Stockholm, 2021-05-23

Ombyggnadsforslag 2

Utbyggnad av befintliga medlemmars bostadsratter

1. Inledning
11.  Detta forslag innehaller forutsattningar, villkor och regler for hur byggnation av
utbyggnad av befintliga medlemmars bostadsratter skulle fortga efter ett jakande
beslut vid HSB BRF Fredhall i Stockholms (nedan Féreningen) drsstimma
2021-05-23.

1.2.  Det omrdstningen av detta ombyggnadsférslag galler ar medlemmar till
Foreningen pd vinden i de olika byggnaderna pa Foreningens fastigheter skall f&

bygga ut sina befintliga bostadsratter.

1.3.  For mer information om varfor detta forslag lagts fram till arsstimman for beslut
och vad fordelarna och respektive nackdelarna ar, se informationsbladet med
rubriken Informationsbrev angdende Ombyggnadsforslag 1 & 2 daterat
2021-05-07..

2. Ombyggnationen
2.1.  Vad skall byggas
2.1.1.  Forslaget innebar tillstind for Foreningen genom styrelsen lata vissa av
sina medlemmar att kopa loss vindsyta fran Foreningen. Det for att de
skall kunna bygga ut ytan pa sina befintliga bostadsratter. Det gors genom
att féreningen upplater denna vindsyta till medlemmarna med
bostadsratt.

2.1.2.  Vid utbyggnad av de befintliga bostadsratterna kommer aven andra
beslaktade ombyggnationer eventuellt behova utforas for att kunna bygga
ute de befintliga bostadsratterna. Det kan rora sig om till exempel
eventuella ombyggnationer av virmesystem, ventilationssystem, nya
fonster, byggnation av nya forradsutrymmen for medlemmarna eller

andra nédvandiga ombyggnationer.
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2.1.3. Finns det andra underhallsarbeten som med fordel kan samordnas med
dessa byggnationer skall styrelsen fatta beslut om att utfora dessa i

samordning med de aktuella ombyggnationerna.

2.14.  Foreningens styrelse kommer sjalvstandigt att fatta beslut om vilka
ombyggnationer som ar nédvandiga for att dessa utbyggnader av

bostadsratterna skall kunna ske i Féreningens byggnader.

2.1.5.  Foreningen har som malsattning att lata alla de medlemmarna som vill
och kan under férutsattningarna i detta forslag bygga ut sina befintliga

bostadsratter.

2.2.  Var skall de byggas
2.2.1.  Utbyggnaderna av de befintliga bostadsratterna skall ske uppe pa vinden i
Foreningens byggnader, forutsatt att tillstdnd erhalls av relevanta

myndigheter.

2.2.2.  Utbyggnaderna skall ske uppe pa vinden i Foéreningens byggnader. P
vinden finns det flertalet olika ytor men de kan framst delas upp i 1)
tomma ytor som inte anvands till ngot alls eller som korridorer, 2)
byggnadstekniska ytor som idag anvands av byggnadstekniska skél sdsom
ventilationsutrymmen, rordragningar o.s.v. 3) forradsytor och ytor som

idag utgor vindsforrad for Foreningens medlemmar.

2.2.3.  Foreningens styrelse har ratt att laita medlemmar bygga ut sina
bostadsratter pa alla ovan tre ytor och Féreningen styrelse kommer
sjalvstandigt avgora vilken yta som skall tas i ansprak for utbyggnaderna
av bostadsratterna. Uppstar dock en situation dér det gar att valja mellan

yta av karaktar 1-2 och 3 skall styrelsen dock vilja yta 1-2 framfor yta 3.

2.24.  Den vindsyta som far bebyggas i enlighet med detta ombyggnadsforslag
ar vindsyta som ar direkt ovanfor en befintlig medlems bostadsritt eller
yta som ar vagg i vagg med en befintlig bostadsratt som redan ar bebyggd

uppe pa vinden.
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2.3.  Hur skall de byggas

2.3.1.  Vid ett jakande beslut pa arsstamman for detta beslut kommer
Foreningen genom sin styrelse att pabdrja processen att utreda hur en
utbyggnad av de befintliga bostadsratterna skulle kunna se ut mer
praktiskt.

