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Anvisningar for ombyggnad och forandringar av den egna bostaden.
Riktlinjer for Styrelse och medlemmar.

Det har nu gatt tio ar sedan Lars Jonsson skrev den férsta versionen av
dessa riktlinjer. Styrelsen har déarfor funnit det lampligt att modifiera texten,
sa att den béttre kommer i samklang med den praxis, som med tiden har
utvecklats. Men det bér papekas att férédndringarna ar marginella. | allt
vasentligt vilar Lars' anda fortfarande éver texten.

Bakgrund

Sedan Brf Arsta Gard bildades har det vid ett antal tillfallen till styrelsen kommit upp
forfragningar om mojligheten att férandra sin lagenhet pa ena eller andra sattet. Det kan
galla inre eller yttre atgarder. Ibland har styrelsen blivit helt férbigangen och stallts infor
fullbordat faktum nar granne eller annan fragat om “ar detta verkligen tillatet ?” eller "vet
styrelsen om det har?”

| forsta fallet hamnar styrelsen regelmassigt i dilemmat att i franvaro av riktlinjer blir
frdgan om avslag eller beviljande en ganska godtycklig historia. Behovet av riktlinjer har
visat sig. Existensen av ett allmant accepterat regelverk innebar férhoppningsvis att
detta fOljs och att styrelsen darfor slipper att i efterhand agera "smakpolis”.

» Styrelsen har darfor beslutat att utarbeta anvisningar for hur mycket rattigheter
/skyldigheter de enskilde bostadsrattsinnehavaren har gentemot féreningen i fragor som
ror forandringar och kompletteringar av den egna bostaden och uteplats/balkong.

Syfte

Anvisningarna skall vara ett stod for styrelsen pa sa satt:

+ att ett beslut om beviljande/avslag skall kunna lamnas snabbt

« att styrelsen skall kunna agera pa ett konsekvent satt (dvs. lamna samma besked
oavsett styrelsens sammansattning vid aktuellt tillfalle)

+ att de ska fungera i dialogen med medlemmarna i deras andringsplaner.

Anvisningarna skall vara ett stdd for medlemmarna pa sa satt:
 att de fungerar som ett filter som sallar bort "oméjliga” projekt.
+ att de 6kar medvetenheten om vardet av att varda och varna omradets kvalitéer.

Utgangspunkter

PAVERKAN

De flesta manniskor som valjer Bostadsratten som boendeform goér sakert detta bland
annat for att den ger en storre frihet och ansvar for boendet an till exempel hyresratten.
Bor man i bostadsratt forvantar man sig att man rent fysiskt skall kunna paverka var
vaggen skall sta.

* Anvisningarna eller tolkningarna far inte gbras sa snarjande att de tar bort
manniskors lust att paverka och forandra.
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FASTIGHETSRATTSLIGT

En viktig distinktion ar att en bostadsrattsinnehavare inte ager sin lagenhet. Han/hon ar
daremot medlem i den bostadsrattsférening, som ager fastigheten, och har genom sitt
medlemskap ratt att bo i en del av denna. Av detta foljer att en bostadsrattsinnehavare
inte har nagon egentlig "rattighet” att fysiskt férandra sin bostad.

» Anvisningarna skall klargora var granserna gar mellan den enskilde medlemmens
relativt sett kortsiktiga intressen och féreningens perspektiv med mer langsiktiga
hallbarhetskrav.

TIDSASPEKTEN

Tider forandras och framtida medlemmar och darmed styrelser kommer att se
annorlunda pa fragor som ror boendet. Det ar darfér nédvandigt:

 att anvisningarna inte upplevs som eviga sanningar utan att man fortlbpande kommer
att forandra dessa. Respekten for dom kommer att 6ka om dom upplevs vara i takt med
sin tid.

Styrelsens ansvar

Styrelsen har i sitt arbete som representanter for fastighetsagaren tillse att husen
langsiktigt skots och underhalls pa ett tillfredsstallande satt.

Styrelsen har ocksa till uppgift att se till att bostadsomradet som helhet inte férvanskas.
Den 6verenskommelse som Bygglovet innebar gentemot Stockholms Stad skall
uppratthallas.

Styrelsen ansvarar for att bade det yttre och inre av byggnaderna samt tomtmark ges
ett adekvat underhall och skoétsel. Detta innebar att:

» Foreningen skoter det utvandiga underhallet av putsade fasader, fonster, utvandiga
trappor, takytor, hangrannor och stupror.

