Regler for renovering/andring i lagenhet

Det finns en hel del saker att tanka pa nar du vill renovera eller géra dndringar i din lagenhet. Det
géller inte enbart bostadsrattsinnehavaren, utan ocksa de hantverkare som anlitas.
Bostadsrattshavaren ansvarar for att halla anlitade hantverkare informerade om gallande regler i
bostadsrattsforeningen, samt for att dessa foljs.

Smaland 18 ar en gronklassad byggnad, det vill sdga en byggnad om anses ha ett hogt kulturhistoriskt
varde och det ar viktigt att saval yttre som inre renoveringar genomfors pa ett varsamt satt och att
man som medlem tar hansyn till de olika regelverk som finns. Det finns darfor ett antal regler och
riktlinjer som alla medlemmar maste folja.

Har du planer pa att renovera din lagenhet ar det extra viktigt att du laser igenom féljande regler i
god tid.

1 Bostadsrattfoéreningens och bostadsrattshavarens respektive
ansvar

Bostadsrattsféreningen ar dgare till fastigheten och svarar for att huset och foreningens fasta
egendom &r val underhallna och halls i gott skick.

Vad som tillhor lagenheten och ingar i bostadsrattshavarens underhalls- och reparationsansvar och
vad som ar féreningens ansvar beskrivs utforligt i foreningens stadgar 26 § "Bostadsrdttshavarens
rdttigheter och skyldigheter".

Det innebar att bostadsrattshavaren skall halla lagenheten i gott skick och bekosta eventuell
renovering. FOr att bland annat tacka eventuella skador vid renovering aligger det
bostadsratthavaren att ha en hemforsakring med bostadsrattstillagg

Den bostadsrattshavare som later utfora underhalls-, reparations-, renoverings- eller
andringsarbeten i sin lagenhet ar ytterst ansvarig for arbetets utférande, men dven for de
konsekvenser som kan komma av dessa arbeten, saval under arbetets genomférande som efter dess
slutférande. Detta galler oavsett om arbetet utforts i egen regi eller av anlitad entreprendrsfirma —
och oberoende av arbetets omfattning. Detta innebar att bostadsrattshavaren formellt betraktas
som byggherre for arbetet i lagenheten, vilket definieras i 9 Kap. 1§ Plan- och bygglagen (PBL):
"Byggherre ar den som for egen rakning utfor eller later utfora byggnads-, rivnings- eller
markarbeten genom en byggentreprenér eller byggmastare”.

2 Mindre renovering eller andringar i lagenheten

Exempel pad mindre underhall/reparationer/renoveringar/andringar i lagenheten som kan utforas
utan styrelsens godkdannande ar féljande:

e Malning
e Tapetsering

e Lagga nytt eller slipa befintligt golv som inte innefattar vatutrymmen (badrum, tvattstuga
etcetera)

e Byte av befintliga vitvaror (dock ej disk- eller tvdattmaskin)

e Ej permanenta elinstallationer



Vid samtliga ingrepp i lagenheten kravs dock att de gérs fackmannamassigt. For elinstallationer
maste géllande regelverk foljas och arbetet ska utforas av behorig elektriker.
(se www.elsakerhetsverket.se).

3 Vasentliga forandringar av lagenheten

For mer omfattande underhall eller ingrepp i lagenheten kravs styrelsens godkdnnande i enlighet
med foreningens stadgar 30 §:

”Bostadsrdttshavaren fdr inte utan styrelsens tillstand i ldgenheten utféra dtgdrder som innefattar
ingrepp i bérande konstruktion, dndringar av befintliga ledningar fér avlopp, virme, gas eller vatten
eller annan vdsentlig férdndring av ldgenheten”.

3.1 Exempel pa vasentliga forandringar

Exempel pa vasentliga forandringar i lagenheten ar:

e Forandring i planlésning

e Ingrepp i bdrande vaggar/konstruktion, inklusive haltagning
e Allatyper avingrepp i vatrum (badrum, tvattstuga, etcetera)

e Andring av befintliga ledningar for vatten och avlopp (t ex. vid byte eller installation av disk- eller
tvattmaskin)

e Andringar av befintliga radiatorer och ledningar till dessa

e Andringar av befintliga ledningar/utrustning fér ventilation

e Andringar av fasta elinstallationer

e Om arbetet kan férvdntas innebara att el/vatten/varme behover stangas av centralt i fastigheten

Det aligger bostadsrattshavaren att bedoma om den tilltdnkta renoveringen/andringen i lagenheten
ar av den omfattningen att ett godkannande av styrelsen erfordras. Vid osdkerhet skickas en ansékan
till styrelsen som bedémer om ett godkdannande erfordras eller ej. Om bostadsrattshavaren
genomfor renoverings- eller andringsarbetet i lagenheten utan godkdnnande av styrelsen, dar sadant
rimligtvis erfordras, kan bostadsrattshavaren, under vissa forutsattningar, bli skyldig att aterstélla
lagenheten.

