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Funktionskontrollanterna i Sverige Byggnadséagare Vagledning OVK

Forord

Denna vigledning innehéller FunkiS rad och hjélp till byggnadsédgare vid upphandling
av OVK.

Den certifierade funktionskontrollantens eventuella ”godkédnnande” av ventilationssystemet
dr ingen garanti for att nyttjarna eller brukarna i huset mér bra. Den talar bara om att
byggnadens ventilationssystem uppfyller de bestimmelser som finns i regelsystemet for
OVK. Verksamhetsutdvaren/arbetsgivaren kan senare dnda alaggas att vidta atgérder

i byggnaden, om det dér rader sddana forhallanden som strider mot bestimmelserna i
Miljobalken eller Arbetsmiljolagen.

FunkiS Tekniska rad och Juridiska rad finns till din hjélp och kan ge sin syn pa
problemfragor som du stoter pa i OVK-arbetet. For kontakt se FunkiS hemsida pa internet.
Det dr inte okomplicerat att kontrollera om det verkliga resultatet dverensstimmer med
regelverkets allméant beskrivna funktionskrav for ventilation.

Vill man ha férdjupad kunskap/dokumentation hénvisas till Funkis Vigledning OVK och
Funkis Regelsamling
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Allman information

Innan beslut tas om genomforande av OVK bor byggnadens funktion beaktas. Kontrollera
om byggnaden tillhdr nagon av de kategorier som undantagits fran kravet pa OVK:

En- och tvabostadshus med sjdlvdragsventilation eller mekanisk franluftsventilation utan
virmeatervinning. Byggnaden ska kunna definieras som en sjilvstandig del innehallande
hogst tva bostadslagenheter om det dr ett en- och tvabostadshus. Egenskaper som att
bostaden har en egen entré fran anslutande mark forstarker intrycket. Bostaden méste
vidare disponera over en egen tomt. Denna ska ligga i direkt anslutning till bostaden och
utgéra mer dn en uteplats. Boverket anser dock att om flera bostader delar ventilations-
system skall det ovk kontrolleras.

Fritidshus #r en- och tvibostadshus. Dock har Mark- och miljééverdomstolen, MOD,

i en dom slagit fast att kolonistugor inte dr en- eller tvdbostadshus. Enligt Boverkets
uppfattning &r inte heller stugor som ingar i en hotellanldggning, semesterstugby eller
en liknande byggnadsgrupp inom en fritids-, rekreations- eller turistanldggning en- eller
tvibostadshus. (MOD 2015-06-23 mél nr P 3554-15)

Ekonomibyggnader for jordbruk, skogsbruk eller dirmed jamférlig naring (Enligt OVKS)

Ekonomibyggnad som ér inrdttad for jordbruk eller skogsbruk och som inte &r inréttad for
bostadsdndamal, sasom djurstall, loge, lada, maskinhall, lagerhus, magasin och véxthus.
Vixthus och djurstall som inte har anknytning till jordbruk eller skogsbruk
www.Rikstermbanken.se

Industribyggnader

Byggnad som ér inrdttad for industriell verksamhet och som inte utgor kraftverksbyggnad.
Exempel pa industribyggnader &r fabriks-, verkstads- och hantverksbyggnader.
www.Rikstermbanken.se

* Dbyggnader for livsmedelsindustri

e trivaruindustri

¢ kemisk industri

e gruv- och tiktverksamhet

» annan tillverkningsindustri

*  www.skatteverket.se/Byggnadstyper

« storkok, centralkdk och motsvarande i separata byggnader bor ocksé betraktas som
industribyggnader

* byggnader som dr avsedda for totalférsvaret och som &r av hemlig natur.

OBS! Om det finns kontors- och personalutrymmen i en industribyggnad bor dven
ventilationssystem som betjinar sadana utrymmen funktionskontrolleras.

Vid osékerhet kring om en byggnad omfattas av krav pA OVK rekommenderas att en avstdm-
ning gérs med kommunens OVK-handlaggare.
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Anstand

Om det finns sérskilda skél, far den eller de kommunala ndmnder som fullgér kommunens
uppgifter enligt plan- och bygglagen, besluta om senareldggning av de besiktningstidpunkter
som redovisas i regelverket.

(Sérskilda skl for senareldggning kan vara att en byggnad berors av en omedelbar
andringsétgérd eller att en byggnad inte 4r i bruk, dven exempelvis utbredd samhéllssmitta
som Covid-19).
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OVK-aktorerna

2.1 BYGGNADSAGAREN

* Ansvarar for att OVK utfors som forsta besiktning eller dterkommande besiktning

* Ansvarar for att OVK-uppdraget bestills hos certifierad funktionskontrollant med
erforderlig behorighet (N eller K)

» Tillser att hyresgéster informeras om att OVK skall ske

* Ansvarar for att intyg om utford OVK anslas pa synlig plats
* Ansvarar for att patalade brister snarast avhjilps

* Ansvarar vid behov for att erforderlig ombesiktning utfors

* Ansvarar for att drift och underhall i byggnaden skots pa rétt satt

2.2 CERTIFIERAD FUNKTIONSKONTROLLANT

« Soker certifiering som funktionskontrollant for OVK hos av ackrediterat
certifieringsorgan

» Sénder arlig rapport till certifieringsorganet; fortbildar sig kontinuerligt
» Uppvisar pd anmodan giltigt bevis pé certifiering som funktionskontrollant
» Utfor OVK-uppdrag enligt regelverket

» Upprittar undertecknat OVK- protokoll som tillstills byggnadségaren och
tillsynsmyndigheten

* Upprittar intyg om utférd OVK och bitrader byggnadsidgaren pa basta méjliga
sdtt sd att det anslds

* Rekommenderas att medverka i eller hos FUNKIS for att uppna samsyn i OVK-fragor

» Forsdkra sig att boende har ldmnat sitt medgivande for tilltrdde i lagenheten, forvissa sig
hos uppdragsgivaren

2.3 OVK-TILLSYNEN HOS KOMMUNENS
BYGGNADSNAMND

* Bevakar att byggnadsédgaren/-dgarna utfér OVK enligt regelverket
* Bevakar att felavhjélpande sker av patalade anmérkningar
* Registrerar inkomna protokoll och infordrar vid behov kompletteringar

» Kontrollerar att protokollet kommer fran funktionskontrollant med giltig behorighet pa
erforderlig niva

* Arkiverar protokoll, inklusive bilagor
* Bistér vid behov med kopior pa protokoll

* Beslutar att ny OVK-funktionskontrollant ska utses om den utsedda personen dsidosatt
sina skyldigheter

* Anmiler sddant beslut enligt ovan till det ackrediterade certifieringsorganet
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Kapitel 3 — Byggnadsagarens checklista

Byggnadsagarens checklista
3.1 ALLMANT

Nedanstdende checklista dr framst avsedd for offentliga byggnadségare som ar bundna till
en strikt formell hantering av sin bestillning av OVK. Ovriga privata byggnadsigare kan
dock dven med fordel anvénda sig av denna checklista, atminstone till vissa delar, om man
vill undvika saddana konflikter som ofelbart upptrader nir ofullstdndiga och oklara besikt-
ningsuppdrag handlas upp. I kapitel 1 finns "Allméan Information”

Fastighet
Kontrollera att ritt fastighetsbeteckning anvinds i besiktningsprotokollet. Ar man osiker
kan man kontrollera med byggnadsndmnden i respektive ort.

Ta reda pa vilken typ av verksamhet som bedrivs i byggnaden sasom boende, sjukvard,
handel, forskola, etc.

Typen av verksamhet har betydelse for vilka besiktningsintervall som ska gilla for bygg-
nadens olika ventilationssystem samt dven for vilken behorighet som maste kriavas av
funktionskontrollanten.

Ta ddrefter reda pa vilken typ av ventilationssystem som betjanar byggnaden. Enligt regel-
verket kan dessa vara av fem typer: S-, F-, FT, FTX, FX-ventilation,

e S star for sjdlvdrag.

e F star for franluftsventilation d v s franluften drivs av flékt.

e FT stér for franlufts/tilluftsventilation d v s savdl franluften som tilluften drivs av fliktar.
¢ FTX-ventilation (FT-ventilation med virmevéaxling/virmeatervinning)

¢ FX-ventilation (F-ventilation med virmeatervinning)

Typen av ventilationssystem har betydelse for vilka besiktningsintervall som ska gélla for
byggnadens olika ventilationssystem samt dven for vilken behorighet som maste kravas pa
funktionskontrollanten.

Observera att det dr byggnadens verksamhet som i forsta hand har betydelse for vilket intervall som
ska gdlla for den aktuella byggnaden. Forst ddrefter paverkar typen av ventilationssystem detta val.

Nér dessa bada klargjorts, tas beslut om vilken behdrighet man maste kréva av funktions-
kontrollanten i offertinbjudan. Det &r inte tillatet att anlita funktionskontrollant med "for
lag” behorighetsniva for den aktuella byggnaden.