2.3.2.  Foreningens styrelse kommer sjalvstandigt bestimma processen for hur

ombyggnationerna i byggnaderna kommer se ut.

2.3.3.  Efter ett jakande beslut pa detta ombyggnadsforslag pa arsstimman skall
Foreningens styrelse ta fram en intresseanmalan for alla medlemmar som
innehar en potentiell moéjlighet att utféra en utbyggnation av sin
bostadsratt.

For att behalla sin mojlighet att potentiellt fa bygga ut sin bostadsratt
maste medlemmen svara att denne ar intresserad av detta inom det av
styrelsen satta svarsintervallet pa den utskickade intresseanmalan. Sker ej
detta har medlemmen inte ldngre nigon ratt att utféra en utbyggnad av

sin bostadsratt i enlighet med detta ombyggnadsforslag.

2.34.  Generellt kan det sigas att styrelsen kommer folja denna ordning men de
far valja arbeta annorlunda om de anser att det ar att foredra. 1) Inhamta
svar pd en av styrelsen utgiven intresseanmalan till aktuella medlemmar.
2) Inhamta godkannande for ombyggnationen hos Hyresnamnden 3)
Undersokning av platser dar utbyggnader kan ske. 4) Bindande
avtalsskrivning med relevanta medlemmar angdende kopet av vindsytan
och i 6vrigt vilka reglerna som géller vid byggnationerna. 5) Projektering,
undersokning av kapaciteten av husens system, tillstandsansokningar
sdsom bygglov o.v.s, framtagande av underlag ex. ritningar (allt ovan kan
komma att ske med hjilp av utomstéende konsulter). 6) Medlemmarna
sjalva paborjar utbyggnationer pa vinden i enlighet med gallande regler pa
omradet och den kravspecifikation som Foéreningen genom styrelsen

staller i de bindande avtalen. 7) Utbyggnaderna fardigstalls.

ADRIAN CULAFIC DIAS adrian@adrianculaficdias.se Artemisgatan 18 www.adrianculaficdias.se
JURIDISK RADGIVNING 076 022 67 06 115 42 Stockholm


http://www.adrianculaficdias.se

24. Vem far bygga
24.1.  Det kommer finnas tva olika sorters grupper av medlemmar som kommer
ha mojlighet att utfoéra utbyggnationer av sina bostadsratter. Grupp 1)
Medlemmar i Féreningen som ar innehavare av en bostadsratt som ligger
direkt under vinden. 2) Medlemmar som redan har en bostadsratt med en

bebyggd del som ar belagen uppe pé vinden.

2.4.2.  Medlemmar som befinner sig i gruppkategori ett (1) enligt punkt 2.3.1. har
fortur framfér medlemmar i gruppkategori tva (2) i forhallande till

vindsytan som ar belagen ovanfor deras bostadsratt.

Det innebar att om en medlem frdn bade gruppkategori ett och tva vill
bygga ut sin bostadsratt pa en yta som ar beldgen ovanfor en av de

befintliga bostadsratten har kategori ett fortur till ytan.

24.3.  Enmedlem i kategori ett far maximalt bygga ut sin bostadsratt i enlighet
med detta ombyggnadsforslag med den vindsytan som ar belagen direkt
ovanfor dennes befintliga bostadsrétt. En kategori tva medlem far
maximalt bygga ut sin lagenhet med en yta av samma storlek som den

ytan som denna redan har bebyggd pa uppe pa vindens vaningsplan.

2.5. Kostnader

2.51.  Foreningen kommer sta for kostnaderna for arbetet med att undersoka
vilka medlemmar som &r intresserade, fa ett godkidnnande fran
hyresnamnden, alla kostnader hanskjutna till flytt av medlemmarnas
vindsforrad, undersoka vilka ytor som skulle ga att upplata/salja till
relevanta medlemmar, framtagande av relevanta avtalsunderlag mellan
Foreningen och medlemmarna, évergripande projektledare, andringar av
andelstal och 6vriga kostnader som Foreningens styrelse anses

nddviandiga for att mojliggdra dessa utbyggnader.

