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Brf Apelsinlunden har utrett om fastigheten Klacklappen 1 har en byggratt for att pafora tva
vaningsplan pa féreningens huskroppar.

Forening har anlitat Gleipnergruppen AB som projektpartner for att vagleda och bista
styrelsen samt sammanstdlla informationsunderlag och vid positivt utfall vid
foreningsstamman férmedla byggratten till ett externt byggbolag.

Detta dokument utgor beslut- och informationsunderlag och innehaller bland annat vad en
pabyggnad av fastigheten innebar for foreningens medlemmar.

Brf Apelsinlundens styrelse har kommit fram att vi rekommenderar vara medlemmar att
rosta nej till projektet. Vi har sammanfattatningsvis féljande aspekter att ta hansyn till.

e Den hiss som var en starkt bidragande orsak till att vi ville underséka detta projekt
ytterligare har visat sig vara ekonomiskt ofdrsvarbar vid radande marknadslage.
Skulle vi valja hiss forsvinner alla andra positiva effekter medan de negativa kvarstar.

e Med 80 nya bostdder skulle det bli en extremt ohallbar parkeringssituation. Inga
alternativ for att |6sa det problemet har tagits fram av Gleipnergruppen. Styrelsen
finner inga alternativ heller.

e De 80 nya mindre hushallen har ett helt annat livsmonster an vara nuvarande
medlemmar. Styrelsen anser att det kommer leda till en hel del stérningar och ett
valdigt liv och rorelse i bade trapphus och pa gardarna.

e Styrelsen har konstaterat att var befintliga atervinningshantering och sophantering
inte skulle kunna hantera den 6kade belastningen som 80 nya hushall skulle
innebara. Det kommer sannolikt innebara slutet for vara sopnedkast.

e Styrelsen inser att var nuvarande tvattstuga inte skulle kunna tadcka det ©6kade
behovet varfor vi skulle behdva investera en del av vinsten till att I6sa detta problem.

e En stor del av vinsten skulle behova laggas pa att aterstalla fasader och allmadnna
utrymmen, detta har inte kalkylerats for i detta forslag. Darfér kommer vinsterna bli
betydligt lagre nar allt ar hanterat.



e For att de vinster och siffror som gleipnergruppen redovisat skall stdamma maste
avgifterna ligga kvar pa nuvarande niva. Skall avgifterna sankas forandras givetvis
budget och projektet blir mindre fordelaktigt.

e Om vi genomfoér detta projekt igen om 5-10 ar kommer de ekonomiska
forutsattningarna vara mycket mer fordelaktiga for féreningen.

Sammantaget ar styrelsens rekommendation att vi rostar nej. Givetvis star det alla
medlemmar helt fritt att rosta i enlighet med er egen vilja och for vad ni tror ar bast for
foreningen.

Inbjudan till extrastamman kommer eller har kommit och vi uppmanar samtliga medlemmar
att rosta, genom narvaro eller ombud om narvaro inte dar mojlig. da vi givetvis vill att beslutet
ar demokratiskt och tydligt.

Nedan finns mer detaljerad information sammanfattad av Gleipnergruppen som givetvis har
ett visst egenintresse i att projektet blir av. Men for att ni som medlemmar skall ha sa
mycket och sa korrekt information som mojlig vill vi givetvis att ni far ta del av detta.

e Att foreningens medlemmar, med enkel majoritet (>50%) rostar for att salja

byggratten.
e Att samtliga myndighetskrav uppfylls avseende tillgdanglighet, brand etc.

e Att fastighetsfunktionernas kapacitet sdsom el, varme och vatten klarar av alt. gar att
anpassa for att klara av tva vaningsplan till utan att pa nagot satt férsamras for ovriga

medlemmar.

e Att varje lagenhet efter ombyggnationen har minst ett férrad vardera

Detaljplanen ar en bestammelse over vad marken far anvandas till och vilken byggratt
fastigheterna pa denna har. Detaljplanen ar till for att skydda den bebyggda miljons
utformning och reglerar vilken typ av bygglov som far utfardas i det aktuella omradet.
Detaljplanen tar hansyn till kulturhistoriska varden, riksintressen, strandskydd,



fastighetsplaner, riskzoner med mera. For mer information (http://www.raa.se/hitta-

information/bebyggelseregistret/vanliga-fragor/)

Fastigheten Klacklappen 1 ar enligt stadsmuseets kulturklassificering gronmarkt vilket
innebar att fastigheten har ett sarskilt vardefull for stadsbilden och har ett kulturhistoriskt
varde.

