INFORMATION FOR VINDSOMBYGGNAD

INLEDNING

HSB Bostadsrittsforening Palsundet i Stockholm har sedan 2003 medgivit att medlemmar
som innehar bostadsritt till lagenheter pa 6versta vaningsplanet i laghusen kan forvarva
ovanliggande vindsutrymme fér ombyggnad till bostadsyta som inférlivas med den befintli-

ga bostadsratten.

Foreningen stéller foljande krav for ombyggnad av vindsutrymmet

endast vindsutrymme ovanfor den egna lagenheten far byggas om,
inga oppningar i yttertak far goras for vindskupor eller altan,
takfonster far endast séttas in enligt beviljat bygglov,

vdrme-, vatten- och avloppsledningar far inte dras upp till vindsutrymmet
och heller inte anslutas till féreningens system for vatten, varme och av-

lopp,

oppen spis eller braskamin fér inte installeras i vindsutrymmet,

bostadsréttshavaren har att tillse att ev. befintliga ror, ledningar och takluck-
or m.m. som paverkas av ombyggnationen, dras om/flyttas sa att nuvarande
funktion kan uppritthallas samt sdkerstélla att foreningen efter ombyggnad
kan komma upp pa byggnadens tak,

samtliga kostnader férenade med vindsombyggnaden bekostas av bostads-
rattshavaren. Till dessa kostnader rdknas bl.a. féreningens kostnader for ju-
ridiskt bitrdde vid upprattandet av nodvandiga avtal mellan féreningen och
bostadsrattshavaren.

Informationen i denna sammanstédllning &r indelad i olika avsnitt for att ge vindsbyggarna en

vdgledning fore, under och efter avslutad ombyggnation. Foreningen vill dock erinra om att
denna information inte &r uttommande. Det aligger varje bostadsrdttshavare att sakerstdlla att

villkoren i tecknade avtal med foreningen uppfylls.

1 PLANERING OCH SAMORDNING



1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Bostadsrattshavare som éar intresserade av att bygga om vindsutrymmet ovanfor
den egna ldgenheten far del av denna information och féreningens mallavtal, besta-
ende av bl.a. ett ramavtal och ett ombyggnadsavtal som ska tecknas mellan fore-
ningen och bostadsréttshavaren i anledning av en ombyggnad av vindsutrymmet.

¢ Ombyggnadsavtalet reglerar bl.a. villkoren for projektering och hur om-
byggnaden av vindsutrymmet ska genomforas.

¢ Ramavtalet reglerar villkoren foér och férfarandeséttet avseende vindsutrym-
mets sammanldggning med den ursprungliga lagenheten, vilket sker genom
overlatelse (forsdljning) av bostadsratten till foreningen, beslut om uppho-
rande (dodning) av den ursprungliga bostadsritten pd foreningsstimma
samt darefter upplatelse av den nya bostadsratten.

e Overlételseavtalet reglerar villkoren fér dverltelsen (férsiljningen) av bo-
stadsréttshavarens ursprungliga ldgenheten till foreningen.

e Upplatelseavtalet reglerar villkoren for foreningens upplatelse av den nya
lagenheten, d.v.s. bostadsrattshavarens ursprungliga lagenhet samt vindsut-
rymmet.

Bostadsréttshavaren kontaktar arkitekt for hjalp med att ta fram ett férsta underlag
till ombyggnaden av vindutrymmet. Nér vinden ska bestkas for att underséka moj-
ligheten till ombyggnad ska alltid kontakt tas med foreningens fastighetsskotare,
som ska narvara vid beséket pa vinden.

Foreningen kommer att anlita minst ett auktoriserat viarderingsforetag for att berdk-
na priset for vindsutrymmet. Féreningens kostnader for varderingen betalas av bo-
stadsrattshavaren.

Om det inte har skett tidigare, bor kontakter tas med bostadrattshavare i narliggan-
de lagenheter for eventuell samordning av projektering och ombyggnation. Bo-
stadsradttshavare bor, om mojligt, soka samordna sina bygglovsansokningar och
byggnationer med bostadsrédttshavare i narliggande ldgenheter. Detta for att minska
antalet byggarbetsplatser samt for att korta byggtiderna. En samordning och en ge-
mensam upphandling av projektering och ombyggnation bor ocksa leda till ligre
byggkostnader.

