Byggregler Brf Vibygarden 2

Sammanfattning

Har ges de sammanfattade reglerna for byggnation i kortversion. Fyllig beskrivning av innebdrden av
vara stadgar, tillampliga lagrum och definitioner framgar under rubrikerna Inomhus och Utomhus
nedan.

Inomhus - Informera styrelsen

... vid planerad modifiering eller borttagande av vaggar for att sakerstalla att ingreppet inte bryter
mot 29 § i brf stadgar. Det &r tillatet att resa nya innervaggar, dven att ta bort och modifiera
existerande, icke barande, vaggar.

... vid badrumsrenovering. Det &r inte tillatet att bygga in roren i vdggen, de maste alltsa vara
utanpaliggande. Installation av golvvarme och annan 230 V elinstallation maste utforas av behorig
elektriker

... vid misstanke om vattenskada
... vid behov av att byta ut franluftsflakten, placerad pa vinden
Utomhus — Alla utomhusbyggnationer maste godkdnnas av styrelsen

Foreningen ansvarar for underhall av alla fastigheter vilket inkluderar forrad, soprum och carport.
Underhallsansvaret inkluderar ocksa ursprungliga tillbyggnader, vilket innefattar de vita vindskydden
245 cm L x 180 H som sitter mellan lagenheter, samt de ursprungligt vita altanerna ut mot Vibyvagen.

Alla 6vriga byggverk utéver ovanstaende dr uppforda av medlemmar och varje medlem har
underhallsansvar for det som finns i anslutning till dennes lagenhet, samt svarar for de merkostnader
som kan uppkomma for foreningen pga. den utférda byggnationen

Man far inte far bygga nagot som vasentligt avviker fran vad 6vriga har och om fargsattning ska ske sa
ska de gula, réda och vita nyanser som vi har pa fasaderna tillampas

Styrelsen ar lekman och om styrelsen har godkédnt nagot som inte ar forenligt med nagon lag eller
begransning fran t.ex. kommunen star lagar och kommunens regler éver styrelsen. Foér att minska
risken att féreningen erlaggs med byggsanktionsavgift maste alla utomhusbyggnationer godkdannas av
styrelsen.

Till styrelsen i god tid fore 6nskad byggnation bifogas en kort beskrivning av vad som ska byggas samt
en mattsatt skiss dar det dven framgar hur bygget ar placerat i foérhallande till huskroppen. Berérda
grannar, som kan vara fler an de allra ndrmaste, ska ha gett sitt skriftliga godkdannande.

Rekommenderad hojd pa staket 75-80 cm. Hogre avgransning kraver skriftligt medgivande fran
direkta grannar.

Rekommenderad farg pa staket ar vit eller att de lamnas omalade och oljas in eller liknande.

En altan &r ett tradack med eller utan avgransade staket. Staketet som gar parallellt med husfasaden
far maximalt sattas pa 4,5 m fran fasaden.

Stakethojden réknas fran markniva, inte fran golvniva.

Ett tradacks hojd over marken far inte tackas med en “kjol” om hojden dverstiger 60 cm, d.v.s. det
maste vara helt 6ppet under tradacket.



Inomhus

Som bostadsrattsinnehavare svarar man for lagenhetens hela inre underhall. | vara stadgar listas de
undantag som finns for detta, 28 §.

Bostadsrdttshavaren ska pd egen bekostnad till det inre hédlla Icigenheten jimte
tillhérande utrymmen i gott skick. Detta gdller dven marken, om sddan ingar i
uppldtelsen.

Bostadsrdttshavaren ansvarar bl. a fér
* rummens vdggar, golv och tak samt underliggande fuktisolerande skikt,

* jnredning och utrustning i kék, badrum och évriga utrymmen i Iéigenheten
sdsom ledningar och évriga installationer fér vatten, avlopp, virme, gas,
ventilation och el (inkl. proppskadp) till de delar dessa befinner sig inne i
ldgenheten och inte ér en ledning som tjéinar fler én en Idgenhet

* glas och bagar i ldgenhetens ytterfonster, innanfénster och pa eventuellt
inglasad balkong

* |dgenhetens ytter- och innerdérrar
* svagstrémsanlédggningar
* madlning av radiatorer, kall- och varmvattenledningar

* jldgenheten befintlig brandvarnare ér i brukbart skick, funktionstest ska ske
regelbundet.

Renovering av ytskikt, d.v.s. malning, tapetsering, slipning eller byte av golv, gér respektive medlem
nar behov uppstar.

