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Ombyggnadsregler for BRF Knoppen 23
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1. Introduktion — varféor ombyggnadsregler?

Ombyggnader av lagenheter i foreningens fastighet paverkar inte bara den medlem vars
lagenhet byggs om. Grannar, andra medlemmar och lokalhyresgéaster blir ocksa berérda pa
olika sétt. Dessutom innebar manga ombyggnader ingrepp i delar som féreningen

ansvarar for.

Genom i forvag faststallda regler minimerar vi risken for ontdiga fel och storningar. Eftersom
vi bor i &ldre fastigheter ar detta extra viktigt. Ibland dyker det upp en 6verraskning i form av

ett gammalt ror eller nagot annat, men genom tydliga regler blir det enklare att hantera sadana
Overraskningar.

Forsiktighetsprincip

Foreningen kan inte krdva men vill uppmuntra till att befintliga arkitektoniska detaljer och
utformningar beaktas och tas tillvara. | den man aldre dorrar, profilvirke m.m. ska kastas
avilar det medlemmen att erbjuda foreningen att tillvarata dessa byggnadsdetaljer.

Vid forandringar av lagenheten (eller forandringar av fastigheten i 6vrigt) stravar foreningen
efter att i mojligaste man bibehalla fastighetens huvudsakliga karaktar samtidigt som
medlemmarnas berattigade intresse av moderniseringar och forbattringar maste tillgodoses.

2. Medlemmens respektive foreningens ansvar

Bostadsratt dr en upplatelseform dar medlemmar av en bostadsrattsforening forvarvar ratten
att nyttja en bostad mot en arsavgift. Rattigheten galler for obegransad tid under
forutsattning att de forpliktelser som medlemmen har mot féreningen uppfylls.

Bostadsrattshavaren (medlemmen) dger inte bostaden utan forvarvar ett ekonomiskt
andelstal i foreningens fastighet tillsammans med en bostadsratt i fastigheten.

Medlemsansvar

Lite forenklat géller att medlemmen ansvarar for reparationer och underhall av sin egen
lagenhet, medan foreningen star for det som finns utanfor lagenheten. En mer preciserad
reglering ansvaret mellan féreningen och medlemmen finns i bostadsrattslagen och i vara
stadgar.

Foreningsansvar

Foreningen ansvarar for det som finns utanfor lagenheterna i den 6vriga delen av huset.
Foreningen ansvarar ocksa for avloppsstammar utanfor lagenheten, stigarledningar for vatten,
varmeinstallationer, fonster, radiatorer, utsidan av ytterdérr och annat som foreningen har
forsett 1agenheten med.

Anmalan och tillstand

Medlemmen har rétt att renovera i lagenheten, men innan en forandringsatgard paborjas maste
atgarden anmalas skriftligen till foreningens styrelse. Manga férandringsatgarder kraver,
utdver en anmalan, ocksa styrelsens tillstand (se nedan).


https://sv.wikipedia.org/wiki/Bostadsr%C3%A4ttsf%C3%B6rening
https://sv.wikipedia.org/wiki/Fastighet
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3. Grundlaggande krav pa ombyggnadsarbeten

Foljande grundlaggande krav géller for alla ombyggnader av lagenheter i
foreningens fastighet.

Fackmannamassigt utférande

Allt arbete ska vara fackmannamaéssigt utfort. Det innebér bland annat att arbeten ska utféras
i enlighet med de krav som foljer av tillampliga byggnormer, branschnormer och krav som
stélls av forsékringsbolag. Oavsett vem som utfér arbetet ar det alltid medlemmen som
ansvarar for att kravet pa fackmannamassighet tillgodoses.

Bygglov och andra myndighetstillstand

Medlemmen ansvarar for att skaffa bygglov eller annat godk&nnande av myndighet som kravs
for atgarder som planeras att vidtas i medlemmens lagenhet.

Foreningens medlemmar ska ratta sig efter de beslut som fattas av byggnadsnamnd
eller annan myndighet.