» Fodreningen skéter invandigt underhéll av gemensamma ytor som trapphus,
tvattstugor, soputrymmen mm.

* Foreningen skéter tomtmarken i sin helhet dvs. aven uteplatser pa mark om inget
annat avtalas med resp. bostadsrattsinnehavare.

» Fdreningen ansvarar for att husens stommar halls intakta och inte utsatts for
paverkan som menligt inverkar pa deras funktion.

* Foreningen ansvarar for att fastighetens tekniska system fungerar i sin helhet. Detta
innebar att de delar av ventilations-, avlopps-, vattenlednings-, varme- och elsystem
som ligger inom respektive bostadslagenhet faller under foreningens ansvar.

Bostadsrattsinnehavarens ansvar

Lagenhetsinnehavaren har ratt att forandra och anpassa lagenheten efter sina
Onskemal. Lagenhetsinnehavaren ansvarar for att lagenheten halls i gott skick och att
inga atgarder inom eller utom lagenheten vidtas som kommer i konflikt med Styrelsens /
Fastighetsagarens intresseomraden. Detta innebar:

+ att lagenhetsinnehavaren ager ratt att forandra ytskikt pa golv och vaggar.

+ att lagenhetsinnehavaren ager ratt att forandra lagenhetens planlosning genom att
riva vaggar, som inte ingar i husets stamsystem, och har ratt att uppféra nya vaggar.
+ att lagenhetsinnehavaren inte ager ratt att forandra ventilations-, avlopps-,
vattenlednings-, varme- och elsystem utan styrelsens godkannande.

+ att férandringar i fasaden eller dess detaljer (utomhusbelysning) inte far goras.

« att markiser valjs enligt fastighetens kulérschema.
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Ansvaret for utemiljon

For Radhuslagenheterna galler foljande:

+ att radhuslagenheternas bostadsrattsinnehavare ager ratt att disponera "sin”
tomtmark med vissa restriktioner. | bilaga 1 definieras den fysiska utstrackningen pa
respektive tomt. Vid planering av forandringar bor man tidigt diskutera sina forslag och
tankar med berorda parter. Dessa ar sjalvklart de som "tomten” gransar mot men ocksa
andra narboende, som ingar i den nara miljon.

Inga atgarder av stdrre art (staket, plankbyggen etc.) far pabdrjas utan styrelsens
godkannande och att grannarna har informerats.

Restriktioner:

- Pa tradgardssidan ager bostadsrattsinnehavaren ratt att valja markbelaggning och
typ av vaxtlighet. Plank mellan uteplatser kan uppforas till max 5m fran fasaden.
Utseende enligt etablerad planktyp. Staket far uppforas till en héjd 70 cm. Nar det galler
staket skall dessa utformas diskret och garna "baddas” in i gronska.

- Entrésidan ar den publika och allmanna sidan. Denna ar darfor kansligare och staller
ett hdgre krav pa enhetlighet &n tradgardssidan. Entrésidan ar gron och praglad av
vaxtlighet och bér behalla denna karaktar. Darfor bor stora hardgjorda ytor undvikas. |
den man mindre uteplatser eller plats for cykelparkering anordnas pa hardgjord mark,
bor belaggningen utforas med betongplattor eller tryckimpregnerat virke. Alla lagenheter
i en radhuslanga boér gora likadana férandringar. Finns behov av att skilja sin "tomt” fran
grannarnas bor hackvaxter eller spaljéer anvandas.

 att lagenhetsinnehavare som valjer att "utvidga sitt revir’ i den omfattning som
definieras i bilaga 1 ocksa tar pa sig skotselansvaret for detta. Detta skdtselansvar
"arvs” ocksa vidare nar bostadsratten avyttras.

* Redskap och verktyg mm for tradgardsskoétseln ligger utanfor féreningens ansvar och
ligger helt pa lagenhetsinnehavarna.

Fér Ovriga planteringar géller féljande:

» Fdreningen ar positiv till initiativ for battre, vackrare och mer &ndamalsenliga
planteringar. Férandringar i det befintliga vaxtbestandet far alltsa genomféras, men
nagra grundregler galler for genomforandet. Vid planering av férandringar bér man tidigt
forankra sina forslag och tankar hos berérda parter. Dessa ar sjalvklart de som
planteringarna gransar mot men ocksa andra narboende, som nyttjar den nara miljon.

Inga atgarder far paborjas utan styrelsens godkannande och att grannarna ar
informerade.

Storre ombyggnadsatgarder.

