Oppen
planlosnlng

— da galle
det att se upp!

Oppen planlosning ér en trend som-héller ias®, vilket dter-
speglas | maklarnas annonser. Sarskilt mellan-kok och var-
dagsrum v1II manga riva vaggarna. l\/len det gdller att e Upp.
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"Oppen planldsning” ar ett forsaljnings-
argument som antas oka vérdet pa en
bostadsrdtt. Men se upp! Ombyggnader
som innebar rivning av vaggar kan orsaka
skador pa fastigheten. Att aterstalla vag-
gar och bdrande bjalklag innebar mycket
arbete och stora kostnader.

ATT MAN INTE FAR RIVA BARANDE viggar kinner
de flesta till. Men det &r inte alltid konstruk-
tionsritningar och tekniska beskrivningar ger
en rittvisande bild. I en rapport fran Boverket
(Sd mdr vdra hus, 2009) konstateras att rit-
ningar saknas eller stimmer déligt for 40 pro-
cent av fastigheterna i Sverige och att tekniska
beskrivningar saknas eller dr ofullstindiga for
ndstan 50 procent.

I ménga styrelser saknas den byggnads-
tekniska kompetens som krivs for att gora
bedomningar av sddant som belastning pa
birande bjilklag for en riven vigg. Manga
ganger finns inte heller juridisk kunskap. Den
enskilde kanske tror att det ricker med fore-
ningens tillstand for att borja riva.

— Det hir dr ett stort och vixande problem
som jag har sett i flera fastigheter, sidger Nadja
von Kantzow som ir teknisk fastighetsforval-
tare hos JWN Fastighetsutveckling AB.

— Madnga tror faktiskt ocksd att det dr ok
att helt utan styrelsens tilldtelse riva vad de
sjilva anser vara en icke barande vigg. De har
knackat i vdggen och pé sa vis tyckt sig kon-
statera att den inte dr bdrande, eller en mik-
lare har sagt att "har finns mojlighet till 5ppen
planldsning”.

Nadja von Kantzow brukar darfor rekom-
mendera styrelser att skriva ett sdrskilt om-
byggnadsavtal med den ligenhetsinnehavare
som vill renovera eller géra ombyggnader. I
avtalet klargors tydligt medlemmens ansvar.

— Sddant kan annars vara kringligt att reda
ut i efterhand, framfor allt om ldgenheten har
hunnit séljas.

INTE BARA MAKLARE UTAN AVEN arkitekter sak-
nar ofta tillricklig teknisk kompetens, menar
konstruktoren och byggingenjoren Kjell Frid-
lund, som tycker sig se 6kande problem med
rivna viggar de senaste 20 dren.

— Dels lyftes den byggtekniska delen ut ur
arkitektutbildningen redan pd 60-talet, dels
tog man bort kravet pa bygginspektorer 1994.
Foljden har blivit ombyggnader som orsa-
kar problem, sdrskilt i dldre hus. De birande
bjilklagen i hus byggda fore 1960 dr gjorda pa
ett annat sitt 4n i moderna hus. Jag har sett
flera fall ddr sd stora sittningar har uppstatt
att det finns risk for ras.
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Grannen re

DET VAR NARA OGAT ATT ERIKS ligenhet hade ra-
sat. Han var nyinvald i bostadsrittsféreningens
styrelse nir en ny granne flyttade in i vningen
under. Grannen limnade en lapp till styrelsen
om att han tinkte bygga om i sin ligenhet.

— Han skulle sinka taket och sl ut viggar
for att fa oppen planlgsning och sa att viggar-
na inte sdg ut att vara barande, berittar Erik,
som vill vara anonym.

Foreningens tekniske forvaltare anlitade en
arkitekt som intygade att det inte var ndgon
fara med att riva viggarna.

Den nye grannen fick styrelsens tillstand till
andringarna. I efterhand tycker Erik att styrel-
sen var undfallande.

— Vi gjorde bedomningen att bostadsritts-
innehavaren hade ritt att dndra i sin ldgenhet.
Arkitekten hade tillstyrkt, och eftersom det

inte stod i konstruktionsritningarna att det
var barande viggar, gav vi gront ljus.

