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Ratt vagledning
for nytt badrum

Nar foreningen byter stammar och renoverar badrum innebar
det ett omfattande arbete med mangder av regler och riktlinjer
att folja. Vatrummet dr omgéardat av en mangd bestammelser
och féreningen kan ta hjalp av de branschorganisationer som
ger ut regler om hur man ska goéra.

DET FORSTA STEGET for féreningen
som ska gora allt rdtt dr en anmailan
till kommunens byggnadsnamnd
om atgirden bedoms vara en vdsent-
lig andring av husets vatten- eller av-
loppssystem. Byggnadsndmnden
kan dven informera om var grianser-
na gar for nar det krdvs anméilan
eller bygglov.

Dérefter handlar det om att goéra
en korrekt beskrivning av vad man
onskar. I stora projekt anvinder man
sig av vad byggbranschen kommit
Overens om i AB (Allmdnna bestim-
melser) eller kanske ABT (Allmdnna
administrativa bestimmelser for to-
talentreprenad). For sddana beskriv-
ningar och uppdrag beho6vs professi-
onell hjilp fran bygg- och projektle-
dare. For ett enstaka badrum kan det
racka med en enkel skiss och att be-
stdllaren sedan skriver ett avtal med
entreprendren. Konsumentverket

tillhandahéller ett standardavtal
som privatpersoner kan anvinda, se
faktarutan.

Nar badrummet sedan ska byggas
gdller att man tar hansyn till de reg-
ler som branschforetagen arbetat
fram. Forsakringsbolagen kraver att
arbetet ska vara utfort pa ett fack-
mannamassigt sitt, och detta defi-
nieras genom branschreglerna.

VVS-foretagen, GVK och Bygg-
keramikrddet har var och en publice-
rat egna regler for sin del av vitrum-
men. Utan sdrskilt stora forkunska-
per ger kompendierna en god
vigledning bland de ménga fragor
som man som bestdllare maste fa
svar pa.

Bakom rérinstallatérernas bransch-
regler ”Saker vatteninstallation” lig-
ger i huvudsak entreprendrernas or-

ganisation VVS-foretagen. Hir finns
klara anvisningar for hur ledningar
for avlopp och tappvatten ska dras,
hur de ska fastas ihop med varandra
och vilka metoder som bor anviandas.

DEN BREDASTE GUIDEN i detta sam-
manhang dr GVKs branschregler for
titskikt: ”Sdkra vitrum”. Drivande i
arbetet for dessa branschregler ar
entreprenadforetagen inom Golv-
branschen - dirfor finns golvfragor-
na behandlade extra tydligt i dessa
branschregler. Bakom ”Sédkra vt
rum” star ocksa samtliga fastighets-
dgarorganisationer.

Entreprenérsforetagen och
materialleverantorerna inom kakel-
branschen har av tradition genom
Byggkeramikrddet haft sin egen
organisation och lyfter dar fram
sdrskilda krav som géller for dessa
material i de branschregler som
heter "Vattentita vitrum”.

Samtliga organisationer och
branschregler arbetar med egna sys-
tem for certifiering av bade foretag
och personal med utarbetade system
for kvalitetsuppfoljning och kontroll.

Nér man bestiller jobb i vatrum
dr det viktigt att referera till dessa
regler — da ska man fd dem korrekt
utforda. Systemen 6verlappar varan-
dra och forutom i ndgra mycket spe-
ciella detaljfrdgor ar metoderna i
huvudsak gemensamma.
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Konsumentverkets

Hantverksformular www.konsu-
mentverket.se/boende/
Branschoverenskommelser

) Séker vatteninstallation
www.sakervatten.se

» GVKs regler

www.gvk.se

Byggkeramikradets regler
ww.bkr.se
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Hur fungerar det med
firmatecknare?

