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Riktlinjer for ombyggnad & renovering av bostadsratt

BRF Kejsarkronan 7
Har du planer pa att renovera eller bygga om i din lagenhet?

| de allra flesta fall behdver du som bostadsrattshavare tillstand ifran
styrelsen for att fa utfora arbeten i din lagenhet. Denna skrift
beskriver vilka tillstand som kravs och hur du kan erhalla dem. Tank
pa att soka tillstand i god tid. Ansdkan ska vara styrelsen tillhanda
senast 6 veckor fore onskad byggstart for att kunna hinna behandlas
under kommande styrelsemate.

1. Gillande regelverk

Sedan den 1 januari 2023 giller andringar i bostadsrattslag (1991:614).
Forandringarna i lagen har skett for att bland annat ndarmare reglera vad som
giller vid renovering och ombyggnation i en bostadsritt. Andringarna ger
bostadsrattsforeningen kraftigt starkta mojligheter att begransa
bostadsrattshavaren fran att gora omfattande forandringar i sin lagenhet.

Enligt 7 kap. 7 § bostadsrattslagen far bostadsrattshavaren inte utan styrelsens
tillstdnd utfora en atgard i lagenheten som innefattar:

1. ingrepp i en barande konstruktion

2. installation eller andring av ledningar for avlopp, varme, gas eller vatten.
Inte bara dndring men aven installation kraver styrelsens tillstand.

3. installation eller andring av anordning for ventilation. Bedomningen
utgar fran att aven mindre dndringar kan paverka hela fastigheten.

4. installation eller andring av eldstad eller rokkanal, eller annan paverkan
pa brandskyddet. Exempel pa en atgard som kan paverka brandskyddet
ar insattning av en kassett eller motsvarande i en tidigare 6ppen
eldstad.

5. Aven andra vésentliga féréndringar av ligenheten 4dn de som raknats
upp i punkterna 1-4. Det kan t.ex. vara elledningar som foreningen
forsett lagenheten med och som tjanar flera lagenheter.
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6. FoOr en lagenhet som har sarskilda historiska, kulturhistoriska,
miljomassiga eller konstnéarliga varden? krdvs alltid tillsténd fér en atgard
som innebar att ett sddant varde paverkas. Det kan vara fraga om t.ex.
dndrad planlésning, borttagande av viss fast inredning m.m.

Tumregeln ar efter lagandringen numera att foreningen kan saga nej till
andring. Men om medlemmen gor atgarderna danda, sa kan bostadsratten
forverkas och bostadsrattshavarens stallning forsvagas. Om tillstand ej angivits
fran styrelsen och olovlig renovering anda genomfors ligger det pa medlemmen
att aterstalla lagenheten och ta samtliga kostnader for detta.

2. Information om fastigheten Kejsarkronan 7

Stockholms innerstad med Djurgarden utgor riksintresse for kulturmiljo-
varden. Byggnaden pa var fastighet Kejsarkronan 7 ar blaklassad i Stockholms
stadsmuseums kulturhistoriska klassificering och omfattas av
forvanskningsforbudet i 8 kap. 13 § PBL och saledes samtliga tillstandskrav vid
andring av lagenhet i 7 kap. 7 § bostadsrattslagen.

Blaklassning innebar att byggnaden ar sarskilt vardefull fran historisk,
kulturhistorisk, miljomassig och konstnarlig synpunkt. Detta galler aven dess
lagenheter. Blatt ar den hogsta klassen och omfattar miljoer som bedéms ha
synnerligen héga kulturhistoriska viarden. Detta innebér att var fastighet har
kulturhistoriska varde motsvarar fordringarna for byggnadsminnen i
kulturminneslagen. Alla andringar ska darfor goras varsamt, sa att byggnaden
behaller sin karaktar. Hansyn ska tas till byggnadens tekniska, historiska,
kulturhistoriska, miljomdssiga och konstndirliga véirden.

En dndring av en byggnad ska utforas varsamt sa att hansyn tas till
byggnadens karaktdrsdrag och sa att man tar till vara pa byggnadens tekniska,
historiska, kulturhistoriska, miljomassiga och konstnarliga varden. Som agare
av en bostadsratt i fastigheten och medlem i Brf Kejsarkronan 7 ar du som
enskild medlem skyldig att folja denna lagstiftning.