Men grannen rev fler viggar 4n vad som var
sagt. Erik mirkte snart att golven i hans var-
dagsrum och sovrum bdérjade svaja. Han fick
styrelsens medgivande att anlita en konstruk-
tor som kom och gjorde en besiktning.

— Konstruktoren kom snart fram till att de
rivna viggarna hos grannen under hade inne-
burit snedbelastning pa bjilklagen. Mitt golv
hade fem centimeters avvikelse. Hela huset
hade fatt ”skolios” - snedbelastning i den bi-
rande konstruktionen. Aven om viggarna inte
var utmirkta som bidrande, var de tydligen
stottande pa ndgot sitt.

Styrelsen utfirdade omedelbart byggstopp
f6r grannen, som istéllet fick uppfora nya vag-
gar. Kostnaderna for aterstillandet delades



mellan grannen, Erik och féreningen.

Erik tycker att enskilda ligenhetsinnehava-
re tar sig alldeles for stora friheter. Det verkar
som om madanga tycker att de kan riva viggar
och bygga om som de vill i sina bostadsritter.

— Jag har en bekant som inte kunde flytta in
i sin nykopta bostadsritt pd grund av ppen
planldsning. Viggar hade rivits pa ett sitt som
gjorde att det fanns risk for ras. Nu bor han pé
hotell pa foreningens bekostnad medan vig-
garna dterstills.

KRISTINA OSTERVALL har fatt sprickor i viggen och
ett golv som lutar och svajar.

— Jag tog hit en besiktningsman som kon-
staterade en lutning pé 45 millimeter och ska-
dor i viggen mellan kok och vardagsrum. Nu
madste viggen tas ner, det ska sittas upp en ny

balk och byggas en
ny vagg.

Bakgrunden  till
sdttningarna dr att
Kristinas grannar pa
vaningsplan ett, tvd
och fem har tagit bort
en mellanvigg som dr
utmirkt som “sekun-
dért barande” i konstruktionsritningarna.

— Jag skrev en forfragan till byggnadskon-
toret och fick muntligt besked om att detta
mdste dtgdrdas snarast. Foreningen ska gora
en atgirdsplan. Sittningarna i huset ar sa all-
varliga att ligenheter kan behova utrymmas.
Att aterstilla kommer att bli dyrbart for var
bostadsrittsforening och alla i foreningen
drabbas ekonomiskt.

viktade golvet

Kristina har kunnat konstatera att hennes
egen hemforsikring inte ticker kostnaderna for
utrymning och andra tilliggskostnader och att
inte heller fastighetens forsikring ticker upp.

— Jag hade onskat att styrelsen och forvalt-
ningen hade lyft luren tilll byggnadskontoret.
Alla stora kostnader och besvir for ligenhets-
innehavarna hade da kunnat undvikas. Jag
hoppas ocksa att ansvarsfrigan utreds juri-
diskt for att om mojligt minska kostnaderna
for foreningen.

EN SOM REAGERAT PA konsekvenserna av rivna
viggar dr arkitekten Ola Andersson pd Al Ar-
kitekter. I december forra aret berdttade han i
en artikel i Svenska Dagbladet att han fatt kin-
nedom om en fastighet i Stockholm som varit
pé vippen att kollapsa. En birande vigg hade
slagits ut och vaningsplanet ovanfér hade
sjunkit ner med &ver tva decimeter.

— Det har vil inte hdnt d4nnu att hus rasat
ihop, men det ér bara en tidsfrga. Folk bilar
och river viggar utan att veta vad de gor och
utan att inse att de gor det pd eget ansvar. For-
eningens tillstdnd innebir inte att den som ri-
ver undantas frdn sitt byggherreansvar.

KATARINA NILSSON AR ANSVARIG for arkitektur-
och professionsfragor hos Sveriges Arkitekter.

— Det dr inte alls sikert att man som arki-
tekt blir inblandad i sddana hir uppdrag. Men
vid inredningsuppdrag forekommer det att
man river viggar, och en arkitekt ska kunna
gora en principiell bedémning. Om ritningar
och tekniska beskrivningar saknas eller &r
ofullstindiga, bér man anlita en byggnads-
ingenjor eller konstruktor for besiktning och
bérighetsberikningar.

