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Byggnadskommittén

Riktlinjer for ombyggnader och renoveringar

Vision:

Bostadsrittsforeningen Appeltriidet ska diga och forvalta en fastighet med hog
kvalitet och god driftsekonomi samt erbjuda dess medlemmar ett attraktivt boende
med bevarad funkiskaraktir.

Mot detta synsiitt 1ar knappast resas invindningar. For att ta tillvara och sa langt som
mojligt skydda fastighetens inre och yttre arkitektoniska virden har Byggnadskommittén
utarbetat en sdrskild Designmanual.

I praktiken &r uppgiften att hantera ombyggnationer och renoveringar inte alldeles enkel
eftersom lagar och andra bestimmelser dr ganska vida och ibland ger utrymme {or olika
tolkningar. Manga atgirder kriver ocksa teknisk expertkunskap. Misstag i ombyggnads- eller
renoveringsarbetet kan sta savil den enskilda medlemmen

som foreningen mycket dyrt.

Fastigheten &dgs i sin helhet av bostadsrittsforeningen. Som medlemmar i féreningen har
vi nyttjanderitten till vara lagenheter, men vi dger dem inte. Alla ombyggnads- och
renoveringsatgirder dr darfor en gemensam angeldgenhet for foreningen och dess
medlemmar.

Denna sammanstillning, som ir en bilaga till féreningens Ordningsregler, dr avsedd att
fungera som ett stod och utgora riktlinjer for medlemmar och styrelse som maste samverka
nira for att sdkerstilla ett gott resultat.

I syfte att sékerstilla en professionell handldggning av ombyggnadsédrenden, anvénder
sig foreningen av externa konsulter och besiktningsmin som radgivare och for att hantera
godkdnnandeprocessen. Den enskilde bostadsrittshavaren star for alla externa
besiktningskostnader for att inte belasta foreningen med extra kostnader i samband med
ombyggnader.

Regelverket/Bostadsrittslagen disponeras som ett kdrschema for ett tinkt ombyggnads- eller
renoveringsprojekt.

Steg 1 Krivs styrelsens tillstand?

Mindre forandringar far goras i lagenheten utan tillstand. Vad som ska anses utgora en
mindre fordandring dr dock inte alltid helt klart.

Bostadsrittslagen 7 Kap 7§ anger att bostadsrittshavaren inte utan styrelsens

tillstand far utfora atgirder som omfattar

1. ingrepp i en biarande konstruktion,
2. dndringar av befintliga ledningar for avlopp, virme eller vatten, eller
3. annan visentlig fordndring av ldgenheten



Notera att husets radiatorer tillhor foreningen och far inte avligsnas, bytas eller pa annat
sitt forandras. Notera dven att vigg bakom toalettstolen i giist-WC:erna belidgna i 94:ans
fastighet, vinster stam (sett fran hissen nir man kommer ut ur denna) under inga
forhallanden far borras i pga att dagvattenror fran takterrass 16per dir och genom hela
fastigheten ner till killaren. Motsvarande dagvattenror i 96:ans fastighet ir beldget i viggen
med vardagsrum pa ena sidan och hall pa andra och i denna vigg far man inte heller
borra.

Vid storre ingrepp, bl.a. i barande konstruktion, kan det ocksa behovas bygganmélan
eller bygglov fran Stadsbyggnadskontorets bygglovsavdelning (se ldnk fran féreningens
hemsida). Dessa regler aterfinns ocksa i foreningens Stadgar 9§.

Reglerna for tillstandskrav ir saledes allmint hallna och kriaver ofta teknisk kunskap for
en korrekt bedomning. Kontakta darfor styrelsen redan pa planeringsstadiet for att
komma 6verens om vad som skall anses gélla i sjdlva tillstandsfragan.

Steg 2. Infordran av anbud och dokumentation

Sedan styrelsens besked om vad som kréver tillstand underhand har inhdmtats kan
eventuella anbud infordras baserade pa tekniska specifikationer. Har ska inga
konstruktionsberikningar samt vilka entreprenorer som skall anlitas och vilka
kontrakt/avtal som ir tinkta att anvindas. Tids- och aktivitetsplan liksom metoder
och yttre paverkan ska beskrivas. Alla ingrepp i eldstidder och ventilation skall
sarskilt utredas for eventuell paverkan pa andra ligenheter eller husets allmidnna
ventilationssystem och rokgangar. Exempelvis kan inte installation av evakuerande
flakt i kok eller badrum godkénnas av styrelsen.

Kontrollera att valda entreprenorer och deras anstéllda har erforderlig ansvarsforsikring och
nddvindiga auktorisationer for arbete med VVS, kakelsittning/titskikt och elektricitet.

Utse en projektansvarig person som anmdls till styrelsen. Entreprenor eller
bostadsrittshavaren sjidlv kan vara ansvarig.

Steg 3. Inlimning av ansokan om tillstand till styrelsen

Ovanstaende handlingar inldmnas till styrelsen anvisad besiktningsman, som underlag for
ansokan om tillstand. Besiktningsmannen gor en forbesiktning i den berorda ligenheten
med granskning av underlag och diskussion med entreprendr och bostadsréttshavaren.

