


Renovering och ombyggnad av lägenhet
Om du som bostadsrättshavare vill renovera eller på annat sätt göra ingrepp i din bostadsrätts-lägenhet krävs ibland tillstånd. 
En bostadsrättshavare får göra mindre förändringar i lägenheten utan något särskilt tillstånd. Du får t ex måla om väggar och innerdörrar, lägga nya golv, sätta upp nya skåp, byta köksinredning, byta ut vitvaror i köket eller byta sanitetsporslin.
Skärp lagstiftning
Från och med 1 januari 2023 har Bostadsrättslagen skärpts och beskriver tydligt vilka åtgärder som kräver styrelsens tillstånd. En ny förverkandegrund har också införts som innebär att nyttjanderätten till lägenheten är förverkad om bostadsrättshavaren utan tillstånd från styrelsen utför en sådan åtgärd. Du får inte utan styrelsens tillstånd utföra en åtgärd i lägenheten som innefattar:
· Ingrepp i bärande konstruktion, exempelvis borttagande av en bärande vägg eller att en bärande vägg försvagas genom upptagande av ett valv.
· Installation eller ändring av ledningar för avlopp, värme eller vatten, exempelvis vid installation eller flytt av kök, våtutrymmen och toalettutrymmen.
· Installation eller ändring av anordning för ventilation.
· Installation eller ändring av eldstad eller rökkanal, eller annan påverkan på brandskyddet, exempelvis insättning av en kassett eller motsvarande i en tidigare öppen eldstad. (finns inte inom brf Tryckeriet)
· Någon annan väsentlig förändring av lägenheten, exempelvis omfattande ändringar av lägenhetens planlösning eller andra förändringar som innebär att lägenhetens karaktärsdrag inte beaktas, exempelvis ändring av ej bärande väggar.
Icke bärande innerväggar är ditt ansvar som lägenhetsinnehavare. Dessa får du ändra, så länge det inte påverkar fastigheten enligt ovan.
Installation eller ändring av ledningar för avlopp, värme, gas eller vatten får endast utföras av för uppgiften utbildad och godkänd person efter styrelsens tillstånd.
Du får inte sätta igen befintlig ventilation,
För att undvika framtida vattenskador, ska du vid renovering/ombyggnad i våtrum följa Byggkeramikrådets branschregler för våtrum (BBV), samt råd och anvisningar för vattenskadesäkert byggande enligt Golvbranschens våtrumskontroll (GVK).
Ombyggnad eller andra ingrepp i elsystem får endast utföras av behörig elektriker. Ska du göra ombyggnad som berör fastighetens stigarledning, el-central eller det ordinarie nätet, måste den först dokumenteras på ritning och godkännas av föreningens styrelse.
Tillstånd krävs också för åtgärder som påverkar lägenhetens eventuella historiska, kulturhistoriska, miljömässiga eller konstnärliga värden. Det kan till exempel handla om åtgärder på fast originalinredning såsom golv eller platsbyggt kök. 
Om du som bostadsrättshavare vill uppföra byggnation eller göra ingrepp i något som finns utanför lägenheten krävs alltid föreningens tillstånd. Detta gäller oavsett byggnationens eller ingreppets art. Ett exempel på en åtgärd utanför lägenheten är om du skulle vilja fästa något i husets fasad. 
Vad är väsentliga förändringar? 
Vad som är en väsentlig förändring avgörs från fall till fall och kan inte i detalj preciseras. Det är därför bättre att begära tillstånd en gång för mycket än en gång för lite. Ett exempel kan vara åtgärder som avsevärt förändrar planlösningen, eller som påverkar ventilation, vatten och avlopp. Du måste kunna visa upp intyg om väggarnas kvalitet. Om det är osäkert huruvida en vägg är bärande eller inte, måste du anlita en byggnadskonstruktör eller hämta in säkra uppgifter via byggnadsnämnden.
Ansökan om tillstånd
Innan renovering påbörjas ska lägenhetsinnehavaren lämna in ansökan om tillstånd att genomföra renoveringen/ombyggnaden. Ansökan görs via blanketten Ansökan om tillstånd till ändring i lägenhet. Blanketten finns att hämta på föreningens hemsida. För din planerings skull kan det vara värt att veta att styrelsen träffas ungefär en gång i månaden. 