Vi har ett antal fragor

om firmatecknare.
Varfor har man firmateck-
nare? Ar det bara de tva
personerna som far skriva
pa viktiga dokument?
Maste en férening ha
firmatecknare? Till
Bolagsverket anmaler vi
tva personer. Kan det vara
vilka tva som helst av sty-
relsens ledamoter? Nar
vara firmatecknare &r pa
semester, kan nagra andra
ga in i deras stalle?
Svar: En foérening maste kunna
foretradas av personer, till ex-
empel vid avtal av olika slag.
Lagen bygger pa att hela sty-
relsen foretrader foreningen,
men detta ar uppenbart oprak-
tiskt — da ska alltsa samtliga
styrelseledaméter kunna skriva
pa avtal. Darfor tillater lagen
att foreningen utser sarskilda
firmatecknare. Det &r vanligt
att det i féreningars stadgar
anges att firman kan tecknas
av tva styrelseledamoter i for-
eningen och dessa ska da utses
av styrelsen och anmalas till
Bolagsverket.

Ni far se vad som sags om
firmatecknare i era stadgar. Ar
det tva och dessa ar pa semes-
ter —ja, da kan inget goras at
detta, och handlingar som be-
hover undertecknas far
ni helt enkelt avvakta till dess
att firmatecknarna aterkommer.

Fragorna &r stallda av styrelseledaméter per e-post till fraga@sbc.se.
Manga svar finns i Faktabanken. Logga in pa www.sbc.se/medlemssidor.

En forening maste enligt lagen kunna féretradas av fysis-
ka personer. Foreningen utser darfor firmatecknare.

Ar avgiften skélig?

I var férening har en

ansokan inkommit fran
en medlem att hyra ut sin
lagenhet. Manadsavgiften
ar pa 2 850 kronor och
medlemmen vill hyra ut 1a-
genheten for 4 900 kronor
per manad. Hur mycket
extra far medlemmen ta ut
i avgift och har vi inom sty-
relsen nagot ansvar for
detta, eller ar det upp till
medlemmen och den po-
tentiella hyresgasten?
Svar: Styrelsens uppgift ar att
godkénna eller neka andra-
handsuthyrning. Vilken hyra
som bostadsrattshavaren kom-
mer &verens med sin andra-
handshyresgast om &r en fraga
som féreningen inte kan eller
ska engagera sig i. Enligt lag
ska hyran vid en andrahands-
uthyrning ligga pa ungefar

Hur stor avgift kan tas ut vid en andrahandsuthyrning?

samma niva som finns i allman-
nyttan och om en andrahands-
hyresgast tycker att den ar for
hog kan denne fa sin sak pro-
vad i Hyresnamnden, men
detta dar som sagt var ingen sak
for bostadsrattsforeningen att
blanda sig i.

Maste vi méta
radonhalten?

Vi har till var bostads-

rattsforening fatt ett
erbjudande angaende mat-
ning av radon. | erbjudandet
star det att alla fastigheter
ska ha en matning utford
fore 2015. Stammer detta?
Svar: Nej, det stammer inte.
Har handlar det om falsk
marknadsféring. Mojligtvis har
riksdagen satt upp ett allmant
formulerat miljomal som sager
att man avser att sikta pa att
alla hus ska fa radonen matt
fore nagot ar, men det finns
inga lagar eller bestdammelser
eller dylikt som kraver att
husen ska matas.

Kommunernas miljé- och

halsoskyddsnamnder kan ut-
ifran det enskilda fallet begara
och forelagga fastighetsagare
om matning, men det ska i
sa fall alltsa utga fran det
enskilda fallet.

Namnbyte pagar

Som SBC Direkt tidigare skrivit om hal-
ler bostadsrattsorganisationen SBC pa
att byta namn och blir Bostadsratterna
Sverige. Under hosten far den har
publikationen ett nytt namn och dartill
kommer en ny logotyp och en ny
webbplats pa www.bostadsratterna.se.
For webbplatsens del blir det en radikal
forandring med mer innehéll fér den
vetgirige i bostadsratt.

