Vindsutbyggnad
Brf Betel

Ett forslag utarbetat av Vindsgruppen 2009
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Inledning och historik

Bostadsrittsforeningen Betel byggdes 1931 och var frimst en arbetarstadsdel for varvs-
och hamnarbetare eller anstéllda pd SKF. Léagenheterna var sma och bestod i forsta hand
av vilplanerade 1:or och 2:or i1 funktionalistisk anda, med stora gérdar f6r de barnrika
familjerna. Idag stélls hogre krav pd standard och boyta vilket foranlett att barnfamiljer
blivit tringbodda 1 Betels relativt sma 14genheter. Av de 225 ursprungliga ldgenheterna
fran 1930-talet finns samtliga kvar men foreningen har frimjat sammanslagning av
lagenheter for de trangbodda. Ett sjuttiotal av de ursprungliga 225 lagenheterna har blivit
hopslagna. I ett ytterligare led att 6ka kvarboende och stabilitet finns det ett stort intresse
att utnyttja de torkvindar som idag i praktiken star outnyttjade. Bostadsrittsforeningen
Betel har satsat pé en stor och modern tvittstuga med manga torkrum och andra tekniska

torkmojligheter, vilket gor att behovet av torkvindar inte ldngre dr sé stort.

Varen 2007 skickade en av Brf Betels medlemmar in en motion gillande mojlighet till att
fa bygga vindsvaning ovanfor sin ldgenhet. Styrelsen och medlemmarna begérde mer
detaljerad beskrivning for att kunna fatta beslut i frdgan. En vindsgrupp uppréttades for att
utreda frigan och ligga fram ett forslag vid kommande arsstimma. Arendet har parallellt
med vindsgruppens arbete handlagts hos Stadsbyggnadskontoret. Hosten 2007 inkom
forslag att ge avslag pa ansokan for det enskilda bygglovet betrdffande ombyggnad av en
specifik lagenhet. Stadsbyggnadskontoret lade fram krav pa en 6vergripande planidndring.
Betel skulle ta fram en plan som omfattade samtliga ytor tilltdnkta for utbyggnad, det vill
sdga torkvindarna. Foreningen ansokte om en sddan plandndring och de enskilda
medlemmarna skulle sedan d& ansdka om sina respektive bygglov. Varen 2008 begirde
Betels styrelse skyndsam handldggning. Efter detta har handlaggningstiden fortlopt och
Betel erholl ett svar forst varen 2009. Stadsbyggnadskontoret hade da ldmnat ett positivt

svar:
Kontoret delar bostadsrittsforeningens uppfattning att det &r ett virde att ta
till vara gamla torkvindar for fortitning i1 en centralt beldgen stadsdel vilket

bland annat ger ett 6kat utbud av lagenheter och ldgenhetsstorlekar.
Stadsbyggnadskontoret distrikt sdders svar till Brf
Betel, inkom 2009-03-09

Darfor har vindsgruppen nu arbetat fram ett forslag till foreningen for att rosta ja till

vindsutbyggnad. Forslaget dr att upplata foreningens vindsutrymmen for utbyggnad enligt



den plan som hér presenteras. De boende pa vaning tre ges i vart forslag mojlighet att

utoka ldgenhetsytan genom att inreda vindsutrymmet i enlighet med det hér forslaget.

Forutsattningar for vindsutbyggnad

Nir fragan om utbyggnad togs upp pa tidigare arsstimma uppstod en del frigetecken som
behovt redas ut. Vindsgruppen redovisar nedan de forutséttningar som géller infor

vindsutbyggnaden:

Brandsakerhet och utrymningsvagar
Passagen dver vindsforradet som ldnkar samman trappuppgangarna parvis, klassas enligt

géllande brandskyddsregler inte som en utrymningsvég. Detta innebdr att dagens
utformning av Betels vindsutrymmen, med stora 6ppna ytor i trimaterial, utgor en forhojd
risk vid brand. Vid en utbyggnad pé vinden kommer de nya ldgenhetsytorna utgora
separata brandceller och ddrmed oka fastighetens totala brandsékerhet. Genom att gora om
vindsytan till ligenhetsyta kan eventuell brand begriansas och sprids inte lika latt till

grannar.

Vindsutbyggnad

Lagenhetsinnehavare pa tredje vaningen skall erbjudas moéjlighet att bygga upp pd vinden.
Eftersom bjélklaget mellan vaning tre och vinden inte kommer ljudisoleras fir man endast
bygga ovanfor sin egen lagenhet. De som idag bor pé vaning tre och inte dnskar att bygga

ut kommer saledes inte att f4 nya grannar ovanfor den egna ldgenheten.