Kulturhistoriska varden som kan bedémas vara sarskild skyddsvarda
inkluderar dven interidrer/fast inredning. Lagstiftningen géller darfor ocksa:

1 Med lagenheter som har sarskilda historiska, kulturhistoriska, miljpmassiga eller konstnérliga varden avses
framst lagenheter i byggnader som omfattas av forvanskningsforbudet i 8 kap. 13 § plan- och
bygglagen (2010:900), PBL, (se prop. 2021/22:171 s. 99)
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o trapphus

o lagenhetsdorrar

o planlésningar

o snickerier och fast originalinredning sasom utformning av fonster, golv,
platsbyggt kok, serverings skap och kakelugn m.m. (se a. prop. s. 100).

Det kravs alltid tillstand for en atgard som innebar att ett sddant varde som

beddms sarskilt skyddsvart paverkas.?

3. Krav pa tillstand fran styrelsen

| de allra flesta fall beh6ver du som bostadsrattshavare tillstand ifran styrelsen
for att fa utfora arbeten i din lagenhet. Ett tillstand far forenas med villkor.
Bostadsrattshavaren ska i tillstandsansokan till styrelsen ange planerad
byggstart och fardigstallandedatum.

Styrelsens tillstand far forenas med villkor.

e Exempel pa villkor som kan vara aktuella ar att bostadsrattshavaren i
forhallande till foreningen tar pa sig ansvaret for de kostnader for
aterstallande som féreningen pa grund av atgarden kan drabbas av i
egenskap av fastighetsagare enligt offentligrattslig reglering, t.ex. plan-
och byggregelverket.

e Ett annat exempel pa ett villkor kan vara att renoveringen i en lagenhet
med sarskilda kulturhistoriska eller liknande varden ska géras med
anvandning av en viss typ av material.

Om bostadsrattshavaren ar missndjd med styrelsens beslut far han eller hon
begara att hyresnamnden provar fragan (jfr 4 § forsta stycket 3 lagen
(1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder). Hyresnamndens
provning utgar fran samma kriterier som styrelsens.

Foreningens har ratt till avhjalpande pa bostadsrattshavarens bekostnad for
atgarder som vidtas i strid med 7 §, dvs. renoveringsatgdrder och som
vidtagits utan nodvandigt tillstand fran styrelsen eller hyresndamnden (se 7
kap. 12 a § bostadsrattslagen).

2 S3vitt avser dtgarder som paverkar viardena i en ldgenhet med sérskilda historiska, kulturhistoriska,
miljémassiga eller konstnarliga varden bor pataglig skada eller olagenhet for féreningen anses foreligga om
atgarden innebér att byggnadens sarskilda varden inte respekteras eller bevaras. Det kravs inte att nagon
myndighet gjort denna bedémning, utan styrelsen maste gora en egen bedéomning av fragan. Om atgarden
beddms strida mot plan- och byggregelverket och féreningen riskerar att i sin egenskap av fastighetsagare fa
ett rattelseforelaggande riktat mot sig bor det alltid finnas skal att neka atgarden.
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4, Forverkande

Ny forverkande grund har inforts i bostadsrattslagen genom lagandringen.
Nyttjanderatten ar enligt 7 kap. 18 § punkten 9 bostadsrattslagen forverkad
om bostadsrattshavaren utfor en renoveringsatgard i lagenheten utan
nodvandigt tillstand fran styrelsen eller hyresnamnden (jfr 7 §).

En bostadsrattshavare kan ocksa undga forverkande genom att aterstalla
atgarderna eller genom att ansdka om tillstand och fa det beviljat, se 20 och
21 §§ bostadsrattslagen.

5. Vad ska ansdkan innehalla

Ansokan om tillstand hos styrelsen

Planritning och ritningar for ny planldsning ska inga i ansékan om byggnationen
innebar andring av planldsningen. Ritning ska dven lamnas vid ansdkan i det fall
byggnationen skulle innebara andringar av systemen for vatten, avlopp, virme
och ventilation.

