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Metod och rutin for dndringar, renoveringar och ombyggnationer av
lagenheter i Brf Arsta Torg.

Allmant

Andringar, renoveringar och ombyggnationer kallas i dokumentets fortsittning for
ombyggnationer. Foljande information och krav pa tillstind samt dokumentation
grundar sig pa bostadsrattslagen, rattspraxis och foreningens erfarenhet. Ambitionen ar
att skapa forutsattningar for tillatna och sdkra ombyggnationer dar ansvaret ar tydligt
samtidigt som tillstdndsprocessen ska vara sa enkel och resurssnal som mojligt. Infor
ombyggnation ar det mycket viktigt att lasa hela dokumentet inklusive FAQ.

Det finns tre kategorier av ombyggnationer varav tva maste foregas av styrelsebeslut.
Grunden for vad styrelsen maste godkdnna och inte innan ombyggnation ar den
ansvarsfordelning som finns for skador, underhall och férsakring. Bostadsrattshavaren
respektive bostadsrattsforeningen har underhallsansvar for olika delar och gransen
mellan bostadsrattshavarens och bostadsrattsforeningens respektive ansvar ar distinkt.

I foljande texter exemplifierar vi utifran gallande ansvarsférdelning.

For ombyggnation av ytor och detaljer som eventuellt inte tas upp i det har dokumentet
hanvisar vi till foreningens stadgar dar ansvarsférhallandena ar dn mer detaljerade. Om
det fortfarande ar oklart behover dialog med styrelsen inledas.

Kategori 1:
Foljande ombyggnationer ligger inom bostadsrattsdgarens underhdllsansvar och

behover inte godkadnnas av styrelsen:

Ombyggnation av kok utan att dragning av vatten berors

Ombyggnation och flytt av innervaggar, d.v.s. inte barande vaggar

Byte av golvens ytskikt sdsom mattor, tragolv och laminatgolv
Flytspackling av golv

Andring av ytskikt, exempelvis firg pa innerviggar, biarande vaggar, tak och
radiatorer (varmeelement)

Inbyggnad av belysning i innervagg eller innertak

g. Infdstning i barande vaggar, tak och golv

h. Forlaggning av nya elledningar (installationsbehorighet erfordras)
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Kategori 2:
Foljande ombyggnationer ligger inom bostadsriattshavarens underhallsansvar men

ska foregds av godkdnnande av styrelsen som fattar beslut utifran de rattigheter och
ansvar respektive part har. Styrelsen kommer att, enligt bostadsrattslagen, godkdnna
ombyggnation om atgarden inte ar till pataglig skada eller oligenhet for foreningen.
[ ansokan ska en beskrivning tydliggora ombyggnationen.



a. Inverkan pa tatskikt i vatrum.

b. All ombyggnation av vattenledningar.

c. Ingrepp i vattenledningar till utrustning och inredning i kok och badrum,
exempelvis byte/installation av blandare, diskmaskin och toalettstol.

d. Ombyggnation av badrum generellt eftersom sddan alltid omfattar
vattenledningar och avlopp. Férandringar i vattenledningar och avlopp
behover beskrivas i ansokan.

e. Ombyggnation av avlopp, exempelvis flytt av avlopp.

Flytt av kok eller badrum.

g. Andring av ventilationskanaler och deras 6ppningar, inklusive spiskapa. Ett
beviljande forutsatter att don ersatts med don och att spiskdpa utan motor
ersatts med motsvarande utrustning alternativt med ett justerbart don.
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Kategori 3:
Foljande ombyggnationer berér ytor som brukas av bostadsrattshavaren men som

denne inte har underhallsansvar for. Ombyggnation maste foregas av en dialog med
och beviljande av styrelsen som fattar beslut utifran foreningens intressen. Efter
ombyggnation av foljande delar har foreningen fortsatt underhallsansvar vilket ar
anledningen till att tillstdndsprocessen maste vara tydlig. Beviljande eller avslag inom
kategori 3 kan ta betydligt langre tid jamfér med kategori 2 och kraven pa beskrivning
kommer generellt att vara hogre.

a. Ombyggnation av virmesystem (radiatorer, varmeelement).

b. Ingrepp i barande vaggar, tak och golv, exempelvis att géra 6ppningar eller

spara in ledningar for vatten, el eller virmeledningar.

c. Ingrepp pa husfasad, ytterdorr, balkongdorr, altandorr eller fonster.

d. Ombyggnation av uteplats.

e. Montering av markis eller inglasning av balkong.

