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Forvarv av rayta som ska inredas till bostader

Bostadsrattsféreningen Finnberget Sickladn 37:24 ("Féreningen”) har oinredda utrymmen
(rdyta/ rdytor) i Féreningens hus som ar méjliga att uppldta med bostadsratt och inreda till
bostad. For en bostadsrattsforening ar en inredningsbar yta vardefull. Till férdelarna hor att
Foreningen far intékter genom att uppléta réytorna, det vill sdga att rédytorna gérs om till
bostadsratt och kan saljas. Det viktigaste ar dock att det kan betyda langsiktiga ekonomiska
fordelar for Féreningen. Genom att rédytorna gérs om till “betalande” ytor kommer nagon
att betala &rsavgifter for ytan for all framtid. Dessutom betyder inredande av réytorna att
Foreningen sprider ut flera olika kostnader pé storre ytor, vilket betyder minskade

arsavgifter for samtliga medlemmar i Féreningen.

Infor upplatelsen av dessa ytor kommer Féreningen i enlighet med Féreningens “Policy for
Brf Finnberget Sickladn 37:24 avseende upplatelse och avyttring samt dvrigt nyttjande av
féreningens hus och mark” att erbjuda Féreningens medlemmar visning av rdytorna som ni
som medlemnar har méjlighet att férvarva och darefter fa uppladten med bostadsratt for att

sedan inreda som bostad.

Det ar viktigt att kénna till att en medlem i Féreningen inte kan férvarva en sddan rayta
enbart i syfte att inreda till bostad for att sedan hyra ut den nya lagenheten i andra hand.
Om raytan forvéarvas i syfte att byggas om till bostad ska den nyttjas som permanentbostad
och en medlem kan inte vara bosatt pa tva stéllen i Féreningen. Férvarvaren kan déremot
tilldtas att forvarva raytan som upplats med bostadsratt och inreds till bostad for att sedan
séljas (Overlatas) till ndgon som kan trada in som medlem i Féreningen. Om foérutsattningar
for sammanslagning av réytan som inreds till bostad med befintlig bostadsratt féreligger kan

Foéreningen dven godkanna den typen av forvarv.
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Forvarvaren tar dver Féreningens byggherreansvar i samband med upplatelsen av réytan
och férvantas anlita seridsa entreprendrer med ratt fackkunskap och behérigheter for
projektering och utférande av ombyggnadsprojektet i sin helhet. Ombyggnadsatgérder som
innebar en vasentlig férandring kraver alltid styrelsens tillstdnd och vasentlig férandring av
Foreningens hus och mark kraver stammobeslut. De villkor som Féreningens styrelse
uppstaller for att tilldta ombyggnadsprojektets genomférande kommer att regleras i ett
ombyggnadsavtal som ingds mellan férvarvaren av rdytan och Féreningen. De huvudsakliga
villkoren fér ombyggnadsprojektet finns sammanfattade har nedan och dessa utgoér
minimumvillkor vid ett férvarv av en rayta i Féreningen som ska byggas om och inredas for
bostadsédndamal. Villkoren kommer att utvecklas ndrmare i ombyggnadsavtalet som

parterna ska underteckna i samband med upplételsen.

Upplatelsen

Foreningen upplater till medlemmen oinredd rdyta dar ytan anges med en ungeférlig
kvadratmeteryta i Féreningens fastighet. Medlemmen ska inreda réaytan till
bostadslagenhet/er. Féreningen har i dagslaget raytor som kommer att tillskapa totalt fem
nya bostadsrattslagenheter varav en lagenhet pa Finnbergsvagen 3, tva lagenheter pé
Finnbergsvagen 22 och tva lagenheter pa Finnbergsvagen 40. De nya trapphusen som
tillskapas i anslutning till de nya lagenheterna pé Finnbergsvagen 22 och Finnbergsvagen 40
kommer inte att ingd i upplatelserna utan utgdr gemensamhetsutrymmen som Féreningen
ansvarar for. | det enskilda upplatelseavtalet regleras vilken réyta som varje upplatelse
avser, raytans storlek, ca kvadratmeter per lagenhet och bostadsyta, en kdpeskilling som ar
uppdelad péa preliminar insats respektive upplatelseavgift samt en preliminar arsavgift. For
att rékna fram preliminar arsavgift maste Féreningen ta fram ett andelstal fér den upplatna

ytan. Arsavgift kommer att utga fran och med dagen for tilltradet.

