[image: ]                                       ÄNDRING / OMBYGGNATION  AV LÄGENHET - REGLER OCH ANSÖKAN
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ÄNDRING / RENOVERING / OMBYGGNATION AV LÄGENHET – INFORMATION, REGLER OCH ANSÖKAN
[bookmark: _Hlk12283790]
KOMMUN OCH STYRELSE MÅSTE GODKÄNNA
För att du ska få lov att göra väsentliga ändringar i din lägenhet, måste du enligt plan- och bygglagen göra bygganmälan hos kommunen före byggstart. Bostadsrättsföreningens styrelse måste också godkänna ändringarna.

TILLSTÅNDSPLIKTIGA ÅTGÄRDER
Du som bostadsrättshavare får inte utan styrelsens tillstånd i lägenheten utföra åtgärd i lägenheten som innefattar:
· ingrepp i en bärande konstruktion.
· installation eller ändring av ledningar för avlopp, värme eller vatten.
· installation eller ändring av anordning för ventilation.
· installation eller ändring av eldstad eller rökkanal, eller annan påverkan på brandskyddet, eller någon annan väsentlig förändring av lägenheten.
Du måste kunna visa upp intyg om ovanstående.

VAD ÄR VÄSENTLIGA ÄNDRINGAR?
Väsentliga ändringar är sådana som till exempel berör bärande konstruktioner,
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.

Vad du får renovera utan styrelsens tillstånd styrs av föreningens stadgar. Se §31, 32 och 37.

ANSÖKAN
För att göra en ansökan om renovering används följande blankett - ANSÖKAN - BEGÄRAN OM TILLSTÅND FÖR ÄNDRING I LÄGENHET som du skickar till föreningens förvaltare och styrelse tillsammans med bilagor som styrker att ombyggnationen kommer ske efter gällande regler. 
Du som bostadsrättshavare har ansvar för att visa intygen nedan på att arbetet kommer utföras korrekt. Utan det kan styrelsen inte beakta din ändrings ansökan. De vanligast nödvändiga bilagorna är:
· Beskrivning samt skiss eller ritning över ändring och ombyggnad.
· [bookmark: _Hlk12377111]Bygg-, el- och våtrumsföretagens aktuella behörighetsintyg.
· Bygg-, el- och våtrumsföretagens giltiga försäkringsbevis.
· Vid bygge av köksö med spis eller annan större påverkan på ventilationen behöver du bifoga en ritning och luftflödesberäkning från ventilationsfirma.
· Ska du ta ner en vägg eller göra hål i bärande konstruktion behöver en konstruktör utfärda ett intyg om att det kan göras utan påverkan på fastigheten i övrigt. 




FÖLJANDE FÖRUTSÄTTNINGAR GÄLLER VID ALL OMBYGGNATION OCH SKA KUNNA TILLSTYRKAS  ANSÖKAN AV DIG SOM BOSTADSRÄTTSHAVARE: 
•  Ombyggnad eller andra ingrepp i elsystem får endast utföras av behörig elektriker.
 Ska du göra  ombyggnad som berör fastighetens stigarledning, elcentral eller det ordinarie nätet, måste den först dokumenteras på ritning och godkännas av föreningens styrelse. 
All nyinstallation av el ska kontrolleras och dokumenteras enligt elsäkerhetsverkets rekommendationer.

• För att undvika framtida vattenskador ska renovering / ombyggnad i våtrum följa: SäkerVatten, Byggkeramiksrådets branschregler för våtrum (BBV) samt råd och anvisningar för vattenskadesäkert byggande enligt Golvbranschens våtrumskontroll (GVK 
• Behöver du stänga av vattnet i din lägenhet, kontakta HSB:s felanmälan i god tid för tidsbokning. Du måste avisera om vattenavstängning i trapphuset minst en vecka innan själva avstängningen.
• Ombyggnad av fastighetens VVS-system får endast utföras av för uppgiften utbildad och godkänd person. Även i detta fall behövs styrelsens medgivande.
• Befintlig ventilation får inte sättas igen eller ändra still annan typ av ventilation.
 
