Policy BRF Tradgardsmadstaren nr 8: Reparation och renovering av lagenheter

Version 3 beslutad av styrelsen, 2024-10-22

Detta dokument sammanfattar ansvarsférhallandet mellan dig som bostadsrattshavare och
foreningen nar du genomfoér reparation och renovering. Policyn beskriver bostadsrattslagen
(BRL) och foreningens stadgar, titta garna dar for fortydliganden. | stadgarna 35 § listas ocksa
specifika avgransningar géallande féreningens och bostadsrdttshavarens underhallsansvar. |
foreningens trivselregler anges nar arbetet kan ske: Renoveringsarbete paborjas tidigast 08:00
pa vardagar samt 09:00 l6rdagar, sondagar och andra helgdagar. Arbetet avslutas senast
18:00.

Som bostadsrattshavare ar du skyldig att halla l1agenheten i gott skick

Som bostadsrattshavare ar du enligt bostadsrattslagen (BRL) skyldig att halla lagenheten i gott
skick. Du har ganska langgaende ansvar att utféra olika nivder av reparationer och
renoveringar. Det ger dig ocksa ganska stor frihet i utférandet sa lange som resultatet blir
fackmannamassigt, alltsa pa det sdtt som en fackman hade utfért det. Enklast ar att anlita
foretag som foljer de branschstandarder som finns for respektive hantverksomrade. Anlita
garna de foéretag for el och VA som féreningen redan samarbetar med.

Som bostadsrattshavare svarar du ansvar for skada eller olagenhet som arbeten i ldagenheten
orsakar dven om du sjalv inte har varit vallande (stadgarna 43 §). Du har skyldighet att halla
uppsikt 6ver alla arbeten i lagenheten och att sjalv bekosta aterstallning efter eventuell skada
som arbetet orsakar (stadgarna 43 §).

FOr vissa atgarder kravs tillstand fran styrelsen
Vissa atgarder i samband med reparation och underhall av lagenheten kraver tillstand fran
foreningens styrelse. Dessa atgarder ar (BRL 7 kap. 7 § samt stadgarna 43 §):

. ingrepp i en barande konstruktion

. installation eller andring av ledningar fér avlopp, varme, gas eller vatten

. installation eller andring av anordning for ventilation

. installation eller andring av eldstad eller rékkanal, eller annan paverkan pa brandskyddet
. ndgon annan vasentlig forandring av lagenheten.
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Du anséker skriftligen hos styrelsen om tillstand

Om du vill genomfora de atgarder som kraver tillstand sa ansoker du skriftligen hos styrelsen.
Det gar bra att inkomma med email med pdf-bilagor till ordféranden eller vanligt brev. Ha
garna en muntlig dialog med styrelsen innan du inkommer med handlingar, det kan spara tid
och pengar.

Du far alltid tillstandet skriftligen av styrelsen

Ett tillstdnd lamnas skriftligt av styrelsen efter ett styrelsebeslut. Det ar ett utdrag fran
styrelsemotesprotokollet. Det ar detaljerat och anger exakt vad du har tillstand till, vanligen
hanvisar beslutet om tillstandet till den ansékan som du inkom med. Diskussioner, email, mess
och liknande med enskilda styrelseledamoter eller ordféranden utgoér aldrig ett tillstand.



For att tillstand ska ges av styrelsen maste du ansoka med detaljerade underlag

Styrelsen behdver detaljerade och konkreta beskrivningar av atgarden som det soks tillstand
for att kunna bevilja den. | regel rér det sig om I6pande text som exakt beskriver atgarden steg
for steg, oftast kompletterat med konstruktionsritningar och utlatande fran sakkunniga, alltsa
fran personer i foretag som arbetar med just sadana atgarder. Kravs bygganmalan vid t ex
ingrepp i barande konstruktion sa behovs ocksa en beviljad sadan fran Stockholm stads
stadsbyggnadsnamnd.

