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Vinds- och kallarforsaljning Brf Larstorp

Sa har gar det till

Reviderad version 2024-09-08



Detta dr en informationsskrift riktad till medlemmar i Brf Larstorp som beskriver férsdljningen av
biytor, samt hur man som medlem gar till vdga for att bygga ut sin Idgenhet.

Delar av detta dokument ska ses som ett fértydligande komplement till det avtal som man skriver pa i
samband med att man képer loss sin biyta. Om det skulle finnas motsdgelser mellan detta dokument
och det som stdr i avtalet gdller det som stdr i avtalet.

Bakgrund

Arsstimman 2014 besl6t att mojliggora forsaljning av foreningens biytor, dvs vindar och
kéllare. Detaljer som koépeskilling och avgifter faststalldes pa arsstamman 2015, dessa
redovisas langre ner i dokumentet. Vid mote med Malmo stad stod det klart att pa grund av
omradets Q-markning vilket begransar mojligheterna for nya takfonster kommer ytorna
endast kunna saljas som biytor. Styrelsen beslutade biytorna séljs i ett ratt skick, dar varje
medlem sjalv ansvarar for fardigstallandet enligt de krav Brf Larstorp stéaller. Dessa krav
beskrivs mer i detalj senare i detta dokument. Varje medlem ansvarar ocksa sjalv for att
korrekt bygglov soks och beviljas via Stadsbyggnadskontoret Malmé Stad.

Delar av foreningens kallarutrymmen, som pannrum, tvattkallare samt medlemsforrad maste
finnas kvar i foreningens dgo. Fram till den 31 december 2015 gavs samtliga medlemmar
boende pa nedre plan mdjlighet att vélja ut vilken yta de i framtiden vill ha méjlighet att kdpa
ut. Utifran dessa 6nskemal med forbehall for ev tekniska hinder pga husets permanenta
struktur har resterande yta fordelats till samtliga hushall som forrad, i enlighet med SBN
1980’s rekommendationer. | storsta maéjliga man har férraden anpassats efter lagenheternas
ursprungliga storlek.

Utkop av vind eller kallare - sa gar det till!

Som kopare tar du pa dig ansvaret for att sjalv fardigstalla ytan. Det ger dig stora mojligheter
att sjalv bestdamma hur den nya ytan ska se ut och hur anslutningen till den befintliga
lagenheten ska goras. Du atar dig ocksa att uppfylla en rad krav som féreningen stéller for att
allt ska ga ratt till. Om du som kopare vill gora avsteg fran direktiven maste du fa detta
godkant av styrelsen. Rdkna med att det kommer kravas underlag framtaget av en fackman
dar man tydligt redogor for eventuella ingrepp. Allt maste ocksa folja gallande Svensk
Standard, BBR och ha ett godkant bygglov fran Malmo Stad.

Nér du skriver pa képeavtalet atar du dig att:

e Betala kdpeskilling enligt stammobeslut

e Betala hélften av kostnaden for uppférandet av ev skilje-/brandvéggar, som annan medlem
dokumenterat och bekostat.

e Folja de direktiv som Brf Larstorp har satt upp

e Efter genomford renovering och godkand besiktning borja betala din nya manadsavgift. (Dock
senast inom 12 manader fran det att avtalet ar signerat.)

e Se till att du har fullgod forsakring i samband med byggnationen

Uppmatning av yta

Nar man mater upp en yta finns det vissa bestimmelser, som lite férenklat, sdger att yta dar taket ar
lagre an 190 cm inte ska rdknas. (Vill du veta mer kan du ldsa Svensk Standard SS 21054:2009) Detta
kommer paverka méatningen av vara vindar. Darfor ser forfarandet lite olika ut for vind respektive
kallare.
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Vind:

Kopeskillingen berdknas utifran det utrymme som du képer loss av foreningen. Foreningen har med
hjélp av utomstaende arkitekt tagit fram en mall fér att rékna ut den raa ytan som férsvinner under
snedtaket som motsvarar de matningar man anvander sig av enligt Svensk Standard. Denna uppgift
grundas kopeskillingen och det nya avgiftstillagget pd. Om man upplever att arean som féreningen
kommit fram till inte stammer 6verens med den verkliga ytan far man som kdpare sjalv ansvara for att
anlita t ex Anticimex for att enligt Svensk Standard SS 21054:2009 méta den raa ytan innan
upprattande av kopeavtalet.

