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Utbyggnad av 4orna i Brf Skogsvéagen

Foreningen manar om att kunna erbjuda en varierad boendemiljo i vart fina omrade. Idag finns
lagenheter med 1-4 rum och kok. De 56 fyrorna ar placerade vid gavlarna pa respektive huskropp
och det finns majlighet att bygga ut dessa med 16 kvm — fran 97,5 kvm till 113,5 kvm. Den totala
utbyggnaden ar 25 kvm varav 16 kvm boarea och 9 kvm ej matvart utrymme pa grund av otillracklig
takhdjd. Efter utbyggnad har lagenheten 6 rum och kok. Boarea ar uppmaétt med oberoende part i
september 2014.

Bakgrund, utbyggnader 2004 - 2014

Under foreningsstamman 2004 inkom en motion om att f4 bygga ut bostadsratter med 4 rum och kok
med 16 kvm. Utbyggnaden skulle ske genom att taket ovanfor entré héjdes och darmed mojliggor for
fler rum och kvadratmeter. Foreningen godkéande pa foreningsstamman den 12 maj 2005
utbyggnaderna och bygglov m.m. beviljades. | féreningen har 14 bostadsrattshavare i 4or byggt ut
sina bostadsréattslagenheter. Utbyggnaderna har betalats av bostadsrattshavarna medan foéreningen
har betalat kostnader for ritningar, bygglov, konsulter/arkitekter och juridisk expertis. Dessa kostnader
har sedan betalats av de bostadsrattsinnehavare som byggt ut via ansokningsavgiften pa 5 000 kr.

| dagslaget har dessa utbyggnader inte formellt reglerats, vilket innebér att bade ansvars- och
kostnadsfordelning ar otillfredsstéllande, bade for den som ager bostadsratten och for foreningen.

Under revisionen for 2013 ars redovisning anmarker revisorerna pa att foreningen inte foljer lagen
och att utbyggnaderna maste regleras av styrelsen. Detta for att utbyggnaden &r betald och &ags av
den bostadsrattsinnehavare som byggt ut (eller av den som bostadsrattshavaren som byggde ut salt
till) medan utbyggnaden star upplaten pa féreningens mark och byggnader.

Ansvar

Fran ett flertal aspekter ar det mycket viktigt att utbyggnader pa bostadsrattslagenheter aven formellt
satt ar att anse som del av bostadsratten. Lagen stéller har upp regler for néar en tillbyggd yta ar att
anse som bostadsratt. Om féreningen och medlemmarna inte tillser att ytan blir upplaten med
bostadsratt far det konsekvenser, bade for foreningen och for den enskilde medlemmen. Exempelvis
ar inte stadgarna tillampliga pa utbyggnaderna, vem som har underhallsansvaret blir oklart. Ur
forsakringssynpunkt kan det ocksa bli sa att den tillbyggda ytan far ett vasentligt samre
forsakringsskydd &n den ursprungliga byggnaden.

Vid berakning av foreningens arsavgifter, som bl.a. ska tacka féreningens kapital- och
underhallskostnader, &r det av stor vikt att ytan som anvéands som bostadsyta i foreningen ar korrekt
angiven. Om sa inte ar fallet kommer inte arsavgifterna att pa ett riktigt satt avspegla respektive
bostadsrattslagenhets korrekta andel av foreningens kostnader.

Det ovan beskriva forfarandet ska inte inneb&ra ekonomisk vinst eller forlust vare sig for foreningen
eller for bostadsrattshavaren. Syftet ar endast att den utbyggda ytan ska bli upplaten med bostadsratt
och f& samma "status” som den ursprungliga bostadsratten samt att fa en rattvis fordelning av
féreningens kostnader. For att komma tillrétta med de ovan angivna problemen har det darfor
beslutats att den utbyggda ytan ska upplatas med bostadsratt genom en s.k. tillaggsupplatelse.
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Reglering av en utbyggd bostadsratt
For att reglera en utbyggd bostadsrattslagenhet kan tva olika metoder anvandas.

Den forsta metoden &r att skriva ett arrendeavtal mellan féreningen och den bostadsrattsinnehavare
som byggt ut. | praktiken blir det bostadsrattsinnehavaren som &ger tillbyggnaden och féreningen tar
ut hyra for att den star upplaten pa féreningens mark och egendom. Nackdelen med detta forfarande
ar att arrendeavtalet inte folier med bostadsratten vid en ev. férsaljning. Féreningen maste alltsa
teckna nytt avtal med den nya bostadsrattsinnehavaren varje gang bostadsréatten séljs. Féreningens
stadgar ar inte tillampbara pa utbyggnaden da den inte ar en del av bostadsratten. Fragan om ansvar
och underhall forblir oreglerade aven om det skulle ga att skriva in i arrendeavtalet. Hela metoden blir
juridiskt mycket komplex och administrativt svar att hantera.