For certifierade funktionskontrollanter (tidigare bendmnda OVK- besiktningsmaén) finns
numera f6ljande behorighetsnivaer:

¢ N: for alla byggnader med S-, F- och FX-ventilation, samt en- och tvdbostadshus med FT-
och FTX-ventilation.

o K: for alla typer av ventilationssystem.
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Byggnadsagare

Kontrollera vem som registrerats som byggnadsagare till den aktuella byggnaden. Enligt
PBEF, 5 kap, 1 §, ar det byggnadens dgare som ansvarar for att OVK bestills och utfors enligt
bestimmelserna i plan- och byggfoérordningen och som enligt PBL, 8 kap, 25 §, dven utser
den som ska utfora OVK.

Bestillarna kan dock vara av olika slag:

* Privata byggnadsdgare.

»  Fastighetsforvaltningar eller dirmed jamforliga verksamheter, behoriga att foretrada
byggnadsdgaren. Till denna grupp kan ocksa ridknas de sérskilda enheter inom stads-,
kommun- och férvaltningar som ansvarar for huvudmannens byggnader.

* Deien bostadsrittsférenings (eller bostadsforenings) styrelse, som har ritt att teckna
foreningen.

Om en byggnadségare delegerat ut ansvaret for sin hantering av OVK, dr detta ett civilritts-
ligt forhallande som byggnadsndmnden egentligen inte behover bry sig om.

Det dr alltsé fortfarande byggnadsédgaren som har ansvaret for att funktionskontrollen blir
utford pa ett korrekt satt.

Besiktningsintervall

Kontrollera att rétt besiktningsintervall anvands for den aktuella byggnaden. Gor klart om
det 161 sig om en "Forsta besiktning” eller en "Aterkommande besiktning”.

Om det i byggnaden finns ventilationssystem som av olika skl har byggts om vid olika
tidpunkter som inte 6verensstimmer med de som géller for de befintliga, icke ombyggda venti-
lationssystemen, kan man vilja att efter ombyggnaden med den dé dit horande forsta OVK-be-
siktningen besiktiga samtliga ventilationssystem vid en gemensam, tidigarelagd tidpunkt som
dérefter géller som utgangspunkt for berdkning av intervallet till nésta besiktning. Detta for att
reducera antalet fortsatta OVK-upphandlingar till en enda som da i stéllet blir gemensam for
alla ventilationssystem inom byggnaden. (Se d4ven nedan under ”Besiktningstidpunkt™.)

Intervaller for aterkommande besiktning

Byggnader Besiktningsintervall

Forskolor, skolor, vardlokaler och liknande oavsett typ av 3ar
ventilationssystem samt flerbostadshus, kontorsbyggnader
och liknande med FT- och FTX-ventilation.

Flerbostadshus, kontorsbyggnader och liknande med F-, 6 ar
FX- och S-ventilation.
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Byggnadsstatus

Nir ovanstdende klargjorts for den aktuella byggnad som avses, méste beslut om att
genomfora OVK tas.

Innan sjélva arbetet med att genomféra en OVK-besiktning vidtar, boér man dock forst
forvissa sig om att det inte dr ekonomiskt olampligt att just da gora en sadan. Detta kan t. ex
vara fallet om sa mycket smutsavlagringar finns i franluftskanalerna att man inte kan méta
upp godkénda franluftsfloden.

Det kan ocksa vara fallet om man genomfért en rad ombyggnader som inte atfoljts av
korrekta omjusteringar av ventilationsflodena.

I sddana fall kan det vara lampligt att 14ta ndgon kunnig person (gérna en behorig funktions-
kontrollant) genom stickprov gora en bedomning av statusen pa ventilationssystemen, innan
den formella OVK:n bestills. Det konstateras kanske vid en sddan forbesiktning att savél en
rensnings- som en injusteringsentreprenad forst maste genomforas.

Besiktningstidpunkt

Overvig nir besiktningen ska genomféras, dock inom ramen fér den periodicitet som regel-
verket foreskriver. Det ges numera mdjlighet att tidigareldgga besiktningen om det finns skal
for detta. Exempel pa hansyn som bor beaktas:

* Undvik att besiktiga S-system under sommarmanaderna. Den termiska stigkraften (och
diarmed ventilationsflodet) &r da sa lagt att man kan forledas att underkénna ett system
som pa vintern fungerar utmaérkt.

* Undvik att besiktiga flerbostadshus under semesterperioden samt i samband med storre
hogtider. Det dr svart nog att na hyresgésterna under resterande tid av aret.

+ Samla alla ventilationssystemen inom en byggnad till e#f enda besiktningsuppdrag.
Detta dr mojligt om man véljer det kortaste intervallet for de aktuella systemen inom
byggnaden. Man kan hirigenom uppna férre upphandlingstillfallen och en béttre
overblick over tillstandet i sina byggnader. Mot detta ska stillas den nagot 6kade
kostnaden for “onddiga” besiktningar.

OVK-besiktning

OVK-besiktning utférs som “forsta besiktning” eller "aterkommande besiktning”. Dessa

begrénsas till sin omfattning av regelverket.

Vid den forsta besiktningen skall det kontrolleras att

1. funktionen och egenskaperna hos ventilationssystemet dverensstimmer med géllande
foreskrifter,

2. systemet inte innehaller fororeningar som kan spridas i byggnaden,

3. instruktioner och skétselanvisningar finns létt tillgédngliga for dem som skall skota
systemet, och

4. systemet i Ovrigt fungerar pa det sétt som &r avsett.

(I boverkets allminna rad (OVKAR) anges ytterligare omfattning gillande besiktningarna
samt dven “Regelsamling for OVK™.)
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Vid varje aterkommande besiktning skall det kontrolleras att funktionen och egenskaperna hos
ventilationssystemet i huvudsak dverensstimmer med de foreskrifter som géllde nér systemet
togs i bruk, samt att kraven enligt punkterna 2 — 4 ovan ér uppfyllda. Vid den dterkommande
besiktningen skall dessutom undersokas vilka dtgarder som kan vidtas for att forbattra energi-
hushallningen i ventilationssystemet och som inte medfor ett férsamrat inomhusklimat.

Ombesiktning

En ombesiktning genomfors for att avgora om de i OVK-protokollet patalade anméarkning-
arna verkligen avhjilpts. Protokollet fran ombesiktningen kompletterar det ursprungliga
OVK-protokollet, men ersitter det inte.

I ombesiktningsprotokoll bor hdanvisning till tidigare OVK-protokoll goras, och detta bor
dven bifogas.

Tillagg till besiktning

Ett tilldgg i besiktning kan, (detta bor antecknas separat, ej i OVK-protokollet):

* utreda mojligheterna att genomfora atgérder som befrdmjar en forbéttrad inomhusmiljo
for hyresgésterna/nyttjarna.

» syfta till att minska energianvandningen utéver vad som anges i energideklarationen,
eller vid andra tidpunkter &n vid dem som foljer av nir energideklarationen genomforts.

» dokumentera status pa komponenter och systemdelar fér underhéllsplanering eller infor
ombyggnation.

« utreda eventuella allménna klagomal pa inomhusklimat.
» kombineras med olika former av utbildning av DU-personal och brukare.
» vara kombinationer av dessa punkter.

* Andra VVS-tekniska delar som kan vara av virde for byggnadens dgare t.ex. felaktigt
inkopplade tvittmaskin, mogelangrepp etc.

Overvilg dirfor méjligheten att genomféra en utdkad besiktning, dvs. att 1ata funktions-
kontrollanten genomféra undersokningar och kontroller som egentligen ligger utanfor
omfattningen av den lagstadgade kontrollen. Harigenom kan man uppna snabba och viktiga
forbattringar, savil for hyresgésternas trivsel som for dgarens ekonomi.

3.2 BESTALLNING
3.2.1 Foérberedelse av bestillning

Tekniskt underlag

Ta fram allt tekniskt underlag som behovs for att genomfora OVK.

For att funktionskontrollanten ska kunna gora en riktig kostnadsbeddmning av sina insatser
och dven dérefter gora en kostnadseffektiv besiktning, behdvs minst foljande underlag:

* Ritningar 6ver de olika ventilationssystem som finns i byggnaden.
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* Driftinstruktioner 6ver hur dessa system ska fungera. (Bendmns i regelverket “instruk-
tioner” och kan t.ex. finnas i form av driftkort.)

*  Underhallsinstruktioner 6ver hur dessa system ska skotas. (Bendmns i regelverket “skot-
selanvisningar”.)

For att underlitta for funktionskontrollanten bor dven foljande dokument tas fram, om de finns:

*  Aggregatforteckning. Har ska dven ev. omdopningar av systemen ha dokumenterats.
*  OVK-protokollet fran forra besiktningen.
o Luftflédesprotokoll, om detta inte finns inbakat i forra OVK-protokollet.

