Regler och rutiner for renovering/ombyggnad

Bostadsrattsforeningen Karlberg 56

Dessa regler galler tills vidare fr o m 2025-12-01 och ersatter tidigare regler.

Styrelsen har sammanstallt denna skrift for att klargora vad den enskilde
medlemmen behover tdnka pa nar man planerar att renovera eller bygga om i sin
lagenhet.

Forsta delen beskriver allmant vilkka ombyggnader eller renoveringar som kraver
styrelsens tillstdnd och eventuellt aven bygglov.

Den andra delen behandlar vilka atgarder som kravs av bostadsrattsinnehavaren.
Om det finns fragor eller oklarheter kring denna skrift, tveka inte att hora av dig till

styrelsen. Maila till bfkarlberg@hotmail.com eller Iagg ett brev i féreningens
brevliada pa Tomtebogatan 53.

Med vanlig halsning
Styrelsen for BRF
Karlberg 56

BRF Karlberg 56

Org nr: 702001-0869
Tomtebogatan 53

11338 Stockholm

Mail: bfkarlberg@hotmail.com
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Vem ager lagenheten?

Det ar bostadsrattsforeningen som ager fastigheten och alla lagenheter i huset. Som
medlem ager du inte sjalva lagenheten, utan du har en bostadsratt — det vill saga
ratten att bo och nyttja lagenheten enligt féreningens stadgar och svensk lag.

Det innebar att:

e Du har ratt att anvanda och inreda lagenheten, men du maste folja
foreningens regler och stadgar.

e Stoérre forandringar, ombyggnader och ingrepp i lagenheten kraver alltid
foreningens tillstand.

e Fodreningen har ansvar for fastighetens gemensamma delar och det
overgripande underhallet.

Darfor maste du alltid anséka om tillstand for storre renoveringar eller
ombyggnader.

1. Ombyggnader och atgarder som kraver styrelsens tillstand

Enligt Bostadsrattslagen (BRL 7 kap. 7 §) och féreningens stadgar kravs styrelsens
skriftliga tillstand innan du som bostadsrattshavare far utfora vissa typer av arbeten i
din lagenhet. Syftet ar att skydda fastigheten, féreningens ekonomi och ovriga
boendes trygghet.

Tillstand kravs vid foljande atgarder:
a) Ingrepp i barande eller stadgande konstruktion

e Exempel: Rivning eller 6ppning av barande vagg, haltagning i bjalklag, pelare
eller balkar.

e Observera: Aven om bygglov eller anméalan har godkants av kommunen enligt
Plan- och bygglagen (PBL), kravs foreningens tillstand.

e Hanvisning: PBL 8 kap. 2 §, BRL 7 kap. 7 §.

b) Andring eller installation av ledningar for avlopp, virme, gas, vatten och,
ventilation.

o Exempel: Flytt av kok eller badrum, installation av extra toalett, installation av
tvattmaskin i utrymme som saknar golvbrunn, andring av befintliga
rérdragningar, installation av golvvarme kopplad till befintligt varmesystem,
byte av ventilationsdon.

e Galler aven installation av nya ledningar eller omdragning av befintliga.
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Elledningar som endast betjanar lagenheten omfattas inte av tillstandsplikt,
men maste anda utféras fackmassigt och enligt gallande elinstallationsregler.

c) Renovering av rokkanal och installation av eldstad

Installation av eldstad eller renovering av rokkanal kan paverka byggnadens
brandskydd, ventilation och andra boendes sakerhet.

d) Annan vasentlig forandring av lagenheten

Exempel: Stérre andring av planlésning (t.ex. sla ihop rum, ta bort eller satta
upp vaggar), férandring av lagenhetens karaktar eller utseende, atgarder som
paverkar kulturhistoriskt varde.

Om du ar osaker om din planerade atgard omfattas, kontakta alltid styrelsen i
forvag.

e) Byte eller andring av entrédorr

Byte till annan dorr maste ske med hansyn till fastighetens enhetliga utseende
och uppfylla géllande krav pa brand- och ljudklass (minst EI30 och R'w 35 dB
enligt Boverkets byggregler).

Dorren ska vara likadan som 6vriga dorrar i fastigheten.

Styrelsen far endast avsla ans6kan om atgarden innebéar pataglig skada eller
olagenhet for foreningen.

2. Bostadsrattshavarens ansvar for lagenhetens skick

Enligt BRL 7 kap. 12 § och stadgar §13 ansvarar du som bostadsrattshavare for att
halla lagenheten i gott skick. Det innebar att du ansvarar for:

Ytskikt pa vaggar, golv och tak (malning, tapetsering, golvlaggning,
stuckaturer, underliggande behandling, fuktisolerande skikt).