Allmant om avloppsstammar och stigarledningar for tappvatten

| samband med storre underhalls- och ombyggnadsarbeten kan det vara lampligt att
genomfora byte och andra forandringar av stigarledningar for el och gas, kallt och varmt
vatten samt avlopp. Vid arbeten med tappvattenledningar ska alltid en lokal avstangning
(typ Ballofix eller liknande) installeras om sadan saknas.

FOr de arbeten som foreningen ansvarar for och som bekostas av féreningen
uppréttar styrelsen en plan. Styrelsen ansvarar da ocksa for att i god tid informera
alla berdrda medlemmar och lokalhyresgéster.

Enskilda medlemmar far inte motsatta sig genomforande av stambyten och stigarledningar
for vatten.

Material- och arbetskostnaderna for arbeten pa avloppsstammar och stigarledningar for
tappvatten bars av foreningen. Om medlemmen inte sjalv genomfor renovering i samband
med arbetena bér foreningen ocksa kostnader for aterstallande av ytskikt. Dock aligger
det inte foreningen att i samband med sadana arbeten bekosta eftersatt underhall i
enskilda medlemmars andelar.

Ersattning for slutstddning i angransande andelar dér arbete utforts av féreningens
entreprendr bekostas av foreningen med upp till 1 500 kr per l4genhet.

Barande och avstyvande struktur

Barande eller avstyvande vaggar far inte rivas pa egen hand utan fackman maste alltid
tillkallas. Om detta inte sker pa korrekt satt kan husets struktur ta skada eller i varsta fall rasa
ihop. Vid minsta tveksamhet om vaggens funktion maste fackmans utlatande inforskaffas.
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4. Innan arbetet paborjas

Innan ett ombyggnadsarbete far paborjas ska féljande atgarder vidtas.

Ansdkan till styrelsen

Ansokan om ombyggnad/renovering ska alltid anmalas skriftligen till styrelsen pa
foreningens blankett (blanketten finns pa foreningens webbplats, www.knoppen23.se):

Till din ansdkan ska medlemmen bifoga en beskrivning av vad som ska géras och i
forekommande fall dven ritningar. Da arbete med vatten eller el kravs att erforderligt
certifikat bifogas i anmélan/ansdkan. Den anmélan/ansokan som medlemmen ska lamna
till styrelsen ska innehalla uppgift ska framga vilka arbeten om ska utféras och av vem.

Ju battre underlag styrelsen far desto snabbare kan arendet behandlas.

For vissa arbeten racker det med en anmalan till styrelsen medan andra arbeten kraver
styrelsens skriftliga tillstand. Observera dock att en anmélan respektive ansékan om
tillstand alltid maste lamnas till styrelsen innan arbetet pabérijas.

Styrelsen provar en ansokan om tillstand sa fort som majligt, beslut meddelas senast
en manad fran att en komplett ansokan lamnades till styrelsen. Styrelsen och
medlemmen kommer darefter 6verens om en tidplan, information till berdrda
medlemmar och lokalhyresgaster samt dvriga fragor som ar viktiga att hantera.

I vissa fall maste styrelsen I6pande besiktiga arbetet (t.ex. vid arbeten med avloppsstammar) for
att besluta om att samtidigt genomfora arbeten utifran sitt féreningsansvar.

Alla medlemmar &r valkomna att kontakta styrelsen for rad och tips dven om det &r en
mindre ombyggnad eller renovering.

Information till berorda

Innan ombyggnadsarbetet paborjas ska berérda medlemmar och lokalhyresgaster informeras
om det kommande arbetet. Informationen ska lamnas i god tid. Savida inget annat har
dverenskommits mellan medlemmen och styrelsen ar det medlemmen som ansvarar att
information lamnas. Observera de regler som galler for avstdngning av vatten och avlopp
(se nedan).