» Aktuell status pa de olika ventilationssystemen, sasom avstillda fliktar, larmande fléktar,
forreglade flaktar, samkorda flaktar, fliktar som inte far stoppas okontrollerat etc.

*  Flédesschema, med ev. médtpunkter markerade.

* Brukarsynpunkter, for perioden fran forra besiktningstillféllet och fram till nu
+ Atkomst till styr- och &vervakningssystem.

* Sammanstdllning av driftstider

* Avsteg fran foreskrifter godkénda av byggnadsndmnden fran byggregelverket d&
ventilationssystemet installerades.

* Luftkvalitetsdokument ett krav enligt BFS2024:8 (HHM)

Administrativt underlag

Ta fram allt administrativt underlag som behovs for att bestilla OVK:
» Offertforfragan (annonsunderlag) dir allt underlag ska definieras.

* Allménna avtalsvillkor vid funktionskontroll av ventilations system
(AV-OVK; tillgéngligt via FunkiS hemsida).

* Kravstill att OVK kontrollanten &r ansluten till Funkis, for att sdkerstélla kvalitet och
bedomningsniva.

* Beskrivning i ord vad som ska besiktigas, speciellt om detta inte finns angivet pa de
framtagna ritningarna, eller om ritningar inte finns.

Det ér funktionskontrollanten som genom sin erfarenhet och kompetens avgor hur manga
métningar han maste gora for att kunna bilda sig en uppfattning om ventilationssystemet har
en godtagbar funktion eller ej.

Vigledning till hur vi bor hantera fragan om tilltride vid olika besiktningsfall vid dter-
kommande kontroll, t.ex:

1. Flerbostadshus med S
Dokumenterad okuldr kontroll skall utféras. Sa ndra 100% av Igh som mgjligt. Funkis
Tekniska Rad (TR) bedémer att OVK kan godkédnnas om 85% tilltrdde till ldgenheterna
kunnat uppnas med godtagbart/godként resultat.
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Flerbostadshus med gemensamma F och FTX system
Dokumenterad méatning skall utféras. Sa ndra 100% som mojligt. TR bedémer att OVK
kan godkénnas om 85% besiktigats med godtagbart/godként resultat.

Flerbostadshus med separata lagenhetsaggregat
Dokumenterad mitning skall utféras. Sa nara 100% som mgjligt. TR beddmer att OVK kan
godkénnas om 85% tilltrade till ldgenheterna kunnat uppnas med godtagbart/godként resultat.

Kontorslokaler, butiker med flera med F och FTX

Dokumenterade kontroller/méatningar i 30-40% av anldggningen kan bedomas tillriackligt
i kombination med okulér kontroll av 6vriga utrymmen och samtal med brukarna for att
hitta kritiska matpunkter.

Ovriga lokaltyper, t.ex. vird, skola och omsorgslokaler med S, F och FTX.
Dokumenterad okuldr kontroll /métningar sd nidra 100% som mgjligt av anldggningen
kan bedomas tillrdckligt i kombination med okuldr kontroll av évriga utrymmen och
samtal med brukarna for att hitta kritiska métpunkter.

Skiljer sig beddmningen at mellan 1:a och dterkommande OVK?

Generellt sa giller 100% vid forsta besiktningen eftersom det ju da ej 4r problem med
tilltrade i lagenheter.

Ange alla byggnadernas korrekta fastighetsbeteckningar, byggnadsar, ombyggnadsar,
typ av ventilationssystem (S, F, FT, FTX, FX-ventilation) samt alla de olika typer av
verksamhet som finns i dessa byggnader.

Bestdam tidsmissiga krav och ev. etappindelning for besiktningens genomforande.
Bestdam vilka mallar for OVK-protokoll, flodesprotokoll eller intyg som ska foljas.

Bestdm vilka restriktioner som ska gilla for eventuellt hilsofarlig verksamhet inom byggna-
den eller for de olika ventilationssystemen. Delge ev. utfardade sikerhetsbestimmelser.

Bestdm typ av ersattningsform; fast pris eller 16pande rakning med budget.

Bestdm i vilken omfattning stegar och handréckning tillhandahalls.

Offertinbjudan

Forfatta en offertinbjudan (annonsera).

Speciella krav stélls pa offentliga upphandlare. (LOU maste foljas)

For ovriga byggnadségare kan det vara lampligt att f6lja dessa rutiner, men det &r inte ett
absolut krav att gora sa.

I inbjudan ska alla krav vara definierade och kalkylerbara.

Ibland krévs att besoks pa plats, innan ett rattvisande pris kan ldmnas.

Uppstarts- och avslutningsméten med funktionskontrollanten ar inte nédvéndiga men
oftast lampliga. Krav pa sdédana maste da specificeras i underlaget.

Eventuella krav pa besiktningsprotokollets och intygets utseende ska stillas i underlaget.
Det kan ju betrdffande protokollet vara av betydelse for byggnadsidgarens mdjligheter
till statistikbearbetning och betraffande intyget for 6verensstimmelsen med andra bygg-
naders intyg, sévil vad géller platsutrymme som ren estetik. (Ex pa olika protokoll och
intyg finns pa FunkiS hemsida.)
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» Utvirderingsmetod for val av funktionskontrollant ska anges i forfragningsunderlag.

* Ange om byggnadsédgaren foljer med vid kontrollen. Vid OVK i ldgenheter &r det oldmp-
ligt med ensamarbete

Byggnadséigare som omfattas av LOU ér skyldiga att pa nagot sitt offentliggdra sin offer-
tinbjudan. Speciella regler giller dd dessutom om beloppet dverstiger en viss storlek, s.k.
troskelvardet.

Det kan vara svart att veta till vem man ska vinda sig med offertinbjudan, men FunkiS har
via sina hemsidor méjligheter att lamna information om vilka funktionskontrollanter som
innehar den erforderliga behorigheten. Viktigt i detta sammanhang ar ocksa att sétta ut sista
datum for anbudsinldmning.

Anbudstid

Det dr under anbudstiden inte tillatet att &ndra forutséttningarna for anbudet, speciellt vid
upphandling for offentliga byggnadsigare, om inte samtliga anbudsgivare ges denna infor-
mation.

Fragor gillande inbjudan och som inkommer och besvaras av offentliga byggnadsagare
maste i sddana fall distribueras till samtliga anbudsgivare.

3.2.2 Genomfor bestéllning

Kontrollera anbud

Lis igenom anbuden och analysera om nagot utelamnats eller om reservationer forts in.
Ofullstdndiga anbud eller anbud som innehaller reservationer avseende tillkommande
kostnader som anbudsgivaren inte anser sig ha kunnat dverblicka kan avvisas.

Offentliga byggnadségare har en skyldighet att férkasta ofullstindiga anbud. Ett anbud

som inte uppfyller ett obligatoriskt krav ska som utgangspunkt forkastas. Detta foljer enligt
den grundldggande upphandlingsprincipen om likabehandling och stér inte uttryckligen

i lagen om offentlig upphandling (LOU). Déremot sé framgar det av 4 kap. 10 § LOU att
myndigheten ska kontrollera att anbudet uppfyller de krav, villkor och kriterier som anges i
upphandlingsdokumenten innan myndigheten tilldelar ett kontrakt. Om ett otillrackligt antal
anbud har inkommit kan upphandlingen behéva genomforas pa nytt. Sadana byggnadsigare
rekommenderas att sétta sig in i lagen om offentlig upphandling (LOU) innan bestallnings-
arbetet paborjas.

Det rekommenderas att leverantorer som dr medlemmar i Funkis viljs, eftersom medlemska-
pet forutsitter att gillande branschstandarder foljs.

Utvardera anbud

For de anbud som uppfyller férutsittningarna for att komma ifraga for bedomning, kan

en utvirdering sedan ske. D4 jaimfors anbuden enligt de férutsittningar som angetts i
offertinbjudan och det for bestéllaren (byggnadsédgaren) mest fordelaktiga anbudet antas.
Detta behover inte innebéra att anbudsgivare med ldgsta offererade pris far bestdllningen.
For ickeoffentliga byggnadsédgare har man nagot storre frihet att vdlja det anbud som av olika
skil passar denne bést. Man ér ju inte bunden av LOU.
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Observera att for offentliga byggnadségare ska de icke antagna anbudsgivarna ges mojligheter
att “6verklaga” resultatet av utvdrderingen innan avtal med vinnande anbudsgivare skrivs.

Bestall besiktning

Gor alltid en skriftlig bestillning, oavsett om man ar en privat eller offentlig byggnadsagare.
Glom inte att i bestdllningen forteckna de dokument som bestéillningen grundar sig pa.
Maénga tvister hade kunnat undvikas om man tydligare, och i férvég, hade klargjort vad
som forvintades av funktionskontrollanten. Allra klarast framgér detta av en vl definierad
skriftligt avtal!

3.3 FORBEREDELSER

Egna atgarder
Forbered OVK genom att utfora egen kontroll av fléktar, filter och ventilationsdon. Kontroll-
era dven belysning i transportvégar, flaiktrum, pa vindar, etc.

