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Riktlinjer for ombyggnader och renoveringar

Omfattande ombyggnader och renoveringar har de senaste decennierna blivit allt vanligare.
Samtidigt ar det styrelsens uppgift ar att se till att fastighetens funktion och vérde inte tar skada,
samt att se till hela féreningens intressen. Det ar viktigt att komma ihdg att en bostadsréatt innebar
nyttjanderatt till en lagenhet, men det ar fortfarande féreningen som &ager och forvaltar fastigheten.
| syfte att sékerstalla att ombyggnader och renoveringar utfors pé ett for fastigheten och
féreningen betryggande satt har styrelsen utarbetat féreliggande riktlinjer.

En ombyggnad eller renovering ar egentligen ndgot som endast ligger i den enskilda
lAgenhetsinnehavarens intresse samtidigt som den ligger alla andra medlemmar till last i form av
buller, slitage, nedsmutsning, och sé vidare. | var fastighet med trettiofem lagenheter racker det
med att varje lagenhet renoveras i snitt vart tionde ar s& har vi i praktiken nagon form av
byggnadsarbete igang stdrre delen av aret. Detta sliter bade pé fastigheten, vara gemensamma
utrymmen och pa de boendes tadlamod. Utgangspunkten bér darfér vara att reducera stérningar
och omfattande ingrepp i fastigheten till ett minimum.

| praktiken ar uppgiften att hantera ombyggnader och renoveringar inte alldeles enkel eftersom
lagar och andra bestammelser ibland ger utrymme for olika tolkningar. Manga atgarder kraver
ocksa teknisk expertkunskap, och misstag i ombyggnads- eller renoveringsarbetet kan sta saval
den enskilda medlemmen som féreningen mycket dyrt.

For att pa ett professionellt satt kunna hantera mer omfattande ombyggnader och renoveringar
kommer féreningen att anvanda externa besiktningsman som radgivare. For att inte belasta 6vriga
medlemmar i féreningen med extra kostnader i samband med ombyggnader och renoveringar, far
den enskilde bostadsrattsinnehavaren sjalv sta for sddana externa besiktningskostnader.

Genomfoérande av ombyggnader och renoveringar
En ombyggnad eller renovering innefattar féljande steg:
1. Kontrollera om tillstand fran styrelsen kravs

Mindre férandringar far goras i Iagenheten utan tillstdnd. Daremot far bostadsrattsinnehavaren
enligt Bostadsréttslagen 7 Kap 7§ inte utan styrelsens medgivande utféra:

1. ingrepp i en barande konstruktion,
2. andringar av befintliga ledningar fér avlopp, varme eller vatten, eller
3. annan vasentlig féréandring av I&genheten.

Eftersom skrivningarna ar 6ppna for viss tolkning maste den lagenhetsinnehavare som dvervager
férandringar av lagenheten alltid férst kontrollera med styrelsen om férandringarna &r
tillstandspliktiga.

Som en tumregel kan man séga att alla atgarder som innefattar nagon form av rivning alltid ar
tillstandspliktiga. Exempel pa sddana atgarder &r infallning av ledningar, rivning av vaggar,
forandring av vatrummens utférande, haltagning for genomféringar och modifiering av
rérdragningar.

Déremot far du férandra ytskikt, ldgga nya golv, satta upp nya kdksskép eller byta ut vitvaror.
Aven enklare avdelning av ett rum far gdras utan tillstdnd sa lange det inte innebar ingrepp i
befintliga vaggar och golv, det vill sdga att den avdelande vaggen vilar pa golvet och &r fast i
anslutande véaggar och tak med skruv.



2. Ansdkan om tillstand

Vid ombyggnader som kréver styrelsens tillstand ska en skriftlig ansdkan 1&mnas till styrelsen
tillsammans med alla nédvéndiga handlingar fér att kunna bedéma ombyggnaden. Av ansdkan
ska framga vilken l1&agenhet det géller, samt inehalla en sammanfattande beskrivning av de tankta
atgarderna. Det ska dven inga ritningar och konstruktionsberakningar, vilka entreprendrer som ska
anlitas, tids- och aktivitetsplan, liksom en beskrivning av metoder och yttre paverkan. Alla
entreprendrer och deras anstallda maste ha erforderlig ansvarsférsakring och nédvandiga
auktorisationer for arbete med VVS, kakelséttning och tatskikt, samt elektricitet.

