UIf Dillner var tidigare ekonomichef pa byggféretaget Bygg-Oleba, det
foretag som bildade Brf Lyran 15. Han var ocksa foreningens
ekonomiansvarige fran grundandet fér 25 ar sedan fram till 1996. Vi later
honom hér redogéra for féoreningens tillkomst.

byggentrependrernas synvinkel kirva till sig i slutet av 1960-talet.

Entreprenader vixte inte ldngre pa tréin! Konkurrensen hirdnade. De byggare
som kunde, forsékte finna en ny vig for sin 6verlevnad, namligen eget regi-
byggenskap for avyttrande, alternativt om avyttrandet skulle ga daligt, battra pa sitt
eget fastighetsbestand, for senare forsiljning.

S 4 foddes Lyran 15: Byggmarknaden i Stockholm bérjade ur

Man skall nog se detta med tillkomsten av Lyran 15-projektet som en produkt av
denna, den nya vigen for Byggmistare Olle Engkvist och kretsen av foretag kring
honom, hans livsverk. Han hade delat upp sin verksamhet i ett byggande foretag for
sig, Bygg-Oleba, Olle Engkvist AB, och ett fastighetsigande foretag samt andra
mindre foretag, installatérer och malare. Inom den kretsen agerade Bygg-Oleba
relativt sjdlvstindigt.
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En del av Brf Lyran 15:s fastigheter som de sag ut innan renoveringen paborjats.



Nir som sagt, entreprenaderna borjade tryta, sékte Bygg-Oleba efter rivningsobjekt
eller egen mark att bebygga, allt inom Stockholmsrédjongen, och man fann en sidan
méjlighet. En kiind #gare av flera fastigheter av 4ldre datum pa Ostermalm sélde till
Bygg-Oleba de tre hopbyggda fastigheterna Kv Lyran 7, 8 och 9 1 hémet av
Linnégatan och Styrmansgatan.

For andamaélet bildade Bygg-Oleba ett heligt dotterbolag under namnet Castrum AB.
Detta bolag ké&pte fastigheterna for att fungera som byggherre och bestéllare hos
Bygg-Oleba i en planerad sanering.

I Castrums #go fanns nu de tre Lyrorna 7, 8 och 9, vilka av praktiska skél samanlades
over Tingsrittens bord till en gemensam fastighet som fick nr 15 i Lyran-serien.
Castrum beslét att géra denna Lyran 15 till en bostadsrittsfastighet, for att den vigen
fa den avyttrad. Boritter hade just kommit i ropet bland byggarma, och intresset togs
tillvara inom deras organisation SBEF, byggnadsentreprendrforeningen (namnet dr
numera indrat). Dir bildade man en serviceavdelning, ett litet bolag med uppgift att
uppritta grundhandlingar for bildande av bostadsrattsforeningar, till {janst for SBEF:s
medlemmar, byggmistarna. Man satte upp bostadsréttsavtal och protokoll, allt firdigt
att Gverlata p4 en byggmiistare med bostadsritter i tankarna. Denne hade sedan bara
att byta namn i alla handlingar, till ndgot som passade honom. Dit viinde sig ocksa
Bygg-Oleba for att 3 en firdig bostadsrittsforening, klart att ta i bruk sedan Castrum
vil hade fatt Lyran 15 totalrenoverad, med samma Bygg-Oleba vid mursleven.

Man kan inte med sikerhet siiga varfor bostadsrittsforeningen valdes som dgarform
for fastigheten, mahinda ansigs den svér att avyttra till en enda kdpare. Troligen
avvaktade man beslutet om #gandeform under hela renoveringstiden, som var ling,
flera ar.

Att Lyran 15 tog god tid pa sig berodde mycket pa att renoveringen méste foregas av
en evakueringsperiod for hela stora fastigheten, som var fylld av hyresgéster av alla
slag, endast ett fatal ligenheter var bebodda av familjer och det mesta forefoll ha
blivit kontoriserat. Overallt satt det visitkort och lappar pa dorrarna. Denna brokiga
skara sades upp for avflyttning och maste da erbjudas nya lokaler av liknande slag,
som de kunde acceptera.