Efter kartldggning av vilka som vill bygga ut kommer en ny planering av vindsfoérradens

placering goras. De nya forrdden som byggs skall storleksméssigt motsvara det tidigare.

Torkvindar och vindsforrad
Vindsgruppens forslag ar att ta bort torkvindar och erbjuda motsvarande yta for utbyggnad

av lagenheter. Beroende pa vilka som bygger upp kommer vindsytan antingen att goras
om till ldgenhet eller anvandas for omplacering av vindsforrad. Efter kartliggning av vilka
som vill bygga upp kommer en planering av vindsforradens placering att uppréttas. De
nya forrdden som byggs skall storleksmissigt motsvara de tidigare. Ingen skall i
samband med ombyggnationen, komma att bli utan vindsforrad. Vindsforrad kan
heller inte avyttras. Ingen skall heller behova fa forradet flyttat till en annan
trappuppgéng. Dock kan den som bygger upp vilja att inforliva sin vindsforradsyta

i den nya boendeytan.



Planldsning
De inre planlésningarna kommer att vara individuella beroende pé ldgenhetens utformning.

Eftersom man bara kommer fa bygga ovanpi sin egen ligenhet kommer vindsutrymmet
anpassas efter denna. Varje lagenhet behover ansoka om ett eget bygglov innan utbyggnad
kan ske. En kontrollplan kommer att upprittas och skall f6ljas upp i samband med
utbyggnad. Varje utbyggnad kommer att besiktigas av en utomstéende besiktningsman.
For foreningens byggnadstekniska detaljer exempelvis plédtarbete, isolering, ventilation
skall besiktning ske av utomstaende/oberoende besiktningsman. Denna besiktningsman

skall vara godkénd av foreningens styrelse.

Exterior
Med hinsyn till Betels kulturella och arkitektoniska viarden betonar vindsgruppen att

fasaden inte kommer att paverkas. Eftersom varje tillbyggd ldgenhet behdver ljusinslépp
kommer fOnster att séttas in vilket kommer att paverka takets utseende. Det finns tva typer
av losningar: fonsterkupor eller takfonster. Eftersom vi pé forhand inte vet vilka
lagenhetsinnehavare som kommer vilja att inreda vinden, kan placeringen av fonsterkupor
bli oregelbunden. Betels takytor skulle da fa ett asymmetriskt utseende vilket gor

takfonster till ett mer ldmpligt alternativ.

Fordelar for Brf Betel

Foreningens attraktionskraft kommer att 6ka om mdjlighet ges att bygga ut med fler stora
lagenheter. En effekt av storre ldgenheter ar att manniskor kan bo kvar langre i sin
lagenhet da familjen vaxer. Omsittningen pa storre ldgenheter ar lagre &n for 1:or och 2:or.
Foreningen har tidigare stottat ssmmanslagningar av ldgenheter for att pa sa vis fa ner

utflyttningar. En utbyggnad av vindarna skulle ytterligare dka stabiliteten i foreningen.

En forsdljning av vindsytorna innebér ett ekonomiskt tillskott till foreningen. Forslaget ar
att man utgar fran 10 000:-/m” oinredd vindsyta och att detta pris sedan rdknas upp enl.

index (se vidare under "Ekonomi”).

Foreningen kommer dessutom att fa 6kade hyresintékter i samband med att avgift for hyra
tas ut. For att stimulera uppbyggnad reduceras hyran for vindsdelen med 50 %.
Hyresavgiften berdknas enligt Betels nuvarande avgiftsnivaer. Bostadsrittsinnehavaren

som bygger upp pa vinden erhaller siledes 50 % rabatt for den tillbyggda ytan. Denna



rabatt kvarstdr fram till forsdljning av bostaden och i samband med dverlatelse hojs

avgiften till ordinarie niva.

Ekonomi

Berakning av kopeskilling
Vid forséljning av vindsytorna utgér man fran rddande marknadspris for motsvarande yta.

Marknadspriset reduceras sedan med forviantade byggkostnader for vindsutbyggnaden
samt de arkitekt-, bygglovs- och besiktningskostnader som kan forvéntas uppsta. Forslaget
for kopeskilling for 2010 &r 10 000:-/m” oinredd vindsyta, ett pris som sedan riknas upp

enl. index.

For att motverka spekulation foreslar vindsgruppen att en depositionsavgift motsvarande
1/3 av kopeskillingen for vindutrymmet utgar for att fi bygga ut. Denna summa skall

erldggas till foreningen i samband med varje enskild bygglovsansokan.