Samla allt administrativt underlag som ska dverldmnas till funktionskontrollanten. Bl. a
krévs vissa uppgifter som ska inféras pé forsta sidan i OVK- protokollet, sasom adressupp-
gifter pa byggnadsagarens handldggare, driftansvarig samt fakturamottagare.

Genomfoér uppstartsmote

Detta kan, ratt upplagt, siakerstélla att byggnadsédgarens intentioner verkligen uppfylls och
att inget i upphandlingsunderlaget har missuppfattats. Delge funktionskontrollanten kopia av
protokollet harifran.

* Oftast dr det lampligt att representanter for den egna driftorganisationen far nérvara.

* For storre datorovervakade system, mandvreras fliktarna och don ibland enbart fran en
overvakningscentral. Informera om konsekvenser vid otilliten mandvrering av sadana
system, samt hur larm avstills och aterstalls.

» Paminn om eventuella, speciella, skyddsforeskrifter som maste foljas.

* Informera om riskerna med att forcera sadana tilluftssystem som varit avstidngda eller
korts reducerade under en liangre period. Hér kan ackumulerade avlagringar i kanalerna
vid en aterstart eller forcering bldsa ut genom tilluftsdonen och smutsa ner utrymmena de
betjanar. Kriv att atgirder vidtas for att forhindra saddan nedsmutsning. Om atgérderna
inte finns specificerade i upphandlingsunderlaget, ér detta ett exempel pa nér funktions-
kontrollanten kan fa tillaggskostnader ersatta.

* Bestdm utformningen av information till brukare och boende, avsedd for anslag i
trapphus samt utdelning via brevlador.
« Beakta risker att informera publikt avseende trapphus och hemsida.

* Bestdm utformning av instruktioner om hur hyresgésten kan underlétta for OVK genom
att plocka undan sé att ventilationsdon blir d&tkomliga, att ta undan prydnadsforemal och
husdjur och eventuellt tillhandahalla en liten trappstege eller dylikt. Om koket utrustats
med kanalansluten spisflakt, underléttar det om ev. kryddhylla demonterats.
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* Liamna lista pa hyresgister till funktionskontrollanten, fér hans bokning om méjliga tider
for besoket. Bestam tilltrddestider, var nycklar finns och ange om det finns privata larm.

* Bestdm om funktionskontrollanten ska medféra en brukarinstruktion som visar hur
ventilationen i ser ut och fungerar.

* Informera funktionskontrollanten om géllande parkeringsmdjligheter och parkeringsbe-
stimmelser.

* Informera funktionskontrollanten om ev. plats for omkl&dning och forvaringsutrymme
for instrument och verktyg.

» Informera funktionskontrollanten om stegar tillhandahalls pa plats, samt i vilken omfatt-
ning handrickning/medféljande kan erbjudas.

Informera brukare och hyresgaster

Informera snarast samtliga brukare och/eller hyresgéster om den forestdende besiktningens
konsekvenser. Informera da &ven om skyldigheten att sldppa in funktionskontrollanten i de
lokaler som han anser vara nddvéndiga for genomforandet av besiktningen. Speciellt viktigt
ar det att i bostadsfastigheter informera om denna skyldighet, dé det av erfarenhet visat sig
vara forenat med stora svarigheter med att fa tilltréade till samtliga ldgenheter.

Ordna med sa att fastighetsskotare eller vaktmastare foljer med funktionskontrollanten vid
dennes besok i samtliga lagenheter. Ur arbetsmiljosynpunkt dr det viktigt att for arbetsloka-
ler som exempelvis sjukhus och kontor, ansld namn pa kontaktpersoner och skyddsombud
som brukarna kan vinda sig till om nagot allvarligt skulle intréffa.

Ordna tilltradesmojligheter

Det dr byggnadségarens skyldighet att ordna sa att funktionskontrollanten kan kontrollera
samtliga lokaler eller lagenheter. Detta innebér att nycklar maste finnas tillgéngliga i ndgon
form. Forseningar av besiktningen pa grund av lasta utrymmen brukar vara ett godtagbart
skal for att fa tillaggskostnader ersatta.

Anvisningar om hur man kan g tillvdga for att bli inslappt, limnas har nedan. Metoden
foljer den juridiskt rétta gdngen vid besiktning av ldgenheter, enligt Sveriges Fastighets-
dgareforenings forbundsjurist. Man kommer dock oftast in om man forklarar vikten av
besiktningen i gott samforstand med hyresgésten.

Man &r skyldig att en manad fore besiktningen skriftligen meddela att besiktning ska ske vid
ett angivet tillfdlle. I detta meddelande kan man foresla att huvudnyckel anvéndes vid besikt-
ningen, om hyresgésten inte har ndgot att invinda. Hyresgisten ska skriftligen godkénna att
huvudnyckel far anvindas for att genomfora besiktningen.

Om hyresgisten vagrar att sldppa in funktionskontrollanten, kan byggnadsidgaren med hanvisning
till Jordabalken 12:26 begéra handrickning av Kronofogdemyndigheten som med stod av nyss
namnda lag har rétt att ga in i lagenheten. Kostnaden for denna forrattning faller pa hyresgéasten.

Gillande bostadsritter, se 7 kap. 13 § bostadsrittslagen, har en bostadsrattsférening i vissa
fall ratt att fa tilltrdde till en lagenhet.

Vid besiktning i lagenhet rekommenderas att besiktningen genomfors av minst tva personer
av sdkerhetsskél. Detta for att vara skyddad om négot har forkommit for hyresgésten.
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Niar man kommer in i lagenheten ska inga saker roras som inte har med besiktningen att
gora. Man ska ténka pa att man ar i en annan persons hem och upptrida varsamt och vérdigt.

Sammanfattning for att £a korrekt tilltrade till ligenhet:
» ”Lappa”i god tid; en méanad i férvdg! Paminn dérefter ca en vecka i forvag! Sitt inte upp
lappar i porten, det kan locka till missbruk.

» Skriftlig tillatelse fran ldgenhetsinnehavaren krdavs om huvudnyckel far anvéndas! (Tyst
medgivande far inte accepteras!)

* Gaaldrig in ensam i en bebodd ldgenhet, om innehavaren inte 4r hemma!

¢ Om det behovs; byggnadsigaren begira handrackning av kronofogden. Hanvisning till
Jordabalken 12:26.

3.4 BESIKTNING

Intern fortbildning

For byggnadségare med egen driftorganisation ar det viktigt att ndgon representant harifran
atminstone tidvis far medverka vid besiktningen.

Egen utbildning

Besok som byggnadsédgare girna sjilv besiktningsplatsen nagon gang for att fa inblick i
arbetsmetod och tillvigagangssitt, ifall diskussioner skulle uppsta vid senare tillféllen, nér
resultatet redovisas. Erfarenheterna hérifran kan ocksé anvéindas vid forfattandet av forfrag-
ningsunderlaget till ndsta OVK-besiktning.

Atgarda snabbt enkla fel

Det ar fullt mojligt att underhand, om sé 6verenskommits med funktionskontrollanten,
atgirda de fel eller brister som framkommer under OVK:n. Det dr dock funktionskontrollan-
ten som bestimmer vad som ska noteras i utlatandet.

Genomfoér avslutningsmoéte

Vid detta méte Sverldmnar funktionskontrollanten ett ex. av det fardiga protokollet (ett ex. sénder
han in till byggnadsndmnden) samt intyg 6ver utféord OVK. Funktionskontrollanten ges d& mojlig-
het att kommentera de delar av utlatandet som byggnadsdgaren ev. anser behover fortydligas.

3.5 PROTOKOLL

Innehall

Protokoll ska minst omfatta:

* Dbesiktningsresultaten, samt for respektive ventilationssystem inom byggnaden uppmaétta
totalluftfloden

» verkliga drifttider
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» installerade eleffekter (markeffekter)

* mojliga forslag till energieffektivisering i ventilationssystemet, for exempel se
”Regelsamling for OVK”

* notering om anmérkning som féranleds av upptéckt brist eller fel i férhallande till vad
som anges 1 Miljobalken eller Arbetsmiljolagen. Byggnadségaren ska tydligt gbras upp-
mérksam pa att sddana anmérkningar inte kan “underkdnna” OVK-besiktningen, men att
ventilationssystemet inte uppfyller de krav som stélls i ndgon, eller bada, av dessa lagar.
Aven sadana anmirkningar bor alltsa atgirdas.

Kontroll av protokoll

Det ar viktigt for byggnadsédgaren att kontrollera att hen verkligen fatt ett sadant besikt-
ningsarbete utfort som hen bestéllt. Detta ar givetvis inte alltid litt, speciellt om det dr en for
byggnadsdgaren helt okdnd funktionskontrollant som man anvént sig av for forsta gangen.