Efter styrelsens beslut kan du påbörja din ombyggnad. Även om styrelsen tillstyrkt en åtgärd vilar ansvaret på genomförandet hos den enskilde bostadsrättsinnehavaren.
Av ansökan ska det framgå:
· Vad som avses göras. För eventuella installationsåtgärder redovisas mer grundligt.
· Datum för byggstart och slutförande.
· Vilka firmor som skall utföra eventuella installationsarbeten.
· Intyg att eventuella ingrepp i stomme utförs korrekt.
Vid ingrepp i husets stomme skall lägenhetsinnehavaren försäkra sig att inga otillåtna ingrepp görs. Dokumentation på detta skall innan byggstart inlämnas till styrelsen. 
 Vad händer om jag inte får tillstånd till en åtgärd? 
Styrelsen kan vägra att ge tillstånd till en åtgärd om den är till påtaglig skada eller olägenhet för föreningen. Det ankommer på dig i egenskap av bostadsrättshavare att lägga fram teknisk utredning som utgör ett tillräckligt gott underlag för en noggrann tillståndsprövning av föreningens styrelse. Styrelsen får förena ett tillstånd med villkor. Sådana villkor kan exempelvis handla om att du som bostadsrättshavare tar på dig ansvaret för kostnader för ett eventuellt återställande som kan drabba föreningen på grund av offentligrättslig reglering eller att ett visst material ska användas. 
Om du är missnöjd med styrelsens beslut har du möjlighet att begära att hyresnämnden prövar frågan. Hyresnämndens prövning utgår från samma kriterier som styrelsens.
Renovering/ombyggnad utan tillstånd
Om du är säker på att din ombyggnad håller sig helt inom de områden som enligt stadgan ligger på bostadsrättshavarens vårdnadsansvar, kan du bygga om utan att söka tillstånd hos styrelsen, men i så fall ansvarar du fullt ut för att eventuella förändringar sker i enlighet med gällande regler (både föreningens egna och myndigheters) och inte leder till skada för föreningen eller annan medlem. Styrelsen kan även uppmana dig att söka tillstånd i efterhand. Om det visar sig att du inte följt gällande regler kan styrelsen ålägga dig att helt eller delvis återställa de förändringar du gjort.
Om du utför en renoveringsåtgärd i din lägenhet utan nödvändigt tillstånd från styrelsen kan nyttjanderätten till din lägenhet förverkas. Det innebär att föreningen i ett sådant fall kan vara berättigad att säga upp dig som bostadsrättshavare till avflyttning. Det är därför viktigt att du ansöker om tillstånd om du planerar att utföra en tillståndspliktig åtgärd.
Om otillåtna förändringar inte återställts innan du säljer din bostadsrätt bör du kontrollera med styrelsen ifall ansvaret kommer att övertas av köparen eller ifall du kan komma att bli skadeståndsskyldig även efter en flytt. I allvarliga fall kan styrelsen besluta att låta avhjälpa bristen på bostadsrättshavarens bekostnad. Om bostadsrättshavaren nekar föreningen tillträde till lägenheten för sådana åtgärder kan bostadsrätten komma att förverkas och tvångsförsäljas.
Meddela grannar
Meddela närmaste grannarna personligen, avisera i entrén när renovering kommer pågå. I entrén skall även anslås telefonnummer till kontaktperson för renoveringen (lägenhetsinnehavaren eller hantverkare). 
Arbetstider
Det är ganska lyhört i huset vilket medför att bullrig renovering påfrestar. Tänk på att inte störa dina grannar i samband med renoveringen. Arbetet får inte utföras på sena kvällar eller nätter.
Byggavfall
Det är du som lägenhetsinnehavare som ansvarar för att ditt byggavfall forslas bort. Det får inte läggas i föreningens soprum eller belamra gemensamma utrymmen, som trapphus, källargångar och gård. Hiss och trappuppgång skall skyddas mot skador och åverkan vid materialtransport under byggtiden. 
		Bilaga 