For indamélet anlitade Castrum en pa fastighetsomradet vilkind och skicklig jurist,
som hade fullt arbete i omkring tva &r, innan den sista kontorshyresgésten kunde
avflaggas. Denne var ett foretag, som tre ganger kallats till Rétten, men varje géng
avvisat advokatens modosamt framtagna forslag till nya lokaler. Hela tiden prisade
denne hyresgist affirsldget i Lyran 15, 2 trappor upp utan hiss, som oslagsbart, tills
som sagt, ritten trottnade pa dessa orimligheter och faststillde avflytining. Sjélvklart
fordyrade dessa processer och vintetider fastighetens renoveringskostnader. De
avflyttande familjerna erbjods att komma igen efter renovering, men ingen av dem
hordes av.



Féreningens gatufastighter som de sdg ut nir renoveringen var i det nirmaste
Sfullbordad 1972.

En av de affirshyresgister som avflyttade korrekt och hedersamt var Augusta
Janssons karamellfabrik i hérnldgenheten pa nedre botten i korsningen
Linnégatan/Styrmansgatan, Till saken hér att den butiken givit Lyran 15 en plats i det
litteridra om Stockholm, genom att Kar de Mumma skildrat sina barndomsbesdk dér,
som hégtidsstunder, aldrig att férglomma. Det ger Lyran 15, och just det hémet, en
touche av god smak, inte bara i munnen, da man passerar.

Totalrenoveringen slutfordes, kvar av det gamla fran 1800-talet var vl endast
trapphusen, till antalet fem, med deras vil ingdngna trappsteg frin tiden da hissar var
ett nytt pafund. De storre ldgenheterna delades upp, ty man trodde att hyresmarknaden
framover skulle bli sadan att folk inte skulle fi rid med stora ligenheter utan endast
efterfriga de mindre. Men detta visades sig redan efter kort tid vara en felspekulation.
Nu blev slutprodukten, som Ni kanske k#nner till, ssmmansatt pa fljande sitt:

Inalles blev det 63 lidgenheter, var och en med sin egen bostadsratt med ett andelstal
noga utridknat efter normer sammanhallna 6ver hela Stockholm av ovannédmnda
SBEF:s serviceavdelning. Andelstalet uttrycktes i procenttal, var och en lagenhet hade
sitt grundvirde, som var samma procenttal, taget pa hela fastighetens
produktionsvirde, enligt Bygg-Oleba’s slutrdkning pa renoveringen, samt pé



markvirdet enligt Castrums ursprungliga kép. Castrum betalade Bygg-Oleba genom
att till dem 6verfora bostadsriitterna, si att bostadsrittsavtalen kunde fyllas i med ritta

andelstal och belopp samt Bygg-Oleba som &gare.
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I detta minst sagt nedslitna skick befann sig foreningens gird innan renoveringen

kommit igang.

Nu borjade nésta fas, den att sélja ut bostadsrétterna, och nu var det Bygg-Olebas sak
att agera. Man vinde sig till en kiind fastighetsforvaltarfirma med lokaler néra Lyran
15. De avdelade en befatiningshavare, men han blev tyvirr sjuk och ny forséljare
sattes inte in. Till sist kunde Bygg-Oleba inte vinta lingre, utan satte in sina egna
befattningshavare som “jourhavande forsiljare” var och en efter sitt huvud. Det var pa
sétt och vis en rolig tid med manga minnen och erfarenheter. Vi métte den forsta
omgéngen av bostadsrittskopare, pionjérerna som inte 14t sig skrimmas av tal fran
visst hall att bostadsritter var “segregation” och borde bekdmpas. Av denna tappra
skara som s& att siga horde ihop med féreningens fodelse, finns nu bara nigra kvar 1

huset.



Vi var nu framme i slutet av 1971 - forsta halvaret 1972. Bostadsriitter forfoll vara en
nymodighet trots att borétter och andelsfastigheter funnits i Stockholm sedan strax
efier sekelskiftet. Men det var tydligt att nybildningen av ménga bostadsritter stack 1
tgonen och fodde talet om “’segregation” och man visste inte vad politiker kunde
komma att foretaga sig i valflisktider. Manga spekulanter tvekade och 1t sig
skrimmas bort frin képet. Andock var priset p& bostadsritterna mycket verkomligt,
det var lika med bostadsritternas grundbelopp, varken mer eller mindre. Inga
prutningar och heller inga &verbud tolererades. And4 gick det trogt, vilket forefaller
ofattbart i nutida stockholmares 6gon. Beloppen fran 1971/72 i penningvérde for 25 ar
sedan, borde man vil ha kunnat astadkomma? Men sa icke! Darfor skall vi redogéra
for finansieringen fran denna avlédgsna tid.