Insandande av protokoll

Forutsittningen for att OVK ska anses vara utford &r att protokollet har mottagits av tillsyns-
myndigheten. Detta dr funktionskontrollantens uppgift.

Det kan dock vara ldmpligt att man dessfoérinnan har haft en avstimning med funktionskon-
trollanten om protokollets innehall och konsekvenser.

Resultatet redovisas av kontrollanten och tillstdlls bestéllaren senast inom 4 veckor efterkon-
trollens slutférande.

3.6 INTYG
Ansla intyg

Funktionskontrollanten upprittar intyg om genomford besiktning. Byggnadsigaren ska snarast
lata ansla intyget och/eller kopior dédrav pé for nyttjarna vél synlig plats i byggnaden. Hansyn bor
da tas till om flera entréer till byggnaden finns. Intyget bor vara sa utformat att hyresgéster och
nyttjare kan utldsa vilka delar som &r besiktigade. Att enbart forteckna vilka systemnummer som
besiktigats, forsvarar for hyresgéisten att forsta vilka husdelar som besiktigats.

OVK-intyget bor anslas tillsammans med intyget for Energideklarationen.

Om byggnadségaren avser att ansla det intyg som funktionskontrollanten skriver ut, ar det viktigt
att parterna kommer verens om ett acceptabelt utseende pé detta intyg, innan det skrivs ut.

3.7 MYNDIGHETSTILLSYN

Tillsynsmyndighet for byggnadsdgarnas OVK-verksamhet &r kommunens Byggnadsnamnd,
eller motsvarande. Det aligger Byggnadsndmnden att bevaka och papeka for byggnadsigare
som inte skoter sina aligganden att sdnda in sina protokoll och att atgérda fel som medverkat
till att ej godtagbara ventilationssystem registrerats. Myndigheten har ritt att komma med
forelaggande vid vite och sdtta bakom sina krav.
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3.8 FELAVHJALPANDE
Avhjalp brister och fel

Erforderlig tid for avhjélpande av brister och fel bestdms av byggnadségaren i samrad med
byggnadsndmnden.

Atgirder for avhjilpande av fel eller brister bor vidtas utan dréjsmal, speciellt om dessa
paverkar hélsa och sdkerhet for brukarna av byggnaden. Av praxis anvénds systemet med 0,
1 och 2, vilket innebér att “tvdorna” ska atgirdas snarast.

Viss hinsyn kan tas ifall omfattande ombyggnadsarbeten maste ske, speciellt sidana som
kraver konsult- och entreprenadarbeten med atfoljande krav pa bygglov eller bygganmalan.

Den tidigare praxisen att funktionskontrollanten bestdmmer atgédrdstiden, har dock inte stod
hos OVK-regelverket.

Det dr inget ovanligt att atgdrderna maste ske efter en viss turordning:

» Forst: reparation eller utbyte av skadade delar
» Direfter: rensning av franluftskanaler (kan dock ibland ske samtidigt som arbetena ovan)
» Sist: injustering av ventilationsfloden.

Aven “ettor” bér atgirdas snarast. Risken for kapitalforstoring med for ling atgérdstid bor
beaktas. Observera att vissa omfattande dtgérder kraver anmaélan (tidigare bygganmalan).
Speciellt viktigt ar detta nér det giller verksamhetsférandringar.

Besiktiga avhjélpta brister och fel

Nir samtliga bestillda atgiarder for avhjdlpande av brister och fel &r klara, ska kontroll av
dessa dtgérder genomforas och resultatet redovisas i det i tidigare omndmnda “Ombesikt-
ningsprotokollet”.

Dokumenterad egenkontroll fran entreprendren som avhjélpt felen kan utgéra underlag vid
ombesiktning. Efter genomférd kontroll ska funktionskontrollanten séinda in dven detta nya
ombesiktningsprotokoll till byggnadsndamnden. I detta protokoll méste da tydligt framga fast-
ighetsbeteckning, systemnummer och dvriga ID-begrepp, sé att koppling till ritt ursprungligt
OVK-protokoll kan goras, lampligt att bifoga tidigare OVK-protokoll. Det bér dven framga att
besiktningen enbart avser avhjdlpta brister och fel i det angivna protokollet.

Datering av detta senaste ombesiktningsprotokoll paverkar inte dateringen av det ursprung-
liga OVK-protokollet och darigenom inte heller den tidpunkt som déiri angetts som senaste
datum for nésta aterkommande besiktning.

Utformningen av detta ombesiktningsprotokoll dr inte fastlagt. Klart dr dock att endast
patalade anméarkningar ska kontrolleras enligt praxis. Nagon fullstindig ombesiktning av
hela systemet krévs inte.

Nagot nytt intyg efter att fel och brister avhjilpts, krévs inte. Om det av det forsta intyget kan
utldsas att vissa system inte varit godtagbara, kan det dock vara av intresse for brukarna att
med ett nytt intyg fa information om att samtliga ventilationssystem nu har godtagbar funktion.
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Det dr ocksa viktigt att informera drift- och underhdllsorganisationen, antingen dennas
funktioner hanteras av en intern enhet eller av en utomstaende entreprendr, via kopta
tjanster. Vissa av de noterade anmérkningarna kan ju bero pa brister i drift eller underhall
och det vore olyckligt om dessa fel upprepades till ndsta besiktning.

Energibesparingsatgarder

I besiktningsprotokollet ska std angivet vilka olika forslag till energieffektiviserande
atgarder som byggnadsdgaren kan vidta, om han sa vill. I "Regelsamling for OVK” anges
hur dessa atgardsforslag kan utformas. Raden bor tillampas med insikten att OVK-arbetet
inte namnvért ska fordyras och funktionskontrollanten ska darfor pa enklaste sétt foresla
sadant som han upptécker vid sin sedvanliga OVK.

Energibesparande atgirder ska anges i protokoll vid Aterkommande kontroll”
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VASENTLIG ANDRING AV ANORDNING
FOR VENTILATION

Allmdnt rad

Med visentlig dndring av anordning for ventilation avses sadana atgiarder som paverkar luftkvaliteten
inomhus och som, om de utfors felaktigt, kan leda till risk for férsimrad luftkvalitet, fukt- och mogel-
skador, 6kad radonhalt eller fororeningar i en koncentration som medfor negativa hélsoeffekter eller
besvirande lukt.

En dndring av en anordning for ventilation som medfor behov av ny projektering, injustering av hela ven-
tilationssystemet eller kontroll av ventilationssystemets funktioner utgdér normalt en vésentlig dndring.
Detsamma géller en édndring av en anordning for ventilation som medfor krav pa funktionskontroll enligt
5 kap. 1 § plan- och byggforordningen (2011:338).

Andring av ventilation kan ocksa i vissa fall visentligt paverka brandskyddet i en byggnad eller berora kon-
struktionen av byggnadens biarande delar och ddrmed pa den grunden vara anmalningspliktig. (BFS 2017:4).

Exempel pa anmélningspliktiga atgérder

Allmdnt rad

Exempel pé atgirder, utéver nyinstallation av anordning for ventilation, som normalt 4r anmélningsplik-
tiga ar foljande:

¢ Installation av ny styr- eller reglerutrustning for hela eller betydande delar av ett ventilationssystem.
¢ Installation av reningsutrustning eller &ndrade funktioner i ett ventilationssystem.

¢ Installation eller byte av aggregat, flakt, ventilationskanaler eller virmevixlare som paverkar ventila-
tionsfloden eller luftkvalitet.

e Andring av anordning for ventilation for att anpassa ventilationsfloden till #indrad anvindning av
en byggnad, exempelvis till f6ljd av byte av verksamhet, férdndrad planlosning eller avsevért okat
personantal.

* Byte av typ av ventilationssystem sdsom byte fran sjdlvdragsventilation (S) till flaktstyrd franluft-
sventilation (F), fliktstyrd franluftsventilation med dtervinning (FX), fliktstyrd franlufts- och tilluft-
sventilation (FT), fliktstyrd franlufts- och tilluftsventilation med atervinning (FTX), eller annat byte
mellan dessa system, dock inte sddan dtgérd i en- eller tvabostadshus som anges nedan. (BFS 2017:4).

Exempel pa icke anmélningspliktiga dtgarder

Allmént rad

Exempel pa atgiarder som normalt inte 4r anmélningspliktiga dr f6ljande:

¢ Byte av flakt, fliktmotor eller luftfilter och liknande underhallsatgarder som inte paverkar ventila-
tionsfloden.

¢ Byte av don eller ventiler till likvirdiga.

¢ Byte fran sjidlvdragsventilation (S) till flaktstyrd franluftsventilation (F) i en- eller tvdbostadshus.

¢ Energieffektiviserande dtgirder som byte av elbatteri i tilluftssystemet till annan energikilla.

