En anstkan om detaljplaneédndring mojliggor framtida beslut

Var ekonomiska situation

Utgangspunkten for denna diskussion &r att var férening behover en intaktsforstarkning. Rantor och
driftskostnader kommer att paverka vara boendekostnader avsevart i en nara framtid. Vi har idag lan pa nara
200.000.000 kr.

Styrelsens besked har hittills varit att "vi kan ta nya lan” nar vi behéver renovera och darmed utoka var skuld.

Vi anser att det istallet ar sjalvklart att vara 6ppen till ALLA mojligheter att positivt paverka var ekonomi och
skuldséttning, och det ar darfor vi &r angelagna om att vi underséker om vi kan fa tillstand att utnyttja vara tak.

Att marknaden idag, pga omstandigheterna, ser ut att vika samtidigt som materialkostnader dkar bor inte fa
avgora var planering infor framtiden. Tvartom har vi nu tid p& oss att genomarbeta projektet for att vara fardiga
med alla férberedelse den dag da tiderna ljusnar igen. Bara ansokan om andrad detaljplan kan ta 2 ar i ansprak
och férberedelse for ett bygge ytterligare 3-4 ar.

Om vi &r fardiga med grundarbetet kan vi snabbare skala upp nar vi bedémer att detta skulle vara [6nsamt for
0sSS.

Om vi istéllet inte agerar alls idag ligger vi minst 5 ar efter nar vi skulle behéva anvanda planen.

Kommande investeringar och renoveringar

Under de kommande 10 -15 aren behover var fastighet renoveras pa flera satt. En uppskattad totalkostnad for
detta ligger pa mellan 90 — 175.000.000 kr, ink moms. Att férneka behovet av renoveringar/investeringar ar
kanske ekonomiskt smart, men det ar kortsiktigt.

Vi tycker det ar fel att valtra éver kostnader pa foreningens framtida medlemmar genom att investeringarna skjuts
pa framtiden.

Kalkyl for vinsten med att bygga taklagenheter
Utsikten har ca 3.000 kvm takyta
Ca 2000 kvm av dessa kan vara aktuella for takbyggnation.

Enligt méklare kan Utsikten sélja bostader for ca 100.000kr/kvm eftersom vi har ett mycket attraktivt lage med
direkt utsikt éver Stockholm och inloppet.

I vart fall har vi ingen markkostnad — vi behover inte kdpa mark for att bygga.
Vi behover heller inte sprénga eller dra nya ledningar for varme, vatten, avlopp och el.

Foljande galler da for oss:

Per kvm: 25.000 (nettobyggkostnader) + 30.000kr (entreprenér och kringkostnader) = totalkostnad 55.000
kr/kvm

Om vi bygger 2000 kvm och séljer dessa for t ex. 100 000kr per kvm innebér det ett dverskott for féreningen om
45.000kr x 2000kvm = 90. 000. 000 kr.

De nya medlemmarna kommer aven att betala avgifter till foreningen och bidrar pa sa satt till de gemensamma
kostnaderna.

Snittpris i var del av Sicklahalvon ar 84.000 kr/kvm. Exklusiva objekt upp emot 120.000 kr/kvm.

Mojliga samordningsvinster.

| samband med att man bygger pa taket far man automatiskt mojlighet att forbattra resten av fastigheten.

De nya lagenheterna pa taket maste forses med ventilationssystem. Detta innebar att ett nytt modernt system
kommer att installeras i hela fastigheten. Man bygger da ett atervinningssystem med varmepump sé att man
atervinner varmen i den franluft som annars gar rakt ut. Alla nya byggen idag kréver ett sadant system. Vilken typ
av system maste utredas. ldag finns helt andra system an fér 50 ar sedan. Ventilationens flaktaggregat kan sta
kvar pa vindsplanet, men man byter ut sjalva aggregaten och flyttar de till en lampligare plats. Dagens moderna
aggregat ar dessutom betydligt mindre och mer energisnala &n de vi har fér narvarande.

En annan positiv effekt av nybyggnation ar att vi automatiskt far nya tak, dvs vi behover inte reparera den
befintliga takpappen samt platbekladnad som pa nagra ars sikt maste bytas ut for x antal miljoner.

Ytterligare en positiv effekt ar att man kan anlagga solceller pa de nya taken. Man konstruerar taket i ratt vinkel
for att optimera effekten fran solcellerna. P& det sattet kommer vi att fa lagre energikostnader.

Besparingarna i samband med ovanstdende samordningsvinster maste inkluderas nar vi gor en totalkalkyl for
projektet.




Byggmodell — organisation

Bygget kan organiseras pa flera satt.

Svindersviks férening raknar med att vara "byggherre”. En byggherre ar den som for egen rakning utfor eller
later utfora projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten. Byggherren kan t ex vara en
bostadsrattsférening.

Svindersvik kommer i detta fall att anlita en projektdr som har totalentreprenaden, d.v.s. som &r ansvarig fér hela
processen.