Kunskap om vattenavstangning

Eftersom vattenledningarna i fastigheten inte alltid &r placerade enligt de ursprungliga
ritningarna maste den som utfor ett ombyggnadsarbete alltid vara forberedd pa att en
vattenlacka kan uppsta. Detta innebér att den som utfor arbetet ska kanna till var fastighetens
huvudkran for avstangning sitter och hur vattnet stangs av. Den som utfor arbetet maste
ocksa ha tillgang till de nycklar som kravs for att fa tillgang till det utrymme dar
huvudkranen sitter. Observera de regler som géller for planerade vattenavstangningar (se
nedan).

Avtal med entreprenor/hantverkare

Foreningen rekommenderar att medlemmar anvander Hantverkarformul&ret 14 och
darmed traffar ett skriftligt avtal med de entreprendrer/hantverkare som medlemmen
anlitar. Formularet finns pa Konsumentverkets webbplats ( www.konsumentverket.se).



http://www.konsumentverket.se/
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5. Under arbetets gang

Under ombyggnadsarbetets ansvarar medlemmen for att foljande iakttas.

Allmanna krav pa entreprendérer och hantverkare

Om ett visst arbete krdver en viss behdrighet/certifiering ska av medlemmen anlitad
entreprendr/hantverkare ska vara behdrig/certifierad for det arbete som ska utféras. Anlitad
entreprendr/hantverkare ska vara godkand for F-skatt samt inneha erforderliga
ansvarsforsékringar. Styrelsen rekommenderar att medlemmen, innan bindande avtal traffas
med entreprendr/hantverkare, inhamtar referenser pa entreprendren/hantverkaren samt att
dennes ekonomiska stéllning kontrolleras (t.ex. genom inhdmtande av en kreditupplysning).

Eftersom styrelsen maste kunna kommunicera med de entreprendrer/hantverkare som anlitas
maste det vid arbetets utférande finnas minst en representant for entreprendren/hantverkaren
som talar svenska.

Sarskilda krav pa behorigheter

Pa foreningens begaran ska medlemmen kunna uppvisa av behorig installator utfardat
installationsbevis dver arbete som kréaver viss behorighet for installationen.

Det ar alltid medlemmens som ansvarar for att det arbete som utfors i lagenheten utfors i
enlighet med géllande regler, inklusive regler kring behorigheter for utférande det aktuella
arbetet (forutom nar det galler sadan arbeten som foreningen ansvar for och dar
foreningen har anlitat den aktuella entreprendren).

Elektriska installationer

Nar elarbeten ska utféras maste en behérig elektriker anlitas. Mer information
om elinstallationer och behdrigheter kan lamnas av Elsékerhetsverket
(www.elsakerhetsverket.se).

Installationsintyg fran behorig elektriker ska alltid skickas in till styrelsen innan paborjat
arbete. styrelsen@knoppen23.se

VVS

Vid VVS-arbeten maste en behdrig VVS-tekniker anlitas. Auktorisationen for VVS-
foretagen bygger pa ett frivilligt system som kallas Saker Vatteninstallation. Las mer pa
www.sakervatten.se.

Installationsintyg fran entreprendr ansluten till Saker Vatten ska alltid skickas in till styrelsen
innan péborjat arbete. styrelsen@knoppen23.se

Andra behorigheter

Listan ovan pa behorighetskrav ovan &r inte uttmmande. Som namnts ovan ar
det medlemmen som ansvarar for att krav pa installationsbehorighet efterlevs.


http://www.elsakerhetsverket.se/
http://www.elsakerhetsverket.se/
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Bullrande och storande arbeten

Bullrande och stérande arbeten far endast utforas pa helgfria vardagar mellan klockan
08.00 och 17.00.

Avstangning av vatten (och avlopp)

Vid arbeten som kraver avstangning av vattnet (eller avlopp) i huset maste detta annonseras
i alla trapphus minst tre dagar innan avbrottet.

Av hansyn till vara lokalhyresgaster ska avstangning av vatten begransas till helgfria vardagar
mellan kl. 09:00 och 11:00 eller mellan kl. 14:00 och 16:00.

Avstangningar av vatten och avlopp ska goras sa korta som majligt eftersom de paverkar
alla i var fastighet.