Styrelsen fattar dédrefter pa rekommendation av besiktningsmannen ett beslut som
protokollfors och arkiveras.

Steg 4. Forberedelser for byggstart
Vi utgar i det foljande fran att eventuella anpassningar gors sa att ansokan kan bifallas.
Forst direfter kan arbetena starta.

Styrelsen kan i beslutet om godkidnnande uppstilla ett antal villkor for att arbetena ska
kunna starta.

Fore byggstart ska sprick/skadebesiktning ske i intilliggande l4genheter om t.ex.
innerviaggar ska tas ned. Boende i andra ldgenheter skall ge tilltrdde till sadan
besiktning.



Vid eventuella bygglovspliktiga arbeten skall alltid kopia av byggsamrad 6verlamnas
till styrelsen fore byggstart.

Forsakringsbevis fran anlitade entreprendrer ska kontrolleras av besiktningsmannen fore
byggstart.

Innan byggstart skall dessa riktlinjer gas igenom med bostadrittshavaren som ska
underteckna en kvittens pa att reglerna forstatts och kommer att foljas. Vidare
rekommenderas att dessa ordningsregler bildggs entreprenadkontraktet for att
sakerstilla att entreprenoren forbinder sig att folja reglerna.

Steg 5. Byggstart och allménna forutsittningar
Nir villkoren for byggstart dr uppfyllda kan ombyggnadsarbetena starta.

Giillande branschregler ska uppfyllas vid alla typer av arbeten. BBR, Boverkets
byggregler, ska alltid uppfyllas vid renoveringar och ombyggnader. Hér finns t.ex. krav

for ombyggnader av kok, badrum, toaletter mm. Underlatenhet kan medfora eliminering eller
reduktion av forsdkringsskyddet.

Exempel pa andra branschregler som ska f6ljas ar:

- BBV, Byggkeramikradets Branschregler for vatrum

- GVK, AB Svensk Vatrumskontroll (t.ex. for plastmattor i vatrum)
- ”Siker vatteninstallation” Branschregler for rorinstallatorer

- Andra relevanta regler for t.ex. malning i vatrum.

I 6vrigt kan styrelsen ha stillt sdarskilda villkor for godkinnande av sparning,
slagborrning och bilning och foreskriva att utanpaliggande elledningar skall installeras
istdllet for att fdlla in dem i1 viggar och tak.

Steg 6. Arbetets gang

Arbetena maste utforas professionellt och fackmannamaissigt samt med iakttagande av
relevanta sidkerhets- och gillande branschregler eller motsvarande enligt punkt 5. ovan.
Styrelsen eller besiktningsmannen kan gora stickprovsmaéssiga kontroller under arbetets

gang.

Renoveringsarbeten ska utféras under normal arbetstid pa vardagar mellan 08 och 17.
De omkringboende ska varslas nir sirskilt bullerstorande arbeten ska utforas.

Golv och viggar i trappor och hissar ska skyddas genom intickning.

Sarskild forsiktighet ska iakttas nir det giller hissen som inte far Gverlastas.

Vid stora och tunga transporter eller om stora nedsmutsande avfallsmingder
uppkommer, t.ex. vid rivning av viggar, ska samrad ske med styrelsen om att
eventuellt anlita en byggkran eller att avfallsror ska anvindas for borttransport av
avfall. Den automatiska dorrstingningen ska stingas av (brytare finns intill
entrédorren) nédr byggnads- och rivningsmaterial ska transporteras in och ut ur huset.
Ev. skador pa dorrar, hiss eller andra skador pa fastigheten, liksom kostnader for extra
stddning faktureras bostadsrittshavaren.

Franluftsventiler ska stingas helt under byggtiden for att undvika nedsmutsning av



ventilationssystemet och virmevixlare pa taket.

Rivningsmaterial och dylikt ska placeras utomhus pa sadant sitt att framkomligheten
inte paverkas och fraktas bort inom ett dygn. Utrymningsvégar i huset far inte
blockeras.

Vad giller parkering, se dokumentet “’Parkeringsregler brf Appeltridet NM 94-96”, som 4r
anslaget i porten.

7. Slutbesiktning och godkinnande

Niér arbetena ar slutforda ska slutbesiktning ske av besiktningsmannen tillsammans med
bostadsrittshavaren och entreprenoren (vid behov kan ocksa sérskilt specialiserade
besiktningsmin delta).

Vid slutbesiktningen ska erforderliga nya relationsritningar, intyg,

kvalitetsdokument undertecknade av entreprendren samt besiktningsdokument finnas
tillgidngliga for kontroll av besiktningsmannen (avseende t.ex. elinstallationer,
rorinstallationer, ventilation, virme, téitskikt i badrum mm). Saknas intyg kan entreprenaden
underkénnas vilket kan medfora 6kade kostnader for bostadsrittshavaren. Kopior pa intyg
Overldmnas till foreningen.

Normal tid for atgirdande av ev. kvarstaende fel efter slutbesiktning dr 2 manader.

Efterbesiktning kan vid behov genomf6ras om besiktningsmannen eller styrelsen sa pakallar.
Beslut om slutgodkéinnande fattas av styrelsen pa rekommendation av besiktningsmannen.

Sedan styrelsen godkint arbetena utfardar den ett protokollfort intyg.