3.2 Underlag och villkor

For att styrelsen skall hinna sammantrada och ta stallning till begaran, kravs att den ldamnas in sex
veckor innan renoverings/andringsarbetet berdknas pabérijas. Féljande giller da:

e Om styrelsen bedémer att sa kravs pa grund av férandringens omfattning, upprattas en
sarskild 6verenskommelse mellan féreningen och bostadsrattshavaren. | 6verenskommelsen
anges de sarskilda villkor som galler for att andringen skall godkdnnas. Denna 6verenskommelse
skall dven inga i bostadsrattshavarens bestéllning till entreprendren.

e  FOr bygganmalningspliktiga forandringar skall protokoll fran byggsamrad lamnas till
styrelsen innan arbetet far pabodrjas och slutintyg lamnas efter fardigstallandet.

e Anlitade entreprendrer skall vara godkanda for F-skatt. Avtal skall vara skriftliga.


http://www.elsakerhetsverket.se/

e Vid mera omfattande forandringar skall entreprenadavtal upprattas mellan bostadsrattshavaren
och entreprendren enligt gillande allmanna bestammelser fér genomférandeentreprenader
alternativt totalentreprenader eller motsvarande avtalsformer.

e Bostadsrattsinnehavaren skall for arbeten som kraver specialistkompetens anlita
av myndigheter, forsakringsbolag och andra instanser godkdanda entreprendrer. Entreprendren
skall via intyg visa erforderlig kompetens for avsett arbete, exempelvis heta
arbeten, vatrumsarbeten och elinstallation.

e Innan arbetet startas ska bostadsrattshavaren direkt eller genom sin entreprenér teckna ROT-
och byggherreansvarsférsdkring med betryggande belopp till férman fér féreningen.
Forsakringen skall gélla under saval entreprenadtiden som garantitiden. Férsakringsintyg skall
lamnas till styrelsen innan arbetet far paborjas.

e Bostadsrattshavaren skall av sin entreprendr krava minst 2 ars garanti pa utfort arbete och 10 ar
pa vatrumsarbeten, eller de garantier som kravs i 6verenskommelsen med féreningen.

e Det arinte tillatet att anvanda hissen for tyngre byggtrafik. Detta pa grund av att hissen endast
klarar begransad vikt

e Besiktning av arbetena kan bestallas av styrelsen och utféras pa
bostadsrattshavarens bekostnad.

e Begarda handlingar skall, om inget annat sdgs i 6verenskommelsen, senast 6éverlamnas till
styrelsen tre manader efter genomférd ombyggnad.

3.3 Styrelsens behandling

Blankett for ansdkan finns att hamta pa foreningens hemsida under fliken ”Renovering/dndring i
ldgenhet”. Blanketten skall fyllas i och skrivas under av bostadsrattshavaren, vilket innebar att
bostadsrattshavaren accepterar att folja dessa regler. Blanketten skrivs ut och laggs i styrelsens
postfack. FOr att styrelsen skall hinna sammantrada och ta stallning till begaran, krdvs att den lamnas
in sex veckor innan renoverings/andringsarbetet berdknas pabdrjas.

Styrelsen beslut kan innebara féljande:

e Styrelsens godkannande erfordras ej

e Styrelsen godkdnner begaran utan séarskilda villkor
e Styrelsen avslar begdran med angivande av motiv

e Styrelsen begar kompletterande uppgifter av bostadsrattshavaren for att kunna ta stallning till
begidran

e Styrelsen godkdanner begaran med sarskilda villkor, till exempel:

o Anlitade entreprendrer (foretag, org. nr, kontaktperson m.m.) skall redovisas till
styrelsen innan arbetet kan pabérjas

o Fragan om bygglov/bygganmalan maste klarlaggas innan arbetet pabérjas
o Efter arbetets avslutande skall bostadsrattshavaren avge rapport till styrelsen

Styrelsen informerar omgaende bostadsrattshavaren om fattat beslut och protokollfor beslutet.
Bostadsrattshavaren ansvarar for att angivna villkor foljs.



Specifika krav vid omfattande renoveringar eller andringar i
lagenheten

3.4 Forandringariplanldsning

Vid avsevard férandring av planlésningen kan det bli aktuellt med att anséka om bygglov eller géra
bygganmalan till byggnadsnamnden. Bostadsrattshavaren ansvarar sjalv for detta nar detta ar
nodvandigt.