Kulturhistorisk klassificering
av bebyggelse

Teckenférklaring

BLA Fastighet med bebyggelse av
synnerligen hégt kulturhistoriskt varde.

GRON Fastighet med bebyggelse
som &r sérskilt vardefull fran historisk,
kulturhistonsk, miljomassig eller
konstnarlig synpunkt

GUL Fastighet med bebyggelse av
positiv betydelse for stadsbilden
och/eller av visst kulturhistonskt varde

GRA Fastighet med bebyggelse som
inte gar att hanféra till de 6vriga
klassificeringskategorierna

STRECKAD Fastighet med
bebyggelse som &nnu e klassificerats
eller obebyggd fastighet

Kvarteret Klacklappen 1

Ur detaljplanen for Klacklappen 1 gar att utldsa att tillatet vaningsantal ar tre (3) stycken och
tilldaten byggnadshojd ar 10,5 m. Enligt ursprungsritningarna ska byggnadens takfot ligga 10,5
meter 6ver markens medelniva, det skulle i sa fall innebara att byggnaderna féljer gallande
detaljplan och anses planenlig.

Enligt ovan resonemang och hansyn taget till att husen idag uppfyller maximalt antal
vaningsplan, dvs tre (3) stycken enligt gdllande detaljplan far takpabyggnaden inte
klassificeras som vaning(ar). De maste i sadana fall klassificeras som en ”vind”. For att
pabyggnaden inte ska klassas som vaning utan istallet som en vind far inte byggnadshojden
vara mer an 0,7 m over vindsbjalklagets dversida. Se figur nedan.

Ett satt komma runt vaningsdefinitionen ar att pabyggnaden forses med snedtak, mer likt ett
vanligt tak och da definieras som en vind, dock ar osakert om det gar att fa det estetiskt
tilltalande.
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Moéjlig utformning av takpdbyggnaderna for att hdlla sig inom grédnserna fér vad
detaljplanen tillater.

Med utgangspung fran ovan resonemang att takpabyggnaden kan klassificeras som en vind
och att féreningen har byggratt for denna uppgar den totala forsaljningsbara boarean(BOA)
till ca 3240 kvm BOA, jamt fordelat pa foreningens tio fastigheter. Av dessa utgor, for
respektive huskropp det tillkommande vaningsplanet ca 218 kvm samt 106 kvm loft. Se figur

nedan.

BOAREA PLAN 3
A:218 m2

EV BOAREA LOFT
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Total férsdljningsbar boarea per fastighetskropp uppgadr till ca 324 kvm inklusive loftyta.

Om flera lagenheter byggs kommer viss BOA avga for hall och korridorer mellan de nya
lagenheterna och uppskattas till ca 10 % av den totala boarean, varvid total forsaljningsbar

BOA uppgar till ca 2916 kvm BOA.



Om lagenheter storre an 35 kvadratmeter byggs stélls det krav pa tillganglighet att en hiss
installeras i trapphuset. Om lagenheter om 35 kvm eller mindre byggs undkommer man
tillganglighetskravet pa hiss samt kostnaden for installation av dessa. Se avsnitt 5 for
information om hissar.

| detta underlag har berdkningar gjorts pa mindre lagenheter med hansyn tagit till den
investeringskostnad som hissar medfér samt osdkerheten att fa igenom en hissinstallation i
trapphusen.

Enligt de gallande tillganglighetskraven for nyproduktion som finns stélls det krav pa att det
finns en hiss i fastigheten om lagenheter stérre an 35 kvm byggs. Det medfér att om det
skulle byggas storre lagenheter an 35 kvm kravs det att en hiss installeras for att mota de
tillganglighetskrav som finns. En hiss 6kar marknadsvardet nagot pa byggratten men varje
hiss kostar ca 2,7 MSEK att installera vilket skulle medféra en total investeringskostnad for
foreningen pa ca 27 MSEK.

For att skapa en forstaelse for ekonomin i projektet sa har indikativa bud fran entreprendrer
samt tidigare forsaljningar under det senaste halvaret utgjort grund foér varderingen. Vidare
har nuvarande arsavgifter utgjort berakningsgrund for avgifterna fran de nya takvaningarna.

Utifran marknadspriset pa takvaningar i omradet och prisnivan pa de vindar och byggratter
som salts pa sistone uppskattas forsaljningspriset for byggratten till ca 10,000 SEK/kvm sa
lange inte yttre faktorer, amorteringskrav, ovadntade rantehdjningar etc. paverkar
marknaden mer dn vad som forvdntas i dagslaget. Med den uppmatta storleken innebar
detta att byggratten kommer kunna generera en kopeskilling om ca 29 MSEK (rdknat pa
2916 kvm BOA).