Det maste ocksa finnas en projektansvarig person som anmals till styrelsen. Entreprenér eller
bostadsrattshavaren sjalv kan vara projektansvarig.

Om styrelsen sé finner nddvandigt kan en besiktningsman komma att granska underlagen, géra
en forbesiktning i den berdrda lagenheten samt féra diskussioner med entreprendrer och
bostadsrattsinnehavare. Styrelsen fattar darefter pa rekommendation av besiktningsmannen ett
beslut.

Att styrelsen beviljar tillstand for ombyggnad eller renovering innebar inte att styrelsen dvertar
nagot rattsligt ansvar fér dessa atgarder.

Om en medlem utfor vasentliga férandringar i sin bostad utan styrelsens godkannande kan
foreningen komma att krdva att bostadsinnehavaren pa egen bekostnad aterstéller forandringen
pa ett fackmannamassigt satt.

3. Innan byggstart

Har forutsétter vi att styrelsen har bifallit ansékan om tillstand. Vid stérre ingrepp, bland annat i
barande konstruktion, kan det ocksa behdvas bygganmalan eller bygglov fran
Stadsbyggnadskontoret.

Vid eventuella bygglovspliktiga arbeten ska alltid kopia av byggsamrad éverlamnas till styrelsen
fére byggstart.

Forsékringsbevis fran anlitade entreprendrer ska kontrolleras av besiktningsmannen fore
byggstart.

Vid bilning och rivning av innervaggar ska besiktning ske i intilliggande lagenheter fére och efter
arbetet fér att upptacka skador och sprickbildningar.

Foérutom allménna ordningsregler som lagenhetsinnehavaren maste forbinda sig att félja, kan
styrelsen uppstélla ett antal villkor f6r hur renoveringen ska utféras. Innan byggstart kommer ett
dokument med férutsattningar och ordningsregler att presenteras for bostadsrattsinnehavaren,
som sedan forbinder sig att félja dem genom att underteckna dokumentet. Det &r ocksa bra om
ordningsreglerna bildggs entreprenadkontraktet for att sékerstélla att &ven entreprendren
férbinder sig att folja ordningsreglerna.

4. Arbetets gang

Arbetena maste utféras professionellt och fackmannamassigt. Géllande branschregler ska
uppfyllas vid alla typer av arbeten. Boverkets byggregler (BBR) ska alltid uppfyllas vid
renoveringar och ombyggnader. Har finns t.ex. krav fér ombyggnader av kék, badrum, toaletter
med mera. Underlatenhet kan medfoéra eliminering eller reduktion av forsakringsskyddet. Exempel
pa andra branschregler som ska foljas ar Byggkeramikradets Branschregler fér Vatrum (BBV), AB
Svensk Vatrumskontroll (GVK) for till exempel plastmattor i vatrum, Branschregler for
rorinstallatorer (Séker vatteninstallation), samt andra relevanta regler for till exempel malning i
vatrum. Styrelsen kan ocksé stélla sarskilda villkor for godkdnnande av sparning, slagborrning och
bilning.



Arbetet méste alltid ske i enlighet med nedanstaende ordningregler. Det aligger pa projektansvarig
att noga informera samtliga personer som far tilltrade till fastigheten om vilka ordningsregler som
géller.

+ Renoveringsarbeten far endast utféras under normal arbetstid pa vardagar mellan 8 och 17. | de
fall lagenhetsinnehavaren sjélv utfor vissa arbeten, samt i de fall arbeten inte férorsakar nagra
stérningar, far sddana aven goras pa kvallar fram till 20 samt p& helger mellan 11 och 15.
Observera dock att sarskilt bullertérande arbeten som rivning, bilning och liknande alltid maste
ske pé& vardagar mellan 8 och 17.

