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    Tjugo år med kvarteret Kronan                                              
            Augusti 2013

Från självmordsbombaren i Hagmans
Till skärgårdsstadens Guldkust
Kvarteret Kronan – en återblick
Har du hört talas om självmordsbombaren i Hagmans? Året var 1910 och i vårmånaden maj kom en överförfriskad rallare ”Smålands-Janne” på besök för att ta sig en hutt. Hagmans var på den tiden hotell och restaurang med fullständiga rättigheter. Rallaren nekades tillträde och blev då så ilsken att han smällde av en dynamitladdning i trappan så hela huset skakade, alla fönster blåstes ut och han själv bokstavligen flög i tusen bitar. Om denna dramatiska olycka berättar en tidningsnotis från året 1910. 
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Åkeriägaren PA Hagman från Stockholm byggde hotellet 1899 på en höjd ovanför Svandammen.  Hagmans hotell, med fullständiga rättigheter och med hästdroskor för gästernas bekvämlighet, 
blommade upp åren efter sekelskiftet. 
Bilden är tagen 1900 av en okänd fotograf och visar hotellet under byggnad. Man kan skymta byggnadsställningar på vänstra sidan av bilden.

År 1903 beskrevs Hotell Hagman i Svensk Bad- och Turisttidning:

Hotellet ”har – hvitglänsande och byggdt i någon sorts tysk renässans – fått sin plats å en hög barr- och löfskogsklädd klippa” 

”Från dess veranda har man den mest förtjusande utsikt öfver de grönskande dälderna åt sydost, öfver Mysingen och de båda flikarna av hafvet samt öfver det nedanför liggande hamnområdet med dess lif och rörelse.” 
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”Restaurationsförhållandena äro till det yttre som det inre af bästa klass; utmärkt vacker är särskildt den lilla serveringsrotundan med sina hvita pelare å husets ena kortsida.”
Foto från 1902 av okänd fotograf.

Hagman drev hotellrörelse fram till 1903 då hotellet övertogs av källarmästare Stenius från Stockholm som höll igång rörelsen i fem år. I april 1908 var hotellet nyrenoverat och ny hotellchef var Carl H Eklund som döpte Hagmanhuset till Grand Hotell.
Under första världskriget var huset militärförläggning för Södermanlands regemente fram till 1918. Efter militärens avflyttning stod huset tomt en tid, men åren 1921-58 var järnvägsbyrån inrymd där, likaså Nynäshamns Elektriska AB en trappa upp. Det har också varit kontor för Elektriska Bolaget, Nynäs Villabolag, Järnvägsbyrå för S.N.J. och en tid också Nynäs Petroleums ritkontor. 
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Detta foto är från 1974, taget av Carl-Gustaf Lillieroth (1907-1983)
Varför revs inte Hagmans? är en fråga som återkommer då och då, inte minst när den gamla hissen strejkade och när plåttaket läckte under den senaste stränga snövintern 2010 och orsakade fuktskador. 

När byggplanerna för kvarteret Kronan skissades i slutet av 1980-talet var Hagman ett mycket nedslitet hus. Rivas eller renoveras? 

År 2013 står huset Hagman fortfarande kvar på berget som ett av de fyra husen i bostadsrättsföreningen Kronan. Huset totalrenoverades åren 1990 – 93 då kvarteret byggdes och är juvelen i Kronan med sin pampiga siluett mot Svandammen. När kvarteret firade 15 år 2008 bekostade de boende en krona i smide gjord av konstnären Ryno Lundgren i Ösmo. Konstverket med belysning sattes upp ovanför entrén till Hagmans. 
Budskapet var
Kronans värde varar väl
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Ett skinande nyputsat Hagman fanns med 1993 när HSB-flaggan hissades på berget mot Järnvägsgatan. Alla nynäsbor vet var Hagman ligger men alla vet inte var kvarteret Kronan ligger.     

”Den som inte trivs i Kronan får skylla sig själv!” sade en boende i en intervju 2008. Hon hade bott i Floravägen 23 sedan start hösten 1993 och tillsammans med maken trivts utmärkt. 
Vad det gäller ekonomin kunde hon skatta sig lycklig. De som köpte en lägenhet på 90-talet har fått uppleva en rejäl värdestegring. En trerummare som då kostade ca 130 000 har i början av 2000-talet köpts för 1,6 miljoner kronor. Allmänt i HSB Nynäshamn kostade en lägenhet år 1997 mellan 1.931 och 2.215 kronor  per kvadratmeter. Motsvarande siffra år 2009 var mellan 15.909 och 17.054 kronor per kvadratmeter. De högsta försäljningarna före år 2011:s utgång ligger på över 20 000 kronor per kvadratmeter. Rekordet i Kronan var 24.546 kronor per kvadratmeter. 
Siffrorna talar för sig själva.  
Kvarterets historia är full av kringelkrokar. Fyra år innan bygget var klart bildades bostadsrättsföreningen Kronan den 20 oktober 1989. Närvarande var Anders Berglund, Tommy Söderblom, Kurt Kronberg, Alf Svensson, Margareta Magnusson, Bertil Siggelin, Sven Lööf och Per Eng.