Var fastighetsskotare skall alltid delta under avstangning av vatten, kostnader i samband
med detta star medlemmen for.

Nar avloppsstammarna star ppna under renovering ar det viktigt att de alltid &r
igenpluggade med metallplugg for att inte skadedjur framforallt rattor ska kunna ta sig in.
Medlemmen ansvarar for att detta utfors och halls ansvarig som skadedjursbekampning
uppstar vid misskotsel av detta.

Vatrum

Arbeten pa i vatrum ska utforas i enlighet med GVKSs branschregler Sakra Vatrum
(se www.gvk.se) eller Byggkeramikradets branschregler for vatrum, BBV (se
ww.bkr.se). Anlitad entreprendr ska vara ar behorig enligt nagot av dessa regelverk.
Utforares vatrumscertifikat ska kontrolleras av medlemmen och skickas in till
styrelsen. styrelsen@knoppen23.se

Om entreprendr anlitas ska kvalitétsdokument fran entreprendr ansluten till GVK
eller Byggkeramikradet ska kunna uppvisas av medlemmen.

Vid atgarder som innefattar arbeten i vatrum galler allmént att dessa ska besiktigas fore,
under och efter utforande.

Né&r avjdmningsmassa &r lagd ska styrelsen kontaktas for besiktning. Besiktning ska goras
innan tatskikt laggs. Foreningen ska dessutom alltid géra en slutbesiktning nar arbetet ar
slutfort.

Medlemmen ansvarar for att kontakta foreningens styrelse (eller, om styrelsen sa
meddelar, foreningens tekniska forvaltare) i god tid fore varje besiktningstillfalle.

Om kakel som &r uppfort fore 1982 ska rivas kan asbestsprov behdva utforas pa befintliga
satt- och fogmassor. Om dessa innehaller asbest maste asbestsanering utforas.
Asbesthaltiga byggnadsmaterial forekom i hantering fram till 1982. Detta galler endast pa
Arbetargatan 22 da de andra husen byggdes 1984.

OBS! Nar vatrumsuppdrag utfors bor entreprenoren béra val synlig legitimation fran sin
branschorganisation. Det h&nder att godké&nd entreprendr skickar ut ej auktoriserad utforare.

OBS! Undantaget fran bostadsrattstillagget i hemforsakring (galler alla forsakringsbolag):
Skada pa grund av lackage fran badrum, duschrum, tvattstuga eller annat vatutrymme som
inte uppfyller de bygg- och branschregler samt tillverkarens rad och anvisningar som
géllde vid byggnads- eller installationstillfallet.


http://www.gvk.se/
file:///C:/Users/tomas_000/Documents/liljan%2033/Regler/Byggregler/ww.bkr.se
file:///C:/Users/tomas_000/Documents/liljan%2033/Regler/Byggregler/ww.bkr.se
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Radiatorer och varmesystem

Foreningen ansvarar for radiatorer och uppvarmningssystemet. Medlemmen ansvarar
for malning av radiatorer.

Medlemmen far under inga omstandigheter andra eller pa annat sétt paverka
uppvarmningssystemet. Uppvarmningssystemet ar installt sa att varmen ska vara
jamt fordelad i samtliga l&genheter, lokaler och gemensamma utrymmen.

Golvvarme

Elektrisk golvvarme far installeras i foreningen lagenheter. Golvvarmen far daremot
inte kopplas till varmvattencirkulationen.

Ventilation

En fungerande ventilation &r en viktig hélsoaspekt och ventilationen (dvs. ventilationsdon,
utluftsdon och springventiler) ar alltid féreningens ansvar. Husets ventilation bygger pa
mekanisk franluft, dvs. inluft kommer fran ventiler i yttervaggar och franluft gar ut via
ventiler inne i rummen.

Medlemmen ansvar for att inte blockera dessa ventiler samt underhalla vadringsfilter och
filter till koksflakt och franluftskapa.

