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Rutin vid ombyggnation och underhall i Brf Flygaren 19

Syfte

Det har dokumentet tar upp viktiga saker att tanka pa for den som vill eller behéver underhalla eller
bygga om den ldgenhet som féreningen upplatit. Det som tas upp har omfattar bade det underhall
som man som bostadsrattsinnehavare ar skyldig att uppratthalla enligt féreningens stadgar samt en
ombyggnad som innebar att lagenhetens funktion andras, se stadgarna §11.10.

Forbattringar av lagenheter ar nagot som vi i Brf Flygaren 19 vill uppmuntra. Bostadsrattshavarnas
investeringar i foreningens lagenheter ar nédvandiga for att forbattra funktioner av bostaderna,
forebygga skador och férlanga den tekniska livslangden av lagenheterna.

Ombyggnationer ar dock forknippat med potentiellt allvarliga risker bade under och
efter byggtiden som vi som férening maste forsoka hantera och for detta syfte har vi
detta dokument som beskriver vad ni som vill bygga om behdver gora innan, under och
efter er ombyggnation.

Aven underhall kan p&verka féreningens byggnader och évriga bostadsrittsinnehavare
varfor sadant underhall ska anmalas till styrelsen dven om tillstdnd fér underhallet fran
styrelsen inte behovs.

Nar behdvs styrelsens tillstand

Vid ombyggnad kréavs styrelsens tillstand innan arbetet kan paborjas. For definition av en ombyggnad
se foreningens stadgar och bostadsrattslagen 7 kap. 7. Det avser bland annat andringar i lagenhetens
tekniska installationer, sasom vatten, varme, avlopp och ventilation.

Vid underhall som malning, tapetsering eller 16st liggande golv pa balkongen behéver ingen ansdkan
inkomma till styrelsen. Inte heller vid installationer av extra eluttag, installation av jordfelsbrytare
eller byte till ny elcentral behdvs nagon ansdkan.

Vad ar forsta steget infor ett ombyggnadsprojekt

For att styrelsen ska kunna forsta projektet och sakerstalla sdkerheten for foreningens byggnader
maste foljande dokumentation delges styrelsen innan beslut om godkannande eller avslag av
ombyggnad kan tas:

e Beskrivning av projektet och dess ingaende delar. Detta kan vara i form av en enkel
beskrivning, ritningar, skisser osv som hjalper styrelsen att férsta vad som ska goras och vilka
risker ni anser det skulle kunna innebara och hur ni hanterar dessa.

e Tidplan fér genomférandet, i grova drag.

Vad behdver goras innan ni startar ombyggnadsprojektet?

N&r ni som bostadsrattshavare fatt godkant fran styrelsen att ga vidare med er ombyggnad foljer
nedanstaende process. Tillstand fran styrelsen att pabérja arbete forutsatter att punkterna nedan
fullfoljs:

e Beskrivning av hur ni avser att kontraktera entreprenéren/erna; kommer arbetet genomforas
som en total- eller generalentreprenad? Kopior pa offert och avtal insands till styrelsen. Har
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ni fatt en offert som hanvisar till ett standardavtal som ni avser att acceptera eller har ni tagit
fram ett utkast pa ett eget entreprenadavtal? Avtalsgrunden ar viktig att férsta, vem som
ansvarar for vad. Kommer ni att ha flera entreprendérer inne samtidigt och ar en av dessa s.k.
"Totalentreprenor” eller kommer ni att ha parallella avtal med alla separat? Mot foreningen
ar det ni som bostadsratthavare som ar ansvariga och det ar darfor viktigt att ansvarsfragan
ar tydlig i de avtal ni skriver med entreprendrerna.

Kopia pa giltiga certifikat, intyg och ansvarsforsakringar som kravs for de arbetsmoment som
ingar ska redovisas av det féretag som medverkar i ombyggnationen. Allt detta dr sadant som
en serids entreprendr bor kunna uppvisa omgaende utan nagot strul eller konstigheter. Det
ar valdigt vanligt att det fuskas med intyg, att man uppvisar offerter fran forsakringsbolag
och pastar att det ar ett intyg, osv och allt detta ar tecken som man bor ta pa allvar. GIom
inte bort att om den legala grunden for ansvaret inte ar tydlig sa ar det NI som
bostadsrattsinnehavare som har det yttersta ansvaret och en allvarlig skada med brand eller
vatten kan enkelt kosta lika mycket eller mer an lagenheten i sig. Detta ar anledningen till att
allt maste bli korrekt INNAN ni startar nagot bygge.