Den populira trenden med 6ppna planlds-
ningar, sirskilt mellan kok och vardagsrum,
tror hon kan ha historiska forklaringar.

— Min ryggmirgskinsla dr att 6ppna plan-
losningar ér en trend som haller i sig. Koket
ar viktigt i svenska bostidder, i Sverige dr det
ett umgangesrum. Det i sin tur gar tillbaka pé
bondesamhillet, dir koket ofta var det rum
ddr man umgicks eftersom det var uppvirmt.
Under funktionalismen byggdes ldngsmala
kok med avgransade matrum. Nu vill manga
ha en kokso i en 6ppen planldsning istillet. »
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Det galler att

halla isar

For den som vill gora ombyggnader i sin
ldgenhet finns tva typer av lagstiftning
att ta hansyn till. Den civilrattsliga delen
reglerar ansvar och skyldigheter mellan
bostadsrattsinnehavare och forening. Den
allmanréttsliga delen reglerar vilka skyl-
digheter man har som byggherre.

ADVOKAT JOAKIM GRONWALL arbetar med bo-
stadsrittsfrigor pd Delta Advokatbyrd. Han
menar att det r viktigt att man inte blandar
ihop de olika lagstiftningarna. Den som har
gjort en anmailan eller har bygglov behover
fortfarande foreningens tillstdnd.

— Foreningen ansvarar for fastigheten, den
enskilde ligenhetsinnehavaren for ligenhe-
ten. Om det utfors arbeten i en ligenhet som
leder till skador pa fastigheten, kan det vara
fridga om vardslgshet. Om rivningen orsakar
skada pd foreningens fastighet eller annans
ldgenhet, kan den ansvarige stimmas och se-
dan domas till skadestand.

FOR NAGRA AR SEDAN FORETRADDE Joakim
Gronwall en bostadsrittsforening som blivit
stimd av en bostadsrittshavare pd grund av
en annan bostadsrittshavares byggnation.

— Det var en komplicerad situation som
ledde till en forlikning.

Generellt méste ett orsakssamband kunna
styrkas.

— Det édr vad som pa juristsprak kallas
”adekvat kausabilitet”. Att styrka orsakssam-
bandet innebdr bland annat att det maste
kunna uteslutas att det inte var vigbygget
utanfoér eller andra arbeten i fastigheten

Hyr mobila tvittbodar!

Smidig och mobil dubbel tvttbod for tvittbehov under
ombyggnader eller liknande.
Kapacitet mellan 15 ill 90 lagenheter.

lagarna

som orsakade skadan.

YVONNE SVENSSON AR JURIST pa Boverkets en-
het for planering och bygglov.

— Om en &tgird péverkar byggnadens
birande delar, ska det goras en anmiilan till
kommunen oavsett vem som gor dndringen.
Det krivs ocksd ett samrddsmote mellan
byggherren och kommunens byggnads- eller
stadsbyggnadskontor, siger hon.

Nir det giller lagstiftningen dr det viktigt
att skilja pa samhalleliga krav och civilritts-
liga, podngterar Yvonne Svensson.

— Om jag forfogar 6ver ligenheten och kan
dndra i den ér en civilrittslig fraga. Dir har Bo-
verket inga synpunkter. Diremot finns en all-
man lagstiftning som reglerar byggnadstekniska
krav. Bdda ir lagar och bada giller parallellt.

Det dr den som gor jobbet eller uppdrar

at ndgon att gora det (dvs bostadsrittsinne-
havaren i det hir sammanhanget) som har
byggherreansvaret.

— Det innebir att man kan vara skyldig att
gora en anmilan dven om man fitt foren-
ingens tillstdnd, sdger Yvonne Svensson och
hinvisar till férordningen som hor till PBL
(Plan- och Bygglagen) 2011:338, 6 kap 5
paragraf: ”Anmilan ska goras om dndring-
en innebdr att barande delar berors”.

Flera lagar, forordningar och regler giller
for den som vill bygga om.