Icke barande innervaggar (uppsattning, rivning, reparation).

Ytter- och innerdorrar, sakerhetsgrind, fonster med tillbehor (glas, sprojs,
bage, persienn, lister, karm, tatningslister, handtag, las, beslag, gangjarn,
ytbehandling).

Inredning och utrustning (kdks- och badrumsinredning, vitvaror,
sanitetsporslin, badkar, duschkabin).

Ledningar och installationer for vatten, avlopp, varme, gas, ventilation
och el - till den del de befinner sig inne i lagenheten och inte tjanar fler
an en lagenhet.

Golvbrunnar, avstangningsventiler, armaturer, packningar,
ventilationsdon.

Rensning av golvbrunnar, vattenlas och ledningar inne i lagenheten.
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e Malning av radiatorer och varmeledning.

e Elektrisk golvvdarme och handdukstork som du sjalv installerat.

e Sakringsskap och elledningar, brytare, eluttag, fasta armaturer.

o Eldstader, koksflakt, ventilationsdon, brandvarnare, egna installationer.

3. Ansokan om tillstand — handlingar & information som skall
lamnas in

Innan du pabdrjar arbetet maste du lamna in en skriftlig ansokan till styrelsen.
Ansdkan ska innehalla:

a) Detaljerad beskrivning av planerade arbeten

e Vad ska goras? (t.ex. riva vagg, flytta kok, byta dorr)
e Vilka byggdelar och installationer berors?
e Vilka material och metoder ska anvandas?

b) Ritningar och teknisk beskrivning

e Planritning som tydligt visar forandringar (t.ex. flytt av vaggar, andring av
ledningsdragning).
e Teknisk beskrivning av ingrepp i stomme, bjalklag, rordragning, ventilation etc.

c) Tidsplan

e Nar ska arbetet pabdrjas och avslutas?
e Hur lang tid beraknas arbetet ta?

d) Entreprenorsuppgifter

e Namn, kontaktuppgifter och behdérighet/certifikat pa den som ska utféra
arbetet.
e Vid egen regi: beskriv din kompetens och eventuella certifikat.

e) Bygglov/anmalan

e Kopia pa bygglov eller anmalan/medgivande fran kommunen om det kravs
enligt PBL.

f) Konsekvensbeskrivning

e Hur paverkas dvriga boende? (t.ex. buller, avstangning av vatten/el,
transporter)
o Vilka atgarder vidtas for att minimera stérningar och risker?
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g) Brandskydd

e Beskriv hur brandskyddet uppratthalls under och efter arbetet, sarskilt vid
ingrepp i dorrar, vaggar eller installationer.

4. Krav pa utforande och entreprenor
a) Fackmassigt utforande

e Alla arbeten ska utféras av behorig fackman enligt gallande branschregler och
lagstiftning.

b) VVS-arbeten

e Arbeten med vattenledningar, avlopp och varme ska utféras enligt
branschregler Saker Vatteninstallation (www.sakervatten.se).

e Endast auktoriserade VVS-foretag far utféra dessa arbeten.

¢ Relationsritning ska upprattas vid andring av ledningsdragning.

c) Vatrumsarbeten

e Arbeten i vatrum (t.ex. kakelsattning, tatskikt) ska utféras av certifierad
hantverkare enligt Byggkeramiska radets branschregler (www.bkr.se).
e Vatrumsintyg och garanti ska lamnas in efter slutfort arbete.

d) El-arbeten

o Elinstallationer ska utforas av behdrig elektriker enligt Elsakerhetsverkets
foreskrifter.

e El-arbeten som paverkar husets elcentral eller gemensamma elledningar
kraver sarskilt tillstand.

e) Heta arbeten

e Arbeten som medfor brandrisk (t.ex. svetsning, kapning, fargborttagning med
varme) kraver giltigt certifikat for Heta arbeten och ska folja
Brandskyddsféreningens foreskrifter.

f) Arbetsmiljo och sakerhet

e Entreprendren ska folja Arbetsmiljoverkets regler om arbetsmiljo,
skyddsutrustning och sakerhet.

g) Tider for storande arbeten

e Stdrande arbeten far endast utféras pa vardagar kl. 08.00-18.00.
e Inget arbete far utféras pa lérdagar, sondagar eller helgdagar.
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h) Hantering av material och avfall

e Byggmaterial och avfall far inte férvaras i trapphus eller allmanna utrymmen.
e Avfall ska omhandertas och transporteras bort dagligen.
e Sackar och material far inte placeras utanfér husfasaden eller pa gatan

i) Stadning och skydd

e Daglig stadning kravs i allmanna utrymmen dar nedsmutsning skett.

e Hissytor ska tackas vid transporter (golv och vaggar med masonit eller
liknande).

e Skyddspapp eller masonit ska laggas i allmanna utrymmen som berdérs av
arbetet.

e Portar och dorrar till kéllare och gard far inte sta 6ppna, utan ska vara lasta
nar transporter inte sker.