Kontrollplan framtagen med hjalp av foreningens byggsakkunnige (certifierad KA).
Kontrollplanen ska tydligt peka ut de kritiska I6sningarna och arbetsmomenten och hur detta
avses att kontrolleras och dokumenteras for att sakerstalla att utforandet (speciellt sddant
som blir dolt) stammer 6verens med gillande krav och regler, inte minst féreningens egna. Vi
har som krav att alla byggnationer maste kontrolleras av foreningens byggsakkunnige.
Omfattningen av kontrollen beror pa vad som ska goras. Detta ar viktigt for att vi ska kunna
fa mojlighet att t.ex. inspektera skick pa stammar och rérledningar som vi kanske bara
kommer at under ombyggnationer, och for att kunna hitta eventuella fel under byggtiden
som om de gjorts fardigt hade kunnat bli dolda. Kostnaden fér den byggsakkunniges arbete
far bostadsrattsinnehavaren sta for. Se info under kontaktuppgifter nedan.

Paskrivet protokoll som reglerar ansvarsfragan i projektet.

Vad behover ni gora under ombyggnads- och underhallsprojektet?

Satta upp lappar med kontaktuppgifter till er och era byggare i samband med start sa att
grannar som stors kan na er.

Skydda hissar, trapphus och mattor i trapphus sa att dessa inte skadas av byggets hantering
av avfall och damm. Kostnader for att aterstélla eventuella skador kan komma att debiteras
bostadsrattsinnehavaren.

Hantera allt avfall inom ldgenhetens granser. Vara trapphus far inte anvandas som
uppstallningsplats av brandskyddsskal, garden far anvandas tillfalligt om ni fatt godkant for
detta av styrelsen. Vi kan vid behov ordna med kortvarig uppstallning av stoérre mangder
avfall pa garden for att underlatta hanteringen, men detta maste provas fran fall till fall. Att
stalla avfall pa trottoaren eller annan kommunal plats kraver tillstand fran kommunen.

Vid ombyggnader lata féreningens byggsakkunnige dokumentera processen enligt upprattad
kontrollplan och dela protokoll med styrelsen. Dennes roll blir ocksa att samla in nédvandiga
bevis och dokumentation som visar att protokollets punkter iakttagits.
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Vad behover ni gbra nar ombyggnadsprojektet ar klart?
e Nar projektet ar fardigt behdver ni skicka in den dokumentation som ni och féreningens
byggsakkunnige kommit 6verens om till styrelsen, som visar att protokollets punkter
iakttagits.

Att tanka pa vid bade ombyggnad och underhall
e Stammarna i S78 och S80 ar relinade. Det innebar att anslutning pa dessa stammar inte kan
gobras pa traditionellt satt utan att 6deldgga funktionen.

e Avloppsror ska vara enkelt att komma at vid stamspolning. Alla dolda ror maste ga att spola
och filma.

e Vid renovering av badrum och kok vill foreningen att man lagger nya ror hela vagen fram till
stam.

e Andrad planlésning kan ge upphov till ljudproblem fér grannar, exempelvis vid flytt av kék
eller badrum. Detsamma géller nya ytskikt pa golven eller nya installationer. Ljudkrav enligt
Boverkets Byggregler ska uppfyllas. En akustiker kan hjadlpa er att minska risken for
ljudproblem. | vissa fall kan det vara klokt att ni gér ljudmatningar fére ombyggnaden for att
dokumentera nulaget.

e Byggnaden har mekanisk franluftsventilation, ombyggnaden far inte férsamra den
funktionen.

e Arbeten far inte utféras under tider som stor andra medlemmars vila och trivsel, vanligtvis
inte tidigare an kl. 08:00 och inte senare &n kl. 18:00 pa vardagar.

e Bostadsrattsinnehavare svarar for atgarder som vidtagits av tidigare bostadsrattsinnehavare.
Vid en overlatelse 6vergar ansvaret till den nya innehavaren.

e Om oldgenhet uppstar i framtiden sa har féreningen ratt att atgarda brister pa
bostadsrattsinnehavarens bekostnad.

e Under byggnationens gang far medlemmen garna diskutera I6sningar eller problem med
foreningens byggsakkunnige Jan Hjertstrom / féreningen. Om sa sker med Jan Hjertstrom sa
star medlemmen kostnaden.

e FoOreningen har ratt att dndra eller uppdatera dessa rutiner och riktlinjer fér ombyggnader
efter behov.

Styrelsens representanter for ombyggnationer
Tomas Wiik

Jorgen Olander

Hans Nasbrandt

info@flygaren19.se

Foreningens byggsakkunnig (certifierad KA)
Jan Hjertstrom
jan@hjertstromkonsult.se 070-306 85 65