3.5 Ingrepp i barande vaggar/konstruktion inklusive haltagning (0ppningar i barande
vaggar)

Om det ar aktuellt med ansdkan om bygglov eller bygganmalan till byggnadsnamnden ansvarar
bostadsrattshavaren sjalv for detta. Konstruktionsritningar och hallbarhetsberdkningar som klart och
tydligt beskriver vilka forandringar bostadsrattshavaren énskar géra maste tas fram av behorig
yrkesman och lamnas in till styrelsen infor begaran om tillstand.

3.6 Allatyper avingrepp ivatrum

Entreprendrer som renoverar badrum och WC skall ha minst behorighet for utférande av arbeten
enligt PER:s branschregler eller motsvarande for vattentadta keramiska vaggbekladnader och
golvbelaggningar i vatutrymmen. Entreprendéren skall efter renoveringen till bostadsrattshavaren,
med kopia till foreningen, lamna kvalitetsdokument (vatrumscertifikat) med 10 ars garantitid pa
genomfort arbete i enlighet med konsumenttjanstlagen. Installationsforetaget skall 6verlamna ”Intyg
om sdker vatteninstallation” till bostadsrattshavaren. Vid renovering av badrumsgolv skall golvbrunn
bytas ut.

3.7 Andringar av befintliga ledningar for vatten och avlopp (t ex. vid byte eller
installation av disk- eller tvattmaskin)

Bostadsrattshavaren ska alltid anlita fackman med certifikat Sdker Vatten vid samtliga tappvatten-
och avloppsarbeten, till exempel fast installation av diskmaskin. Om bostadsrattshavaren bygger om
eller installerar ny diskmaskin rekommenderas att vattenskyddet ses 6ver for att minska risken for
vattenskador. Bostadsrattshavaren rekommenderas kontakta fackman for basta l16sning.
Bostadsrattshavaren kan dven kontakta sitt forsakringsbolag for att fa reda pa vad de kraver och
rekommenderar.

3.8 Andringar av befintliga radiatorer och tillhérande ledningar

Varmesystemet i fastigheten ar fjarrvarme med vattenbaserade radiatorer i lagenheterna Om
ingrepp i vattensystemet planeras ska styrelsen informeras.

3.9 Andringar av befintliga ledningar/utrustning for ventilation

| fastigheten finns ett sjalvdragssystem. Bostadsrattshavaren far inte satta igen befintlig ventilation
eller dndra till annan typ av ventilation eftersom det dandrar balansen i systemet och kan paverka
ventilationen hos grannar samt ge upphov till fuktskador.

3.10 Andring av fasta elinstallationer

Ombyggnad eller andra ingrepp i elsystem far endast utforas av behdrig elektriker och skall félja de
regler som giller, se www.elsakerhetsverket.se. Onskar bostadsrattshavaren géra ombyggnad som
beror fastighetens stigarledning, elcentral eller det ordinarie natet maste andringen forst
dokumenteras pa ritning och godkannas av styrelsen.
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4 Generella ordningsregler vid arbeten i lagenheten

Foljande generella ordningsregler géller vid alla typer av underhalls-, reparations-, renoverings- eller
andringsarbeten i lagenheten.

4.1 Arbetstider och information till grannar

Stérande arbeten (exempelvis bilning av betong, hamrande, borrande och annan typ av
maskinanvandning, samt avstangning av vatten med mera) far endast ske under vardagar kl. 07.30 —
18.00. Bostadsrattshavaren ansvarar for att dessa tider foljs. Fér dessa typer av arbeten skall
grannarna informeras minst en vecka i forvag med sa detaljerade tidsangivelser som majligt. Detta
kan ske via mail, Boappa eller anslag i entréporten och det skall framga vilken bostadsrattshavare
som genomfor renoveringen/dndringen i lagenheten och innehalla kontaktuppgifter till denne
(telefon och mail).

4.2 Skydd och stadning av gemensamma utrymmen

Golv och vaggar i gdng och aktuellt vaningsplan ska nar sa behovligt tackas med lampligt
skyddsmaterial. Hisskorg skall skyddas genom att hisskorgen provisoriskt klas med motstandskraftigt
skivmaterial. Trapphuset ska torrsopas dagligen och vattorkning ska utféras en gang i veckan, till
helgen, om nedsmutsning sker. For mera omfattande arbeten kan styrelsen krdava gemensam
besiktning av trapphus och hisskorg fore och efter arbetet.

4.3 Hantering av byggsopor

Byggsopor och annat skrdap som uppkommer i samband med arbeten i lagenheten skall tas om hand
pa ett miljovanligt satt och far under inga omstandigheter stéllas utanfor lagenheten, i grovsoprum

eller nagon annanstans inom foreningens fastighet. Om detta sker kommer bostadsrattsféreningen

att fakturera bostadsrattshavaren kostnaden for borttagande av dessa byggsopor.