+ De omkringboende ska varslas nér sarskilt bullerstérande arbeten ska utféras. Sddana varsel
ska goras minst 7 dagar i férvdg med sa detaljerade tidsangivelser som mojligt. Detta ar sarskilt
viktigt for dem som arbetar i hemmet, nattarbetar, &r pensionarer och har svart att ta sig ut pa
egen hand, eller ar foraldralediga. Dessa boende maste ha en rimlig chans att planera en eventuell
bortavaro fran sina lagenheter under sddana arbeten. Varsel ska ske genom anslag i entréport och
det ska framgad i vilken lagenhet arbetena sker, nar dessa ska utféras, samt kontaktuppagifter till
projektansvarig.

- Sarskilt bullerstérande arbeten far inte ske mer an tre dagar i foljd

« Vid slipning, sagning, bilning eller andra mycket dammspridande moment ska en dammfalla
alltid anvandas for att undvika att damm sugs ut i trapphuset.

« Franluftsventiler ska stangas helt under byggtiden for att undvika nedsmutsning av
ventilationskanalerna.

« Hissen & gammal och émtélig och far inte anvandas for transport av byggmaterial och
byggavfall. Allt tungt material sdsom murbruk, stenplattor och rivningsmassor maste transporteras
manuellt via trapplépen.

+ Golv och vaggar i den del av trapphuset som utsétts for extra slitage och nedsmutsning ska
skyddas genom intackning. Observera att ingen tejp far anvandas pa vaggarna da dessa ar
malade men emulsionsfarg.

« Vid omfattande transporter av tungt material ska samrad ske med styrelsen om att eventuellt
anlita en byggkran eller anvanda avfallsror.

« Trapphusen ska stédas dagligen sa fort nedskrapning som kan harroras fran byggnationen
forekommer, sdsom flisor, damm, fotspar, rester av puts- och murbruk.

- Eventuella skador i trapphuset, eller andra skador pa fastigheten, liksom kostnader for extra
stadning faktureras bostadsrattsinnehavaren.

« Byggmaterial och avfall far inte forvaras i trapphuset, utanfor eller i anslutning till entréer eller pa
géarden.

- Byggséckar (Big Bags) far stallas pa féreningens mark utmed Asc’jgatan mot en hyra pa 100:- per
kvm och dag. De maste stéllas pa av styrelsen anvisad plats och de far aldrig lamnas kvar éver
helgen. Alla byggsackar maste alltid mérkas med projektansvarigs namn, telefonnummer samt
uppstéllningsdatum.

« Vattenavstangning maste varslas minst 7 dagar i férvadg med sa detaljerade tidsangivelser som
mdjligt. Varsel ska ske genom anslag i entréport samt genom ett informationsblad i postfacken till
de l&dgenheter som berdrs av avstdngningen. Tidpunkt foér avstdngningen ska tydligt anges samt
kontaktuppagifter till projektansvarig.

+ Radiatorer tillhér foreningen och far inte avlagsnas, bytas eller pa annat satt férandras.



« Fénstren far inte avlagsnas for att renoveras i sin helhet. Bagarnas och karmarnas yttre ar
foreningens ansvar, innerbagen, glas samt ytterbagens inre del ar lagenhetsinnehavarens ansvar.

- Flaktar far inte installeras och inga ventilationskanaler far blockeras eller dras om.

- Golvvarme far ej anslutas till varmvattenstammar, det vill sdga endast elektrisk golvvarme far
installeras.

For att sékerstélla att ovanstaende regler f6ljs kan styrelsen eller besiktningsmannen goéra
stickprovsmassiga kontroller under arbetets gang.

5. Slutbesiktning och godkdnnande

Néar arbetet &r avslutat ska erforderliga relationshandlingar, intyg, kvalitetsdokument
undertecknade av entreprendren samt besiktningsdokument éverldmnas till styrelsen. Om
styrelsen finner det n6dvandigt kommer ocksa en slutbesiktning att ske av en besiktningsman
tillsammans med bostadsrattshavaren och entreprenéren. Om brister uppdagas eller om
nddvéndiga intyg saknas kan entreprenaden komma att underkénnas, vilket kan medféra 6kade
kostnader for bostadsrattsinnehavaren.

Normal tid for atgardande av eventuella kvarstdende fel efter slutbesiktning ar 2 manader.
Efterbesiktning kan vid behov genomféras om besiktningsmannen eller styrelsen finner det
nddvandigt. Beslut om slutgodkénnande fattas av styrelsen pa rekommendation av
besiktningsmannen.
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