Informera styrelsen nar...
Paragraf 29 i féreningens stadgar har detta att sdga om saken

Bostadsrdttshavaren fdr inte utan styrelsens tillstand utféra dtgdrder i ldgenheten som
innefattar

1. ingrepp i bdrande konstruktion
2. dndring av befintliga ledningar fér avlopp, virme, gas, vatten, ventilation eller
3. annan vdsentlig férédndring av ldgenheten

Styrelsen far inte vdgra att medge tillstand till en Gtgdrd som avses i forsta stycket om
inte Gtgdrden dr till pataglig skada eller oldgenhet fér féreningen.

Det ar alltsa tillatet att resa nya innervaggar, dven att ta bort och modifiera existerande vaggar.
Kontakta dock styrelsen vid modifiering eller borttagande av vaggar for att sdkerstélla att ditt ingrepp
inte bryter mot 29 §.

Badrum
Renovering av badrum och kék ar i normalfallet inga problem. Har maste dnda styrelsen informeras,
primart av tva orsaker.

En fraga som ofta kommer upp i samband med badrumsrenoveringar &r dragning av vattenledningar. |
var forening maste dessa vara dragna utanpa vaggarna, sa alltsa inte tillatet att bygga in réren i
vaggen.



Installation av golvvdrme och annan 230 V elinstallation maste utféras av behorig elektriker. Det géller
alla rum, men ar extra viktigt i badrummet du risken for en olycka ar stérre. Golvvarme kraver enligt
lag installation av jordfelsbrytare, nagot en behorig elektriker sjalvklart ska kdnna till.

Koket
Ett nytt frascht kok varderas hogt, grundregeln for kok ar att man inte far andra dess funktion. Koket
ska alltsa vara utrustat med spis, ugn, kylskap och frys.

| koket funktion ingar dven ventilation. Fordndring av ventilation dr en av sakerna som ndmns i § 23,
d.v.s. alla ingrepp maste forst godkdnnas av styrelse.

Koket &r det utrymme som oftast far vattenskador. Tank pa att alltid ha droppskydd under kyl/frys och
gor for vana att titta till utrymmet under vasken med jamna mellanrum.

Vattenskada

Om olyckan ar framme i form av en vattenldcka har foreningen har undersékningsplikt av fastigheten.
Styrelsen maste informeras om ni har misstanke om detta. Om skada konstateras ansvarar foreningen
for att bjalklag och liknande medan medlemmen &r ansvarig for ytskikt och annat som befinner sig pa
insidan av vaggarna.

Ytterdorrar
Foreningen ansvarar for allt yttre underhall. Medlem &r, enligt 34 § i foreningens stadgar, skyldig att
pa egen bekostnad se till att det finns bl.a. en fungerande ytterdérrar.

34§

Bostadsrdttshavaren skall pa egen bekostnad hadlla Idgenheten jimte tillhGrande utrymmen i
gott skick. Detta gdller ven marken, om sddan ingdr i uppldtelsen.

Till Igenheten réiknas:

e ldgenhetens vdggar, golv och tak samt underliggande fuktisolerande skikt,
e ldgenhetens inredning, utrustning, ledningar och évriga installationer,

e rékgdngar,

e glas och bdgar i ldgenhetens fénster och dérrar,

e |[dgenhetens ytter- och innerdérrar samt

e svagstrémsanléggningar.

Ventilation

Foreningen ar skyldig att regelbundet kontrollera att alla fastigheter har fullgod ventilation. Detta
regleras av Boverket via ndgot som kallas obligatorisk ventilationskontroll, OVK.

Varje lagenhet ar utrustad med en franluftsflakt som &r placerad pa vinden. Kontakta styrelsen om
franluftsflakten behover bytas ut. Flakten star féreningen for men installationen gors av medlemmen.

Utomhus

Bostadsrattsradhus kan te sig lite markliga nar det kommer till omradet ndrmast lagenheten. Det &r
helt naturligt att se det som “sin” tomt, rent praktiskt fungerar var och de flesta liknande féreningar
som om varje medlem har en egen tomt. Denna text ska forsoka ge lite klarhet vad som géller for
medlemmar som vill bygga nagot i anslutning till sin ldgenhet.