Alla nédvandiga tillstand sasom t.ex. bygglov och bygganmalan ombesorjs och betalas av
bostadsrattsinnehavaren. Las mer om tillstand pa www.stockholm.se/ByggBo/bygglov/.

FAQ - Fragor och svar

Q 1: Varfor kravs inget tillstand for ledningsdragning av elektricitet, det som medfor
stora risker?

A 1: Elarbeten kraver kunskap och behorighet samt medfor risk for saval person- som
sakskada om arbetet inte utfors korrekt. Genom okunskap sker varje ar manga allvarliga
personolyckor pa grund av felaktigt utférda elinstallationer. Arbeten med forlaggning av
elledningar i en lagenhet ar strikt reglerat (Elsdkerhetsverket) men ar daremot inte ett
omrade som paverkar gemensamma delar av fastigheten sa mycket att lag och praxis
har lagt ansvar pa annan dn bostadsrattshavaren. Styrelsen rekommenderar dock for
allas sakerhet att inget arbete med elinstallationen utfors utan behérig kompetens.

Q 2: Vad ar forsdkrat av bostadsrattsforeningen och vad forsakrar jag som
bostadsrattshavare?

A 2: Allt fast installerat samt ytskikt inne i lagenheten och som ingar i
bostadsrattshavarens underhallsansvar ar forsakrat av bostadsrattshavaren i
foreningens kollektiva bostadsrattsforsakring. Foreningen har tecknat forsakring for
samtliga bostadsratter. Bostadsrattshavaren rekommenderas att teckna egen


http://www.stockholm.se/ByggBo/bygglov/

hemforsakring for 16sére mm. Allt som ligger utanfor lagenheten samt det som
foreningen har underhallsansvar for ar forsakrat med féreningens gemensamma
fastighetsforsakring. Undantag for ansvarsférdelningen ar om skador orsakas av brand
eller lackor fran vattenledningar. I de fallen ar det foreningens fastighetsforsakring som
tacker alla skador pa fastigheten och da dven inne i lagenheten bortsett fran skador pa
16s6re. Om bostadsrattshavaren varit uppenbart forsumlig kan ersattning for skador och
kostnader utkravas. Att ha anlitat behoriga hantverkare fér ombyggnad som utfort
arbetet fackmannamassigt eller genom att kunna visa pa ett dokumenterat korrekt
tillvidgagangssatt med godkant material och korrekta arbetsmetoder, medfor att en
skada inte kan anses bero pa féorsumlighet.

Q 3: Hur bedéms vad som ar risk for pataglig skada eller olagenhet for foreningen?

A 3: 1 det fall styrelsen ser en sddan risk ska risken tydligt definieras av styrelsen och
kompletterande specifika fragor stalls av styrelsen for att svaren ska faststalla
alternativt avfarda risken. Om styrelsen inte tydligt kan motivera den specifika risken
och dess konsekvenser foreligger ingen pataglig risk. Om styrelsen beslutar att det
foreligger en sddan risk behover styrelsen presentera ett kvalificerat underlag som
styrker bedomningen.

Q 4: Hur ska jag vara sdker pa att gallande byggregler foljs och att ombyggnationen foljer
forsakringsbolagets krav?