Bostadsrattshavaren ska inhdamta skriftliga samtycken i original till ombyggnatio-
nen fran de bostadsrattshavare som har lagenheter pa samma vaningsplan och
trappuppgang som bostadsrattshavaren. De skriftliga godkdnnandena ska over-
lémas till féreningen i original.
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STAMMOBESLUT

En foreningsstaimma halls for att fatta beslut om ombyggnad av féreningens fastig-
het genom att bostadsrittshavaren far bygga om vindsutrymmet till bostadsyta un-
der forutsdttning att ramavtal och ombyggnadsavtal tecknas. Bostadsrattshavaren
far i enlighet med foreningens ramavtal och ombyggnadsavtal férvdrva och bygga
om vindsutrymmet. Féreningen och bostadsrattshavaren undertecknar ramavtal och
ombyggnadsavtal efter stimman.

UPPHANDLING AV ENTREPRENOR, KONSULTER M.FL.

Foreningen har foljande krav pa de entreprendrer/konsulter m.fl. som bostadsrétts-
havaren i enlighet med ombyggnadsavtalet anlitar;

¢ anlitad ska vara godkénd for F-skatt (kontrolleras hos Skatteverket),

* inte ha nagra betalningsanméarkningar (kontrolleras hos Kronofogdemyndig-
heten),

e inte finnas pa ”svarta listan” (kontrolleras hos Konsumentverket), samt

e pd foreningens begdran kunna uppvisa goda referenser fran tidigare
vindsombyggnader.

Vid upphandlingen av entreprendrer/konsulter m.fl. ska inganget ombyggnadsavtal
mellan bostadsrittshavaren och foreningen utgéra avtalsinnehall mellan bostads-
rdttshavaren och anlitade entreprenorer/konsulter.

Entreprendrernas/konsulternas kontaktuppgifter ska redovisas for féreningen.

Bostadsrittshavaren ska anlita en kontrollansvarig for ombyggnationen i enlighet
med bestdimmelserna i ombyggnadsavtalet. Kontrollansvarig ska inte vara entrepre-
noren utan en fristdende konsult som objektivt ska bedoma om myndighetskraven

uppfylls.
Foreningen har foljande krav pa den som anlitas som kontrollansvarig;

¢ kontrollansvarig ska vara SBR-besiktningsman (kontrolleras pa SBR, Sveri-
ges Besiktningsméns Riksforbund), samt

e vara forordnad som kontrollansvarig med riksbehorighet (kontrolleras pa

Boverkets hemsida).
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Kontrollansvarigs kontaktuppgifter ska redovisas for féreningen.

Bostadsrattshavaren ska i enlighet med ombyggnadsavtalet 6verlamna dokumenta-
tion till foreningen som utvisar att Bostadsrattshavarens ansvar i egenskap av bygg-
herre enligt arbetsmiljolagen &ar uppfyllt, bl.a. att byggarbetsmiljésamordnare pla-
nering och projektering (BAS-P) och att byggarbetsmiljosamordnare utférande
(BAS-U), har utsetts. Bostadsréttshavarens bor darfor i ett tidigt stadium diskutera
denna fraga med anlitad projektor/entreprendr/konsult och se till att separat avtal
om arbetsmiljoansvaret uppréttas parterna emellan.

BYGGLOVSANSOKAN M.M.

Bostadsréttshavarens ansoker om byggnadslov. En kopia av bygglovsansdkan 1am-
nas till foreningen i enlighet med bestémmelserna i ombyggnadsavtalet.

Alla &ndringar och tilldgg under bygglovsprocessen ska redovisas genom kopior till
foreningen. Kopia pa beviljat eller avslaget bygglov ska redovisas till foreningen.

Tekniskt samrad sker genom kommunens forsorg. Dér faststills eventuella krav pa
byggnationen fran kommunens sida. Dessutom beslutas om vem som ska vara kon-
trollansvarig och av denne uppréttad kontrollplan godkéanns. Startbesked meddelas.