Raytan upplates for bostadsandamal. Om medlemmen &r en juridisk person férbinder sig
den juridiska personen att efter godkand slutbesiktning déverlata/forsélja bostadsratten/
bostadsratterna i enlighet med Féreningens stadgar till en fysisk person som kan tréda in

som medlem i Féreningen.

Tillaggsavtal kan vid behov komma att behdva uppréttas efter att lagenheten ar fardigstalld
och slutlig areauppmétning har agt rum, varvid justering av yta, &rsavgift och insats samt

upplatelseavgift kan komma att dga rum. Justering sker i enlighet med Upplatarens

2(10)



(Foreningens) stadgar och lag. Den totala kdpeskilling som férvarvaren (medlemmen)

erlagger kan komma att pdverkas av dessa justeringar.

Villkor for genomférande av ombyggnadsprojektet

e Forvérvaren ansvarar for kostnaderna for bygglovsprocessen for Projektet, vilket
inkluderar kostnaden for uppréattandet av samtliga handlingar som har legat till
grund for Foreningens bygglovsansdkan samt for upprattande av ombyggnadsavtal/
upplatelseavtal och eventuellt tilldggsupplatelseavtal sam fér den juridiska och
byggnadstekniska radgivningen som Féreningen har erhallit inom ramen for
Projektet. Upplatelseavtalet/ ombyggnadsavtalet kommer reglera villkoren mellan
Forvarvaren och Féreningen. Forvarvaren ansvarar for samtliga juridiska kostnader

och byggprojektkontrolls kostnader vilka erlaggs i férskott innan tilltradet.

e Om kommunen inte meddelar startbesked eller om andra myndighetstillstdnd som
erfordras for Projektets genomférande inte medges upphor upplételseavtalet att
gélla i sin helhet. Forvarvaren har inte ratt till ersattning av Féreningen, av vad slag

det an ma vara, for de kostnader och arbeten som ar hanférliga till Projektet.

e Forvérvaren bekostar och svarar for att besiktning utférs av den yta som ska
forvarvas. Besiktningen syftar till att sdkerstalla ytans skick och status liksom
intilliggande omraden. Speciellt att tekniska system sésom VA, VVS och varme ar
fullgoda for tillskapandet av nya lagenheter, samt att fasad inte kraver atgérder.
Efter det att FOrvarvaren granskat besiktningsprotokollet har denne ratt att tréda ur
Avtalet. Forvarvaren ska skriftligen meddela Féreningen om huruvida Férvarvaren
véljer att fullfolja Avtalet eller inte. Véljer Forvarvaren att trada ur Avtalet atergéar
samtliga forpliktelser (férutom redan nedlagda kostnader) och ingen part har ratt att

stalla krav pa den andre.

e Fodrvarvaren har inte ratt att dverlata Avtalet till annan utan Féreningens skriftliga

godkdnnande.

e Fodrvarvaren ansvarar for kostnaderna for samtliga myndighetstillstand, samrad,

kontroller m.m. som erfordras for Projektet. Férvarvaren svarar vidare for att de
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handlingar som krévs for erhéllande av slutbesked upprattas och i dialog med
Foreningen ges in till Nacka kommun. Féreningen forpliktar sig att vara behjalplig

med att inkomma med de underlag som Nacka kommun efterfragar.

Forvarvaren ska vara byggherre fér ombyggnationen och Féreningens
byggherreansvar kommer séledes genom ombyggnadsavtalet att dverlatas pa
férvarvaren som i sin tur kan reglera detta ansvar i forhéllande till de entreprenérer

som anlitas for ombyggnadsprojektet.

Forvarvaren svarar gentemot Féreningen att bestdmmelserna i Miljobalken

efterfoljs.

Forvarvaren svarar for och bekostar all projektering med undantag for

bygglovsansdkan.

Forvarvaren ska innan entreprenadarbetena far paborjas till Féreningen dverlamna
kopia pé tidplan, etableringsplan, besiktningsplan, kvalitets- och miljéplan,
arbetsmiljoplan, uppgift om planering och projektering (Bas-P) och
byggarbetsmiljosamordnare for utférande (Bas-U), ritningar, férsakringsbevis och
eventuella dvriga erforderliga myndighetstillstdnd. Forvarvaren ska samtidigt
dverlamna kopia pa sin organisationsplan fér ombyggnaden med uppgift om bland
annat arbetsledning och dess behorighet, samt redovisa de entreprendrer och
eventuella underentreprendrer som Forvarvaren avser att anlita vid

ombyggnadsprojektet.