Kallare:

Kdparen ansvarar for att innan upprattande av kdpeavtal utfora en areamétning enligt Svensk
Standard SS 21054:2009 pa ytan man amnar képa. Genom t ex Anticimex kan man boka en matning,
kontaktuppgifter: Anticimex Malmo: Agnesfridsvdagen 193, 213 75 Malmo, Tel: 075-245 10 00,
www.anticimex.com. Korrekta mattuppgifter ligger till grund for képeskillingen och det nya
avgiftstillagget (se tabell langre ner i dokumentet).

Information om férradsflytt

Kdparen ansvarar for att underratta grannen som nyttjar forradet/férraden i det utrymme som denne
amnar bygga pa. Berérda medlemmar har en manads uppsagningstid enligt hyresavtal med
féreningen.

Bygglov
Medlemmen ansvarar sjalv for att korrekt bygglov sks och beviljas via Stadsbyggnadskontoret,

Malméo Stad. Se http://malmo.se/Bo-bygga--miljo.html fér mer info. Inget arbete far pabdérjas innan
godkéant bygglov uppvisats tillsammans med resterande material som féreningen efterfragar av
koparen.

Konstruktion

Konstruktionsritningar tillhandahallna av foreningen skall foljas och medféljer detta dokument. Dessa
specificerar hur tex skiljevaggar mellan lagenheterna ska byggas sa att brandsakerhet uppfylls.
Ritningarna lamnar du till din hantverkare for att garantera att ytan uppfyller de riktlinjer som kravs.
Brf Larstorp kraver att arbetet utfors fackmannamassigt (se bifogade konstruktionsritningar samt
informationsblad kallare).

Brandsakerhet

Varje biyta (vind som kallare) maste uppfylla den brandsakerhet som kravs enligt
Brandskyddsmyndigheten och ha en godkdand branddorr for utrymning.

Nar man soker bygglov kan stadsbyggnadskontoret begdra en utredning for brandsakerhet och ger i
sa fall direktiv betraffande detta. Lagenhetsavskiljande vaggar utfors i Brandklass EI60.

Dorrar ut till trapphus eller kallarutrymme ska vara i minst EI30. Det ska finnas tva utrymningsvagar ut
ur biytan. Brandvarnare ska monteras pa varje vaningsplan.

El

Koparen ansvarar for all omdragning av el sa att den nya ytan forbinds med lagenhetens befintliga
elcentral och abonnemang. Brf Larstorp kraver att allt elarbete utfors av fackman och uppfyller
radande krav pa elsdkerhet. Det ar upp till kbparen att genom fackman se till att elmatningen till
lagenheten klarar de 6kade krav pa kapacitet som en storre lagenhet for med sig (speciellt avseende
uppvarmning och andra installationer med hég férbrukning) och star sjalv fér kostnader forenade
med detta.
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Uppvarmning

Koparen ansvarar for uppvarmning av den nya ytan och detta ar ett krav fran foreningen i samband
med kop. Detta kan med fordel goras med elelement, konsultera din elektriker fér installation. |
dagslaget ar det inte tillatet att koppla pa sig pa det nuvarande varmesystemet. Skulle manga kdpa
ner och upp kan det pa sikt bli aktuellt att bygga ut husets befintliga vairmesystem. Denna
uppkoppling gors i sa fall som en gemensam upphandling fran féreningen langre fram.

Vatrum/dusch/wc

Medlemmen ansoéker sjalv om bygglov for ingreppet och ansvarar for att ha heltdckande forsakring
med bostadsrattstillagg vid eventuella problem med lackage.

Ansokan om att bygga dusch/wc pa sin biyta behandlas individuellt och redovisas i underlaget for
styrelsen. Dock &r det inte tillatet att bygga badrum i kdllare pga otillracklig ventilation (beslut fran
styrelsen 12 december 2023). Utrymmet ska uppfylla radande vatrumskrav och arbetet skall utforas
av fackman.