Lagar, forordningar och regler

@ Det &r den som gor dndringarna som &r
byggherre och har byggherreansvar. Aven om
en enskild medlem fétt styrelsens godkénnande

@ Vad som ar styrelsens (foreningens) respektive
ldgenhetsinnehavarens (medlemmens) ansvar
regleras i Bostadsrattslagen.

@ Samhdllets synpunkter pé barkraftighet hos
fastigheter finns i PBL - Plan och- Bygglagen - och
dess forordningar samt i Boverkets rekommenda-
tioner.

for andringsarbeten, frikdnner inte detta honom/
henne fran byggherreansvaret.

@ | byggherreansvaret ingdr att gora en anmélan
(det som i gamla PBL kallades bygganmalan), att
upprdtta en kontrollplan och att utse en kontroll-
ansvarig (det som i gamla PBL kallades kvalitets-
ansvarig). Ett byggsamrad ska ske med kommu-




. . Goran Collerts
tlps tl” tips och rad
styrelsen o
miska vdrdena.

Felaktiga ingrepp kan bli kostsamma att atgarda i efterhand.

2. Nér det géller barande vaggar &r det en sjalvklarhet att
de inte far rivas. Ddremot ar "vasentlig fordndring”, som det
star i lagtexten, en mer glidande formulering. For att fast-
stdlla vilka fordndringar som kan vara vésentliga behéver
man anlita fackkunniga experter.

3. Anlita duktiga forvaltare och konstruktorer! En bra teknisk
forvaltare ar guld vard. Betrakta denne som motsvarigheten
till en vd.

Respekt och kompetens saknas

GORAN COLLERT HAR ling
och gedigen erfarenhet
av styrelsearbete och
sitter sjilv 1 styrelsen
for ett par bostadsritts-
foreningar.

— Respekten for barande konstruk-
tioner 4r tyvirr inte alltid sd stor.

Oftast saknas kompetens hos den
enskilde
kunna avgora vilka konsekvenser som
ar forenade med olika ingrepp. Ivern
for 6ppna planlgsningar kan stilla till
stora problem for sdvil enskilda ligen-
hetsinnehavare som for féreningen.

ligenhetsinnehavaren att

>

4. Det kan hénda att styrelsen hamnar i en situation dar
olika experter har olika uppfattningar. Exempelvis dar
medlemmens expert hévdar en sak och foreningens en
annan. D& far man gora en bedomning i varje enskilt fall.
Stadsbyggnadskontoret eller kommunens byggnadsndmnd
ar bra samtalspartner.

5. Tala med varandra! Var beredd pa att ldgga ner tid pa
styrelsearbetet!

6. Infor ordningsregler i stadgarna om upplysningsplikt for
medlemmarna. P4 sa sétt forhindras att styrelsen saknar
vésentlig information for att kunna gora en bedomning.

nens byggnadskontor. Kontakta kommunen fér
mer information.

Har ar tips pa lagutrymmen, regler och
forordningar som ar bra att kanna till:

@ Boverkets dndringsrad - BAR

Né&r man @ndrar en byggnad ska man uppfylla ett
antal tekniska krav som finns i bygglagstiftningen.
Hénsyn ska tas till &ndringens omfattning och
byggnadens forutsattningar. Den del som éndras
ska uppfylla kraven enligt byggreglerna vid
nybyggnad. | vissa fall kan den som bygger om bli
tvungen att gora sa kallade féljdandringar.

For éndringar och ombyggnader har Boverket

givit ut allmanna rad som heter BAR (Boverkets
andringsrad) som finns att ladda ner p& Boverkets
hemsida mot en mindre avgift. | enskilda fall ar
det byggnadsnamnden i din kommun som kan ge
rad och upplysningar om vad som géller.

@ Varsamhetskraven

Alla &ndringar av byggnader ska utforas varsamt
s att byggnadens byggnadstekniska, historiska,
kulturhistoriska, miljomédssiga och konstnarliga
vérden tas tillvara. En byggnad som ér sarskilt
vérdefull frdn ndgon av dessa synpunkter far inte
forvanskas. Varsamhetskraven finns i 3 kap 10-12
§ i plan- och bygglagen.