• Endast kolfilterfläkt som ej kopplas till ventilationssystem får installeras. 
• Om ny innervägg monteras, ansvarar du för att ventilationsflödet bibehålls på godkända nivåer.
• Icke bärande innerväggar är ditt ansvar som lägenhetsinnehavare. Dessa får du ändra, så länge det inte påverkar fastigheten. Finns det bredbandsuttag eller likande på den aktuella väggen ansvarar du för att de placeras på annan plats i lägenheten. 
• Du behöver inte söka tillstånd för målning eller tapetsering i din lägenhet. Ska du byta golv i andra utrymmen än våtutrymmen behövs heller inget tillstånd.
• Du får inte borra eller sätta upp något i fasaden eller balkongens väggar, tak och golv. 
Det räknas som väsentlig förändring och kräver styrelsens godkännande och ibland också bygglov.

• Du måste informera dina närmast berörda grannar minst en vecka i före byggstart och övriga grannar i alla trappuppgångar i minst tre dagar innan om förväntat buller och driftsstörningar. 
Informationen ska innehålla hur länge arbetet kommer pågå, vilken typ av renovering du ska göra och till vem frågor om arbetet kan ställas inklusive kontaktinformation till dig och utförande entreprenör innan du sätter igång .
Ändringar av tider eller arbetenas utförande ska omedelbart anmälas till styrelsen samt till grannar.

• Arbetet sker i en miljö som är grannars hem och eventuella störningar måste därför minimeras. Ombyggnadsarbetet får bara utföras på vardagar mellan kl 08.00 – 17.00 och inte på kvällar, nätter eller helgdagar. Mycket störande arbeten såsom bilning, slipning av golv etc får endast utföras på vardagar mellan kl 09.00 – 16.00  och inte på kvällar, nätter och helgdagar. 

•Entréporten får absolut inte ställas upp någon tid utan tillsyn, med tanke på eventuella objudna besökare.




 • Det är du som ansvarar för att ditt byggavfall forslas bort. Det får inte läggas i föreningens grovsoprum eller container och inte heller belamra gemensamma utrymmen, som trapphus, källargångar, vind och gård. 
Byggavfall utanför fastigheten måste förvaras enligt gällande brandbestämmelser och enligt tillstånd ifrån markägaren Stockholms Stad.  
Om trapphus, hiss, gård eller andra gemensamma utrymmen dammas ned ska städning omgående utföras av dig utan anfordran.  
• Du upprättar en tidplan för samtliga byggnadsarbeten som beskriver total byggtid och dels vilken tid mer störande arbeten eller eventuella driftsstörningar kommer att pågå. 
• Du  ansvarar ekonomiskt för alla kostnader som sammanhänger med er ombyggnad. Detta inkluderar såväl boendes som föreningens kostnader för eventuella tillstånd och handläggning, skador i gemensamma utrymmen och i andra lägenheter samt alla andra kostnader som orsakas av ombyggnaden.
• Vi byte eller flytt av element står du för kostnaden för värmekalibrering av övriga element på stammen.
• Du ansvarar för att alla erforderliga tillstånd söks och att berörda arbeten utförs i enlighet med dessa tillstånd. Erfordras bygganmälan eller bygglov ska arbetena utförs i enlighet med reglerna för detta och kopia lämnas till styrelsen/förvaltaren.  
• Du ansvarar för att samtliga arbeten som erfordrar behörigheter styrks i förväg med intyg. Dessa intyg är en trygghet för såväl dig som dina grannar och ska lämnas till styrelsen/förvaltaren innan arbetet påbörjas.
• Du ansvarar för att de av dig anlitade entreprenörerna har entreprenadförsäkring med skydd gentemot dig och tredje man. Intyg om detta ska lämnas till styrelsen/förvaltaren innan arbetet påbörjas.
• Du ansvarar för egen del för att ha en ansvarsförsäkring i din hemförsäkring för det fall bostadsrättsföreningen eller enskild medlem skulle drabbas av något i samband med ombyggnaden som du kan ställas till ansvar för. Du svarar även ekonomiskt för att ersätta skador, som t ex vibrationsskador i grannlägenheter, som inte täcks av entreprenörens försäkring. 
• Du ansvarar för – efter utfört arbete – att slutintyg att arbetena är utförda enligt gällande branschregler inlämnas till styrelsen för de arbeten som medför ingrepp, anslutning eller påverkan av husets gemensamma system för el, vatten, avlopp, värme och ventilation. Styrelseledamot ska närvara vid slutbesiktning.   
• Kontrollera alltid att den eller de entreprenörer som du anlitar har F-Skattsedel, är momsregistrerade och har gällande försäkringar.
• Dokumentera gärna de olika arbetsmomenten under arbetets gång med fotografering av till exempel vid montering av golvbrunn, kabel- och vattengenomföring med mera. 