¢ Installation av energimétare i ventilationssystemet eller annan utrustning for avldasning av aktuella
energidata. (BFS 2017:4).
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SFS nr: 1991:614 Andrad: t.o.m. SFS 2022:1026

BOSTADSRATTSHAVARENS
RATTIGHETER OCH SKYLDIGHETER

Féreningens ansvar fér lagenhetens skick

1 § Nér lagenheten skall tilltrddas forsta gdngen efter en bostadsrattsupplatelse, skall for-
eningen tillhandahaélla ldgenheten i sddant skick att den enligt den allménna uppfattningen
iorten ar fullt brukbar for det avsedda dndamalet. Detta giller om inte nagot annat har
avtalats.

2 § Ar ligenheten, nér den skall tilltridas forsta gingen efter bostadsréttsupplatelsen, inte

i det skick som bostadsrittshavaren har ritt att fordra enligt 1 §, far han avhjélpa bristen pa
foreningens bekostnad, om inte styrelsen pa tillsigelse ombesorjer dtgérden sa snart det kan
ske. Kan bristen inte avhjilpas utan drojsmal eller underléter styrelsen att efter tillsdgelse
ombesorja dtgirden sd snart det kan ske, far bostadsrattshavaren efter uppsiagning frantrada
bostadsritten. Uppsédgning far dock ske endast om bristen dr av visentlig betydelse. Sedan
bristen blivit avhjélpt far uppsédgning inte ske. For den tid ldgenheten ér i bristfilligt skick
har bostadsrittshavaren ritt till skilig nedsdttning av arsavgiften.

Bostadsrittshavaren har dven rétt till erséttning for skada, om bristen beror pa féorsummelse
fran foreningens sida.

3 § Om bostadsréttshavaren inte far tilltrdda lagenheten i rétt tid nir ldgenheten skall
tilltrddas forsta gdngen efter en bostadsréttsupplatelse och beror inte drojsmalet pad honom,
har han ratt till skélig nedsdttning av arsavgiften for den tid han inte kan anvidnda ldgenheten
eller del av den. Ar hindret av visentlig betydelse, far bostadsrittshavaren efter uppségning
fréntrdda bostadsritten. Uppségning far inte ske efter tilltradet.

Bostadsriéttshavaren har dven ritt till ersattning for skada, om drojsmalet beror pa forsum-
melse fran foreningens sida.

4 § Sedan tilltrade medgetts dr foreningen skyldig att halla ldgenheten, huset och marken i
gott skick, i den man ansvaret inte enligt 12 § vilar pa bostadsréttshavaren. Bestimmelserna
i2 § tillampas om foéreningen asidosétter sin reparationsskyldighet eller om det pa nagot
annat sitt uppstar hinder eller men i nyttjanderitten genom foreningens véllande.

Lag (1995:1464).

5 § Finns det ohyra i ldgenheten till men for bostadsréttshavaren géller 2 § i tillampliga
delar. Har ohyran kommit efter det att lagenheten tilltratts, gdller dock inte vad som sagts nu,
om det skett genom vérdsloshet eller forsummelse av bostadsrittshavaren eller ndgon som
han eller hon svarar for enligt 12 § tredje stycket 2.

I fraga om bostadsldgenhet som utgor en del av ett hus ér styrelsen skyldig att vidta tjanliga
atgdrder for att utrota ohyra, d&ven om bostadsrattshavaren dr ansvarig enligt forsta stycket
for att sadan forekommer i ligenheten. Ar bostadsrittshavaren utan ansvar for ohyran, har
han ritt till ersattning for nddvandiga kostnader som han drabbats av genom étgérder for att
utrota ohyran. Lag (2003:31).
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Hur bostadsrattshavaren far anvianda lagenheten

6 § Bostadsrattshavaren far inte anvdnda lagenheten for ndgot annat dndamal dn det avsedda.
Foreningen far dock endast dberopa avvikelse som dr av avsevird betydelse for foreningen
eller nagon annan medlem i féreningen.

Om en bostadslidgenhet som inte dr avsedd for fritidsindamal innehas med bostadsrétt av en
juridisk person, far lagenheten endast anvéndas for att i sin helhet upplatas i andra hand som
permanentbostad, om inte nidgot annat har avtalats.

7 § Bostadsrittshavaren far inte utan styrelsens tillstand utfora en atgird i lagenheten som innefattar

ingrepp i en barande konstruktion,
installation eller dndring av ledningar for avlopp, vdrme, gas eller vatten,
installation eller éndring av anordning for ventilation,

installation eller andring av eldstad eller rokkanal, eller annan paverkan péa brandskyddet, eller

S A

ndgon annan vésentlig forandring av lagenheten.

For en ldgenhet som har sarskilda historiska, kulturhistoriska, miljomaéssiga eller konstnér-
liga virden krévs alltid tillstdnd for en atgérd som innebdr att ett sadant varde paverkas.

Styrelsen far végra att ge tillstdnd till en &tgird endast om den ér till pataglig skada eller oldgenhet
for foreningen. Ett tillstand far forenas med villkor. Om bostadsréttshavaren dr missndjd med
styrelsens beslut far han eller hon begéra att hyresndmnden provar fragan. Lag (2022:1026).

8 § Bostadsrittshavaren far inte inrymma utomstdende personer i lagenheten, om det kan
medféra men for foreningen eller ndgon annan medlem i foreningen.

9 § Nir bostadsréttshavaren anvénder lagenheten skall han eller hon se till att de som bor i

omgivningen inte utsétts for storningar som i sddan grad kan vara skadliga for hélsan eller annars
forsémra deras bostadsmiljo att de inte skdligen bor télas. Bostadsrittshavaren skall aven i Gvrigt
vid sin anvéndning av lagenheten iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och gott
skick inom eller utanfér huset. Han eller hon skall rétta sig efter de sdrskilda regler som foreningen
i overensstimmelse med ortens sed meddelar. Bostadsréttshavaren skall hélla noggrann tillsyn ver
att dessa aligganden fullgors ocksa av dem som han eller hon svarar for enligt 12 § tredje stycket 2.

Om det forekommer sddana storningar i boendet som avses i forsta stycket forsta meningen,
skall féreningen

1. ge bostadsrittshavaren tillsdgelse att se till att storningarna omedelbart upphdr, och

2. om det dr fraga om en bostadsldgenhet, underritta socialndmnden i den kommun dér
lagenheten &r beldgen om storningarna.

Andra stycket giller inte om foreningen séger upp bostadsrittshavaren med anledning av att
stérningarna &r sérskilt allvarliga med hénsyn till deras art eller omfattning.

Om bostadsrittshavaren vet eller har anledning att misstinka att ett foremal dr behéftat med
ohyra fér detta inte tas in i lagenheten.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestdmmer faststéller formulér till underrat-
telse som avses i andra stycket 2. Lag (2004:390).
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Bostadsrattshavarens ansvar for lagenhetens skick

12 § Bostadsréttshavaren skall pa egen bekostnad hélla lagenheten i gott skick, om inte nagot
annat bestdmts i stadgarna eller foljer av andra-femte styckena. Detta giller &ven mark, om
sadan ingdr i upplatelsen.

Bostadsrittshavaren svarar inte for reparationer av ledningar for avlopp, virme, gas, elektri-
citet och vatten, om foreningen har forsett ldgenheten med ledningarna och dessa tjanar fler
dn en lagenhet. Detsamma géller ventilationskanaler.

For reparationer pa grund av brand- eller vattenledningsskada svarar bostadsrittshavaren
endast om skadan uppkommit genom

1. hans eller hennes egen vérdsloshet eller forsummelse, eller
2. vardsloshet eller forsummelse av
a. nagon som hor till hans eller hennes hushall eller som besdker honom eller henne som
gést,
b. nagon annan som han eller hon har inrymt i ligenheten, eller

c. nagon som for hans eller hennes rikning utfor arbete i ldgenheten.

For reparation pa grund av brandskada som uppkommit genom vardsldshet eller férsum-
melse av ndgon annan én bostadsrittshavaren sjélv dr dock denne ansvarig endast om han
eller hon brustit i omsorg och tillsyn.

Tredje stycket giller i tillimpliga delar om det finns ohyra i lagenheten. Lag (2003:31).

Féreningens ratt att avhjalpa brist

12 a § Om bostadsrittshavaren forsummar sitt ansvar for lagenhetens skick enligt 12 §, eller
utfor en atgérd i strid med 7 §, sd att ndgon annans sikerhet dventyras eller det finns risk for
omfattande skador pd ndgon annans egendom och bostadsrittshavaren inte efter uppmaning
avhjélper bristen sé snart som mdjligt, far foreningen avhjilpa bristen pa bostadsrittshava-
rens bekostnad. Lag (2022:1026).

Tilltrade till ligenheten

13 § Foretrédare for bostadsrattsforeningen har rétt att f8 komma in i ligenheten nér det behovs
for tillsyn eller for att utfora arbete som foreningen svarar for eller har rétt att utfora enligt 12 a §
Nir bostadsréttshavaren har avsagt sig bostadsritten enligt 4 kap. 11 § eller nér bostadsrétten skall
tvangsforséljas enligt 8 kap., dr bostadsrittshavaren skyldig att 14ta 1dgenheten visas pa lamplig tid.
Foreningen skall se till att bostadsréttshavaren inte drabbas av storre oldgenhet dn nodvéndigt.