En annan modell &r att man saljer byggratten till extern byggare. Denne tar da hela risken med projektet.

De olika modellerna méaste naturligtvis utredas och utvarderas.

Klimatanpassning
Att renovera/investera i battre ventilation, nya fonster, solceller osv. skulle kunna vara vart bidrag till klimatet.

”Att ateranvinda fastigheten” - hallbarhetsaspekten

Det anses idag som sund fastighetsférvaltning att utnyttja redan gjorda investeringar i infrastruktur i hissar, vatten
och avlopp genom att anvanda befintliga byggnader for ytterligare byggprojekt. Ur ett hallbarhetsperspektiv ar
detta ocksa positivt da man inte tar ny mark i ansprak utan utvecklar fastighetens hela potential. Detta ar &ven en
anledning till att kommunen ser positivt pa dessa projekt och vi kan redan nu se mangder av sddana i
stockholmstrakten.

Byggnadsteknik

Konstruktionen i byggnaderna paverkas inte alls d& vi egentligen inte adderar ndgon ny volym. Betongvaggar
klarar betydligt mer vikt &n vad de egentligen behdéver pa grund av att det behévs en viss tjocklek for att motverka
ljud mellan lagenheter. Det som brukar vara kansligt & om byggnaderna star pa palad grund i lera. Det gor inte

vara. Vara hus star pa berg.

Vindslagenheterna prefabriceras pé fabrik och lyfts pa plats med kran. Detta forkortar byggtiden betydligt och blir
avsevart billigare an att bygga pa plats.

Anforda problem och hinder for byggnation — felaktiga
Kostnad for att ans6ka om detaljplanédndring
Siffran som framfors av styrelsen, 500.000 kr per férening stammer ej.

Den korrekta siffran ligger runt 150.000 kr per forening. Om kommunen under processens gang meddelar att
projektet bedoms som ogenomforbart avbryter man ansékan och beloppet blir da lagre.

Eftersom Nacka kommun preliminart meddelat Svindersvik att de bedémer det har som ett intressant projekt
innebar det att de inte ser ndgra omedelbara problem med att genomféra det. Tekniska losningar och placering
av t ex forrad och p-platser far tas fram av fackman, arkitekter och konstruktorer, nar detta blir nédvandigt
Kommunens villkor ar dock att samtliga 3 féreningar anséker gemensamt.

Vindsforraden — moderna dammfria forrad inrattas

En viktig fraga for manga medlemmar ar forrdden. En aspekt som inte diskuterats s& mycket ar brandrisken i vara
nuvarande forrad. Vindarna ar byggda av tra som brinner bra. Incidenter och brand har forekommit — ungdomar
roker pa vindarna. Takbygge innebar att trakonstruktionen férsvinner.

Ny placering av forraden loses bast i samarbete med den arkitekt som anlitas for projektet. Det finns flera
alternativ till I16sning. Alternativet att Iagga allt i de uthyrda garagen &r inte optimalt. Genom att vi forandrar
vindsforrddens placering far vi moderna dammfria férrad som éar tillgangliga aven om man har rullstol eller
rollator.

Kanske kan vi bygga om cykelférrad till forrad och anlagga nya cykelforrad t ex. invid trottoarkanten. Bygga om
garageslussarna, bygga om nagra enstaka garageplatser. Detta ar exempel.

En riktig inventering maste till.

Ev. bortfall av garagehyra maste jamforas med foreningens nya intékter vid ett takbygge.

Parkering, atkomlighet — kan I6sas

Angoringsplats for fardtjanst och liknande, kan anordnas antingen genom att besokande far tilltrade till garaget
eller s& kan plats upprattas pa gatumark. Det &r s& man loser det vid alla nya byggprojekt.

| vart fall finns det flera olika lsningar for att stadkomma det.

Ca 50% av vara garageplatser ar t. ex bredare an 3,5 meter. Vilket matchar handikappskraven.

Vi kan aven pa enkelt satt minst anordna 2 st handikapplatser med eluttag utanfor garage 5 och 19, respektive.
Detta kraver ingen lang och dyr gravning for elkabel. Dessutom &r det tillatet att handikappsparkera pa gatan.

Brandskyddet paverkas inte

Denna fraga har undersokts i samband med Svindersviks ansékan. Som det star i BBR sa maste ett sa kallat TR2
trapphus finnas endast om en byggnad &r atta vaningar hogt eller éver 23 meter. Hos oss &r de hdgsta husen 21
meter. Brandkarens stegbil nar upp till de Gversta vaningarna, med sin 23 m stege. Uppstéllningsplatser finns




utanfor var fastighet. De befintliga byggnaderna i exempelvis Brf Svindersvik ar redan idag 6ver atta
bostadsvaningar och inget sédant trapphus har varit nodvandigt. Det var precis samma brandregler nar husen
ritades som idag. Skalet &r just att de hogsta husen inte &r hégre &an 21 meter och att stegbilar kan stéllas upp vid
fasaderna pa garden i de fall dar det behévs. Hojden innebér att det d&ven gar att utrymma vindslagenheter pa
samma sétt. Detta ar ett faktum och att pasta nagot annat ar fel!