(S) féreslar stimulanser
fér andrahandsuthyrning
Socialdemokraternas ekonomiskpolitis-
ke talesperson Tommy Waidelich fore-
slar i Hyresgastforeningens tidning

Hem & Hyra att en bostadsrattsforen-
ing ska kunna fa en ersattning fran bo-
stadsrattshavaren under en andra-
handsuthyrning. Detta for att stimulera
foreningens vilja att bevilja andrahands-
uthyrning i tider ndr det &r svart att fa
sin bostad sald. Forslaget ligger i linje
med vad bostadsrattsorganisationen
SBC efterlyst i ett antal ar. Andrahands-
uthyrning innebar merjobb for styrelsen
och medfor att farre personer ar bered-
da att delta i féreningsarbetet.

T

Allt farre glodlampor
Sedan 1 september 2011 gar det inte att
kodpa 60-wattsglddlampor och nasta ar
fasas samtliga glodlampor ut. Utfasnin-
gen har pagatt under ett antal &r och
numera finns andra lampor som

kan ersatta vara klassiker.

SBC Direkt ges ut av SBC Ek for som ar en oberoende intresse- och serviceorganisation som arbetar for bostadsrattsforeningar i hela Sverige

Adress SBC, Luntmakargatan 46, 11137 Stockholm Telefon 08-58 00 10 00 www.sbc.se Fragor om innehallet? Vand er till redaktionen —
sbcdirekt@sbc.se For insant ej bestéllt material ansvaras ej SBC Direkt finns ocksa att lasa p4 www.sbc.se Anvand foreningens namn och medlems-
nummer som framgar av adressetiketten ovan for att logga in. Ansvarig utgivare Goran Olsson Redaktér Mats Lindback

Redaktionsrad Kenny Fredman, Peder Halling, Elisabeth Kalderén Produktion OTW Communication Repro Done Tryck Edita Arkpressen, Vasteras
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Sank rantekostnaderna

Medlemmarna kan fa en sankt
avgift genom att ta over hela eller
delar av féreningens lan. De kan
da gora ranteavdrag som inte
foreningen kan. Insatshojning
har blivit populdrt under senare
ar, men kraver ocksa en hel del
pedagogik fran styrelsens sida.

I MANGA FORENINGAR ir riantekostna-
derna en stor post och rdntorna pa lanen
en dryg utgift. Liggs ldnen 6ver pa med-
lemmarna skapas utrymme for att sinka
foreningens avgifter med samma summa
som foreningen tidigare betalade till
banken.

Efter en insatshdjning fir medlem-
marna skattereduktion pa rintekostna-
derna eftersom ldnen blir personliga.

Skattereduktionen motsvarar normalt
30 procent av rdntekostnaden, det vill
sdga man slipper 30 procent av riante-
kostnaden.

Nar frdgan viacks upplevs den av vissa
som ingripande och det kraver pedagogik
att forklara vad insatshéjningen innebar

for boendekostnaderna. Kanske kravs det
individuella eller i varje fall trapphusvisa
moten for att forklara vad insatshdjningen
betyder for var och en.

Man mairker ganska snabbt hur instill-
ningen ar hos medlemmarna. Styrelsen
maste da gora en bedomning hur de ska
ga vidare. Ddrefter kallar styrelsen med-
lemmarna till en féreningsstimma efter-
som beslut om insatshojning inte kan fat-
tas av styrelsen. Pd stimman mdéste minst
2/3 av de avgivna rosterna vara for en hoj-
ning. Direfter ska beslutet skickas till hy-
resnimnden for godkdnnande, dir alla
medlemmar som inte godtagit hojningen
blir motparter och kan beréitta varfor de
inte vill ha en insatshdjning. Men normalt
innebdr inte provningen i hyresnimnden
ndgra problem, forutom att det tar tid. Har
alla medlemmar godkint beslutet behéver
foreningen inte gd till hyresnimnden.