• Beställaren av arbetet är ansvarig.




• Vid väsentliga ändringar krävs att en certifierad besiktningsman före, under och efter ombyggnationen utför besiktningar. Kostnaden betalas av bostadsrättshavaren. Intyg från besiktningarna ska fortlöpande lämnas till styrelsen och förvaltaren.

EFTER RENOVERING
Du som bostadsinnerättshavare ska göra en anmälan till styrelsen och förvaltaren när renoveringen / ombyggnationen är klar. En kontroll kommer att utföras i din lägenhet och godkända kvalitetsintyg som du erhållit ska då senast lämnas till styrelse och förvaltare.

Vid väsentliga ändringar ska kvalitetsintyg fortlöpande lämnas till styrelsen och förvaltaren efter varje besiktning. 
[bookmark: _Hlk12287422]
RENOVERING BADRUM
[bookmark: _Hlk12287741]Vid renovering av badrum ska arbetet alltid utföras fackmässigt och följa gällande branschregler:
• SäkerVatten 2021:1
• Byggkeramikrådets branschregler för våtrum (BBV)
• Råd och anvisningar för vattenskadesäkert byggande enligt Golvbranschens våtrumskontroll (GVK). 
Entreprenörer som anlitas ska ha giltigt behörighetsbevis och efter arbetet är utfört ska intyg och kvalitetsdokument lämnas över till dig. Det är viktigt att du som lägenhetsinnehavare får garantier på alla arbeten. Om det till exempel skulle bli en vattenskada i det renoverade badrummet så kommer ditt försäkringsbolag kräva ett intyg på att renoveringen utförts fackmässigt för att du ska kunna få ersättning från försäkringen. Det viktigaste beviset på detta är kvalitetsintyget/egenkontrollerna som du får av entreprenören efter avslutad renovering. 
Om du funderar på att ändra placeringen av avlopp för t.ex. golvbrunn, handfat, dusch måste du komma in med en ändringsanmälan som beskriver detta till styrelsen innan du påbörjar arbetet. Du får inte starta arbetet innan styrelsen gett sitt medgivande.
Handdukstork 
Vattenburen handdukstork får ej återmonteras på varmvattencirkulationen. Finns det sedan tidigare ska den ersättas med elansluten. När handdukstorken tas bort får rören ej proppas, utan en by-pass och justeringsventil ska monteras. En by-pass görs för att förhindra bildandet av legionellabakterier i vattenledningarna. 

Golvbrunnar
Golvbrunnar tillverkade före 1990 måste bytas ut i alla sina delar i samband med renoveringen. Här ska du som boende inkomma med intyg till styrelsen att den som ska byta brunnen är behörig. Vid byte av golvbrunn ska hänsyn tas till att det kan vara tunna bjälklag mellan våningarna och man ska alltid göra en syn av lägenheten under innan arbetet påbörjas. 
Skadas lägenheten under dig vid renovering så är det ditt ansvar att se till att det åtgärdas. Kommunicera med din granne

Avstängningsventiler 
Avstängningsventiler, ballofixer eller motsvarande, ska alltid monteras på dina rör i lägenheten. I samband med arbete med rör i slits är det obligatoriskt att montera en tät slitsbotten och skvallerrör enligt Säker Vattens regelverk. 


Inspektionslucka 
Vid badrumsrenovering är det obligatoriskt att det skall finnas en lättåtkomlig inspektionslucka till rörslitsen och den ska vara installerad enligt Säker Vattens anvisningar. Luckan ska vara så stor att man kan arbeta med rören via luckan, vi rekommenderar minst 30*30 cm.

Ventilation 
Om ventilationsdonet demonteras eller byts ut är det viktigt att det injusteras rätt igen när renoveringen är klar. Detta ska utföras av ventilationstekniker och protokoll överlämnas till förvaltaren. 
Om lägenheten har tilluftsventiler och dessa demonteras/flyttas så kan även dessa behöva injusteras enligt projekterade värden. Detta görs lämpligen av en ventilationstekniker.

