
En ansökan om detaljplaneändring möjliggör framtida beslut 
 

Vår ekonomiska situation 
Utgångspunkten för denna diskussion är att vår förening behöver en intäktsförstärkning. Räntor och 
driftskostnader kommer att påverka våra boendekostnader avsevärt i en nära framtid. Vi har idag lån på nära 
200.000.000 kr.   
Styrelsens besked har hittills varit att ”vi kan ta nya lån” när vi behöver renovera och därmed utöka vår skuld. 

 
Vi anser att det istället är självklart att vara öppen till ALLA möjligheter att positivt påverka vår ekonomi och 
skuldsättning, och det är därför vi är angelägna om att vi undersöker om vi kan få tillstånd att utnyttja våra tak.  

 
Att marknaden idag, pga omständigheterna, ser ut att vika samtidigt som materialkostnader ökar bör inte få 
avgöra vår planering inför framtiden. Tvärtom har vi nu tid på oss att genomarbeta projektet för att vara färdiga 
med alla förberedelse den dag då tiderna ljusnar igen. Bara ansökan om ändrad detaljplan kan ta 2 år i anspråk 
och förberedelse för ett bygge ytterligare 3-4 år.  
Om vi är färdiga med grundarbetet kan vi snabbare skala upp när vi bedömer att detta skulle vara lönsamt för 
oss.  
Om vi istället inte agerar alls idag ligger vi minst 5 år efter när vi skulle behöva använda planen. 

 
 

Kommande investeringar och renoveringar 
Under de kommande 10 -15 åren behöver vår fastighet renoveras på flera sätt. En uppskattad totalkostnad för 
detta ligger på mellan 90  – 175.000.000 kr, ink moms.  Att förneka behovet av renoveringar/investeringar är 

kanske ekonomiskt smart, men det är kortsiktigt.   
Vi tycker det är fel att vältra över kostnader på föreningens framtida medlemmar genom att investeringarna skjuts 

på framtiden. 

 
Kalkyl för vinsten med att bygga taklägenheter 

Utsikten har ca 3.000 kvm takyta 
Ca 2000 kvm av dessa kan vara aktuella för takbyggnation. 
 
Enligt mäklare kan Utsikten sälja bostäder för ca 100.000kr/kvm eftersom vi har ett mycket attraktivt läge med 
direkt utsikt över Stockholm och inloppet. 
 
I vårt fall har vi ingen markkostnad – vi behöver inte köpa mark för att bygga.  
Vi behöver heller inte spränga eller dra nya ledningar för värme, vatten, avlopp och el. 
 

Följande gäller då för oss:  

Per kvm: 25.000  (nettobyggkostnader) + 30.000kr  (entreprenör och kringkostnader) = totalkostnad 55.000 
kr/kvm 
Om vi bygger 2000 kvm och säljer dessa för t ex. 100 000kr per kvm innebär det ett överskott för föreningen om 

45.000kr x 2000kvm = 90. 000. 000 kr.  
 
De nya medlemmarna kommer även att betala avgifter till föreningen och bidrar på så sätt till de gemensamma 

kostnaderna. 

 
Snittpris i vår del av Sicklahalvön är 84.000 kr/kvm. Exklusiva objekt upp emot 120.000 kr/kvm. 
 
 

Möjliga samordningsvinster. 

I samband med att man bygger på taket får man automatiskt möjlighet att förbättra resten av fastigheten. 
De nya lägenheterna på taket måste förses med ventilationssystem. Detta innebär att ett nytt modernt system 
kommer att installeras i hela fastigheten. Man bygger då ett återvinningssystem med värmepump så att man 

återvinner värmen i den frånluft som annars går rakt ut. Alla nya byggen idag kräver ett sådant system. Vilken typ 
av system måste utredas. Idag finns helt andra system än för 50 år sedan. Ventilationens fläktaggregat kan stå 
kvar på vindsplanet, men man byter ut själva aggregaten och flyttar de till en lämpligare plats. Dagens moderna 
aggregat är dessutom betydligt mindre och mer energisnåla än de vi har för närvarande. 
En annan positiv effekt av nybyggnation är att vi automatiskt får nya tak, dvs vi behöver inte reparera den 

befintliga takpappen samt plåtbeklädnad som på några års sikt måste bytas ut för x antal miljoner.  
Ytterligare en positiv effekt är att man kan anlägga solceller på de nya taken. Man konstruerar taket i rätt vinkel 

för att optimera effekten från solcellerna. På det sättet kommer vi att få lägre energikostnader. 
 
Besparingarna i samband med ovanstående samordningsvinster måste inkluderas när vi gör en totalkalkyl för 
projektet. 

 



 
Byggmodell – organisation 

Bygget kan organiseras på flera sätt. 
Svindersviks förening  räknar med att vara ”byggherre”.  En byggherre är den som för egen räkning utför eller 
låter utföra projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten. Byggherren kan t ex vara en 
bostadsrättsförening.  
Svindersvik kommer i detta fall att anlita en projektör som har totalentreprenaden, d.v.s. som är ansvarig för hela 
processen.  
En annan modell är att man säljer byggrätten till extern byggare. Denne tar då hela risken med projektet. 
De olika modellerna måste naturligtvis utredas och utvärderas. 
 