Underhallsansvar badrummens golv

Underhallsansvaret for badrummens golv ar delat (jamfor NJA 2020 s. 822). Manga badrum i
foreningen ar dldre och har byggts till och byggts om i omgangar av bostadrattshavarna och
skiljer sig fran hur de sag ut vid upplatelsen. For att tydliggdra vilket underhallsansvar som
aligger foreningen respektive medlem se figur 1 (stadgarna 35-36 §§). Vanligen kravs att
betongpagjutningen som utgor en del av det adldre fuktisolerande tatskiktet (bitumen vanligen
pa undersidan) bilas bort vid badrumsrenovering for att kunna paféra ett nytt modernt
tatskikt alldeles under klinkers och fix. Detta utférs da pa uppdrag av och bekostas
bostadrattshavaren eftersom att ansvaret for detta fuktisolerande skikt ovanpa bjalklaget och
ytbeldggning pa rummens alla vaggar, golv och tak jamte underliggande ytbehandling, som
krdavs for att anbringa ytbeldggningen pa ett fackmannamassigt satt aligger
bostadrattshavaren.

Ofta ligger gammal ”"byggmastarfylining” mellan bjdlklagets barande delar. Denna fyllning som
inte ingdr i den upplatna lagenheten tilldts bostadrattshavaren byta ut pa egen bekostnad till
t ex cementbunden lattballastfylining (t ex EPS-betong eller lattklinker) om det beddms
behdvas for att fackmannamassigt kunna applicera badrummets tatskikt eller utféra en ny
betongpagjutning eller liknande. Ingrepp far ej goras i andra delar av bjalklaget.
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Figur 1. Konstruktion av ett dldre badrumsgolv i foreningen. Underhadllsansvar for de olika delarna anges med
text i gront och rott. Bostadrattshavaren far saledes underhalla/reparera pa de delar som har markerats med
gron text. Tillstand fran styrelsen kravs for att underhalla/reparera pa de delar som dr markerade med rod text.



Ett exempel pa vad som krévs for ansokan om tillstand i samband med for flytt av kok

| detta exempel planerar bostadsrattshavaren att flytta koket fran det gamla kéksrummet till
vardagsrummet. Tillstand behovs inte for koksflytten i sig men det krdvs for andring av
avloppsledningen, andring av vattenledningen, for &andring av gasledningen (som
bostadsrattshavaren vill avlagsna) och for andring av ventilationen. Ingen radiator behdévde
flyttas pa. Bostadsrattshavaren upprattar med hjélp av de foretag som ska utfora atgarderna
teknisk beskrivning av hur avloppsledningen ska dras om, hur vattenledningen ska dras om,
hur gasledningen ska avlagsnas (plomberas) och hur imkanalen i det gamla kdket ska forlangas
till den nya placeringen av koket.

Bostadsrattshavaren inkommer till styrelsen med dessa utredningar, ritningar och en tydlig
beskrivning av genomforandet och vilka foretag som gor vilka atgarder. Eftersom imkanalen
maste dras om sa kan det krdvas en anmalan om vasentlig andring av anordning for ventilation
till Stockholms stads byggnadsnamnd och startbeskedet fran kommunen bifogas anstékan.
Styrelsen beslutar att ge sitt tillstand for atgarderna eftersom att pataglig skada eller
olagenhet for foreningen inte foreligger. Styrelsen anger att tillstandet ar villkorat sa att
bostadsrattshavaren garanterar att andringen av imkanalen dokumenteras i form av en extra
OVK med godkant resultat. Foreningen passar pa att byta den gamla koksstammen for aviopp
i samband med koksflytten, denna del bekostar foreningen.

Ett exempel pa vad som krévs for ansokan om tillstand i samband med badrumsrenovering
| detta exempel planerar bostadsrattshavaren att renovera badrummet. Ett problem ar att de
gamla vattenledningarna gar in genom vaggen i duschen i badrummet. Det ar inte forenligt
med dagens branschregler p g a risk for lackande vatten vid rérgenomféringen. Foretaget som
ska renovera badrummet och bostadsrdattshavaren kommer 6verens om att de nya
vattenledningarna frases in i vaggen. Avloppet ska inte dndras.

Bostadsrattshavaren begar tillstand av styrelsen om att fa &ndra dragningen av
vattenledningarna genom att inkomma med en tydlig beskrivning av rérdragningen och en
ritning pa hur roren ska ga. Styrelsen beslutar att ge sitt tillstand for atgarden eftersom att
pataglig skada eller olagenhet for foreningen inte foreligger. Foreningen passar i samband
med renoveringen pa att byta avloppsstammen och bekostar det arbetet.