A 4: Bostadsrattshavaren ansvarar for egen kunskapsniva samt hantverkares kompetens
och behorigheter. Styrelsens beviljande av ombyggnation innebér inte att ndgot ansvar
overfors till foreningen. Forutom att beddma att det inte foreligger risk for pataglig
skada eller oldgenhet for foreningen gor inte styrelsen ndgon kvalitetsbedémning dver
huvud taget. Forsakringsbolag kraver att byggregler foljs och att arbetet utfors
fackmannamassigt. Vid skada kan dokumentation kravas alternativt att
bostadsrattshavaren uppvisar intyg pa att behorig hantverkare har utfort arbetet.
Bostadsrattshavaren har ett eget ansvar for att ta del av forsakringsvillkor gillande den
gemensamma bostadsrattsforsakring som foreningen tecknat.

Q 5: Vad behover jag tdnka pa gillande ventilationen och byte av spiskapa?

A 5: Ventilationen ar viktig for boendemiljon och den dr aven en gemensam
angelagenhet i hela fastigheten. Vid ingrepp pa ventilationen maste 6ppningar ersattas
med likvardiga 6ppningar och dimensioner bibehallas. Don maste sdledes ersattas med
don med samma utférande och installning. Alla 6ppningar ska vara tillgangliga for
rengoring och justering. Alla rum ska vara ventilerade in och ut. Korrekt ventilation med
andamalsenlig utrustning maste sdkerstallas vid flytt av vaggar eller vid bygge av nya
vaggar. Spiskdpa far bytas ut till kolfilterflakt forutsatt att den inte kopplas till
franluftsystemet och husets gemensamma ventilation. Ett justerbart franluftsdon maste
under alla omstandigheter monteras istéllet for spiskdpan pa ingangen till franluften i
koket. Det genomfors en OVK-besiktning med sex ars mellanrum och da kan hela
fastigheten och enskilda bostadsratter bli underkdnda. Bostadsrattshavare ar ansvariga
for att nodvandiga dtgarder genomfors for att bostaden ska bli godkdnd. Vanliga brister
har varit inbyggda luftkanaler eller luftkanaler som saknat don. Det har dven
forekommit att spiskapor ersatts med motordrivna koksflaktar eller att
badrumsventilation forstarkts med motordriven flakt. Ndmnda exempel far inte under
nagra omstandigheter forekomma eftersom det stor ventilation i 6vriga fastigheten.



Q 6: Varfor behover jag ansoka om tillstand for att ersitta ett badrum med ett likadant?
Eller for att bygga om ett badrum helt enligt det regelverk som finns?

A 6: Bostadsrattslagen sager att ett tillstand ska forega ombyggnation och syftet
preciseras inte ytterligare. Normalt sett finns inga skal att beddma att det foreligger en
risk att renovera ett badrum och tillstand ges. Fordelar med ansokningsforfarandet ar
att det blir utrymme fér nédvandig kommunikation kring regler och rutiner. Uppenbara
risker kan ocksa identifieras &ven om dessa ar ovanliga.

Q 7: Vad ar viktigt att tdnka pa i arbete med vatten?

A 7: Det ar ett krav att arbetet utfors fackmannamassigt enligt branschregler och med
godkant material. Det géller exempelvis tatskikt i vatrum, kopplingar, ledningar, farg
med mera.

Q 8: Jag behover stanga av vattnet for att gora nddvandig ombyggnation pa
vattenledningar. Hur gor jag?

A 8: Fastighetsforvaltaren kan bistd med den servicen. Bostadsrattshavaren kontaktar
fastighetsforvaltaren i god tid och informerar styrelsen om vad som ska goras och nar.
Berorda grannar informeras med datum och tider flera dagar i férvag. Allt arbete med
vattenledningar gors under normal arbetstid nar hantverkare och fastighetsférvaltaren
finns tillgangliga.

Q 9: Vad innebdr en vasentlig forandring?

A 9: Begreppet vasentlig forandring ar svardefinierat men omfattar exempelvis
ventilation, varme, sanitet, vatrum och planlosning. Se exempel i kategori 2 och 3 i det
har dokumentet. Om en ombyggnation kan tdnkas vara just en vasentlig forandring sa
ska en eventuell utredning av styrelsen baseras pa att den infor utredningen ser en
uppenbar risk for pataglig skada eller oldgenhet for foreningen. Annars ska enbart
forandringen i sig inte foranleda ett avslag pa ansokan om ombyggnation. Vid osdkerhet
tas inledningsvis ett samtal med ansvarig for renoveringsfragor i styrelsen, eftersom det
kan vara svart att i text specificera risker och atgarder. Skriftlig ansékan och
dokumentation kan kravas i slutligt skede.