DET BESLUT STAMMAN FATTAR ska inne-
halla det sammanlagda belopp som ska
betalas in. I beslutet bor det ocksd tydligt
framga vid vilken tidpunkt det hela ska

vara inbetalat. Vid hyresnimndens
provning tar de stdllning till om beslu-
tet dr otillborligt mot ndgon enskild
medlem. Det anses i sig legitimt att ha
som malsdttning att avbetala 1dn, men
nidmnden tar ocksa stdllning till hur
de individuella situationerna ser ut
bland medlemmarna. Nimnden forso-
ker gora en avvdgning mellan hur
angelidget det dr for foreningen att
hoéja insatserna och hur det slir pa
medlemmarnas situation. Detta gor
man trots att alla genom en hdjning
far liagre totala boendekostnader.

Om det dr ndgon eller ndgra medlem-
mar som inte far eller vill ta 1dn kan
man enkelt 16sa frigan for dessa med-
lemmar sd att de tillsvidare blir skyldi-
ga insatshéjningen till foreningen. Dock
dr den rdnta som medlemmen betalar
till féreningen inte avdragsgill.

SOM MEDLEM | SBC hittar foreningen
mer information om insatshgjning efter
inloggning pd www.sbc.se/medlemssi-
dor, se avsnittet under Fordjupning.



Ett fall for bostadsrattsn

Styrelsen hade som ambition att ta hand om huset fran slutet av 1800-
talet med respekt, géora nodvandiga forandringar, men vara forsiktiga
med att ge tillstand for storre ombyggnationer i lagenheterna.

De nyinflyttade bostadsrattshavarna ville bygga ut badrummet och
flytta koket, men detta gick inte foreningen med pa. Dessa tva
intressen stdlldes mot varandra och Bostadsrattsnamnden fick resonera
kring vad som ar "pataglig skada eller olagenhet for féreningen”.

PARET SKREV PA KOPEAVTALET och
vdnde sig fore inflyttning till styrelsen
med sina tankar kring ombyggnationer.
Redan dé sa ordféranden att foreningen
ar restriktiv med att ge tillstdnd for stor-
re dndringar, att de sannolikt inte skulle
godkidnna parets dndringar, men att de
var vilkomna med en ansokan. Efter in-
flyttning ldt paret ta fram ritningar pa
den 6nskade ombyggnationen. Den inne-
bar att den icke-bdrande badrumsviaggen
flyttades ut en meter dar en dusch samt
tvattmaskin skulle fd plats. Koket skulle
flyttas frdn ett rum till ett annat och vat-
ten- och avloppsroren fran det anslutan-
de badrummet skulle ledas genom en bi-
rande vigg, och allt arbete skulle utforas
av fackmén. En byggkonsult anlitades av
paret som i sitt utltande inte sdg ndgra
tekniska hinder for dndringarna.

I samband med ett styrelseméte med-
verkade paret och presenterade planerna.
Men beskedet frdn styrelsen var negativt
och den korta motiveringen var att styrel-
sen ville att badrummet skulle vara som
det var, och att de inte heller godkdnde
en flytt av vigg - ett besked som
paret inte var ndjda med. Paret
vande sig till kommunens
stadsbyggnadskontor med
en bygganmalan och fick
efter ndgra veckor ett be-
sked frin byggsamradet é .
som inte hade nigra in-
vandningar. Paret sdg dar-
med detta som ett klartecken
att gd vidare med sina planer.
Under tiden kontaktade de ater-
igen styrelsen genom en skrivelse dir de
bland annat menade att styrelsen inte