Om byggnationen innebar ingrepp i bdrande konstruktion eller eventuell
borttagande av sekunddrt bdrande vagg (s.k. icke barande vagg), ska ansdkan
innehalla utldatande fran en konstruktionsfirma som visar att det kan ske utan
risk for skada (vid behov kan man vanda sig till styrelsen fér rekommendation
av en sadan firma). Detta behovs eftersom dven sadana vaggar - bland annat
genom sattningar - kan fa en viss barande funktion. Obs! For dndring av
planldsning eller ingrepp i barande konstruktion kravs oftast startbesked fran
kommunen. Byggnadsritningar kan fas hos Stadsbyggnadskontoret.

Om byggnationen skulle innebara ny rérdragning genom barande konstruktion
ska man bifoga ett utlatande av konstruktér som visar att den kan genomforas
pa ett sakert satt. Utlatandet ska dven visa att spillvattenstammar kommer att
fa foreskriven lutning.

Vid planerad ventilationsflytt eller omdragning av kanaler ska ett intyg fran en
ventilationskonsult bifogas ansdkan. Intyget ska visa att ventilationen
fortsattningsvis kommer att fungera tillfredsstéllande. Det ska ocksa visa att
ventilationssystemet inte kommer att paverka kringliggande lagenheter
negativt. Ventilationsutrustning far i regel ej tas bort eller sattas igen.
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Ljudmatning kan komma att krdvas i ett eventuellt tillstand for byggnation som
involverar flyttning/andrad anvandning av rum (t. ex koksflytt). Detta for att
sakerstalla att luft- och stegljud ej férsamras for kringboende.

Det ar inte tillatet att riva kakelugnar, fast originalinredning sasom utformning
av fonster, originalgolv, platsbyggt kok, serverings skap, kasta bort
lagenhetsdorrar i original och dylikt.

For att ta upp kakelugnar pa plats dar de statt tidigare kravs alltid styrelsens
tillstand och utlatande fran konstruktér m.m. Det kravs vidare att rokkanalen ar
i eldsakert skick, dvs. tat hela vagen upp och kontrollerad innan den tas i bruk.
Medlemmen ansvarar och bekostar reparation, besiktning och underhall av
rokkanalen/rokgang som hor till dennes kakelugn/eldstad enligt foreningens
stadgar.

En skorsten maste vidare sotas regelbundet for att det ska vara tillatet att elda i
en kamin eller panna. For att en sotare ska betrada taket maste taksakerhet
vara korrekt och sdakert monterat for att kunna sota skorstenen pa ett sdkert
satt. | Boverkets byggregler (2011:6) stalls krav pa olika
taksdkerhetsanordningar (se avsnitt 8:241). Foreningen ansvarar for och
bekostar att erforderliga takskyddsanordingar finns for skorstenar som betjanar
anslutna eldstader och inga egna l6sningar ar tillatna.

Andra tillstand

Vissa forandringar inne i lagenheten kraver aven bygganmalan enligt PBL som
man ska ansdka om hos stadsbyggnadskontoret/namnden i Stockholms
kommun. | sddana fall kan arbeten inte pabdrjas innan man fatt startbesked.

Det aligger medlemmen att sjalv ta reda pa om sadana tillstand kravs genom
att kontakta kommunen. Om de kravs ar det medlemmens eget ansvar att
ldamna in sddan ansdkan och sakerstalla att den har godkants innan byggnation
borjar.

Exempel pa atgarder som kraver anmalan & startbesked hos kommunen en ar

andring som beror barande delar eller planldsning, installation eller andring av
eldstad, rokkakanal, ventilation, dndring som vasentligt paverkar brandskyddet
i byggnaden, etc. (se 6 kap. 5 § plan-och byggférordning (2011:338), PBF).
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Vid de fall bygganmédilan kréivs géller féljande:

- Nar bygganmalan ar inskickad och startbesked ar beviljat och godkant av
kommunen, ska kopia av samtliga handlingar skickas till styrelsen. Aven en
kopia av det godkannande som utfardats av kontrollansvarig ska skickas in.