Uppréattande av kontrollplan &r redan slutférd och kontrollansvarig enligt PBL har
redan utsetts av Féreningen och godkants av Nacka kommun inom ramen for

bygglovsprocessen.

Forvarvarens ansvar for arbetsmiljé finns bland annat reglerat i arbetsmiljélagen och
AFS 2009:2. Forvarvaren atar sig att tillse att arbetsmiljdlagstiftning foljs, och ska
bland annat utse Bas-P och Bas-U samt upprétta arbetsmiljéplan som ska

dverlamnas till Féreningen senast vid startmotet.
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Vid byggnadsarbetenas utférande &r det av storsta vikt att stérningar av boende och
lokalhyresgaster i fastigheten minimeras. Av denna anledning ska byggnadsarbetena
forlaggas till dagtid helgfria vardagar mellan klockan 07.00 - 18.00. Stérande

arbeten, t.ex. bilningsarbeten ska forlaggas till mellan klockan 08.00 - 17.00. Arbeten

av akut karaktar, t.ex. vid fara for hélsa och egendom, utférs fritt oavsett tid.

Foreningen tillhandahéller delade personalutrymmen och toalett i Foreningens

fastighet for Forvarvarens entreprendrer att nyttja under entreprenadtiden.

Forvarvaren svarar for att personalférteckning och legitimationsplikt for personal
utfors i enlighet med AMA AF 12 AFD.344 (elektronisk personalliggare).

Forvarvaren ansvarar for att ta fram en teknisk beskrivning for utférande av
entreprenaden i sin helhet och denna méste godkénnas av Féreningen innan
ombyggnadsarbetena far paborjas. All tillkommande ledningsdragning som
erfordras féor ombyggnaden ska i forsta hand ske genom befintliga kanaler i
fastigheten. Om s&dan ledningsdragning helt eller delvis inte kan ske pa detta satt
svarar Forvarvaren for samtliga kostnader fér ny ledningsdragning, vilket forst far
dga rum efter Féreningens godkdnnande. P4 samma satt ska Férvarvaren svara for
och bekosta alla &ndringar, justeringar eller ombyggnader i systemen for att
fastigheten i 6vrigt inte ska vidkdnnas férsdmringar i dessa funktioner. Féreningens
godkannande ska inhdmtas forst. Sddana atgarder ska utféras av Forvarvaren och
darvid ske efter kontroll av och godkdnnande av anlédggningségaren/Féreningen och

i omedelbart samband med 6vriga arbeten.

Det aligger Forvarvaren att tillgodose att samtliga punkter i bygglovet ar utférda for
att fa slutbesked och att f6lja nybyggnadskraven for byggnation av bostader enligt
Boverkets byggregler, BBR, innehallande féreskrifter och allménna rad till vissa krav i
plan- och bygglagen, PBL, och plan- och byggférordningen, PBF. Det aligger ocksa
Forvarvaren att inforskaffa sig tillrédckligt med kunskap om omstandigheterna pa
plats infor forvarvet. Féreningen ska under projektering samt utférandet i

produktion ha rétt till full insyn i projektet som helhet for att sékerstélla att
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forvarvaren utfor byggnationen av bostaden och tillgodoser kvalitén géllande varme,
ventilation, sanitet, sdker el och vatten, konstruktion och kvalitet i utférande och att
tillgodose kraven for brand, tillgdnglighet och akustik. Fénster/partier och dérrar
ska vara lika befintligt utférande i omrédet och klara dagens ljud- och brandkrav,
infor bestalining av fonster och dérrar/partier ska Forvarvaren sdka ett skriftligt

godkdnnande av Foéreningens ombud innan bestallning sker.

Forvarvaren svarar for och bekostar erforderlig ombyggnad eller forstarkning av
barande konstruktioner i tak, vaggar och golv samt i bjalklag som féranleds av
ombyggnaden. Vid konstruktionsférandringar ska ritningar och beradkningar forst
redovisas for och godkdnnas av Féreningen. Sddant godkdnnande av Féreningen
medfor dock inte att ansvaret for konstruktionsférandringarna dérmed éverfors pa

Foreningen, utan ansvaret for ombyggnadsatgarderna ligger pa& Forvéarvaren.