Upplatelsen av ytan ar skattefri for foreningen vilket medfér att den kopeskilling som
forsaljningen inbringar, minus omkostnader blir féreningens nettoresultat av forsaljningen.

6.1 KOSTNADER FOR SIDOENTREPRENADER INK MOMS RORANDE BYGGRATTEN

| nedan kostnadskalkyl har det antagits att det byggs lagenheter om 35 kvm eller mindre,
totalt antal nytillkomna lagenheter blir da ca 80 stycken, fordelat pa foreningens tio
huskroppar.

e Nya forrad for de nytillkomna lagenheterna i fastigheten inkl. montage (ca 80x 5000
SEK: 400 000 SEK)
Vartdera férradet kostar ca 5000 SEK

e lordningstallande av kallarytor for att installera férrad (ca 500 000 SEK)



e Ovriga kostnader (ca 800,000 MSEK)
Hdr réiknar vi in bdde konkreta kostnader och tar lite héjd for oférutsdgbara
kostnader da féreningen dr stor med mycket ytor. Konkreta kostnader dr kostnader
fér bl.a. besiktningsman och om féreningen vdljer att anlita en teknisk
sakkunnig/teknisk projektledare. Oférutsdgbara kostnader behéver i regel inte
tilimpas men det kan exempelvis vara driftkostnader fér huset under
byggnationstiden. | bésta fall blir de oférutsdgbara kostnaderna nédrmast obefintliga.

Totala kostnader fér entreprenadarbetena samt ovriga kostnader: ca 1.3 MSEK

6.2 TOTALA SIDOENTREPRENADKOSTNADER INKLUSIVE INSTALLATION AV TIO HISSAR
e Installation av tio nya hissar (ca x 2,7 MSEK: 27 MSEK)

Totala kostnader for entreprenadarbetena samt 6vriga kostnader inklusive nya hissar: ca
28 MSEK

En forsdljning av byggratten genererar ett dverskott pa maximalt 28 MSEK och ett direkt
overskott om ca 25 MSEK efter avdragna entreprenads- och underhallskostnader for
takpabyggnaden.

Foreningens ekonomiska dverskott och vinning blir saledes:

+ Direkt 6verskott av forsaljningen om ca 25 MSEK som kan anvandas till att starka upp
foreningens ekonomi och amortera delar av det befintliga [anet pa ca 45 MSEK.

+ Nya avgiftsintakter fran de blivande lagenheterna.
7.1 ARLIGT EKONOMISKT VARDE AV PROJEKTET

Projektets 6verskott om ca 25 MSEK kan med férdel anvandas till att |6sa delar féreningens
lan pa ca 45 MSEK. Raknat pa en langsiktig genomsnittlig ranta pa ca 1,5 % innebar det en
arlig rantebesparing arligen om ca 450,000SEK.

Samtidigt kommer de nya lagenheterna generera en oOkad avgiftsintdakt for féreningen.
Foreningens genomsnittliga avgifter ar 502 SEK/kvm/ar vilket skulle generera ca 1,45 MSEK i
Okade avgiftsintakter (raknat pa 2916 kvm). Den schablonmassigt 6kade driftkostnaden pa
nya ligenheter ligger p& ca 300 SEK/kvm/ar. Overskottet som avgifterna pd de nya
vindslagenheterna genererar efter avdrag for driftkostnader ar 550,00 SEK/ar.

Vart samlade utfall av vindprojektet blir saledes enligt nedan:

Vid forséljningspris om 10,000 SEK/kvm och




vid snittranta over tid om 1,5%
Arlig rantefortjanst (1,5%) 450,000
Okade avgiftsintikter nya 550,000
medlemmar
Totalt 1,000,000

Beroende av utfallet ovan utgér exempelvis det totala dverskottet om hela ytan avyttras ca
30 % av foreningens nuvarande intdkter fran arsavgifterna och kommer skapa
forutsattningar for framtida avgiftssankningar. Om féreningen valjer att installera hissar i
vartenda trapphus kommer ekonomin inte namnvart paverkas jamfort med idag.

Avtalet mellan foreningen och den entreprendr som forvarvar byggratten spelar en mycket
viktig roll for projektet i sin helhet. Grundavtalet som anvands ar beprévat under manga ar
och kommer innan signering verifieras av en specialiserad entreprenadjurist fran Andersson
& Gustavssons entreprenadjuristbyra.