Kopior pa startbesked samt relevanta konstruktionsritningar, sakkunnigintyg samt
bevis om fardigstdllandeskydd samt godkdnd kontrollplan som ligger till grund for
kommunens startbesked ska dverlamnas till foreningen. Detsamma géller for kal-
lelse och protokoll (inklusive deltagarférteckning) fran kommunens tekniska sam-
rad.

OVERLATELSEAVTAL OCH UPPLATELSEAVTAL M.M.

Bostadsrattshavarens befintliga panthavare i ldagenheten ska skriftligen godkédnna
forfarandet beskrivet i ramavtalet. Det skriftliga godkdnnandet ska dverlamnas till
foreningen i original.

Nér bostadsrattshavaren har beviljats erforderliga bygglov som vunnit laga kraft
samt har inhdmtat godkdnnanden fran de omkringboende i enlighet med ombygg-
nadsavtalet, kallar féreningen till stdimma.

Fore stimman tecknar foreningen och bostadsrittshavaren 6verlatelseavtal avseen-
de bostadsrattshavarens forsdljning av sin bostadsréttslagenhet.

En foreningsstimma halls for att besluta att den ursprungliga bostadsritten ska
upphora. Styrelsen fattar omedelbart efter féreningsstimman beslut om att upplata
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den nya bostadsrétten (ursprungsldgenheten och vindsutrymmet) till bostadsréattsha-
varen. Upplatelseavtal tecknas mellan foreningen och vindsbyggaren.

Bostadsrittshavaren erldgger insats, upplatelseavgift samt arsavgift fér den nya bo-
stadsratten i enlighet med tecknat upplatelseavtal. Tilltradesdag till den nya bo-
stadsrattslagenheten dr dagen for upplatelsen, vilket ocksa anges i upplatelseavta-
let.

OMBYGGNAD AV VINDEN

Eventuell dndring av befintlig ventilation, isoleringsarbeten samt ev. flytt av tak-
lucka ska skriftligen godkédnnas av foreningen.

Forbesiktning genomfors i enlighet med ombyggnadsavtalet. En kopia pé utlatan-
det fran forbesiktningen ska lamnas till féreningen.

Foreningen meddelar tillstand till byggstart.

Bostadsréttshavaren uppréttar en tidplan for ombyggnaden som ska redovisas och
godkédnnas av Foreningen innan arbetena far paborjas.

Protokoll frén samtliga byggmoten med bostadsrattshavarens entreprenor ska over-
lamnas till féreningen.

Ombyggnaden genomfors i enlighet med ombyggnadsavtalet.

Nér ombyggnationen &r avslutad ska en slutbesiktning och OVK-besiktning ge-
nomforas i enlighet med vad som anges i ombyggnadsavtalet. Infér slutbesiktning-
en ska bostadsrdttshavarens kontrollansvarige lamna 6ver kopior pa samtliga de
handlingar som ska ldmnas till kommunen. En kopia pa utlatandet fran slutbesikt-
ningen ska ldmnas till féreningen tillsammans med relationshandlingar och egen-
kontroller for samtliga utférda arbeten.

Anmarkningar vid slutbesiktningen ska atgdrdas omgdende sa att efterbesiktning
kan ske utan drjsmal och i enlighet med vad som anges i ombyggnadsavtalet.

En kopia pd kommunens slutbesked samt de handlingar som ligger till grund for
slutbeskedet ska lamnas till féreningen.

EFTER BOSTADSRATTSLAGENHETENS FARDIGSTALLANDE

Nar slutbesiktningen &dr genomférd och godkénd ska en uppmétning av vindsutrym-
met genomforas i enlighet med ombyggnadsavtalet och upplatelseavtalet.
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11 GARANTIBESIKTNING

11.1 Bostadsrittshavaren ska i god tid fore garantitidens utgang lata genomféra en ga-
rantibesiktning i enlighet med bestammelserna i ombyggnadsavtalet.

11.2 Aven efter genomférd garantibesiktning kan vindsbyggaren begira en ny besikt-
ning om fel aterkommer eller om nya brister som, beror pa ombyggnaden, visar sig
inom garantiperioden.
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