Forvarvaren ska ansvara for brandskydd i enlighet med AMA AF 12 AFD.55, AFD.551
och AFD.5512 foér Lagenheten. Forvarvaren svarar for erforderliga
brandskyddséatgarder och brandevakueringsatgdrder som sammanhanger med
ombyggnaden, som i sig forst ska kontrolleras och godkénnas av Féreningen.
Forvarvaren svarar for att vid utférandet av s.k. heta arbeten f6lja
Brandskyddsféreningen Sveriges sékerhetsregler for brandfarliga heta arbeten.
Forvarvaren ansvarar for att projektera brandskyddet sé att brandkraven for
lagenheten uppfylls och svarar for uppréattandet av brandskyddsdokumentation och

erforderliga utrymningsvagar.

Forvarvaren svarar for att myndighets tillganglighetskrav uppnds inom Ytan.

Forvarvaren svarar for att aterstélla trapphusen, mark och andra gemensamma ytor

med utférande och ytskikt lika befintligt vid ombyggnadsprojektets slutférande.

Ombyggnaden ska pabdrjas inom tre manader efter férvarvet av ytan och ska
slutféras i enlighet med upprattad och av Féreningen godkéand tidplan for
entreprenaden. Ombyggnationen ska vara slutférd senast 12 ménader efter forvarv

av ytan.
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Forsyn

Foreningen har réatt att ta del av samtliga ritningar och évriga handlingar som ska
ligga till grund for ombyggnadsarbetenas genomférande. Samtliga handlingar som
upprattas och inges i kopia till Féreningen, sdsom entreprenadavtal,

besiktningsutladtanden, relationsritningar, byggmotesprotokoll samt slutbesked m.m.

Senast vid slutbesiktningen ska Férvarvaren [amna over relationshandling samt
instruktioner for drift och underhéll enligt respektive teknisk beskrivning, vidimerade
protokoll frdn samtliga provningar samt utférda och godkanda egenkontroller till

Foreningen.

Foreningen har ratt utse sakkunnig kontrollant som pd Féreningens uppdrag har ratt
att félja ombyggnaden. Férvarvaren ska svara for kostnaden for Foreningens
kontrollant. Uppdraget for Foreningens kontrollant kommer att utforas till ett fast
pris som faststélls i samband med kontraktsskrivningen. Féreningens kontrollant ska
ha tilltrade till ytan, och ska tillsammans med Foéreningen kallas till samtliga

byggmdten och besiktningar.

Foreningens 6vriga konsultkostnader, sdsom juridisk och byggteknisk konsultation,
som uppstar till foljd av genomférandet av Projektet kommer att slutligt regleras i
samband med tillaggsupplatelsen for slutlig justering av faststalld boyta som ager
rum efter godkand slutbesiktning. Dessa kostnader ska férdelas procentuellt pa
samtliga forvarvare av raytorna fér de fem nya bostadsrattslagenheterna.
Kostnaderna férdelas utifran en andel som faststéllt utifran respektive lagenhets

boyta.

och besiktning

Syn av arbetsomradet ska genomféras innan ombyggnationen pabdrjas samt efter
fardigstallt projekt. Férvarvaren ska kalla till syn senast en vecka fore arbetenas
paborjande. Eventuella skador/brister ska dokumenteras och skriftligt protokoll
uppréttas av férvarvaren och signeras av bada parter. Dar syn uteblir betraktas

arbetsomréadet som felfritt och utan skador vid entreprenadens borjan.
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Forvarvaren svarar for och bekostar att besiktning av ombyggnadsarbetena, bl.a.
slutbesiktning och garantibesiktning, dger rum enligt detta avtal och i enlighet med
ABT 06:s regelverk. Om Férvarvaren ar en privatperson kommer motsvarande regler
att féras in i ombyggnadsavtalet. Besiktningarna ska verkstéllas av opartisk,
certifierad besiktningsman och Féreningen och dess utsedde kontrollant ska kallas

till samtliga besiktningar.

Senast vid slutbesiktningen ska auktoriserat uppmatningsforetag genomfora
uppmatning av den nya lagenhetens boyta och eventuella biyta i enlighet med
Svensk Standard S§S 2009:21054.

Aganderattsovergang

Aganderétten till inredning och maskinell utrustning som tillférs fastigheten och som
normalt enligt jordabalken 2 kapitlet utgdr fast egendom eller tilloeh6r dartill
(fastighetstillbenhor), dvergér utan ersattning till Féreningen varefter de tillfors

fastigheten.

