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REGLER FOR OMBYGNING AF DIN ANDELSLEJLIGHED

Som andelshaver kan du have gnsker om at ombygge visse dele af lejligheden eller dens
installationer. Det kan fx vaere, at du vil have nyt badevzerelse eller kpkken, eller at du vil rive
vaegge ned eller satte nye op.

Du ma gerne foretage @&ndringer i lejligheden, selvom du reelt ikke ejer den. Du skal dog have
tilladelse fra andelsboligforeningens bestyrelse, fgr du gar i gang. Kommunens tekniske forvaltning
vil ogsa kraeve en fuldmagt fra foreningens bestyrelse for at give dig byggetilladelse, safremt sadan
en er pakraevet, da andelsforeningen er den tinglyste ejer af ejendommen.

Ifglge vedtaegterne for andelsboligforeningen er du som andelshaver berettiget til at foretage
forandringer inde i boligen. Ombygningen skal anmeldes skriftligt til bestyrelsen senest 3 uger,
inden du gar i gang.

Bestyrelsen kan ggre indsigelse inden 3 uger efter din anmeldelse, og i sa fald skal du udskyde
projektet, indtil der er enighed med bestyrelsen, eller det er fastslaet, at bestyrelsens indsigelse er
uberettiget.

INSTALLATIONER GENERELT

Vaske- og opvaskemaskiner ma kun tilsluttes koldt vand ved aftapningshane med indbygget
kontraventil og aquastop. Hvis installationen sker i rum uden gulvaflgb, skal der desuden vaere
drypbakke under maskinen.

Opsaetning af terretumbler forudsaetter, at der lovligt kan fgres lodret aftraek til det fri. | praksis
betyder det, at du kun ma installere kondenserende tgrretumbler.

Du ma kun installere emhaette med kulfilter (recirkulerende). Se ogsa under afsnittet KGKKEN.

Installation og brugen af installationerne ma ikke medfgre gener for de gvrige beboere i
ejendommen eller beskadige bygningen pa noget omrade, herunder huller i facaden, ungdig fugt,
og skimmelvaekst som fglge af forkert monteret harde hvidevare.



EL-INSTALLATIONER

Det er tilladt selv at udskifte stikkontakter og afbryder, samt tilslutte lamper til faste lampesteder.

Det er ikke tilladt selv at udskifte fast elinstallation, etablere nye stikkontakter, afbryder, kabler,
maler, malerramme, HFI-relae. Arbejdet skal udfgres af en autoriseret el-installatgr.

Safremt dette forhold ikke er i orden, og man har mistanke om at der har veeret foretaget indgreb i
elinstallationerne af en ikke-autoriseret person, bgr man kraeve af salger, at der forevises en
erklaering fra en autoriseret elinstallatgr om installationens lovlighed.

Saelger af lejligheden har pligt til at dokumentere installationers lovlighed ved erklzering fra en
autoriseret person, safremt foreningen kraever dette.

VVS-INSTALLATIONER

VVS installationer skal veere lovlige. Det vil sige, at arbejder udfgrt pa vand og aflgbsinstallationer,
skal vaere udfgrt af autoriseret VVS-installatgr. Dette gaelder rgrfgring, udskiftning af haner,
opsatning af maskiner direkte til forsyningsledningerne, brusekabiner, etablering af gulvaflgb i
badevaerelse.

Safremt der ikke foreligger regninger for udfgrte sendringer af vandinstallationen, kan kgber
kraeve en skriftlig erklzering for installationens lovlighed fra en autoriseret VVS-installatgr. Ved
installation af maskiner i rum uden gulvaflgb, skal disse opstilles pa godkendt vandtaet underlag.

Ovenstaende kan kun ske efter tilladelse fra bestyrelsen.

BADEVARELSE

Ved renovering af badevaerelse skal der ggres indgreb pa foreningens feelles installationer, hvilket
betyder, at der skal tages mange forholdsregler inden arbejdet igangsaettes, for ikke at genere
naboer (under og overbo) mere end hgjst ngdvendigt.

Fejl i forbindelse med renovering af et badevaerelse kan far store konsekvenser i form at
vandskader og radskader pa ejendommen.