Nar byggnationen ar slutford ska styrelsen ges maojlighet att gora tillsyn for att
se att ombyggnationen dverensstammer med de inlamnade ritningarna.

OBS! Yttre andringar pa fasaden, ytterdorrar, fonster, balkonger och uteplatser
kraver i regel bygglov och ar inte tillatna.

6. Krav pa byggnationen

Entreprendrer

Forsakra dig alltid om att entreprendren har saval F-skattsedel som forsakringar
pa sina arbeten. | byggkontraktet bor man dven ha avtalat om ansvarsreglerna.
Alla arbeten ska utféras fackmassigt och félja Boverkets Byggregler och
gallande branschregler.

Det ar ett krav att entreprendren for rérarbeten, inklusive eventuella
underleverantorer, ar "sakert vatten"-certifierade. Saker vattenstandard
innebar bland annat att tatskikt, exempelvis i vatutrymmen, i vaggar och golv, i
disk- och tvattmaskiner, ska installeras av personal som ar "sakert vatten"-
certifierade. Dessutom galler att entreprendren for elarbeten, inklusive
eventuella underleverantorer, maste ha behorig personal.

Avstangning av vatten i samband med ombyggnad

All typ av avstdngning av vatten ska ga genom styrelsen/den tekniska
forvaltaren (for narvarande Loudden). | god tid fore ska du informera alla
berdrda grannar via en lapp i entrén (minst 3 dagar i forvag). Informationen
maste innehalla datum och klockslag da vattnet kommer att vara avstangt och
om det beror bade kall och/eller varmvatten. Vattnet bor vara avstangt sa korta
stunder som mojligt.

Vid akut behov att stanga av vatten som beror pa din renovering kommer
kostnaden for detta att belastas dig.
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Hansyn till grannarna

Informera grannarna i god tid innan du ska utféra arbeten i din lagenhet. Satt
upp anslag i berord port och daven i den port som ligger narmast den berérda
lagenheten. Anslaget ska visa vilken lagenhet det galler, under vilken tid som
arbetet pagar, samt dven kontaktuppgifter till aktuell medlem eller
entreprenor.

Alla arbeten som pa nagot satt ar ljudframkallande far bara géras mandag-
fredag 08.00-19.00, I6rdagar 10.00 — 16.00. Andra tider far endast arbeten som
inte stor grannar utforas.

Det ar medlemmens ansvar att halla rent och prydligt i fastighetens entréer,
hissar och trapphus under hela den tid som arbetet pagar. Skyddsteckning av
golv, mattor, hiss eller andra nodvandiga ytor ska utforas pa ett sadant satt att
den ger ett fullgott skydd samt att full funktion bibehalls under hela den tid
tackningen kvarblir eller arbetena pagar. Eventuella kostnader for stopp eller
skador som sker pa hissar i samband med renoveringen kommer att debiteras
lagenhetsinnehavaren.

Den medlem som renoverar ska alltid lamna trapphus i stadat skick sa snabbt
som mojligt och alltid vid arbetsdagens slut. Byggdamm pa golv, mattor,
ytterdorr, inredning osv accepteras inte.

Vid langre franvaro skall kontaktuppgifter pa entreprendren lamnas till
styrelsens ordférande samt eventuellt till nagon/nagra grannar.

Se ocksa till att entreprendren snarast mojligt forslar bort sackar med
byggavfall sa vi inte skrapar ner framfor huset. Man far under inga villkor spola
ner byggavfall i avloppet.

Efter renoveringen/andringen av lagenhet:

Efter ombyggnad ska foljande handlingar lamnas till styrelsen for arkivering:

- Ritningar/beskrivning av utfort arbete.

- Intyg om "sdkert vatten" och uppgift om firma/personer med behérighet for
elarbeten.

- Tatskiktsintyg for vatrum.
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Slutligen vill styrelsen paminna om att man som dgare av en bostadsratt vid
forsaljning av bostadsratten har upplysningsplikt om gjorda andringar. Ansvaret
foljer dessutom bostadsratten, det vill sdga det dverfors pa ny dgare.
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