”Jag minns att kvarteret Kronan innebar ett nytänkande där ett nytt bostadskvarter skulle byggas kring ett gammalt nedslitet hotell från sekelskiftet”, säger Anders Berglund som satt ordförande. Den nya föreningen skulle äga och förvalta fastigheter i kvarteret Kronan, Nynäshamns kommun, står det i paragraf 3 i detta historiska protokoll. Styrelsen skulle i fortsättningen bestå av fyra ledamöter och två suppleanter.

En av de drivande i projekt Kronan var Tommy Söderblom, föreningens sekreterare. I april 1990 rapporterade han för styrelsen att kostnaderna i projektet var för höga. Kommunen hade tillfrågats om det var möjligt att ändra ”p-normen” som skulle ge en billigare parkeringslösning för kvarterets bilar och i så fall medföra statlig belåning och sänkning av kostnaderna.

Parkeringsfrågan fortsatte att bromsa bygget men efter diverse turer kom i början av år 1991 ett beslut från Miljö- och Byggnadsnämnden om ändring av p-normen till 1 p-plats per lägenhet och 16 p-platser för besökande. 

Kostnadsläget såg fortsatt dystert ut under året och nya lösningar diskuterades mellan HSB, Tekniska kontoret och byggföretaget NCC. Projekteringen avsåg 100 lägenheter.

I juni 1991 hade bygget ännu inte påbörjats och Kronans fortsatta öde låg nu hos Länsbostadsnämnden.  Innan nämnden fattat lånebeslut kunde kommunen inte underteckna nödvändigt exploateringsavtal. ”Kostnadsbilden ser dyster ut”, står det i ett protokoll från den 26 juni.

I oktober 1991 utlovades lånebeslut om kostnaden kunde minskas med 4 miljoner kronor. NCC ställde kravet att minst hälften av lägenheterna skulle vara förhandsbokade för att bygget av Kronan skulle påbörjas.

En månad senare var lånehandlingarna klara men HSB:s riksförbund hade stoppat bygget tills vidare för att diskutera med byggaren NCC om delning av eventuell förlust om lägenheterna skulle bli svårsålda. 
Strax före årsskiftet 1991-92 är läget dystert. Projekt Kronan är avslutat med NCC. Marknadsundersökningen läggs på is.
I mars 1992 ljusnar läget då NCC efter förhandlingar accepterar en byggkostnadsnivå som också HSB:s riksförbund kan acceptera. Det gäller även risken för eventuellt tomma lägenheter. Ett överklagande från en grannfastighet ses som ett hot som kan försena byggstart.

En annons om Kronans lägenheter i Nynäshamns Posten gav 136 svar varav 109 av de svarande var medlemmar i HSB. 33 ville bo i 2 rum och kök, 55 ville ha en 3:a och 48 ville bo i en 4:a.
I april 1992 beslutar dåvarande regeringen att avreglera bostadsmarknaden vilket innebär att samhället drar sig ur all form av bostadsfinansiering tills vidare. Lånegivning för bostadsbyggande sker i fortsättningen på den allmänna lånemarknaden. Den statligt reglerade bostadslånegivningen upphör.

Statens fortsatta stöd ges i form av räntebidrag och investeringsbidrag. Räntebidraget ges oberoende av den faktiska finansieringen. I princip upphör sambandet mellan lån och bidrag.

Statens bostadskreditnämnd, inrättad 1 januari 1992 kan ge långivarna kreditgaranti för lån som motsvarar de tidigare statliga bostadslånen. Kreditgarantin ges mot en årlig avgift och endast till projekt som beviljats räntebidrag. Villkoren för det statliga stödet har förenklats bland annat har prövningen av produktionskostnaden upphört. Vid beräkning av räntebidrag finns fortfarande vissa kostnadsbegränsningar.

I de tidigare beslutade reglerna för räntelån fick kostnaden för anläggning av p-platser ingå. De kan ingå i det nya regelverket förutsatt att byggnadsarbetena påbörjas före utgången av april 1992. ”Det är angeläget att byggandet av Kronan kommer igång under april månad” lyder texten i ett protokoll från den 23 april 1992.