Bostadsréttshavaren ér skyldig att tala sadana inskrdnkningar i nyttjanderdtten som
foranleds av nodvindiga atgarder for att utrota ohyra i huset eller pd marken, dven om hans
lagenhet inte besviras av ohyra. I sa fall tillimpas 5 §.

Om bostadsrittshavaren inte ldmnar tilltrade till lagenheten nér foreningen har rétt till det, far
Kronofogdemyndigheten besluta om sérskild handrackning. I fraga om sadan handréickning finns
bestammelser i lagen (1990:746) om betalningsforeldggande och handrackning. Lag (2006:710).
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HYRESGASTENS ANVANDNING AV LAGENHETEN

23 § Bostadshyresgisten far inte anvdnda lagenheten for ndgot annat 4ndamal an det
avsedda. Hyresvirden far dock inte aberopa avvikelser som &r utan betydelse fér honom.

Lokalhyresgisten far inte anvéinda lokalen for ndgot annat &ndamél dn det avsedda, om inte hyres-
ndmnden ldmnar tillstdnd till det. Sadant tillstand skall limnas, om hyresgésten innehaft lokalen
langre tid &n tva ar och har beaktansvérda skl for en dndrad anvandning samt hyresvirden inte
har befogad anledning att motsétta sig den. Tillstandet kan forenas med villkor. Lag (1988:927).

24 § Hyresgéasten skall under hyrestiden vil varda ldgenheten med vad dartill hor. Han ér skyldig
att ersétta all skada som uppkommer genom hans véllande eller genom vérdsloshet eller for-
summelse av ndgon som hor till hans hushéll eller gastar honom eller av annan som han inrymt i
lagenheten eller som dér utfor arbete for hans rakning. For brandskada som han sjalv icke vallat
ar han dock ansvarig endast om han brustit i den omsorg och tillsyn som han bort iakttaga.

Uppkommer skada eller visar sig brist som ofordrdjligen maste avhjélpas for att allvarlig
oldgenhet icke skall uppsta, ar hyresgésten skyldig att genast ldmna hyresvarden meddelande

om skadan eller bristen. Ar hyresgésten och medlemmarna i hans hushall borta nir skadan
uppkommer eller bristen visar sig och har hyresgésten berett hyresvirden tillfdlle att vid behov
komma in i ldgenheten under bortovaron, ar det dock, om lagenheten utgor del av hus, tillrdckligt
att hyresgésten omedelbart efter dterkomsten lamnar hyresvarden meddelande om skadan eller
bristen.

Meddelande om annan skada eller brist &n sdédan som angivits forut i detta stycke skall
ldmnas hyresvirden utan oskéligt drojsmal. Forsummar hyresgésten att underrétta hyresvér-
den enligt vad som foreskrivits i detta stycke, dr han ansvarig for skada som foranledes av
hans férsummelse.

Bestdammelserna i forsta och andra styckena om skada eller brist géller ocksa om det finns
ohyra i lagenheten.

Har hyresgésten utan behovligt samtycke eller tillstand 6verlatit hyresrétten eller at ndgon annan
upplatit ritt att begagna ldgenheten, dr hyresgésten ansvarig for skada som den nye innehavaren
skulle ha ersatt enligt forsta, andra eller tredje stycket, om ligenheten hade varit hyrd av honom.

Har i frdga om ldgenhet, som upplatits for att helt eller delvis anvéndas for annat andamal &n
bostad, triffats avtal, varigenom hyresgéstens ansvar utstriackts utdver vad som foreskrives i
forsta--fjarde styckena, giller avtalet. Lag (1984:694).

24 a § Bostadshyresgéster har ritt att pa egen bekostnad i lagenheten utfora malning,
tapetsering och darmed jamforliga atgérder. Minskar diarigenom lagenhetens bruksvirde,
har hyresvarden ritt till ersattning for skadan.

Parterna far triffa avtal om att bestimmelserna i forsta stycket helt eller delvis inte ska gélla,
om

1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus som inte dr avsett att hyras ut varaktigt eller en
lagenhet inom en dgarldgenhetsfastighet som inte dr avsedd att hyras ut varaktigt, eller

2. ldgenheten har upplatits av ndgon som innehade den med bostadsritt och lagenheten
alltjamt innehas med sadan rétt.
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Fragan om skyldighet for hyresgésten att betala erséttning enligt forsta stycket provas av
hyresndmnden.

Lag (2009:180).

25 § Hyresgiésten ska se till att det som krévs for att bevara trygghet, sundhet, ordning och
gott skick inom fastigheten inte dsidositts nér han eller hon anvénder ldgenheten (bristande
skotsamhet).

Hyresgiésten ska vid sin anvdndning av ldgenheten ocksa se till att de som bor i omgiv-
ningen inte utsitts for storningar som i sadan grad kan vara skadliga for hilsan eller annars
forsamra deras bostadsmiljo att de inte skdligen bor talas (stérningar i boendet).

Med storningar i boendet likstélls att hyresgisten begar brott, om brottsligheten dr dgnad
att medfora en sadan forsdmring av ndrmiljon som inte skéligen bor talas av dem som bor
i lagenhetens omgivning. Nir det finns bestimmelser om sérskilt allvarliga storningar i
boendet tillimpas dessa i stdllet. Lag (2024:313).

25 a § Om det forekommer bristande skotsamhet eller storningar i boendet, ska hyresvar-
den uppmana hyresgésten att se till att beteendet omedelbart upphér och, om denne ér en
bostadshyresgist, underritta socialndmnden i den kommun déir lagenheten &r beldgen.

Forsta stycket géller inte om hyresvérden sdger upp hyresavtalet med anledning av bristande
skotsamhet som med hénsyn till dess art eller omfattning &r sérskilt allvarlig (sarskilt
allvarlig bristande skotsambhet) eller med anledning av storningar i boendet som é&r sérskilt
allvarliga (sarskilt allvarliga storningar i boendet). Lag (2024:313).

25 b § Hyresgédsten ska hédlla noggrann tillsyn 6ver att de personer som han eller hon svarar
for enligt 24 § forsta stycket inte gor sig skyldiga till bristande skotsamhet eller storningar i
boendet. Lag (2024:313).

25 ¢ § Om hyresgésten vet eller har anledning att misstanka att det finns ohyra pé ett
foremal, far det inte tas in i ldgenheten. Lag (2024:313).

26 § Hyresvirden har pa begidran rétt att utan uppskov fa tilltriade till ldgenheten for att
utdva nddvandig tillsyn av ldgenheten eller hur den anvénds, eller utfora forbattringsarbeten
som inte kan skjutas upp utan skada. Nar lagenheten &r ledig till uthyrning, &r hyresgésten
skyldig att ldta den visas pa lamplig tid.

Efter tillsdgelse minst en manad i forvég far hyresvarden i ldgenheten lata utféra mindre
bradskande forbattringsarbeten som inte vallar védsentligt hinder eller men i nyttjanderétten.
Sadana arbeten far dock inte utforas utan hyresgistens medgivande under den sista ménad
som hyresforhéllandet bestar. Vill hyresviarden utfora annat arbete i 1dgenheten, far hyres-
gisten inom en vecka frén det att han eller hon fick meddelande om detta sdga upp avtalet till
upphdrande. Sddant arbete far inte padbdrjas fore den tidpunkt som hyresgésten kunnat séga
upp avtalet till, om inte hyresgésten medger det. Bestimmelserna i detta stycke géller inte
arbete som hyresvirden har utfist sig att utfora at hyresgésten eller som hyresvdrden genom
ett atgdrdsforeldggande har alagts att utfora.

I fall som anges i forsta eller andra stycket ska hyresvérden se till att hyresgésten inte
drabbas av storre olagenhet dn nodvandigt. Hyresvarden ska ersétta hyresgésten for skada
som orsakas genom arbete som avses i andra stycket, &ven om skadan inte beror pa dennes
forsummelse.
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Hyresgésten ar skyldig att tala inskrankningar i nyttjanderdtten, som foranleds av nédvén-
diga atgérder for att utrota ohyra i fastigheten, 4ven om hyresgéstens lagenhet inte besvéras
av ohyra. Da giller 17 § andra stycket.

Om hyresgisten inte ger hyresvérden tilltrade till ligenheten nér denne har rétt till det, far
Kronofogdemyndigheten besluta om sérskild handrackning. I frdga om sddan handrickning
finns bestdimmelser i lagen (1990:746) om betalningsféreldggande och handrackning. Lag
(2024:313).
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ALLMANNA AVTALSVILLKOR VID
FUNKTIONSKONTROLL AV VENTILATIONSSYSTEM
Dessa allménna avtalsvillkor har framtagits av FunkiS, Funktionskontrollanterna i Sverige i
samrad med HSB Riksférbund, Riksbyggen, SABO, SBC, Svenska Kommunforbundet och

Sveriges Fastighetsdgarforbund.
Stockholm 1999-09-13

Dessa allménna avtalsvillkor dr avsedda att anvindas vid funktionskontroll enligt géllande
forordning om funktionskontroll av ventilationssystem.