N&r ombyggnaden ar godkand vid slutbesiktning och ytan helt fardigstalld, fordelas
underhéllsansvaret for lagenheten och byggnaden i dvrigt i enlighet med

Foreningens ekonomiska plan, stadgar och bostadsréattslagen.

Ansvar mm

Om Forvarvaren efter anmodan, dock senast inom en (1) ménad frdn anmodan, inte
fullgdr ndgon eller nagra av forpliktelserna i Avtalet dger Foreningen pa Forvarvarens

bekostnad sjalv fullgdra forpliktelsen.

Forvarvaren ska ersatta Foreningen for skada som Férvarvaren genom bristande
fullgdrelse av Avtalets forpliktelser, eller pé annat satt genom vardsléshet orsakar
Foreningen med anledning av ombyggnaden. Férvarvaren svarar aven for
Foreningens skadestdndsskyldighet gentemot tredje man till foljd av

ombyggnationen.
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Forvarvaren ska till Féreningen utge vite med 10 000 kronor per pabérjad vecka

som tiden fér ombyggnaden dverskrider.

Forvarvaren ska éven erséatta Foreningen dess kostnader for nedsattning i
avgift/hyra eller annan ersattning till medlem, hyresgést eller tredje man péa grund av
skador orsakade av ombyggnaden, héari ingar dven skadestdndsansprak som kan

stéllas pa fastighetsagaren i enlighet med miljobalken.

Forvarvaren svarar for att Forvarvaren och samtliga entreprendrer som Forvarvaren
ingér avtal med ska ha allriskférsakring och ansvarsférsakring i enlighet med
forsakringsbranschens beskrivning av minimiomfattning for allriskférsakring och
ansvarsforsakring, entreprenadforsakring enligt ABT 06 kap 5 § 23. Férvarvaren
svarar vidare for att Férvarvaren och i férekommande fall 6vriga entreprendrer
darutdver ska ha s.k. ROT-férsakring samt allriskforsdkring avseende egendom
tillhorig Foreningen, Féreningens medlemmar samt i férekommande fall andra
nyttjanderattshavare i fastigheten. Féreningen och i férekommande fall Férvarvaren
ska vara medforsakrad. Féreningen ska erhalla intyg (forsakringsbevis) pa dessa
forsakringar innan byggstart. Forvarvaren ansvarar for att dessa forsakringar ar

giltiga under hela ombyggnadstiden och sdledes uppdateras I6pande.

Forvarvaren ar dartill skyldig att teckna en byggherreforsakring.

Forvarvaren har uppmanats att sjalv bilda sig en uppfattning om existerande ytor
och mojlighet till exploateringen av dessa ytor. Férvarvaren har beretts tillfélle att
besiktiga ytan och har aven i dvrigt undersdkt samtliga forutsattningar for
ombyggnationens genomfdrande och svarar for alla eventuella bristande
forutsattningar for Avtalets genomférande. Féreningen friskrives harutover fran allt
ansvar till féljd av inredandet av ytorna for de fel och brister som uppstar i de
ombyggda och inredda lagenheterna, vilket kommer regleras mer utforligt i

ombyggnadsavtalet/ upplatelseavtalet.

Forvarvaren har fore upplatelsen uppmanats att noggrant férvissa sig om

arbetsomrédets beldgenhet och utseende, arbetsférhallanden,
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framkomstmojligheter m.m. s& att Férvarvaren ar fullt inférstddd med de faktorer,

forhéllanden och omstandigheter som kan paverka entreprenaden/Projektet.

e Forvarvaren har ratt och skyldighet att efter godkand slutbesiktning éverlata
ytan/lagenheten till fysisk person, och ska skriftligen anméla sddan dverlatelse och
Foéreningen ska prova Forvarvarens ansdkan om medlemskap i enlighet med

Foreningens stadgar och bostadsréattslagen.

e Foreningen ansvarar for att lagenheten tilldelas ett lagenhetsnummer i

Lantmateriets lagenhetsregister.

o Overlatelse till fysisk person ska ske senast tre (3) manader fran godkand

slutbesiktning av den tillskapade lagenheten/inredda Ytan.

FASTIGHETSAGARNA SERVICE STOCKHOLM AB

Therése Andersson Kasinsky Anette Krising Brolin
Fastighetsjurist/Gruppchef AO Juridik Fastighets- och bolagsjurist
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