Vid mer ambitiésa och storskaliga ombyggnadsplaner kommer det att uppsta kollisioner
med Styrelsens ansvarsomraden enl. ovan. Definitionsmassigt ar alla atgarder, som
kommer i konflikt med styrelsens ansvarsomraden, att betrakta som storre
ombyggnads- och andringsatgéarder. (Aven det som kan betraktas som bagatellartade
atgarder, tex. byte av utomhusbelysning, ar alltsa att hanféra till gruppen Storre
atgarder.) Sadana atgarder kommer darfor att krava speciell behandling och styrelsen
skall darfér underrattas / radfragas i ett tidigt skede. Detta innebar att:

» Styrelsen har till uppgift att i varje enskilt fall bedéma om féreslagen atgard ar till
gagn eller skada for fastigheten.

« Styrelsen skall valvilligt prva varje ansokan.

« Styrelsen har beslutanderatten i varje enskilt arende.

» Den sdkande skall, om det ar nédvandigt, skaffa erforderliga tillstand tex. Bygglov.
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» Den sokande skall ocksa uppvisa handlingar, som redovisar utférandet.
» Den sO6kande skall ocksa uppvisa kontrakt eller motsvarande, som visar att arbetet
kommer att utforas pa ett fackmannamassigt satt.

Arsta 040415
Lars Jonsson

Karta med "Tomtindelning” Bilaga 1
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FORSLAG TILL FORANDRINGAR AV "Anvisningar fér ombyggnad och férandringar av
den egna bostaden.”

Bakgrund

Nar "Anvisningarna” planerades var det en uttalad malsattning att de skulle vara ett
levande dokument, som hela tiden var under utveckling. Att dokumentet bor ha den
inriktningen och ambitionen visar sig vara ganska klokt, da det kommer in synpunkter
och 6nskemal till styrelsen om atgarder dar vara anvisningar ar bade otydliga och till
och med felaktiga.

Anledningen till att vi nu gar ut med ett férandringsforslag ar ett par brev som kommit till
styrelsen. Bagge kommer fran "radhussidan” och berdr utemiljéfragor. Det ena tar upp
fragan om mojligheten att bygga uteplats och det andra tar upp en
gransdragningsfraga. | bagge fallen ger de gallande "Anvisningarna” inget svar.
Styrelsen har darfér med "Utemiljogruppen” formulerat ett privatiseringsforslag vars
omfattning framgar av Bilaga 1. Ett forslag pa vad man far géra, hur man bor ga tillvaga
osv. finns i texten nedan.

Radhusens tradgardar - forslag till forandring.

» For att fanga upp det stora intresse som finns nar det galler att "odla sin trédgard” har
styrelsen funnit att den enklaste I6sningen vore att bilda "tomter” dar de boende skoter
sin tradgard. Det skulle alltsa bli mgjligt att inhagna sin "tomt” och odla den efter basta
formaga. Motprestationen for den boende blir att hon/han tar det fulla skétselansvaret.

» En ytterligare fordel galler de skotselavtal avseende underhall av planteringar mm,
som foreningen har med en entreprendr. | dagslaget uppstar det oklarheter var gransen
gar for entreprendrens atagande. Tradgardsarbetarna gar inte garna in dar dom tycker
sig kanna att det &r nagon annans omrade. Resultatet blir forstas luckor och ytor dar
ingen kénner nagot ansvar. En klarare gransdragning skulle darfér vara valgérande.

» For att ytterligare forenkla gransdragningar gentemot den entreprendér, som skoter
vara markytor, skulle det vara praktiskt om de boende i respektive radhus kunde
komma till ett gemensamt och enhalligt beslut i skotselfragan. | klartext betyder det att
om samtliga boende i tex. hus E bestammer sig for att "Vi skoter vara tradgardar pa
egen hand” sa underlattar det forhandlingar och uppgoérelser med entreprendren,
genom att hus E i sin helhet kan undantas fran alla skotseldiskussioner.

Ovriga planteringar - forslag till forandring.

Styrelsen har blivit medveten om att det fran flera hall finns ett intresse att paverka och
forandra sin "narmiljo”. | A - och B - huset forekommer en livlig och engagerad
diskussion om att byta ut buskar, som uppfattas som fula, taggiga och barnovanliga mot
andra "trevligare” sorter. Ett forslag till hur dessa ambitioner bor tillvaratas och formerna
for hur de hanteras finns ocksa i de nya Anvisningarna.

Styrelsen for Brf Arsta Géard / Lars Jonsson