kunde pévisa att, som det som stér i bo-
stadsrattslagen, dtgarderna var till "pétag-
lig skada eller olagenhet for foreningen”.
Och enligt foreningens stadgar skulle det
ricka med att anmala till styrelsen om en
medlem gor visentliga foriandringar, om
de inte &r till men for forening-
en eller annan medlem.
Dessutom hinvisade
paret till att det tidigare
skett ombyggnationer i
huset av den karaktar
som nu féreningen sa
nej till. Styrelsen stod
fast vid sitt beslut och
p 2 med hjilp av jurister
skrev de att de varnar om
fastighetens karaktér och vill ta
ansvar, inte minst for de generationer av
boende som komma skall. De ville ha ett
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hus diar badrummen ska ligga under var-
andra for att minska riskerna for vatten-
skador, (eftersom det generellt sett dr
storre risk for vattenskador om dessa flyt-
tas). Andringen av koket nekas med hin-
syn tagen till lyh6rdheten och styrelsen
sdger sig ofta fd allmdnna klagomal kring
detta. Matos skulle dven kunna spridas
om bostadsrattshavare dndrar ventilatio-
nen. Styrelsen padpekade dven att om
paret trots allt borjade bygga skulle sty-
relsen komma att vidta rittsliga dtgarder
som bland annat innebar ett forverkande
av bostadsritten och tvangsforsdljning.

NASTA STEG BLEV ATT paret anlitade en
rad fackexperter som skrev utlitande.
Sotaren tittade pd ventilationen och
hade inga anmarkningar pa flytt av

kok och befintliga rokkanaler. VVS-
besiktningsmannen beskrev att befintli-
ga ledningar skulle klara ombyggnatio-
nen och att vattentrycket inte skulle pa-
verkas. Och Jjudmaitningen visade att
isoleringen holl sig inom givna ramar.
Detta dndrade inte styrelsens uppfatt-
ning och paret valde diarfor att ta dren-
det till Bostadsrdttsndmnden for ett utli-
tande. Vad ar det som vager tyngst i det
hir fallet? Foreningens eller den enskil-
des intresse? Gjorde styrelsen ratt som
nekade ombyggnationer?

For att fa andra bland annat befintliga
ledningar for avlopp och vatten i en
lagenhet galler generellt sett att bostads-
rattshavaren maste ha tillstand fran sty-
relsen. Styrelsen kan végra att ge tillstand
om andringarna ér till “pataglig skada
eller oldgenhet for foreningen”
(bostadsrattslagen, SFS 1991:614,
7 kap. 7 §), men inte annars. | det
har fallet, skriver Bostadsrattsnamnden,
har bostadsrattshavarna visat flera hand-
lingar gallande ombyggnaden.
Stadsbyggnadsnamnden har i bygg-
anmadlan ldmnat ett medgivande och utla-
tande fran fackspecialister intygar att det
gar att géra ombyggnationerna utan att
det uppstar problem. Féreningen har inte

SBCs kommentar

pekat pa nagot utlatande fran fackspecia-
lister som ger stod for att atgarderna skulle
leda till pataglig skada eller olagenhet for
féreningen.

| och med att foéreningen inte kan pavisa
detta finns inga hinder for att bostadsratts-
havaren gar vidare med sitt projekt.

Bostadspriserna har under manga ar rakat i
hojden och for manga har bostaden blivit
det storsta och viktigaste kopet i livet.
| storstaderna handlar det om mangmiljon-
belopp och med detta foljer ocksa att
koéparna har andra krav och foérvantningar
pa sitt boende an tidigare. Det &r inte helt
ovanligt att en nyinflyttad ser till att flytta
vaggar och riva ut kok och badrum for att
fa det i precis den stil som denne 6nskar.
Mot detta stalls foreningens intresse.
Forutom standiga renoveringar och stor-
ningar som foljer har styrelsen att ta han-
syn till huset mer langsiktigt. En del styrel-
ser ar mycket angeldgna om att inga stora
andringar far goras, att kakelugnarna ska
finnas kvar och planlésningar inte dndras.
Samtidigt férandras vara livsstilar jamfort
med nar huset byggdes fér manga ar

sedan. Vi vill ha storre kok &n de arbetskok
som var populdra pa 1930-talet. Bad-
rummet ska rymma bade bubbelbadkar
och tvattpelare.