Riksintresset, Stockholms stad , Lansstyrelsen

Det stammer att Stockholms inlopp ar ett riksintresse. Det betyder inte att Lansstyrelsen eller Stockholm stad inte
medger forandringar. Just Nacka, men aven Stockholm, har genomgatt oerhort stora férandringar just utmed
Stockholms inlopp — hur férklarar man annars Nacka Strand, Kvarnholmen, Finnboda Varv, Danviken, men
aven Vartahamnen i Stockholm eller Dalenum pa Lidingd? Alla ar delar av Stockholms inlopp. Att en mycket
varsam ombyggnad av vindarna p& Henriksdalsringen skulle vara ett stort problem &r en ren fantasi. Om sé vore
fallet skulle Nacka Kommun aldrig stéllt sig positiva till planansokan. De vill absolut inte lagga tid pa nagot som de
befarar vara utsiktslost. D& har de viktigare saker att gora.

Att Stockholms stad skulle motverka varsamt ombyggda vindsplan ser vi som i princip uteslutet. De har
genomdrivit och genomdriver mycket stérre ombyggnation i betydligt kansligare lagen (invid Stadshuset till
exempel) och vi tror inte de ser anledning till besvar i det har fallet d& de sjalva byggt oerhort mycket vid vattnet
nedanfor Henriksdalsberget. Vi tror tvartom att de ar positiva till just varsamma férandringar. Stockholm lyfte for
20 ar sedan det sa kallade "vindsbyggnadsférbudet”, som stod inskrivet i en stor méngd detaljplaner i
innerstaden, darfor att de tyckte att det &ar ett hallbart sétt att tillskapa fler bostader. Det har gjort att det konstant
byggs om vindar i Stockholm och det finns manga féretag som &r specialiserade pa just den typen av projekt.

Redan idag ligger ett forslag frAn kommunen pa fortatning av Henriksdalsbacken. Flera nya byggnader ar
placerade sa att en tydlig siluett fran sjévagen inloppet avseende vara hus har i stort satt férsvunnit i 6stlig
riktning. Om denna vy ar skyddad varfor skulle i sa fall ett sddant forslag ligga skarpt pa bordet?

De uppgifter som styrelsen for fram baseras p& antaganden, gissningar och nagot som kallas "styrelsen bedémer”
att sa skulle vara fallet — och de stammer inte.

Sammanfattning
En uppfraschning av fasad, portar, entréer och en renoverad fastighet kommer att 6ka vardet pa féreningens och
medlemmarnas lagenheter.

Samverkan med de andra féreningarna gynnar alla.

Vi maste vara solidariska med vara grannféreningar. Vi kommer att behdva fatta manga gemensamma beslut
under de narmaste aren, i och med de framtida stora renoveringsbehoven, och darfor ar det viktigt att vi har ett
gott samarbete och en dppen dialog.

Vi anser att risken ar stor att detta samarbete aventyras om Utsikten avvisar att delta i anstékan till kommunen och
darmed hindrar dvriga féreningar som vill kunna utveckla sina fastigheter.

Kommunen &r positiv till takbygge och en gemensam planansékan &r en forutsattning fér att komma vidare.
Beslut om takbygge fattas senare av de medlemmar som da bor i féreningen efter noggrann utvardering!
Medlemmarna kan d& vaga eventuell avgiftshojning mot vardet av ett takbygge med de nackdelar och férdelar det
innebér.

Hittills har en majoritet i styrelsen motsatt sig att vi deltar i denna ansokan till kommunen. Det tycker vi &r fel.

Vi tycker att det ar den sittande styrelsens skyldighet att presentera ett forslag pa hur vi skall hantera var
ekonomiska situation och var héga skuldsattning och forklara vilka alternativ de ser till nya intakter i det fall man
awvvisar mojligheten till takbygge.

Att endast saga “jag vill inte bygga pa taken” duger inte!

Vi anser att vi inte skall blockera framtida medlemmars handlingsfrinet genom att idag avfarda méjligheten att fa
en ny detaljplan pa plats.

Genom att i framtiden bygga pa taken skulle vi kunna fa:

- battre ekonomi (fler avgifter kommer in genom att vi blir fler medlemmar).

- lagre energikostnader tack vare solceller, nytt ventilationssystem, nytt isolerat tak, mm

- mer sociala trivselomraden — viss del av taket kan anordnas fér de boende

- pengar pa kontot som kan anvandas for amortering av lan och/eller klara vara renoveringsbehov

- etthogre varde pa vara lagenheter, vilket ocksa betyder mer fortjanst vid varje framtida forsaljning av
hyresratter

- vifar en klimatsmart fastighet och utnyttjar befintlig infrastruktur pa ett bra satt
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