Ombyggnader och andringar |
lagenheterna — detta galler

Styrelser i bostadsrattsféreningar far ofta fragor fran medlemmar som vill
bygga om i sina lagenheter, &ndra eller installera nytt. Nar kan ni da neka
sadana andringar och vad bér ni som styrelse krava fér underlag innan
tillstand ges? Det reder vi ut har.

Medlemmars ombyggnationer tenderar att skapa konflikter, bade
medlemmar emellan och mellan medlemmar och styrelse. Detta oavsett om
andringen kraver tillstand eller inte. En bostadsrattshavare har ganska stor
ratt att géra forandringar i sin lagenhet eftersom denne har
underhallsskyldigheten for lagenhetens inre. Vissa atgarder kraver dock
styrelsens tillstdnd och fran den 1 januari 2023 har bostadsrattslagens
paragraf 7 i kapitel 7, som berér detta, andrats. Detta i syfte att géra det
tydligare vilka andringar och installationer som kréaver tillstand.

Fler andringar kraver tillstand

Aven tidigare behdvde bostadsréattshavaren ha styrelsens tillstand for att
utféra en atgard i ldAgenheten som handlade om exempelvis ingrepp i
barande konstruktioner eller andra vasentliga forandringar. Exempel pa det
ar andringar av ledningar for avlopp, varme, vatten eller gas. | och med
lagandringarna behdvs det nu tillstand aven for nyinstallationer samt
installationer och andringar som galler ventilation, eldstad, rOkkanal och
annat som paverkar brandskyddet.



For lagenheter med sarskilt historiskt, kulturhistoriskt, miljomassigt eller
konstnarligt varde kravs alltid tillstand ifall en atgard paverkar det vardet.
Styrelsen ska géra en egen beddémning om huruvida lagenheterna har
sadana varden.

Vidgade rattigheter for medlemmen

Lagen har &ndrats sa att den bostadsrattshavare som ar missnéjd med
styrelsens beslut i fraga om ett nekat tillstand fér &ndringar kan begéara att
fragan prévas i hyresnamnden. Beslutet i hyresndmnden kan ocksa
Overklagas till Svea hovratt.

Nu, ett och ett halvt ar senare, finns ett sa pass stort antal avgéranden i
hyresndmnden vilka ger en bild av hur hyresnamnden tolkar och hanterar
sadana arenden. Det har ger vagledning eftersom réattspraxis alltid bast
visar i vilka situationer som styrelsen kan neka tillstand och néar den inte kan
gora det.

Hyresnamndens bedomningar

| de sjutton &renden som Bostadsratterna tagit del av har
bostadsrattshavarna fatt avslag eller avvisats i sexton av fallen, till exempel
pa grund av att andringen uppenbart varit utanfor lagenhetens grans.
Andringar utanfor en lagenhet kraver alltid féreningens tillstand. Var den
gransen gar finns oftast att lasa i stadgarna, men den tolkning
hyresnamnden har gjort i aktuella fall &r att lAgenheten slutar under
ytskikten. Arendena har till dvervagande del handlat om flytt av kok,
utékande av badrum och uppférande av staket runt altan dar den ingick i
bostadsratten.

De genomgaende motiven till avslag har varit bristande tekniska
utredningar och att man inte tagit tillracklig hansyn till grannarna och huset i
Ovrigt i konsekvensanalysen. Av arendena att ddma kan konstateras att
hyresnamnden genomgaende stéller hdga krav pa utredningarna. Endast i
ett &rende har hyresndmnden beviljat medlemmen tillstand. Det handlade
om forlangning av ett varmerdr da denne ville flytta ett element.
Bostadsrattshavaren visade med tva enklare utlatanden fran rérmokaren att
andringen kunde gdras utan negativa konsekvenser for féreningen. | detta
fall rackte det med enkla utlatanden, vilket sticker ut jamfért med évriga
arenden dar omfattande utredningar har kravts.



Vid yttre andringar lagger ndmnden stor vikt vid ifall &ndringarna paverkar
det enhetliga utseendet pa husen.

Exempel pa handlingar som styrelsen kan begara in:

Andringsansdkan med beskrivning

Ritningar

Bygglov om ett sadant kravs

Teknisk beskrivning

Fotografier

Intyg fran sakkunniga om hallfasthet eller rérdimensionering

Om medlemmen bygger om utan tillstand

Om en medlem utfér en otillaten atgard ska styrelsen inom tva
manader fran att den fatt kAnnedom om andringen uppmana
medlemmen att omgaende aterstélla det som gjorts. Om detta inte
sker kan medlemmen bli uppsagd och tvingas flytta. En uppségning
kraver dock att andringen ar allvarlig och galler inte om medlemmen
rattar till atgarden eller anséker om tillstdnd och far det beviljat av
hyresnamnden.

Foreningen kan aven vélja att ratta till ombyggnationen pa
bostadsrattshavarens bekostnad. Men, aterigen, det ar ifall det
handlar om allvarliga andringar.

Forfarandet géller bara sedan lagandringarna tradde ikraft.
Ombyggnationer som ar gjorda fére den 1 januari 2023 kan inte tas
upp i Hyresnamnden.

Tips!
* Formulera en tydlig information till medlemmarna om i vilka

situationer de ska soka tillstand fér ombyggnationer och andra
andringar i sina lagenheter.

Dar bor framga vilket underlag som kravs for att styrelsen ska kunna
gobra en rimlig bedémning, till exempel ritningar pa den férandring
som planeras och utlatande fran tekniskt sakkunnig med bedémning
av konsekvenserna av andringen.

Framhall att det underlag ni kraver ar sadant som &ven
hyresndmnden kommer att krdva vid ett 6verklagande.



* Ta for vana att frdga berérda grannar om deras synpunkter pa en
ans6kan om exempelvis ombyggnation fran en medlem. Om nagon
annan medlem skulle paverkas negativt kan detta var skéal nog att
neka tillstand.

*  GOr en beddmning ifall féreningens byggnader ar sarskilt
skyddsvarda. Informera i sa fall medlemmarna om det liksom pa vilket
sétt styrelsen anser att dessa varden bor skyddas och tillvaratas.

Tank pa att:

Aven efter lagéndringarna som tradde i kraft 2023 far féreningen enbart
neka tillstand om atgarden ar "till pataglig skada eller olagenhet for
foreningen”, som det star i lagen.

Det & medlemmens ansvar att lagga fram tillrackligt bra underlag for
styrelsen sa att den kan bedéma ifall &ndringen kan godkénnas, alltsa att
den inte ar till pataglig skada eller olagenhet fér féreningen.

Tillstand fran styrelsen kan férenas med villkor som da ska vara tydliga.

Fakta
Hyresnamnden

Hyresnamnden ar en domstolsliknande ndmnd i Sverige, som bland annat
medlar i hyres- och bostadsréattstvister och provar vissa hyres- och
boendefragor. Att vanda sig till hyresnamnden ar kostnadsfritt. Det finns atta
hyresndmnder i landet som ansvarar for var sitt geografiskt omrade. Enligt
Domstolsverket kommer det in mellan 25 000 och 30 000 arenden till
hyresnamnderna varije ar.