Klimatanpassning  

Att renovera/investera i bättre ventilation, nya fönster, solceller osv. skulle kunna vara vårt bidrag till klimatet.  
 
”Att återanvända fastigheten” - hållbarhetsaspekten 

Det anses idag som sund fastighetsförvaltning att utnyttja redan gjorda investeringar i infrastruktur i hissar, vatten 
och avlopp genom att använda befintliga byggnader för ytterligare byggprojekt. Ur ett hållbarhetsperspektiv är 
detta också positivt då man inte tar ny mark i anspråk utan utvecklar fastighetens hela potential. Detta är även en 
anledning till att kommunen ser positivt på dessa projekt och vi kan redan nu se mängder av sådana i 
stockholmstrakten. 
 
Byggnadsteknik 

Konstruktionen i byggnaderna påverkas inte alls då vi egentligen inte adderar någon ny volym. Betongväggar 
klarar betydligt mer vikt än vad de egentligen behöver på grund av att det behövs en viss tjocklek för att motverka 
ljud mellan lägenheter. Det som brukar vara känsligt är om byggnaderna står på pålad grund i lera. Det gör inte 

våra. Våra hus står på berg.  
 
Vindslägenheterna prefabriceras på fabrik och lyfts på plats med kran. Detta förkortar byggtiden betydligt och blir 
avsevärt billigare än att bygga på plats. 

 
Anförda problem och hinder för byggnation – felaktiga 
Kostnad för att ansöka om detaljplanändring 
Siffran som framförs av styrelsen, 500.000 kr per förening stämmer ej. 

 
Den korrekta siffran ligger runt 150.000 kr per förening.  Om kommunen under processens gång meddelar att 

projektet bedöms som ogenomförbart avbryter man ansökan och beloppet blir då lägre. 
Eftersom Nacka kommun preliminärt meddelat  Svindersvik att de bedömer det här som ett intressant projekt 
innebär det att de inte ser några omedelbara problem med att genomföra det. Tekniska lösningar och placering 
av t ex förråd och p-platser får tas fram av fackmän, arkitekter och konstruktörer, när detta blir nödvändigt 
Kommunens villkor är dock att samtliga 3 föreningar ansöker gemensamt. 
 
Vindsförråden – moderna dammfria förråd inrättas 

En viktig fråga för många medlemmar är förråden. En aspekt som inte diskuterats så mycket är brandrisken i våra 
nuvarande förråd. Vindarna är byggda av trä som brinner bra. Incidenter och brand har förekommit – ungdomar 
röker på vindarna. Takbygge innebär att träkonstruktionen försvinner. 
Ny placering av förråden löses bäst i samarbete med den arkitekt som anlitas för projektet. Det finns flera 
alternativ till lösning. Alternativet att lägga allt i de uthyrda garagen är inte optimalt.  Genom att vi förändrar 
vindsförrådens placering får vi moderna dammfria förråd som är tillgängliga även om man har rullstol eller 

rollator.  
Kanske kan vi bygga om cykelförråd till förråd och anlägga nya cykelförråd t ex. invid trottoarkanten.  Bygga om 
garageslussarna, bygga om några enstaka garageplatser. Detta är exempel.   
En riktig inventering måste till. 
Ev. bortfall av garagehyra måste jämföras med föreningens nya intäkter vid ett takbygge. 
 
Parkering, åtkomlighet – kan lösas 

Angöringsplats för färdtjänst och liknande, kan anordnas antingen genom att besökande får tillträde till garaget 
eller så kan plats upprättas på gatumark. Det är så man löser det vid alla nya byggprojekt.  
I vårt fall finns det flera olika lösningar för att åstadkomma det.  
Ca 50% av våra garageplatser är t. ex bredare än 3,5 meter. Vilket matchar handikappskraven. 
Vi kan även på enkelt sätt minst anordna 2 st handikapplatser med eluttag utanför garage 5 och 19, respektive. 
Detta kräver ingen lång och dyr grävning för elkabel. Dessutom är det tillåtet att handikappsparkera på gatan. 
 
Brandskyddet påverkas inte 

Denna fråga har undersökts i samband med Svindersviks ansökan. Som det står i BBR så måste ett så kallat TR2 
trapphus finnas endast om en byggnad är åtta våningar högt eller över 23 meter. Hos oss är de högsta husen 21 
meter. Brandkårens stegbil når upp till de översta våningarna, med sin 23 m stege. Uppställningsplatser finns 



utanför vår fastighet. De befintliga byggnaderna i exempelvis Brf Svindersvik är redan idag över åtta 
bostadsvåningar och inget sådant trapphus har varit nödvändigt. Det var precis samma brandregler när husen 
ritades som idag. Skälet är just att de högsta husen inte är högre än 21 meter och att stegbilar kan ställas upp vid 
fasaderna på gården i de fall där det behövs. Höjden innebär att det även går att utrymma vindslägenheter på 
samma sätt. Detta är ett faktum och att påstå något annat är fel! 
 