RENOVERING AV KÖK
Om du ska byta luckor eller måla om i köket behöver du inte söka tillstånd. Ska du göra en mer omfattande köksrenovering där vatten eller ventilation berörs behöver du begära tillstånd från styrelsen. 
Ventilation vid självdrag
Det är viktigt att ventilationen inte försämras när du renoverar köket. Fastighetens ventilation bygger på självdrag och du får därför inte sätta in en fläkt på ventilationskanalen. 
Du kan byta ut din befintliga dragfläkt i köket mot en ny, förutsatt att den är anpassad för självdrag. Ett sådant byte kräver styrelsens tillstånd.
Många väljer att montera en kolfilterfläkt för att rena luften från matos. Observera att kolfilterfläkten inte får sitta kopplad till ventilationskanalen utan luften ska gå ut i rummet igen och det ventilationsdon som sitter måste behålla samma placering. En kolfilterfläkt monterad på ventilationskanalen är en brandrisk, gör så att ditt matos kommer in till grannen och du kommer att bli skyldig att återställa ventilationen på egen bekostnad. 

Vatten och avlopp  
När du renoverar ditt kök ska arbetet alltid utföras fackmässigt och följa gällande branschregler, bland annat Säker vatten. 

Kontakta förvaltaren för  generell rådgivning om du är osäker på vad du får göra eller inte göra i din lägenhet. 
Tekniska frågor, exempelvis kring ventilationsflöden, värme eller vatten, kräver bedömning av fackman eller besiktningsman.

Du får inte starta arbete innan styrelsen gett sitt medgivande.

BRA LÄNKAR
www.sakervatten.se
www.bkr.se
www.gvk.se
www.elsakerhetsverket.se
Bygglov - Stockholms stad



ANSÖKAN - BEGÄRAN OM TILLSTÅND FÖR ÄNDRING OCH
OMBYGGNATION AV BOSTADSRÄTTSLÄGENHET

Fyll i följande information som skickas till styrelsen  brfmidgard201.stockholm@gmail.com
och HSB förvaltare madeleine.eklof@hsb.se  tillsammans med ovan efterfrågande underlag och intyg.
Efter att komplett ansökan är inkommen till föreningen eller förvaltaren delges ni svar inom 6 veckor. Beslut kommer delges av styrelsen till medlemmen. Under sommartid kan återkopplingen vara längre. 
Bostadsrättshavare 
Namn: 
Adress: 
Personnr/org. nr:
Post nr:
Ort: 
Mejladress: 
Telefonnummer:
Bostadsrätt  Brf Midgård nr 201
Gatuadress:
 Lgh-nr:
 
ÄNDRINGSBESKRIVNING
Jag/vi har för avsikt att göra följande ändringar i lägenheten.  
Bifoga nödvändiga underlag och skisser. 


     



 











						     




     forts. sid 4


Ansvarserkännande
Jag är införstådd med att hela ansvaret för att ombyggnaden utförs på korrekt sätt ligger på mig som bostadsrättsinnehavare. Det inkluderar alla kostnader som sammanhänger med ombyggnaden, såväl mina som föreningens kostnader för eventuella tillstånd och handläggning, skador i gemensamma utrymmen och andra lägenheter, och alla andra kostnader som orsakas av ombyggnaden. Jag ansvarar också för att alla erforderliga tillstånd söks och medges, och att arbetet utförs i enlighet med dessa tillstånd.


Stockholm den ______________

_____________________________		____________________________
Underskrift av bostadsrättsinnehavaren		Namnförtydligande



STYRELSENS BESLUT

           Ansökan beviljas*  


           Ansökan beviljas med villkor*

           Ansökan avslås, datum:

           Motivering/särskilda villkor

* Under förutsättning att ”Regler för ändring i lägenhet” följs, är uppfyllda och kan tillstyrkas

Motivering














För styrelsen i Brf Midgård

Stockholm den ______________	Stockholm den ______________

_____________________________	_____________________________	
Underskrift styrelseledamot 	Underskrift styrelseledamot

_____________________________	_____________________________	
Namnförtydligande styrelseledamot	Namnförtydligande styrelseledamot




FORTSÄTTNING ÄNDRINGSBESKRIVNING från sid 6
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