Vad som ar ratt eller fel gar att tvista
om, men styrelsen har ingen latt uppgift
och det saknas tydliga juridiska verktyg i
lagen. Samtidigt behovs en dialog mellan
grannarna om vilket hus vi vill ha, om du
vill ha ett badrum ovanfor ditt sovrum, om
husets karaktar ar viktig att bevara — bade
i och utanfor lagenheterna. Visserligen kan
styrelsen neka ombyggnationer, men
manga av dessa dr svara att stoppa i lang-
den om nu féreningen inte kan pavisa all-
varliga konsekvenser for andra boende i
foreningen. Det ar alltsa styrelsens skyldig-
het att upplysa om vilka sakliga skal den
har for att sdga nej.

Det har ar Bostadsrattsnamnden

» Bostadsrattsnamnden ar bildad av SBC
och agerar oberoende.

» Namnden bestar av mycket erfarna bo-
stadsrattsjurister.

P Foreningar eller bostadsréattshavare kan
vanda sig till némnden.

» Nédmnden ldmnar utldtande baserat pa
skriftliga underlag. Den som begar yttran-

det betalar en avgift: 5 000 kronor som for-
ening och 1 800 kronor som bostadsratts-
havare.

P Bostadsrattsndmnden har ingen muntlig
radgivning. Féreningar som ar medlemmar i
SBC kan vénda sig till styrelseradgivningen,
0775-200 100.

P Lds mer pd www.bostadsrattsnamnden.se



SKRAP eller ej?

Vad kan féreningen gora med avflyttade medlemmars
och hyresgasters kvarlamnade saker i till exempel
vinds- eller kallarforrad?

NAR VAGAR MAN slinga kvarglom-  ta dem som hittegods. Det ir ofta Den kan vara stor eller liten, det sak-

da saker? Cykelrummet dr 6verfullt = den metod som upplevs som enklast.  nar betydelse. Bortkastade eller 6ver-

och alla vill bli av med de 6vergivna  Da blir det upphittarens egendom givna féremadl dr dock inte hittegods.

cyklarna. efter tre mdnader. Men allt r inte Det giller dven foremal utan virde.
Bostadsrattslagen tar inte upp hittegods! Hittegods ar saker som Ett foremdal som lamnas pa ett visst

denna friga, darfor tittar man ofta har kommit ur dgarens/innehavarens stdlle utan att dgaren har for avsikt

pd vad som géller for hyresratter. besittning. Saken kan exempelvis att dverge det betraktas inte heller
Dair giller att den som ldmnat vara borttappad eller stulen. som hittegods.

cyklar eller andra saker miste
himta detta inom tre manader
efter att virden meddelat att det
ska bort. Annars tillfaller det hyres-
varden. Kan man inte fa tag pd
”slarvern” tar det sex manader
innan skrédpet blir hyresviardens.

BOSTADSRATTSFORENINGEN kan
vdlja att folja samma princip. D&
borjar man med att uppratta en
enkel forteckning 6ver det som lam-
nats kvar. Risken dr att en tidigare
boende till exempel hivdar att
skrotcykeln som féreningen kastat
var en dyrbar cykel som hon
hade for avsikt att himta.
Men den vanligaste meto-
den dr sdkert att marka
upp de kvarglomda fore-
madlen med lappar och
uppmana dgarna att
kéinnas vid sina pry-
lar - och att diref-
ter kasta dem efter
tre manader. Det
hér ar en atgard
som nistan kravs
vart eller vartan-
nat &r om man
har stor omflytt-
ning i foreningen.
En annan vari-
ant ar att ta over-
givna foremal direkt
till polisen och betrak-

Bostadsrattslagen tar inte upp fragan om
kvarglomda saker. Féreningen kan darfér
soka stod i vad som galler for hyresratter.
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