Riksintresset, Stockholms stad , Länsstyrelsen  

Det stämmer att Stockholms inlopp är ett riksintresse. Det betyder inte att Länsstyrelsen eller Stockholm stad inte 
medger förändringar.  Just Nacka, men även Stockholm, har genomgått oerhört stora förändringar just utmed 

Stockholms inlopp – hur förklarar man annars Nacka Strand, Kvarnholmen, Finnboda Varv, Danviken, men 
även Värtahamnen i Stockholm eller Dalenum på Lidingö? Alla är delar av Stockholms inlopp. Att en mycket 
varsam ombyggnad av vindarna på Henriksdalsringen skulle vara ett stort problem är en ren fantasi. Om så vore 
fallet skulle Nacka Kommun aldrig ställt sig positiva till planansökan. De vill absolut inte lägga tid på något som de 
befarar vara utsiktslöst. Då har de viktigare saker att göra. 
Att Stockholms stad skulle motverka varsamt ombyggda vindsplan ser vi som i princip uteslutet. De har 
genomdrivit och genomdriver mycket större ombyggnation i betydligt känsligare lägen (invid Stadshuset till 
exempel) och vi tror inte de ser anledning till besvär i det här fallet då de själva byggt oerhört mycket vid vattnet 
nedanför Henriksdalsberget.  Vi tror tvärtom att de är positiva till just varsamma förändringar. Stockholm lyfte för 
20 år sedan det så kallade ”vindsbyggnadsförbudet”, som stod inskrivet i en stor mängd detaljplaner i 
innerstaden, därför att de tyckte att det är ett hållbart sätt att tillskapa fler bostäder. Det har gjort att det konstant 
byggs om vindar i Stockholm och det finns många företag som är specialiserade på just den typen av projekt. 
 
Redan idag ligger ett förslag från kommunen på förtätning av Henriksdalsbacken. Flera nya byggnader är 
placerade så att en tydlig siluett från sjövägen inloppet avseende våra hus har i stort sätt försvunnit i östlig 
riktning. Om denna vy är skyddad varför skulle i så fall ett sådant förslag ligga skarpt på bordet?   
 
De uppgifter som styrelsen för fram baseras på antaganden, gissningar och något som kallas ”styrelsen bedömer” 
att så skulle vara fallet – och de stämmer inte. 
 

Sammanfattning 
En uppfräschning av fasad, portar, entréer och en renoverad fastighet kommer att öka värdet på föreningens och 
medlemmarnas lägenheter. 
 
Samverkan med de andra föreningarna gynnar alla.  
Vi måste vara solidariska med våra grannföreningar. Vi kommer att behöva fatta många gemensamma beslut 
under de närmaste åren, i och med de framtida stora renoveringsbehoven, och därför är det viktigt att vi har ett 
gott samarbete och en öppen dialog. 
Vi anser att risken är stor att detta samarbete äventyras om Utsikten avvisar att delta i ansökan till kommunen och 
därmed hindrar övriga föreningar som vill kunna utveckla sina fastigheter. 
 
Kommunen är positiv till takbygge och en gemensam planansökan är en förutsättning för att komma vidare. 
Beslut om takbygge fattas senare av de medlemmar som då bor i föreningen efter noggrann utvärdering!  
Medlemmarna kan då väga eventuell avgiftshöjning mot värdet av ett takbygge med de nackdelar och fördelar det 
innebär. 
 
Hittills har en majoritet i styrelsen motsatt sig att vi deltar i denna ansökan till kommunen. Det tycker vi är fel. 
Vi tycker att det är den sittande styrelsens skyldighet att presentera ett förslag på hur vi skall hantera vår 
ekonomiska situation och vår höga skuldsättning och förklara vilka alternativ de ser till nya intäkter i det fall man 
avvisar möjligheten till takbygge. 
 
Att endast säga ”jag vill inte bygga på taken” duger inte! 
 
Vi anser att vi inte skall blockera framtida medlemmars handlingsfrihet genom att idag avfärda möjligheten att få 
en ny detaljplan på plats. 
 
Genom att i framtiden bygga på taken skulle vi kunna få: 
- bättre ekonomi (fler avgifter kommer in genom att vi blir fler medlemmar). 
- lägre energikostnader tack vare solceller, nytt ventilationssystem, nytt isolerat tak, mm 
- mer sociala trivselområden – viss del av taket kan anordnas för de boende 
- pengar på kontot som kan användas för amortering av lån och/eller klara våra renoveringsbehov 
- ett högre värde på våra lägenheter, vilket också betyder mer förtjänst vid varje framtida försäljning av 

hyresrätter 
- vi får en klimatsmart fastighet och utnyttjar befintlig infrastruktur på ett bra sätt 
 
Ingemar Arbro, kassör,  Harris Sahman, ledamot 
Berndt Hintze, suppleant 



 