2.5.2.  Medlemmen som har méjlighet att bygga ut sin bostadsratt méaste sjalv sta
for alla kostnader direkt kopplat till detta. Det innebar att medlemmen
sjalv kommer behova std for entreprenadkostnaderna for utbyggnaderna,
kostnaderna for ex. forlangning av stammar el-stigare, ventilation,

fonsterupptagning os.v, en procentuell del av den Féreningen tagna
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kostnaden for bygglov och projekteringkostnader eller andra kostnader

som Foreningens styrelse anser lampligt.

2.5.3. Alla kostnader som kommer dsamkas medlemmen maste definieras
tydligt specificeras i de bindande avtalen mellan Féreningen och den

medlemmen.

2.6.  Priset
2.6.1.  Priset Foreningen via styrelsen skall erbjuda de aktuella medlemmarna att
kopa vindsyta for, ar 15 000 kr per kvadratmeter (m2) vindsyta. Priset
skall galla hela den aktuella vindsytan och vara detsamma per
kvadratmeter dar takhojden ar 100 cm eller hogre. All yta med takhojd
under 100 cm erbjudes medlemmen vederlagsfritt, under férutsattning

att medlemmen kopt den avgiftsbelagda ytan.

2.7.  Vad hinder nir utbyggnaderna ar fardigstillda
2.71.  Nar utbyggnaderna ar fardigstallda kommer en av Foéreningen utvald
besiktningsman utfora en slutbesiktning av respektive utbyggnad. Efter
utford slutbesikning kommer féreningen paborja att debitera den nya
fardigstallda bostadsrattsytan med bostadsrattsavgift (arsavgift). Om ej en
slutbesikning skett inom ett ar fran och med pabdrjandet av en utbyggnad
av en medlem far Féreningen borja ta ut en bostadsrattsavgift av denna

medlem anda.

3. Andelstal

3.1. Nyabostadsritterna
3.1.1.  Foreningens styrelse kommer i samband upplatandet av den nya ytan
besluta om vilken insats som skall asattas utbyggd bostadsratt och vilken

ny avgift denna skall ha.

3.1.2.  Foreningens styrelse skall &sitta de utbyggda bostadsritterna ett
andelstal som i storsta mdjliga man ar i linje med hur andelstalen ser ut

for de befintliga bostadsratterna inom Féreningen som inte byggts ut.

3.1.3.  Foreningens styrelse kan komma att omrakna Féreningens andelstal,

detta skall dock ej anviands som ett forsta val och far endast goras om ej
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de nya bostadsratterna inte kan asattas ett andelstal pa ett
tillfredsstallande sétt utan en omrakning. Det skall alltsd endast anvandas

som en sekundar losning.

4. Paverkan for medlemmar
4.1.  Flytt av forrad
411.  Ioch med ett jakande belut pa arsstimman for detta ombyggnadsforslag
innebar det att Foreningens styrelse ges ratten att flytta medlemmars
vindsforrad och medlemmarna har genom drsstimman godkant detta.

Det for att ge plats for att kunna bygga de nya bostadslagenheterna

412. Medlemmarna vars forrad flyttas skall ges ett likvardigt forrad pa en

annan plats inom Foreningens fastigheter.

413. Med likvardigt forrad menas en ett forrad med forradsyta som till golvyta
ar lika stort som medlemmens forrad innan flytten. Taknivan for forraden

far variera men far inte understiga 1,9 m.

414. Foreningen skall strava efter att erbjuda medlemmarna ett nytt férrad

narmast mojligt till medlemmens boendeadress.

4.2.  Storningar under byggnationstiden
4.2.1.  Under byggnationstiden kan det forekomma besvar sdsom buller, damm,
otillganglighet for hissar o.s.v. Medlemmarna godkanner detta om ett
jakande beslut ges pa arsstamman for detta ombyggnadsforslag.

Byggtider dar bullrande arbete forekommer kommer att tidsbegransas.