Godkand vatrumsbesiktning maste genomféras innan utrymmet brukas, detta galler dven
ventilationen. Eventuell vatrumscertifiering kommer att kravas vid dokumentation.

Ventilation

Koparen ansvarar for att biytan ventileras utifran hur ytan dmnas anvandas. Radgor med din
hantverkare om vilken ventilationslésning som passar ditt utrymme, alternativt vart det kan vara
lampligt att ansluta sig till husets befintliga ventilationskanaler. Dessa finns utritade pa Brf Larstorps
originalritningar, vilka finns att ladda ner under Ritningar pa http://brflarstorp.se/vanliga-fragor/.

Sarskilda krav pa biyta — vind och killare
En biyta som kopts far inte inredas eller anvdandas som en separat ldgenhet.

Vind:

Pa vindsplan maste ldgenheten sammankopplas via trappa med befintlig Iagenhet eftersom ytan pga
brandsdkerhetsskal maste ha tva utrymningsvéagar, en via branddorr pa vindsplanet och en via den
befintliga lagenheten. Eftersom vara vindsfonster inte uppfyller rddande utrymningskrav kan dessa
inte raknas som en utrymningsvag. Detta regleras och kontrolleras vid ansékan om bygglov.

Kallare:
| kdllaren har man tre alternativ (beroende pa om man kan anvanda kéllarfonstret som en
utrymningsvag):

1. Kopa ytan och sammankoppla med sin befintliga lagenhet.

2. Kopa ytan och anvanda ej sammanbundet via trappa som t ex studio.

3. Kopa ytan och ENDAST nyttja som forrad.

Vad géller punkt 1 och 2, nédr ytan &mnar anvandas som annat an forrad, ansvarar kdparen for att sjalv
undersoka forutsattningarna via bygglov och kontakt med Stadsbyggnadskontoret samt uppfylla
foreningens krav pa brandsakerhet, uppvarmning, el och ventilation. Observera att det ar samma
prissattning och avgift oavsett hur du @mnar nyttja din yta.

Kostnad for bygga ut

Vad kostnaden for hela utbyggnaden blir ar naturligtvis varierande och nagot som varje enskild
medlem sjalv maste rdkna pa. Féreningen star inte for nagra av de kostnader som en utbyggnad
medfor.

Nedan har vi listat en del kostnader, utéver sjalva bygget, som man bor tanka pa da man gor en

berakning:
e Kopeskillingen
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e Kostnad for ev. redan uppford skilje-/brandvagg (till den/ de medlemmar som redan bekostat)
e Okad manadsavgift

e Uppvarmning av ytan (via 6kad elférbrukning)

e  Forsakring

e Projektering

e Bygglov

Kopeskilling och avgift beslutades pa arsstamman 2015. Styrelsen beslutade i augusti 2024 att hdja
kopeskillingen med 35% fr.o.m. 1 januari 2025, enligt féljande tabell. Priset hojs sedan arligen enligt
konsumentprisindex. Avgifterna féljer de kontinuerliga justeringar foreningen gor for dessa.

Kopeskilling per Kopeskilling per Manadsavgift per kvadratmeter
kvadratmeter (sedan kvadratmeter 1 januari (januari 2024)
2015) 2025

Kallare 1000 kr/kvm 1350 kr/kvm C:a 30 kr/kvm

Vind 3500 kr/kvm 4725 kr/kvm C:a 45 kr/kvm

| prissdttningen har man tagit hdnsyn till de olika férutsdttningarna som kdllaren och vinden har. Det
dr anledningen till skillnaden i avgift och képeskilling.

Kopeskillingen och ev. skilje-/brandvagg betalar du vid kontraktsskrivningen. Manadsavgiften for den
nya biytan far du borja betala nar renoveringen ar klar, ytan ar slutbesiktigad, och ett slutbesked
inkommit fran Stadsbyggnadskontoret. Dock senast inom 12 manader fran det att du fatt tillgang till
ytan. Observera att det inte ar tillatet att nyttja ytan innan godkand besiktning.