Sa hir sag Lyran 15:s gard ut nir renoveringen var genomford 1972.



Bygg-Oleba hade goda kontakter med ett finansieringsinstitut med anknytning
Stockholms kommuns egna fastigheter, nimligen, som framgér av namnet, AB
Stockholms Tomtrittskassa. Lyran 15 var varken kommunigt eller stod pa
tomtrittsmark. Den stod pa fri och egen grund, for all framtid! Sként att veta, eller
hur?

Trots den fria stillningen lyckades Bygg-Oleba fa Lyran 15 och deras
bostadsrittsboende accepterade som lantagare av Tomtréttskassan, som den enda av
det slaget bland tomtréttskassans l&neobjekt. Lyran 15:s pantbrev, fran botten och
uppat, 6verlamnades till Tomtrittskassan som sékerhet for ett gemensamt lan for alla
dess omkring 60 boende lantagare i huset. Dessutom fick Bygg-Oleba skriva pa
borgen for var och en for det bottenlan i borétten, som bostadsréttshavaren skrev pé,
knutet givetvis till just denna bostadsritt. Detta system kallades strimlade 1&n”, som
en nyhet.

Det blev fart pa den negativa uppmirksamheten fran politiskt hall med sadant
eftertryck och tal om segregation, att Bygg-Oleba fick brattom att i dessa regler om
strimling bindande inférda i véra handlingar i tid fore halvéarsskiftet 1972. Mycket
riktigt kom ocksé ett forbud mot denna laneform, och dar stod vi, glada 6ver att ha
lyckats strimla oss 1 tid. Farhdgorna om segregation visade sig snart vara ogrundade.
Nu finns ju bostadsrittsféreningar 6ver hela landet, i alla stadsdelar och miljer.
Somliga har kanske strimlade l&n, andra inte, det har visat sig ha foga eller ingen
betydelse. Om det blivit segregation, sa har det varit av andra skél, det kan var och en
som liser dagstidningarna konstatera.

Det hastigt pdkomna férbudet av 1972 hade alltsa inget inflytande, utom for oss
forsiljare av boritter 1 Lyran 15. Férbudet retade tydligen upp en stor grupp
presumtiva kdpare som mer én girna ville bli ”strimlade”. Forsiljningen tog fart, snart
hade vi huset fullt med forvintansfyllda.

Husen Styrmansgatan 47 och 49
Jjust infor slutspurten av Bygg-
Olebas renovering 1972,
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Vi har talat om bottenlanen, strimlade och placerade hos Stockholms Tomirittskassa.
Det fanns vil 60 sidana lan, i det nirmaste obligatoriska. Endast ett par kopare hade
betalat sin bostadsritt helt och fullt kontant. S& hade vi ett 30-tal strimlade
sekundirlan med Gotabanken som langivare och med Bygg-Oleba som borgensman.
Ménga av lantagarna arbetade snabbt bort dessa 1an genom frivilliga amorteringar
utéver planen, och om inte forr si forsvann ldnen vid de bostadsrittsforsaljningar, som
emellanat intriffade, 3 - 4 st om #ret. Bygg-Oleba noterade tacksamt dessa bortfall,
eftersom dess borgensitagande sjonk i samma maén.

Till sista hade man en liten serie pa sig 20 1an och till ganska laga belopp. Det var
tilldggslan, beviljade for att fa en forsiljning till stnd. Langivare var Bygg-Oleba
sjilvt och som sikerhet stod lantagarens egen bostadsritt, till Bygg-Olebas

forfogande, om det skulle behgvas. Nu ér for dvrigt si gott som samtliga dessa lan
16sta.

Bygg-Oleba finns inte lingre kvar som foretag, det uppldstes som en foljd
huvudsakligen av delidgamas franfille. Men Brf Lyran 15 finns kvar, med en god
ekonomi tack vare kloka och erfarna atgirder frin Bygg-Olebas ledning vid hela
projektets start. Ulf Dillner
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Ovan t.v. visar hur gérdshuset Styrmansgatan 47A sdg ut fore renoveringen och t.h.
som huset sdg ut niir det var firdigt for inflytining.
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