@ Plan- och Bygglagen (PBL)

Fran och med den 2 maj i ar har vi en ny Plan-
och Bygglag. PBL ér i forsta hand tillamplig for
nybyggnationer, men forordningarna som hor till
lagen innehaller bestimmelser om anmalan (det
som forut kallades bygganmélan), kontrollplaner
och kontrollansvariga (tidigare kvalitetsansvariga)
Dér finns ocksa beskrivningar av tekniska egen-
skapskrav pa fastigheter.

Mer information om den nya lagen finns hos
Boverket (www.boverket.se) och hos Riksdagen
(www.riksdagen.se).

Sd sdger Bostadsrittslagen, se
www.bobattre.se

' Genuin svensk kvalitet med

Eller ring vart objektcenter 08-446 62 45.

Narmaste aterforsaljare pa www.hagakoket.se

manga valmojligheter!

HAGA
KOKET




Stranga regler kri

Den statliga myndigheten Elsdkerhetsver-
ket utfardar de foreskrifter som bestam-
mer vad man far gora sjalv nar det gller
elarbeten. Har &r bestimmelserna om vad
du far gora sjalv och verkets rad om hur
du ska gora det.

O Byta propp/aterstilla automatséikring
Om proppen gar pd nytt finns det ett fel som
mdste atgdrdas. Kontakta en elinstallator om
du inte sjdlv kan hitta felet. Trasiga proppar
ska sldngas — forsok aldrig reparera dem.

O Byta glédlampor

Se till att den nya lampan inte har hogre ef-
fekt 4n den som anges pd armaturen.Var noga
med att dven folja ovriga anvisningar som
finns pd armaturen. Det dr speciellt viktigt
nir det giller anvindningen av toppforspeg-
lade lampor och halogenlampor.

O Montering av skarvsladdar

Om du sitter thop en skarvsladd som ska an-
vindas i ett jordat uttag, méste alla delar till
skarvsladden vara i jordat utférande. Glom
inte att kontrollera att den gron-gula skydds-
ledaren verkligen sitter fast ordentligt pd ritt
stillle. Den fér aldrig anslutas till annan an-
slutningsskruv dn den som ar férsedd med en
jordsymbol.

O Reparera och byta ut delar

i trasiga skarv- och apparatsladdar

Om en sladd har gatt av eller om isoleringen
har skadats far du inte laga den. Ddremot kan
du kapa av den trasiga delen. Du fér bara er-
sitta sladd, stickpropp och skarvuttag med
samma slags materiel som tidigare. Det ar
generellt inte tillatet att byta ut en ojordad
stickpropp mot en jordad.

O Byta fast installerade strombrytare
och vigguttag (hogst 16 A)

Kontrollera att det 4r spanningslost i strom-
brytaren eller uttaget innan du borjar jobbet.

O Ansluta och byta ut fast anslutna
ljusarmaturer i torra utrymmen

Bryt spianningen och kontrollera att det verk-
ligen dr spanningslost. Kontrollera att den
armatur du sétter upp inte har nagra skador
eller ar trasig pa ndgot sitt. Var noga med att
ansluta eventuell skyddsjord korrekt.

Tank pa att ...

Ser.

huvudstrombrytaren.

... rétt kunskap och forsiktighet &r viktigt vid allt elarbete. Det mesta maste utforas av behorig
elinstallator, men en del arbeten far du utfora sjélv, om du har kunskap om hur du ska gora.

... |ldmna dver jobbet till en elinstallatér om du &r det minsta oséker. En felaktig hantering av el
kan leda till brand och andra skador. Chansa aldrig, ett enda misstag kan f& 6desdigra konsekven-

... stdnga av elen innan du satter igdng, oavsett vilket slags elarbete som du ska utfora. Dra ur
stickproppen om det &r en apparat du ténker arbeta med. Ror elarbetet delar av den fasta instal-
lationen som takarmatur, vagguttag eller strombrytare ska du avlagsna propparna eller sla av
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egentligen

Foljande far endast utforas av elinstallator:
e Fasta installationer.

e Installation av golvvirme och virmekabel.
e Byte av ojordat mot jordat vigguttag.

e Byte av vanlig strombrytare mot dimmer.
e Forliggning av kabel i mark.