Q 10: Tidigare agare av var bostadsratt har gjort en riktigt dalig renovering och vi
kommer att behova atgarda det for att bostaden ska halla rimlig standard samt vara
sdker. Vem ansvarar?

A 10: Bostadsrattshavare har kopt bostadsratten i befintligt skick om inget annat
avtalats i samband med kop. Foreningen ar inte ansvarig for ndgot inne i en bostad. Det
finns dock undantag for att arva ansvaret. Exempel ar om tidigare bostadsrattshavare
orsakat skada pa foreningens egendom. Ny dgare ar da inte ansvarig for att atgarda
skadan varfor ansvaret faller pa foreningen eller pa tidigare dgare. Ansvar styrs av
omstandigheterna och varierar fran fall till fall.

Q 11: Kan jag vara sdker pa att det ar korrekt att ersatta gamla installationer med nya pa
exakt samma satt?

A 11: Nej. Byggregler forandras och bostadsrattshavaren ar ansvarig for att gallande
byggregler f6ljs. Bland annat regelverk for vatrum har forandrats markant efter att
fastigheten byggdes. Exempelvis behdver golvbrunnen alltid bytas vid renovering och
vid byte behdver den vanligen dven flyttas, vilket innebar en kategori 3 atgard.



Q 12: Beslutar foreningen om hur arbetet ska utféras och godkanner eller besiktar
foreningen utfort arbete?

A 12: Nej. Bostadsrattshavaren ar ensam ansvarig for utférandet av ombyggnation inom
kategori 1 och 2. Ombyggnation inom kategori 3 gors efter ansokan och darefter i
nodvandig dialog med styrelsen och da giller foreningens krav for det specifika drendet.

Allméanna regler att félja vid renovering och ombyggnation:

o Bostadsrattshavaren ska pa egen bekostnad halla ldgenheten i gott skick. Detta
géller dven mark, uteplats, forrad, garage, balkong eller annat
lagenhetskomplement som ingdr i upplatelsen. Bostadsrattshavaren ar ocksa
skyldig att folja de anvisningar styrelsen meddelat.

e Storande arbete far endast ske vardagar 08.00-18.00 och l16rdag-sondag-helgdag
10.00-16.00 samt annonseras i berdérda trapphus. Buller som borrning och
betongbilning samt avstingning av vatten ar exempel pa storande arbeten.
Styrelsen informeras om kommande storningar sa att eventuella inkommande
klagomal kan bemotas.

o Avfall transporteras till atervinningscentral. Rivnings- eller Byggavfall far inte
lamnas i féreningens gemensamma grovsoprum.

e Vid anvdandande av Big Bag eller annan motsvarande tjanst ska plats for
avfallspdsen 6verenskommas med styrelsen. Avfall ska avlagsnas skyndsamt.

e Ide fall behoriga hantverkare kravs enligt byggregler ska behoriga hantverkare
anlitas for utférandet.

e Samtliga atgarder som bostadsrattshavaren utfor eller later utféra i lagenheten ska
ske pa ett fackmassigt satt och folja gallande branschrekommendationer och
byggnormer.

Lagar och byggregler att beakta
e Bostadsrattslagen, BRL 1991:614
e Boverkets byggregler, BFS 2011:6, BBR med andringar
e GVKs, Golvbranschens Vatrumskontroll "Sdkra vatrum-september 2011-utgdva 4”
e BBV, Byggkeramikradets branschregler fér vatrum BBV 15:1
e Branschregler "Saker Vatteninstallation 2016:1” med Tillaggskrav
o Ellagen, starkstromsforordningen och tillhérande foreskrifter fran
Elsdkerhetsverket
Eftersom lagar och regler dndras 6ver tid, sa ska vid var tid gillande regler tillampas och
foljas.

Faststallt Arstaden 13.10.2020