De två grannar som överklagat stadsplanen för Kronan kontaktades och 25 000 kronor betalades för bedömd värdeminskning och ett överklagande togs tillbaka. Den andra överklagande sålde sin villa till HSB Nynäshamn och byggaren NCC hyrde sedan villan som kontor under byggtiden.
”Byggnadsarbetena i kv Kronan kan börja! Äntligen!” står det i protokollet från den 23 april 1992.

Men kvarteret Kronan med ett av Nynäshamns bästa lägen med utsikt mot havet och nära till centrum har under de 20 år som varit också fått uppleva en ekonomisk berg-och-dalbana. Till och med ett konkurshot har funnits i faggorna då de boende riskerade att förlora hela sitt insatta kapital. Den ekonomiska utvecklingen för Kronan påverkades negativt av minskade räntebidrag, fastighetsskatt och högre kapitalkostnader.

”Att fortsätta driva föreningen med nuvarande ekonomiska inriktning kommer att resultera i betydande höjningar av månadsavgiften. Inom en tio-års period kan månadskostnaden mer än fördubblas, om ingenting görs”, står det i den information från HSB Södertörn som föregick beslutet om rekonstruktion 1998 tillsammans med HSB och långivarna.

Vid ett bomöte med brf Kronan i mars 1998 presenterades ett ingånget avtal med SHG-fonden efter nedskrivning av låneskuld med ca 25,6 miljoner kronor och hur det skulle bli om inte avtalet godkändes.  Av protokollet framgår att föreningen då skulle gå i konkurs och att respektive bostadsrättsinnehavare skulle förlora sin insats.

Avtalet innebar procentuella avgiftshöjningar ”om inget oförutsett inträffade” på 8,75 % för år 1998 och sedan 2,00 % per år. 

För att rädda de boendes kapital i brf Kronan genomfördes  rekonstruktionen då långivarna skrev ned kapitalskulden med 25,6 miljoner kronor från 73,4 MKR till 47,8 MKR.

Följande villkor ingick i uppgörelsen:
· En genomsnittlig avgift på 825 kronor per kvadratmeter för 1998 (plus 8,75%)

· Att den 1 januari 1999 höja avgiftsnivån med 2% liksom för vart och ett av de följande åren i avtalstiden.

· Förbinda sig att förlänga förvaltningsavtalet med HSB t.o.m 2002.

· Ingen avsättning till inre underhåll under avtalstiden.

Avtalet för rekonstruktionen kom att gälla från den 1 april 1998.
Det var hårda bud för de boende. Men rekonstruktionen genomfördes, konkursen avvärjdes och i början av 2000-talet fick de boende uppleva en hyresfri månad.

Kronan kunde se framtiden an med tillförsikt. 
Men varför blev inte hela kvarteret Kronan en bostadsrättsförening där alla sex husen kunde ingå?

Så var det tänkt från början. När Nynäshamns kommun efterlyste fler bostäder åt äldre, kom Kronan på tapeten då kvarteret låg nära centrum och service. Det gjordes också ritningar på Björken och Eken för anpassning till äldreboende.
Kommunen som först visat intresse för projektet drog sig ur och valde i stället att satsa på en utbyggnad av Rosengården som ligger granngårds med Kronan.
I slutänden blev det två hus i kvarteret Kronan som anpassades till 55+ boende - Björken med hyresrätter och Eken som blev en egen bostadsrättsförening. De boende inom kvarteret Kronan har idag samråd om gemensamma ytor och lokaler och kostnaderna fördelas enligt ett omräkningstal.
Text: Anders Öhman och Amelie Olofsson
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Kvarteret Kronan uppfördes i början av 90-talet och var färdigbyggt år 1993. Två HSB bostadsrättsföreningar finns i kvarteret. Största föreningen är brf Kronan som består av 62 lägenheter i husen Floravägen 17, 19, 23 och 25. 
Brf Eken heter föreningen i huset Floravägen 21 med 24 lägenheter. De 23 lägenheterna i huset Floravägen 15, kallad ”Björken”, är hyresrätter som förvaltas av HSB Södertörn.

Kvarteret har 32 garageplatser och 76 parkeringsplatser utomhus för uthyrning till boende och andra intressenter.
Kvarteret har gemensamma lokaler, bland annat föreningslokalen i Floravägen 17 och hobbylokal i samma hus. I Floravägen 23 finns bastu och ett litet gym med redskap. I Floravägen 15 finns en övernattningslägenhet med dusch och toalett att hyra. Gemensamma tvättstugor för fintvätt finns i 17, 21 och 23 och grovtvätt för mattor med mera finns i 17.