Observera att det finns tva alternativ vid koksflaktinstallation i alternativ ett anvandes en
kolfilterflakt med egen motor. Detta &r ett slutet system flakten suger in luft, for det via ett
kolfilter och skickar sedan ut den rena luften i lagenheten igen. Alternativ tva ar en
franluftskapa som ansluts mot det centrala ventilationssystemet. En franluftskapa har ett
spjall som kan 6ppnas vid matlagning, den anvander det utdrag som redan finns i det
central systemet genom flaktar som &r installerade pa taket.

Vid dammande arbeten skall franluften tappas for under arbetet for att inte smutsa ner och
sprida damm till andra lagenheter via det centrala franlufts systemet.

Ventilation kontrolleras vid de obligatoriska OVK-besiktningar som gors med vissa
arliga intervaller.

Fonster och dorrar

Foreningen ansvarar for inkop av dorrar och fonster samt underhall av glas och bagar (dvs.
malning av yttersidorna av dorrar, karm, list och fonster samt bage och mellan bagar).
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Balkong

Alla medlemmar som vill bygga balkong far gora det. Varje balkong finansieras i sin helhet
av respektive medlem och maste uppforas i enlighet med meddelat bygglov och tillampliga
byggregler. Formellt sett &r det foreningen som &r bestéllare av balkonger, och styrelsen
fattar slutligt beslut om genomférande. Allt arbete kring balkongbygge (t.ex.
bygglovsansokningar, upphandling, byggledning etc.) hanteras av respektive medlem som
vill bygga balkong. Féreningen efterstravar en samordning av balkongbyggen som innebar
att flera balkonger byggs samtidigt. Pa det sattet minskas storningarna for féreningens
medlemmar.

Det ska vara enhetlig kulor pa balkongernas grundkonstruktion och eventuell vav ska ha av
foreningen anvisad kulor. Information om tillatna kulorer tillhandahalls av styrelsen.

Medlemmens underhallsansvar for balkongen omfattar renhallning och snérdjning.

Markiser

Om en medlem vill skaffa markis till fonster eller balkong ska fackman anlitas for att
sakerstélla korrekt montering (montering ska ske i1 fonsternisch, dvs. inte "utanpa”
fasaden). Det ska vara enhetlig kulor pa fastighetens markisstag och vav.

Transport och forvaring av byggmaterial
Lastning och lossning av material kan vara svart da utrymmet pa gatan for detta ar begréansat.

Byggmaterial och verktyg far inte forvaras i trapphuset. Trapphuset &r utrymningsvéag och
far inte anvandas som upplag.

Hissarna i vart hus ar gamla. Var noga med att inte dverlasta dem vid transport

av byggmateriel. Skydda hiss och trapphusgolv med inkladning.

Byggsopor och stadning

Medlemmen ansvarar for hanteringen av byggsopor.

Byggsopor far inte lamnas i grovsoprummet utan ska transporteras bort fortlopande.

Byggsopor far inte ldmnas pa trottoaren och eventuella "Bigbags” placeras pé trottoarkanten
mot gatan - inte utanfor porten. Skraphdgar drar alltid till sig mer skrap, synskadade kan
snubbla, och kommunen hotar med polisanmélan om byggsoporna inte transporteras bort.

Placering av ”Bigbags” pa trottoaren kréver polistillstind, medlemmen ansvarar for att ansoka
om tillstand. Vid tillstandslos placering av byggsopor pa trottoaren kan foreningen bli bétfalld,
dessa skickas oavkortat till medlem som orsakat storningen.

Vid arbeten i lagenheten ansvarar medlemmen for stadning av trapphus dagligen
och vattorkning minst en gang per vecka.

6. Nar arbetet ar klart
Dokumentation av utférda arbeten ska lamnas till styrelsen i bild och text.

Styrelsen genomfér normalt en slutbesiktning av varje arbete som innebdr en forandring
och VA-arbeten. Beslut om slutbesiktning meddelas av styrelsen. Eventuella kostnader for
slutbesiktning tas av féreningen.