Nedan foljer information kring regler fran Sollentuna kommun samt riktlinjer och krav som
foreningen satt. Utéver dessa regler sager detaljplanen for vart omrade att alla byggnationer ska ha
likartade karaktarsdrag. Motsvarande namns ocksa i Boverkets byggregler

1:221 Varsamhetskrav och férbud mot férvanskning

1:2211 Varsamhet Allmént rad For att en Gtgdrd ska anses vara varsam bér den
respektera byggnadens karaktér avseende — proportioner, form och volym, —
materialval och utférande, — fdrgsdttning, och — detaljomsorg och detaljeringsniva.
Den bér ocksd ta till vara detaljer som dr véisentliga fér byggnadens karaktér. (BFS
2016:6).

1:2212 Férbud mot férvanskning Allmdnt rad Vid prévning av om en atgdrd medfér en
férvanskning bér det klarldggas om Gtgdrden férdndrar byggnadens karaktdrsdrag
eller skadar ndgon av de egenskaper som sammantaget ligger till grund fér
byggnadens eller omradets kulturvdrden. (BFS 2016:6).

For ett radhusomrade betyder det i stora drag att man inte far bygga nagot som vasentligt avviker
fran vad Ovriga har, farger ska halla sig till de gula, réda och vita nyanser som vi har pa fasaderna.

Underhallsansvar

Foreningen ansvarar for underhall av alla fastigheter vilket inkluderar forrad, soprum och carport.
Underhallsansvaret inkluderar ocksa ursprungliga tillbyggnader, vilket innefattar de vita vindskydden
som sitter pa baksidan mellan lagenheter samt de ursprungliga vita altanerna ut mot Vibyvagen.

Alla 6vriga byggverk ar uppférda av medlemmar och varje medlem har underhallsansvar fér det som
finns i anslutning till dennes lagenhet.

Det &r en sjalvklarhet att medlemmarna ska fa inreda utomhusmiljon runt lagenheten pa ett satt som
kdnns trivsamt. Den som bygger nagot kallas "byggherre”, som byggherre dr man skyldig att
sakerstalla att byggverket haller sig till gdllande regler och lagar.

| en bostadsrattsforening ar det styrelsen som definierar regler medan lagarna ar just lagar. | grunden
galler samma lagar 6ver hela landet, bygglagarna ar likt de flesta lagar ofta ratt vaga kring detaljer. En
rad detaljer satts dock pa kommunniva.

Lagar

Bostadsrattsradhus rdaknas som flerfamiljshus. De flesta undantag fran vad som kraver bygglov galler
bara en- och tvafamiljshus, inte flerfamiljshus. Vad som faktiskt ar tillatet ar darfér mindre &n vad som
man kanske tror.

En byggherre som uppfor nagot som kraver bygglov utan att ha ett sddan kan fa en form av boter som
kallas “byggsanktionsavgift”.

2012 justerades “Plan- och byggférordningen PBF”, en dndring var att byggsanktionsavgiften 6kades
kraftigt. Att bygga ett lite for hogt staket kanske kan tyckas vara en bagatell, men ett sadant fel kan
straffas med 6ver 20,000 kr. En oftillaten altan kan ge mer dn det dubbla beloppet.

Tank pa att det ar du som byggherre som i slutdndan ar ansvarig for det du bygger. Styrelsen ar
lekman och om styrelsen godkanner nagot som inte ar forenligt med nagon lag eller begransning fran
t.ex. kommunen star sjalvklart lagar och kommunens regler dver styrelsen.

Regler
Foreningens stadgar, specifikt 37 §, forbinder alla medlemmar att félja de ordningsregler som
utfardas av styrelsen. Ordningsregler inkluderar vad som ar tillatet att bygga pa forenings mark.



Fér féreningen gdllande ordningsregler utférdas av styrelsen och gdller frdn och med
den tidpunkt nér de distribuerats i enlighet med vad som séigs i 17 § stycke 3.

For att minska risken att féreningen erlaggs med byggsanktionsavgift maste alla
utomhusbyggnationer godkannas av styrelsen. Bifoga ar en kort beskrivning av vad som ska byggas
samt en mattsatt skiss dar det aven framgar hur bygget ar placerat i férhallande till huskroppen.

Denna information samt styrelsens svar arkiveras i féreningens medlemsregister for lagenheten.

Staket, plank och spaljé
Gransen mellan vad som &r staket, plank och spaljé ar allt annat dn uppenbar, men distinktionen ar
valdigt viktig da plank alltid ar bygglovspliktigt for flerfamiljsfastigheter.