Lis mer om vilka elarbeten du far och inte
far gora sjalv i Elsakerhetspocketen och i EL-
SAK-FS 2007:2 med #ndringsforeskrift EL-
SAK-FS 2010:4. Du hittar publikationerna i
Elsidkerhetsverkets publikationsshop.

Behorighet

Verket utfirdar behorighet till elinstallatorer.
Regler gillande behorighet finns i ELSAK-FS
2007:2 samt dndringsforeskrifterna ELSAK-
FS 2010:4. For att fd en behorighet stiller El-
sikerhetsverket krav pd utbildning och prak-
tik inom elinstallationsomradet.

www.elsakerhetsverket.se



gora sjalv?

VVS: Forsakring styr

Nar det gdller VVS-installationer finns det inga lagar eller tving-
ande regler. Man far som lekman utféra vilka installationer som
helst i bostaden. Men se upp - det kan bli riktigt dyrt i slutan-
dan.

Man kan sdga att det ir forsikringsbolagens regler som styr. Kraven ér
att en VVS-installation ska vara fackmannamissigt utférd. Och om en
lekmannautford installation orsakar till exempel en vattenldcka, kan
ju forsikringsbolaget konstatera att jobbet inte var fackmannamissigt

utfort och didrmed lata bli att betala ersittning.

— Man tar alltsd en betydande risk om
man gor jobbet sjilv och inte anlitar en auk-
toriserad installator, siger Thomas Helmer-
son pé Siker Vatten AB.

Saker Vatten dr en branschorganisation
som auktoriserar VVS-foretag och monto-
rer och som skapar de branschregler som
medlemsforetagen foljer. Ca hilften av alla
VVS-foretag och omkring 70 procent av alla
montdrer dr anslutna och auktoriserade.

Thomas Helmerson tycker att bostads-

rittsforeningar ska vilja ut och rekommendera auktoriserade foretag

som medlemmarna sedan kan vinda sig till.
— D4 vet man att man far kunniga fackmén som utfor jobbet.
Men om auktoriserad installator klantar till det — vad hander d&?

_)JJ..J d GG
omblldaZ

Vi kan saga ja
om banken sager nej

En del boende far nej av banken nér de
vill kopa sin lagenhet. Skélen kan vara
betalningsanmarkningar, skulder eller att
de har svart att intyga en

stadig och fast inkomst.

Vi pé BlueStep gor en

noggrann kreditbedémning,

men fOr oss dr den framtida aterbetalnings-
formagan viktigast. Det dr darfor vi kan
sdga ja till fler an banken.

Tipsa girna fler boende om oss!

Gront ljus for bolan
till fler:

— Vi har ett krav p4 alla vdra medlemmar att de ska ha en ansvars-
forsakring som tacker eventuella skador, siger Thomas Helmerson.

Han rader ocksé alla som gar i badrumstankar eller planerar en stor
koksombyggnad: Kolla foreningens framtidsplaner forst. Ett stambyte

Betalningsanmérkningar

Saknar fast anstéllning

ett par dr efter renoveringen kan ju gora den helt onodig. H

Auktorisation ..,
' % Auktoriserat
J £ VVS-foretag

v&'g ND‘

For att ett foretag ska ha ratt
att kalla sig "Auktoriserat
VVS-foretag" och anvénda
Séker Vatteninstallations
sdrskilda logotyp ska foretaget ha :

4-“““‘*’»

« undertecknat en avsiktsforklaring att folja branschreglerna

« anstalld personal med dokumenterade kunskaper om géllande bygg-
lagstiftning

« anstallda VWS-montorer och arbetsledande personal med branschlegi-
timation

« en ansvarsforsakring.

Endast auktoriserade VVS-foretag med branschlegitimerad personal kan

utférda intyg om att VVS-installationen har skett enligt branschreglerna
Séker Vatteninstallation.

www.sakervatten.se

Obetalda skulder
Egen foretagare
Oregelbunden inkomst

Saknar kredithistorik

Ring 0770-330 114
www.bluestep.se

‘ BlueStep
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