Den andra metoden ar att utbyggnaden inférlivas som en del av bostadsratten. Processen ar att en
foreningsstamma beslutar att den utbyggda delen ska tillféras bostadsratten i en sa kallad
tillaggsupplatelse. | samband med denna process ska stamman aven besluta om andrade insatser i
forhallande till yta. Detta paverkar aven bostadsratternas andelstal och darmed aven arsavgiften.
Bostadsrattsinnehavaren behdver inte skjuta till pengar till den 6kade insatsen, denna anses redan
som fullbetald i och med att bostadsrattsinnehavaren sjalv bekostat utbyggnaden.

Exakt vilken den nya arsavgiften blir beror pa hur manga bostadsratter som inforlivar sin utbyggnad
samtidigt. En indikation &r en 6kning om cirka 1 047 kr per manad for 16 kvm extra boarea. |
praktiken 6kar avgiften foér den som inforlivar och sjunker foér foreningens dvriga 167 bostadsratter
(om &n bara marginellt) da samtliga andelstal raknas om. Den totala summan av alla arsavgifter
forblir alltsa lika.

For att atgarda revisorernas anmarkning att reglera utbyggnaderna pa ett lagligt satt tog styrelsen ett
beslut i augusti 2014. Det mest férmanliga for foreningen och féreningens samtliga medlemmar ar att
inforliva utbyggnaden som en del av bostadsratten. Darfor ska samtliga som byggt ut ges mojlighet
att inforliva sin utbyggnad alternativt aterstalla bostadsratten till ursprungligt skick. Styrelsen har
planerat in en extra foreningsstamma med anledning av detta. Framtida anstkningar om att fa bygga
ut sin bostadsratt kommer alltid att hanteras enligt processen for tillaggsupplatelse och inférlivning
sker pa nastkommande foreningsstamma.

Forsaljning av en utbyggd 4:a dar utbyggnaden inte ar reglerad

Vid en forsaljning av en icke reglerad och utbyggd bostadsrétt ar séljaren skyldig att informera
maklaren och koparen. Kdparen forbinder sig i samband med kontraktsskrivandet att inforliva den
utbyggda delen i bostadsratten, och ar darmed inforstddd med att t ex avgiften hojs fran och med
dagen for inforlivelse.

Om du vill bygga ut
Ansokan om tillstdnd att bygga ut finns p& hemsidan.

Bostadsrattshavaren (brh) ansoker om bygglov hos styrelsen for utbyggnad inom bygglovets villkor.
Brf Skogsvéagen deltar inte i upphandlingen av utbyggnaden. Utbyggnaden maste, till alla delar och
utan undantag, se likadana ut oberoende av vem som bygger eller nar det byggs. Ett krav &ar ocksa
att utbyggnaden féljer samtliga av féreningen utfardade bestdammelser samt att hela arbetet utférs
fackmannamassigt.
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Brh som bygger ut bekostar hela bygget sjalv. Separata avtal om tillaggsupplatelse skrivs och
inforlivelse genom tillaggsupplatelse samt andring av insats beslutas pa narmast kommande extra
eller ordinarie féreningsstamma.

Eventuell framtida 6kning av bostadsvérdet tillfaller brh vid forsaljning.

Bestammelser for utbyggnad av fyrarumslagenheter i Brf Skogsvagen

Ett skriftligt avtal ska ingds med medlemmen dar han bekraftar att félja regler och ritningar samt att
foljande framgar:

1.

10.

11.

12.

13.

14.

Alla kostnader och all byggverksamhet, inkl. handlingar, rithingar mm belastar den som vill
bygga ut sin 4-rumslagenhet

Foreningen tillhandahaller generella konstruktionsritningar som brh forbinder sig att anvanda.
Byggnadslov frAn Upplands Vasby Kommun bekostas av brh.

Brh betalar in 5 000 kronor till féreningen fér administration och ritningar m.m.

Uppvisande for styrelsen att det finns en bankgaranti pa minst 150 000 kronor.
Byggnadsarbetet ska utforas fackmannamassigt och féreningen skall meddelas om vem som
ar entreprendr for utbyggnaden (foretag, organisationsnummer mm). Finner féreningen att
entreprentren ar svartlistad eller saknar F-skattebevis, kan styrelsen ogiltigférklara ansdkan
om utbyggnad.

Hela byggnadsansvaret aligger brh.

Nymalning av den utbyggda lagenheten bekostas i sin helhet av brh som byggt ut och det ska
ske sa snart utbyggnaden &r klar. Brh skall utan undantag folja féreningens fargkoder.

Byggnationen ska pabdrjas senast 3 manader efter att styrelsen godkant anstkan och vara
slutford senast efter 6 manader.

En godkéand slutbesiktning av oberoende besiktningsman ska inlamnas till styrelsen senast 3
manader efter slutférande av utbyggnationen.

Efter genomférd utbyggnad ska utbyggnaden inforlivas som en del av bostadsratten genom
en sa kallad tillaggsupplatelse. Detta sker pa nastkommande extra eller ordinarie
foreningsstamma.

Brh ska betala ev. egna skattekonsekvenser.

Brh ansvarar for sina kontakter med panthavare och forsékringsbolag.

Brh godkanner att forhojd arsavgift utgar fran och med stammans beslut att godkanna
tillaggsupplatelse och justerad insats.