5. Information och hansyn till dvriga boende
a) Information vid avstiangning av installationer

e Om arbetet innebar avstangning av vatten, gas, varme, avlopp eller el ska
detta meddelas samtliga boende minst tva dagar i forvag.

e Meddelande ska anslas i samtliga portar med information om vad som ska
genomforas, tid for avstangning och kontaktuppgifter till ansvarig.

b) Information vid storre ombyggnader

e Om arbetet pagar under langre tid ska detta meddelas pa anslagstavlor i
samtliga portar i god tid fére arbetets borjan.
e Entreprendrens namn och telefonnummer ska anges.

c) Hantering av skador

e Om arbetet medfor skador i grannlagenhet eller allmanna utrymmen ska detta
omedelbart anmalas till styrelsen.

e Skador ska repareras snarast och bekostas av entreprenér eller ansvarig
bostadsrattshavare.

6. Besiktning
a) Foreningens ratt till besiktning

e Foreningen ska ges mdjlighet att besiktiga lagenheten fore, under och efter
arbetet, sarskilt vid ingrepp i byggnadsdelar som féreningen ansvarar for.
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b) Oberoende besiktningsman

e Vid omfattande renoveringar kan bostadsrattsféreningen besluta att anlita en
oberoende besiktningsman. Besiktningsmannen ska delta vid startmate,
I6pande fdlja arbetet samt narvara vid slutbesiktning.

e Kostnaden for besiktningsmannen debiteras den berdrda
bostadsrattshavaren.

e Om vibrationsalstrande arbeten ska utféras i samband med renovering ska
forbesiktning och efterbesiktning genomfoéras i intilliggande lagenheter. Syftet
ar att dokumentera eventuella skador som finns innan arbetet paboérjas samt
att sakerstalla att inga nya skador har uppkommit efter avslutat arbete.

c) Kvalitetsansvarig
e Vid arbeten dar bygglov kravs ska kvalitetsansvarig (KA) finnas enligt PBL.
d) Kontroll av dolda arbeten

e Fodreningen kan anlita sakkunniga for att kontrollera utféranden som blir dolda
(t.ex. rordragning i vagg/golv).
e Fodreningen Overtar inte ansvaret for dessa arbeten.

7. Dokumentation av arbetet
Efter avslutat arbete ska foljande dokumentation éverlamnas till styrelsen:

e Relationsritningar (ritningar som visar hur installationer och byggdelar ser ut
efter ombyggnad).

e Myndighetsdokument (bygglov, anmalan, slutbesked fran kommunen).

e Intyg och garantier fran entreprendr (t.ex. vatrumsintyg, Saker Vatten-intyg).

e Fotografier pa dolda installationer innan de tacks (t.ex. ror i vagg/golv).

e Egenkontroll och besiktningsprotokoll.

8. Lagrum och branschregler
Reglerna bygger pa féljande lagar och foreskrifter:

o Bostadsrattslagen 7 kap. 7, 12 §§

e Plan- och bygglagen (2010:900), 8—10 kap.

e Boverkets byggregler (BBR)

e Branschregler Saker Vatteninstallation

e Byggkeramiska radets branschregler for vatrum
e Brandskyddsforeningens regler for heta arbeten
o Elsakerhetsverkets foreskrifter
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9. Sammanfattning och kontakt

Alla storre renoveringar och ombyggnader kraver styrelsens tillstand. Arbetet ska
utforas fackmassigt och enligt gallande lagar och branschregler. Du ansvarar for att
informera grannar och styrelsen, samt att dokumentera och besiktiga arbetet. Vid
fragor eller osakerhet, kontakta alltid styrelsen innan arbete pabdrjas.

Bilagor:

e AnsoOkningsblankett
e Checklista for dokumentation
o Kontaktuppgifter till styrelsen

Behdver du hjalp med ansdkan eller har fragor om reglerna? Kontakta styrelsen!
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