Ekonomisk uppstallning med exempel

e Forutsittningar:

o Pris for vindsyta 10 000 kr/ m*

o For den yta som motsvarar eget disponibelt vindsforrad betalas halva m*-priset
om forradet inforlivas i den nya lagenhetsytan.

o Hyresintikt 57 kr/ m*/mén (Full hyra efter forsiljning)

o Hyresintikt 28.50 kr/ m*/mén (Vid uppbyggnad reducerad med 50%)

o Boyta riknas vid snett tak fran den punkt dér takhdjden nar 190 cm + ytterligare
60 cm mot yttervigg.

o I exemplet nedan ridknas pd 1, 5, 10 eller 20 st. som bygger upp med 30 kvm och
att reducerad hyra utgar. Vidare rdknas med att 5 kvm utgors av eget forrad.

o Uppviarmningskostnad bor vara ofordndrad vid vindsuppbyggnad da man fér en
isolering av vinden som tidigare saknades.

e Foreningen
o Intikt/vindsuppbyggnad: 25 m” a 10 000 + 5 m? a 5 000 = 275 000 kr
e Antal uppbyggare
e 1(3B0kvm) 5(150kvm) 10 (300 kvm) 20 (600 kvm)
e Intdkt
e 275000 1375 000 2 750 000 5500 000 kr
=  Hyresintdkter per ar vid reducerat pris
| 5 10 20
e 10260 51300 102 600 205 200 kr
o Utgifter
= Arkitektkostnader for planéndring: 50 000 — 75 000 kr
=  Planédndringsansdkan hos Goteborgs Stad 50 000 — 75 000 kr
=  Ombyggnadskostnader i samband med flytt av vindsforradd, samt ev. omdragning av
befintlig elinstallation ca 10 000 kr per uppbyggnad?
o 1 5 10 20
e 10000 50 000 100 000 200 000 kr

e  Utgifter for boende som bygger upp

= Kop av vindsyta vid 30 m? 275 000 kr

= Byggnadskostnader ca 450 000 kr (15000/ kvm - behdver kalkyleras!)
e Ritning
e Byggnadslov
e  Material
e Arbete

= Hyresutgifter 855 kr / manad vid reducerad hyra



Forslag till beslut

Det finns idag ett stort behov av storre ldgenheter i savil foreningen som stadsdelen
Masthugget. Foreningen har varit positiv till ssmmanslagningar for att 6ka antalet stora
lagenheter. Syftet med detta har varit att oka stabiliteten 1 foreningen och frimja ett
langsiktigt boende. Forslaget om vindsutbyggnad bidrar ytterligare till detta. Féreningen

kommer dessutom fa ett ekonomiskt tillskott.

Forslaget som stamman har att besluta om:
¢ Boende pi vaning tre ska ges mdjlighet till vindsutbyggnad, forutsatt att yta for

vindsutbyggnad finns att tillga.

e Vindsutbyggnad féar endast ske ovanfor egen lidgenhet.

e Torkvindar kommer pa sikt att forsvinna.

e Ingen skall i samband med vindsutbyggnaden forlora sitt vindsforrad.
Forréd kan ej heller avyttras.

e Vindsforrdd kan komma att flyttas men ingen skall {4 forrédet flyttat till en annan
trappuppgang.

e [Endast liggande takfonster kommer att séttas in i samband med vindsutbyggnaden.

e Priset for vindsutrymmet &r 10 000:- /m”. Fér den yta som motsvarar eget disponibelt
vindsforrad betalas halva m*-priset om forradet inforlivas i den nya ligenhetsytan.

e Hyresavgift utgdr for utbyggd yta.

e Reducering med 50 % av hyresavgiften utgar till de som kdper vindsyta.
Hyresavgiften hojs sedan till 100 % vid forséljning/dveratelse.

e Betels styrelse ansvarar for att regler for vindsuppbyggnaden upprittas och f6ljs.

e Varje enskild vindsutbyggnad skall ske i samrad med styrelsen.

Infor extrastimman rorande vindsutbyggnad lagger vindsgruppen fram

foljande forslag for omrostning och beslut:

o Att de boende pa vining tre ges mojlighet att bygga upp p4 vinden.



Arbetsgang vid positivt beslut

Om stdmman véljer att rosta ja till detta forslag kommer en trolig arbetsgang att bli enligt

foljande.

1. Arkitektbyré anlitas for att utarbeta ett forslag pa plandndring.

2. Ansokan om plandndring ldmnas in till Stadsbyggnadskontoret.

3. Efter att plandndring godkénts kan enskilda medlemmar i samrad med
Betels styrelse ansoka om enskilda bygglov for respektive ldgenhet.

4. Vid varje enskild vindsutbyggnad skall en uppréttad kontrollplan f6ljas och

besiktigas av utomstaende besiktningsman.