		




Vem ansvarar för vad i bostadsrätten?[footnoteRef:1] [1:  Vem ska underhålla bostadsrätten, normalstadgar 2023, HSB publicering 2022-12-22
] 

Tänk på att vissa åtgärder även kräver styrelsens tillstånd. Se mer i 7 kapitel 7 § bostadsrättslagen.

	Byggdel
	Brf:s Ansvar
	Brh:s Ansvar
	Anmärkningar



Väggar I lägenhet
	Lägenhetsavskiljande och bärande vägg
	

	
	

	Icke bärande innervägg
	
	

	

	Ytskikt på vägg inklusive underliggande behandling som krävs för att anbringa ytskiktet
	
	

	Insidan av lägenhetsavskiljande och bärande vägg, till exempel tapet och puts, inkl fuktisolerande skikt i våtrum.


Golv
	Ytskikt på golv inklusive underliggande behandling som krävs för att anbringa ytskiktet
	
	

	Till exempel tråd- eller kemsvetsad golvmatta, keramiska plattor. Bakomliggande fuktisolerande skikt, parkettgolv inkl underliggande sand.


Innertak i lägenhet
	Innertak inklusive underliggande behandling som krävs för att anbringa ytskiktet
	
	

	Till exempel puts och stuckatur.


Dörrar
	Ytterdörr
	

	
	Om fönsterdörr (balkongdörr), se särskild rubrik. Inklusive karm och foder på utsidan.

	Insidan av ytterdörr inklusive ytbehandling samt beslag, handtag, gångjärn, tätningslister, brevinkast, lås inkl låscylinder, låskista, nycklar, ringklocka med mera
	
	

	

	Innerdörr inklusive lister, foder, karm och tätningslister
	
	

	


Fönster, balkongdörr, altandörr med mera
	Karm och båge
	

	
	

	Yttre målning
	

	
	

	Glas, spröjs, kitt och isolerglaskasett
	
	

	

	Beslag, spanjolett, handtag, gångjärn, tätningslister m.m.
	
	

	

	Inre målning samt målning mellan bågarna
	
	

	


VVS-artiklar med mera
	Golvbrunn
	

	
	

	Klämring
	
	

	

	Tvättställ, blandare, vattenlås, avstängningsventil, bottenventil och packning. Badkar, duschkabin och duschslang och WC-stol
	
	

	Brh svarar för rensning av vattenlås.

	Tvättmaskin, torktumlare, torkskåp och tvättbänk
	
	

	

	Kall- och varmvattenledning inklusive armatur
	
	

	Till de delar som är synliga i lägenheten och bara försörjer den egna lägenheten.

	Avloppsledning
	
	

	Till de delar som är synliga i lägenheten och bara försörjer den egna lägenheten. Brf svarar för rensning av avloppsledning.



	Byggdel
	Brf:s Ansvar
	Brh:s Ansvar
	Anmärkningar



Ventilation och värme
	Hela ventilationssystemet inklusive ventilationskanaler och ventilationsdon
	

	
	Ventilationsdon och ventilationsfläkt om de är en
del av husets ventilation.

	Utluftsdon och springventil
	

	
	

	Köksfläkt och spiskåpa som utgör del av husets ventilation
	

	
	

	Vädringsfilter samt filter till köksfläkt och spiskåpa
	
	

	

	Vattenradiator, värmeledning, ventil och termostat
	

	
	Målning svarar bostadsrättshavaren för.

	Elektrisk golvvärme, elektrisk handdukstork och elburen radiator
	
	

	



Köksutrustning
	Diskmaskin, diskbänk, kyl och frys, spis och mikrovågsugn
	
	

	


El-artiklar
	Säkringsskåp och el-ledningar i lägenheten
	
	

	

	Belysningsarmatur, eluttag, strömbrytare och jordfelsbrytare
	
	

	

	Byte av säkring
	
	

	I lägenhet och tillhörande utrymmen.


Förråd, gemensamma utrymmen med mera
	Gemensamma utrymmen
	

	
	

	Förråd upplåtet med bostadsrätt och liknande utrymmen tillhörande lägenheten
	
	

	Samma regler som för underhåll av lägenheten.

	Garage upplåtet med bostadsrätt
	
	

	Samma regler som för underhåll av lägenheten.


Mark, uteplats med mera
	Underhåll av mark som inte är upplåten med bostadsrätt
	

	
	Om brh har nyttjanderättsavtal framgår ansvars- fördelningen av nyttjanderättsavtalet.

	Underhåll av mark som är upplåten med bostadsrätt
	
	

	Samma regler som för underhåll av lägenheten. Ska följa föreningens instruktioner om skötsel.

	Snöskottning och renhållning
	
	

	Gäller till exempel balkong, altan eller uteplats.

	Avrinning av dagvatten från takterrass
	
	

	


Balkong och altan
	Målning av balkongtak, sida och utsida av balkongfront
	

	
	

	Ytbehandling av balkonggolv samt insidan av balkongfront
	
	

	Ytbehandling och målning utföres enligt föreningens instruktioner.

	Glas på inglasad balkong /altan
	
	

	Motsvarar vad som gäller för fönster när föreningen försett lägenheten med dessa. Övriga fall bör regleras genom avtal mellan brh och brf.


Övrigt
	Braskamin, eldstad, öppen spis och kakelugn
	
	

	

	Rensning av rökgång för öppen spis med mera
	

	
	Föreningen svarar inte för rökgång i kakelugn.

	Inredningssnickerier, socklar, foder och lister
	
	

	

	Kryddställ, badrumsskåp, klädhylla och annan fast inredning
	
	

	

	Torkställning i badrum
	
	

	

	Invändig trappa i lägenhet
	
	

	Även invändig stege till vind.

	Anordning för informationsöverföring
	
	

	Till de delar som är synliga i lägenheten och bara försörjer den egna lägenheten.

	Brandvarnare
	
	

	


Brf = bostadsrättsförening	Brh = bostadsrättshavare