4.2.2.  Foreningens styrelse har ratten och kan komma att utifrdn de specifika
omstandigheterna som negativt paverkar respektive medlem under
byggnationstiden att ta eventuella beslut i Foreningens namn om

nedsattning av bostadsrattsavgift.
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4.3.  Efter fardigstillandet
4.3.1.  Vid jakande beslut av detta ombyggnadsforslag pa arsstimman godkianner
medlemmarna att ny bostadsyta kan komma att byggas ovan befintliga
medlemmars bostadsratter. Medlemmarna kan sdledes ej krava ersattning

for nya sedvanliga ljud fran grannar som bor ovanfor.

5. Bemyndigande och befogenheter
51.  Vad far Foreningens styrelse gora
5.1.1.  Foreningens styrelse ges genom ett jakande beslut pa arsstimman for
detta ombyggnadsforslag ett bemyndigande med fullstandiga
befogenheter frdn medlemmarna genom omrostningen pd arsstimman

att utféra vad som ar beskrivet i ombyggnadsforslaget.

5.1.2.  Foreningens styrelse ges alltsd genom det breda bemyndigandet breda
befogenheter att ta beslut om olika sorters byggnationerna dels direkt
knutet till utbyggnaderna av bostadsratterna eller andra byggnationer de

anser nodvandiga for att utbyggnaderna skall bli kunna bli av.

Det innebar alltsd att Foreningens styrelse har bemyndigats och getts
befogenheter att valja vad som skall byggas inom ramen for detta
ombygnadsbeslut, hur byggnationerna skall g till, var de skall ske, vem

som far ratten till utféra utbyggnader och hur de skall bekostas.

5.1.3.  Foreningens styrelse har alltsd dven bemyndigats och getts befogenheter
att inhandla konsulthjalp, inga avtal med entreprendrer eller andra
nddvandiga handlingar som anses nddvandiga i och med detta

ombyggnadsforslag.

5.14. Foreningens styrelse har vidare bemyndigats och getts fulla befogenheter
att aven salja vindsyta till befintliga bostadsrattsinnehavare genom att

upplita den med bostadsritt.

Vidare far de aven &satta dessa bostadsratter med en ny insats, avgift och
andelstal. De far aven pakalla en omrakning av Foreningens andelstal om

detta anses nddvandigt for att siatta de nya andelstalen for de aktuella
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5.1.5.

bostadsrattslagenheterna. Detta ar dock en sekundar 16sning som

styrelsen endast skall vidta sekundart.

Foreningens styrelse har aven bemyndigats och getts fulla befogenheter
att flytta medlemmars vindsforrad till andra platser utifran vad som ar
beskrivet i punkt 4.1.1 till 4.1.4. Vidare far Foreningens styrelse besluta om
eventuella avgiftsnedsattningar eller hyresreduceringar som de bedémer

ar skalliga.

6. Beslutets giltighetstid

6.1.

Hur linge giller ombyggnadsforslaget

6.1.1.

6.1.2.

6.1.3.

Vid ett jakande beslut for detta ombyggnadsforslag pa Foreningens

arsstamma galler beslutet tills byggnationerna ar fardigstallda.

Om byggnationerna ej paborjats inom tre ar frdn och med

arsstaimmobeslutet upphor detta ombyggnadsforslag att galla.

Beslutet kan dven upphora i fortid om det beslutas pa om detta pa en ny

arsstamma om inga byggnationer pabdrjats.

7. Forhallandet mellan ombyggnadsforslag 1 och 2

71

Foretrade

711

Om arsstimman godkanner Ombyggnadsforslag 1 och 2 kan det
uppkomma situationer dar samma yta skulle kunna bebyggas i enlighet
med bagge forslagen. I sddana fall skall Ombyggnadsforslag 2 ha féretrade
framfér ombyggnadsforslag 1.

Det innebar alltsd att medlemmen som vill bygga ut sin bostadsratt skall
fa gora det till bekostnad for Féreningens egna byggnation av en helt ny

bostadslagenhet.
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