Gransdragningen mellan dessa tre dr nagot som varierar mellan kommuner, Sollentuna kommun har
foljande definitioner

¢ plank —avskarmande, tat och latt konstruktion
* staket — avskdrmande, latt konstruktion ldgre dn 120 cm, bestaende av minst 33 % luft
* stdngsel/spaljé — mycket genomskinlig avskarmning bestaende av minst 80 % luft

De enda plank som &r tillata i féreningen ar de ursprungliga vindskydden mellan lagenheterna samt
planken runt parkeringsplatserna. Notera att nagot som har mindre dn 33 % genomslapplighet klassas
som plank oavsett hojd.

Om medlem 6nskar rama in ”sin” tomt med staket rekommenderas en lite lagre modell da det inte
ger samma instangda kansla. De flesta byggvaruhusen har fardiga segment som ar ca 75-80 cm hoga,
vilket passar vara relativt sma utrymmen val. Rekommenderad farg pa staket ar vit, rod eller att de
lamnas omalade och oljas in eller liknande.

Tomtavgransning hogre dn 80 cm maste ha skriftligt medgivande fran direkta grannar. Om héjden pa
avgransningen overstiger 120 cm maste allt 6ver 120 cm gransen klassificeras som spaljé.

Altan och traddack

Lagen skiljer pa altan, terrass och veranda.

* altan - en konstruktion utbyggd fran huskroppen i entréplan. Med eller utan racke, men alltid
utan tak

* terrass - en konstruktion som ligger ovanpa en del av huset eller pa taket

* veranda - utbyggnad pa ett hus och har antingen tak och fonsterférsedda vaggar eller enbart
ett tak och i 6vrigt 6ppna sidor

En altan med skdrmtak ar alltsa en veranda. Skarmtak pa maximalt 15 m”2 far byggas pa en- och
tvafamiljshus utan bygglov men kraver bygglov pa flerfamiljshus, radhus rdknas som flerfamiljshus.
Darfor ar endast altan tillatet.

Foreningen gor sedan en distinktion mellan tradack och altan, detta &r alltsa en regel och ingen lag.
Ett trddack som byggs direkt pa mark utan avgransande staket eller endast vaxtlighet som
avgransning kan tacka en stérre markyta an altan.

En altan blir da ett tradack med avgransade staket. Staketet som gar parallellt med husfasaden far
maximalt sattas pa 4,5 m fran fasaden. Det ger mgjlighet till ett val tilltaget utrymme om ca 40 m~2.

Stakethojden raknas fran markniva, inte fran golvniva. Vidare maste ett tradack dar nagon del
befinner sig mer an 50 cm 6ver marknivan forses med racke, detta enligt lag. Nagon form av



kantavgransare rekommenderas redan vid vasentligt lagre hojder, latt att ramla dven om
hojdskillnaden bara ar 25-30 cm.

Slutligen har Sollentuna kommun regler kring tradackets hojd éver marken. Overstiger héjden 60 cm
far inte underdelen tackas med en “kjol”, d.v.s. det maste vara helt 6ppet in under tradacket. H6jd
fran mark till golvniva far aldrig 6verstiga 1,20 m i nagon punkt.

Kantstdéd och murar
Murar, utover de murar som redan finns, ar inte tillatet. Alla lagenheter som ligger mot Vibyvagen har
en mur som del av fundamentet till altan.

Sollentuna kommun har féljande definitioner
* kantstdd — tat konstruktion, motfylld med jord/stenmassor, lagre dn 50 cm

*  mur — tt, tung konstruktion, fristdende eller motfylld med jord/stenmassor, hégre dn 50 cm

Foreningens tomtgrans

Alla byggnationer som utfors av medlemmar i Vibygarden 2 maste ligga pa var mark. Eniros karttjanst
har information om tomtgranser som for var forenings del verkar vara identiska med
lantmateriverkets information. Féreningens tre fastighetsbeteckningar ar

* Vitlingen1
* Viveln1l
* Visenten1l

Lank som visar tomtgranser i vart omrade https://kartor.eniro.se/?

¢c=59.461078,17.896535&z=18&I|=aerial&g=%22m%C3%A4ster%20henriks%20all%C3%A9%22;ge0&s

om=0


https://kartor.eniro.se/?c=59.461078,17.896535&z=18&l=aerial&q=%2522m%25C3%25A4ster%2520henriks%2520all%25C3%25A9%2522;geo&som=0
https://kartor.eniro.se/?c=59.461078,17.896535&z=18&l=aerial&q=%2522m%25C3%25A4ster%2520henriks%2520all%25C3%25A9%2522;geo&som=0
https://kartor.eniro.se/?c=59.461078,17.896535&z=18&l=aerial&q=%2522m%25C3%25A4ster%2520henriks%2520all%25C3%25A9%2522;geo&som=0
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