Avtalet belyser nagra punkter som sakerstaller féreningens intressen och trygghet i affaren.

e Fastighetsfunktionerna: Foreningen kommer att friskriva sig fran alla kostnader kring
brister i fastighetsfunktioner sdsom t.ex. vattentryck och elkapacitet, dessa bekostas
uteslutande av entreprendren. Féreningen kommer aven att friskriva sig fran alla
former av dolda fel for att sdkerstalla att inga oonskade kostnader som inte kants till
innan projektstarten uppkommer.

e Trygghet for underliggande lagenheter: Det kommer att genomfdras en
forbesiktning av underliggande lagenheter for att kunna stdmma av status och
sakerstalla att entreprendren stalls ansvarig for att aterstalla eventuella skador som
uppkommer.

e Bdrighet: Att en komplett konstruktionshandling godkanns utgor ett villkor i avtalet
for vilken entreprendren svarar for alla kostnader, foreningen kommer inte sta for
nagra kostnader om dessa inte skulle ga igenom och projektet inte kan genomforas.



e Brandsakerhet och tillganglighet: entreprenéren kommer att ansvara for, samt
finansiera alla kostnader som uppkommer i samband med projektet for att uppfylla
gillande krav pa brandsidkerhet och tillginglighet for de nyproducerade
lagenheterna.

e Tidsatgang och viten: om projektet Gverskriver utsatt entreprenadtid kommer
entreprendren dels att tvingas erlagga ett vite som stegrar snabbt vecka for vecka om
de inte haller avtalad projekttid. Entreprendéren kommer ocksa borja betala
arsavgifter till foreningen fran dagen projekttiden gar ut om de inte hunnit dverlata
lagenheterna till dess.

Sjalvklart ar inte alla delar av projektet ensidigt positiva dven om det ar troligt att saval
foreningen som varje enskild medlem paverkas positivt i langden. Byggnationen kommer
stundtals vara hogljudd, vilket ocksa ar orsaken till att avtalet mot den eventuella
entreprendren ska utformas pa ett satt som staller stora krav pa dennes verkan for bevarad
trivsel och ordning i och kring fastigheten.

9.1 STORANDE ARBETE

Projektet uppskattas paga i totalt ca 18-24 manader och kommer med storsta sannolikhet
utforas i etapper. Med det menas att den entreprendr som forvarvar ytan kommer att borja
produktionen i en huskropp, bygga klart denna och sedan forflytta sig ndsta etapp av
projektet. Varje deletapp uppskattas paga i ca 8-10 manader dar vissa etapper dven kan
overlappa varandra.

Det forsta tre manader kommer arbeten utféras med att stirka upp fastighetens barande
stomme. Detta medfor en del bilande och det dr under denna initiala period som mest ljud
kommer upplevas som stérande. Resterande tid kommer invandiga arbeten utféras i de nya
lagenheterna och med en betydligt lagre ljudniva for foreningens medlemmar.

In- och uttransport av material till vinden sker genom en bygghiss vars placering sker i
samrad med polisen, brandférsvaret samt Stockholms stad och placeras sa att dess stérande
inverkan minimeras for de boende.



Bygghiss placerad pd gatan framfér fasaden
Entreprendrens ataganden kommer ocksa att kontrolleras genom foljande punkter:

1.) For att sakerstalla att entreprendren inte drar ut pa tiden kommer de att alaggas ett vite
till foreningen om forseningar uppkommer.

2.) Nar vatten eller el stangas av tillfalligt for hela huset ska alla medlemmar meddelas i god
tid i forvag.

10 STAMMAN

Styrelsen kommer att kalla till en extra foreningsstamma dar medlemmarna far ta stallning
till huruvida byggratten ska saljas.

Enligt bostadsrattslagen kraver beslutet om att sdlja byggratten enkel majoritet (>50%), av
de som pa stamman fysiskt narvarar eller réstar via fullmakt.

11 SLUTSATSER

Sammantaget ar de huvudsakliga positiva aspekterna:

e Modjlighet att betala av en del av féreningens lan



Minskade driftkostnader per lagenhet

Detta kan vagas mot de negativa aspekterna:

Storande arbete i fastigheten under byggnationstiden

Stérande arbete i ndrmiljo under hela byggnationstiden

Parkeringsplatser saknas for samtliga 80 medlemmar samt eventuella gaster
Fester och spring i trapphusen kommer vara mycket vanliga

Fordndrad boendemiljé och 6kad genomstrémmning av ménniskor i omradet
Okad belastning p& miljéstuga / sopsortering

Behov av ny tvattstuga vilket inte rdknats pa i denna kalkyl

April 2017 extrastdamma
April 2017-September 2017 eventuell hyresndmndsférhandling
April 2017-Maj 2017 upphandling

Oktober 2017 byggstart

Om fragor uppstar, valkommen att kontakta styrelsen.