Parterna betecknas i fortsdttningen bestéllare — den som i egenskap av byggnadséagare eller
foretradare for denne bestiller kontrolluppdraget respektive kontrollant, den som utfor
funktionskontrollen.

Avsikten med avtalsvillkoren &r att en standardiserad handling kan fogas till kontrakterad tjénst.

1. Parternas férhallningssatt

Bestillaren skall pa kontrollantens begiran limna kontrollanten den information, de
uppgifter och de handlingar som bestéllaren foérfogar 6ver och som kontrollanten behéver for
att genomfora uppdraget.

Kontrollanten &r skyldig att i den omfattning bestéllaren begér, iaktta sekretess betrdffande
den information som han far genom uppdraget om bestéllarens eller dennes hyresgésters
verksambhet, uppdraget, uppdragsresultatet och férhallanden i 6vrigt.

2. Uppdragets omfattning

Uppdragets omfattning skall preciseras i uppdragsavtal eller motsvarande. Om i kontraktshand-
lingar forekommer motstridiga uppgifter géller kontraktshandlingarna i nedan ndmnda ordning.

1. Uppdragsavtal eller liknande av bagge parter undertecknad handling.
2. Dessa allménna avtalsvilkor
3. Anbud

4. Forfragningsunderlag

3. Organisation

Vardera parten skall utse ett ombud for uppdraget. Ombudet har behdrighet att foretréda sin
huvudman med bindande verkan i ekonomiska och andra fragor som ror uppdraget.

Kontrollanten far ta emot eller inhdmta direktiv for uppdraget endast av sddana personer
som bestédllaren har angett.

Kontrollanten far inte anlita annan personal utan bestillarens medgivande sévida det inte 4r
frdga om arbetsuppgifter av rutinmaissig art eller av mindre betydelse.
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4. Genomfdrande
Kontrollanten skall genomfora uppdraget fackméssigt och med omsorg.

Parterna skall halla varandra underrittade om forhdllanden som kan antas ha betydelse for
uppdraget.

Uppdraget skall utforas i enlighet med gillande forordning om funktionskontroll av ventila-
tionssystem.

Resultatet redovisas av kontrollanten och tillstélls bestdllaren senast inom 4 veckor efter
kontrollens slutforande.

T uppdraget ingér sadant arbete, material och utrustning som erfordras for uppdragets
utférande.

Bestillaren forutsatts fore anbudsinfordran eller ingdende av avtal ha underrattat

Kontrollanten om sérpriglade forhallanden som kan vara av betydelse for uppdragets
utforande.

Bestillaren ansvarar for att byggnaden dr forsedd med de sékerhetsanordningar som foljer
av géllande normer och foreskrifter.

Bestillaren skall fore paborjandet av uppdraget ha vidtagit foljande forberedelseédtgérder:

« Tillse att alla delar av berord anldggning ar i drift vid uppdragets genomforande

« Tillstdlla kontrollanten drift- och skotselinstruktioner samt i mén av tillgang 6vriga hand-
lingar

Bestillaren skall halla kontrollanten med erforderlig handrackning genom fastighetssko-

tare eller annan person med kunskap om fastigheten samt bereda tilltrade till byggnadens

utrymmen i mojligaste man.

5. Tider

Kontrollant skall utféra uppdraget efter 6verenskommen tidplan och om sadan saknas med
den skyndsamhet som skéligen ar pakallad.

Part skall utan drojsmal skriftligen underrédtta den andra parten sedan han fatt kinnedom
om foérhallanden som kan medféra en dndring av tidplanen, avtalad eller i dvrigt skélig
fardigstallandetid.

Om part inte ldmnar sadan underrittelse, far parten inte dberopa forhéllandet annat dn om
den andra parten insett eller borde ha insett detta och att det inverkar pa tidplanen.

Darutover skall part, efter det att han kunnat bedoma vilken édndring av tidplanen som krévs,
skriftligen underrétta den andra parten om dndringen. Underrittelsen skall ske utan drojsmal.

Om bestillaren begér att tidplanen skall dndras eller att arbetet skall avbrytas eller forceras,
har kontrollanten ratt till skilig ersattning for den merkostnad som kan uppkomma.

Uppdraget dr, om inte annat dn avtalats, slutfort ndr uppdragsresultatet redovisats pa det sitt
parterna kommit Gverens om.
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6. Ansvar

Kontrollant ansvarar for skada som han genom vérdsloshet dsamkar bestéllaren vid utfo-
randet av sitt uppdrag och som uppticks inom tva ar fran den dag kontrollantens uppdrag
slutforts eller eljest upphor.

Kontrollantens sammanlagda skadestandsskyldighet for uppdraget dr begransad till 120
basbelopp om inte annat avtalats.

Kontrollanten ansvarar gentemot byggnadségare for arbete som utforts av andra personer
som han anlitat som for eget arbete.

Krav pé skadestand skall for att kunna medfora rétt till ersdttning framféras skriftligen
snarast, dock senast 3 manader efter det att skadan upptickts eller bort upptackas.

7. Ersattning

Kontrollantens ersdttning bestar av arvode och om sa avtalats sérskild erséttning.
Arvodet ar rorligt eller fast.

a) Rorligt arvode ersitts efter nedlagd tid eller annan avtalad grund.

b) Fast arvode avser uppdraget sdsom det preciserats enligt 2.

Vid rorligt arvode skall kontrollanten fortlopande underrétta bestéllaren om totalt pa
uppdraget upparbetat arvode och nedlagda kostnader.

Om uppdragets omfattning fordndras, skall ersdttningen jamkas i foljande fall
a) Andring av tidplan som beror pa en omstindighet som bestillaren svarar for.

¢) Oforutsedda beslut eller atgarder av en myndighet som i mer dn ringa man paverkar
uppdragets omfattning.

8. Betalning

Betalning erlaggs enligt avtalad betalningsplan och mot faktura.

Om det inte finns nagon betalningsplan far kontrollanten fakturera en gng varje manad
motsvarande virdet av utfort arbete.

Av fakturan skall arten och omfattning av utfort arbete framgé, om inte annat har avtalats
Fakturan skall betalas inom en manad efter mottagandet, om inte annat avtalats. Ar parterna
oense om nagon del av fakturabeloppet skall ostridigt belopp betalas inom angiven tid.

Vid for sen betalning utgér rdnta enligt rantelagen.
Bestillaren skall utdver ersdttning betala den mervirdesskatt som beldper pa beloppet.
Fakturering och betalning av dndrings- och tillaggsarbeten skall ske fortlopande.

Bestillaren dger vid betalning av dellikvid innehalla ett belopp motsvarande 10% av vérdet
av utfort arbete. Innehallna medel erldggs efter det att uppdraget slutforts.
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For kontrollantens fordringar avseende uppdraget géller en preskriptionstid om fyra manader
raknat fran det att uppdraget slutforts. Detta géller dock inte kontrollantens fordringar till
den del de avser 6verenskommet fast arvode och mervirdesskatt pa arvodet.

Om kontrollanten kan visa att han inte ként till eller bort kénna till sin fordran, riknas pre-
skriptionstiden om fyra manader fran den tidpunkt da han férst bort ha sddan vetskap.

9. Havning

Part dger rétt att hdva avtalet med omedelbar verkan om motparten forsitts i konkurs, stiller
in betalningarna eller annars kan antas vara pa obestand eller i visentligt avseende brutit
mot avtalet och tillfredsstéllande sdkerhet for forplikternas rétta fullgorelse ej stéllts ome-
delbart efter anfordran. Om part hivt avtalet pa grund av avtalsbrott har den hdvande rétt till
ersittning for skada.

10. Foérsakring

Kontrollant skall ha handlingar och datamedia som forvaras hos honom forsakrade till
betryggande belopp.

Om inte annat avtalats skall kontrollanten teckna och under ansvarstiden ha en ansvarsfor-
sakring med ett forsakringsbelopp som motsvarar avtalat skadestandsansvar.

Sjélvrisken skall vara hogst ett basbelopp, om inte annat avtalats. Med basbelopp enligt
denna paragraf avses basbeloppet vid tiden for skadans upptéckt.

Kontrollanten skall pa begéran ldmna bestéllaren bevis om att sadan ansvarsforsékring
finns.

Om bestillaren har framstéllt krav pa skadestand skall kontrollant utan drojsmal limna in en
skadeanmalan till sin forsdkringsgivare.

11. Tvist

Om inte parterna kommer Gverens om annat, skall tvist avseende parternas avtal avgoras av
allmin domstol.
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