Sérskilda krav angdende skilje-/brandviggar vid vindsbygge

De ldgenheter som delar pa skiljevagg pa vindsplan ska ocksa dela pa kostnaden for uppférandet av
vaggen (material och arbete). Det ar viktigt att alla kostnader for skilje-/brandvagg ar val specificerade
av den hantverkare som utfor jobbet, sarskilt som det kan dréja manga ar innan bada valt att bygga

upp.
Exempel:

1. Bade granne X och granne Y vill bygga upp pa vinden, da delar dessa pa kostnaden for
uppférandet av skilje-/brandvaggen. Antingen delar grannarna direkt pa kostnaden, eller s3
har den granne som forst byggt upp ratt att krdva halften av summan for den specificerade
kostnaden

2. Om granne X vill bygga upp, men inte granne Y, far granne X sjalv sta for hela kostnaden av
skilje-/brandvaggen tills granne Y:s vind kops. Detta géller aven om Granne Y:s ldgenhet saljs.
Da ar det den dgare som valjer att kdpa och bygga upp som ska betala halva kostnaden fér
skiljevaggen till granne X.

Hur lang tid har jag pa mig att fardigstilla utrymmet?
Byggstart bor ske sa snart som mojligt efter det att ytan 6verlamnats till képaren och bygglov
beviljats. Fran det att kbparen tar éver ytan férvantas arbetet vara klart inom 12 manader.

Vid tekniska brister pa vinden/i killaren och vad giller angaende fasta installationer?
Upplatelseavtalet ar skrivet sa att ytan upplats i befintligt skick och att det aligger kdparen att
undersoka forutsattningarna for en uppbyggnad/nedbyggnad. Fasta installationer i byggnaden sa som
ror, avlopp, fjdarrvarmeledningar och uppstigningsluckor for sotning etc. maste ses som husets och du
som kopare maste anpassa ditt bygge efter dem. Vill du andra pa nagot maste det hanteras som
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enskilt fall genom ansokan till styrelsen och inrddan fran fackman. En del fasta installationerna maste
dessutom finnas tillgdangliga for framtida inspektion och far med andra ord inte byggas in pa ett satt
som hindrar detta. Detta galler t ex tillgang till fijarrvarmeledningar och sotarluckor. Képaren ansvarar
for att underséka om detta ar aktuellt pa dennes yta samt vid behov ge tillgang till dessa.

Ovrigt att tinka pa

Forutom de riktlinjer som styrelsen listat ar det saklart férutsatt att den som bygger visar respekt for
sina grannar under hela processen. Arbete utfors under vardagar 8-18 och den som bygger ar skyldig
att i god tid informera sina grannar om buller och stérande arbete, om arbete sker helgtid ska detta
vara en 6verenskommelse mellan berérda grannar. Byggherren/medlemmen ansvarar sjalv for
hantering av material och bortforsling av avfall i samband med bygget. Garden far inte anvdndas for
langtidsforvaring av byggmaterial. Trapphus far av brandsdkerhetsskal inte anvandas for forvaring av
byggmaterial eller annat.

Innan du képer din yta
Det ar ditt ansvar att undersoka att den yta du @mnar kdpa uppfyller de krav som stills.

Att redovisa innan byggstart
e Ritningsunderlag
e Bygglov
e Preliminar tidsplan
e Uppmatningsunderlag fran tex Anticimex (géller kallarutrymmen)
e Lista 6ver de hantverkare som anlitas
e Eventuellt tekniskt underlag/utlatande

Att redovisa nar bygget ar klart
e Slutbesked fran Stadsbyggnadskontoret
e Eventuella certifikat (kvalitetsdokument for vatrum etc)
e Sammanstéllning dver eventuella installationer som tillfaller féreningen med tillhérande
garantier, manualer och kontaktuppgifter till installatorer.

Som medlem ansvarar du for att arbetet ar korrekt utfért, dokumentation pa utfért arbete féljer med
lagenheten vid en eventuell forsaljning. Detaljer och specifikationer (sasom exempelvis
brandklassning) i detta dokument, skall ses som radgivande och ar aktuella i skrivande stund.

Har du fragor som inte besvarats i detta dokument, kontakta styrelsen via: info@brflarstorp.se.

Val mott,
Styrelsen Brf Larstorp
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