Fplgende punkter skal overholdes:

Ved opbrydning af terrazzogulv skal der, inden laegning af ny gulvbelaegning, vadrumsikres.
Det skal sikres, at der er en forsaenkning ved badevaerelsesdgr mod gang pa min. 20 mm.
Der skal etableres funktionsdygtig, ny membran i badeveaerelset (bade pa gulv og pa alle
vaegge op til loftet).

Alle arbejder i forbindelse med renovering skal veere udfgrt iht. SBI anvisning 252 — Vadrum
(eller senere gzeldende).

Hvis gulvaflgb og stigestrenge skal udskiftes skal der etableres et komplet nyt gulvaflgb
med indstiksvandlds og smgreplade for vadrumssikring, og bgsningsrgr, som skal bruges
ved udskiftning i etageadskillelsen, sa det sikres at vdadrumsmembran kan lukkes teet — sa
etageadskillelsen er taet efter renoveringsarbejdet. Materialer skal veere egnede til
betonkonstruktion. Omkostning ved arbejdet daekkes af andelshaver, og retningslinjer inkl.
produkter iht. foreningens VVS’er skal fglges. VVS arbejde skal udfgres af autoriseret VVS-
firma og skal kunne dokumenteres af andelshaveren — fx ved faktura for arbejdet.
Andelshaver bekoster genetablering af loftet hos underboen efter udstgbning for
basningsrgr og gulvaflgb (inkl. maling af loft). Underboen skal anvise materialer, fx
farvekoder, og hvor det kan kgbes m.v., og kan ikke kraeve, at fx loftsmaleri eller andre
dekorationer pa loftet, der ikke umiddelbart kan afmonteres, erstattes. Andelshaveren,
som ombygger, ma forvente at skulle retablere et alm. gipsloft hos underboen, hvis
underboen har en loftkonstruktion, som ikke er demonterbar (fast loft som fx opskruede
gipsplader) under det oprindelige pudsloft. Der skal efter renovering af badeveerelset vaere
frit aftraek til den naturlige ventilationskanal, som er placeret ved loftet i foreningens
lejligheder. Naturlig ventilationskanal skal veere intakt og i orden. Aftraekket ma gerne
forleenges ved montering af saenket loft.

Andelshaver (eller dennes handvaerkere) SKAL have seerlig stor fokus pa vandtatning ved
gennemfgringer i gulv og vaegge (fx ved gulvaflgb, faldstamme, lodrette og vandrette
stigestrenge). For at sikre optimal taethed i vddrumsmembran skal der placeres manchet
ved alle gennemfgringer, og i hjgrner skal der monteres armeringsvaev.

Andelshaver skal selv sgge om byggetilladelse hos Roskilde Kommune f@r byggearbejderne.
Evt. fuldmagt fra foreningen til kommunen kan rekvireres hos bestyrelsen.

Andelshaver bekoster selv evt. udgift til kommunen. Arbejder ma ikke saettes i gang, for
eventuelle krav fra kommunen er opfyldt. Kraever arbejdet kommunal tilladelse skal
foreningen altid have kopi af tilladelse mv.

Arbejdet skal dokumenteres af andelshaver. Denne dokumentation kan fx underbygges
ved, at der foreligger dokumentation i form af udspecificerede kvitteringer/regninger.



K@KKEN

Kgkkeninstallationer skal altid veere lovlige.

Mange ombygger kgkken med nye elementer, nyt gulv, nyt loft, skjult rerfgring, keleskab,
vaskemaskine, komfur, mv.

Eventuel udvidelse af kgkken, ved for eksempel nedrivning af vaegge, seenkning af lofter, kraever
byggetilladelse.

El- og vandinstallationer ma kun andres af autoriserede installatgrer.

Der skal vaere mulighed for at kunne komme til at udskifte rgr, der er skjulte.
Emhaetter skal vaere af kulfiltertypen.

Aflgbsinstallationer skal vaere teette, haner/ventiler ma ikke dryppe.

Se altid efter eventuelt rad under kgkkenvasken.

Det er tilladt selv at foretage udskiftning af kgkken, herunder nedrivning af ikke baerende vaegge,
og man er berettiget til at fa daekket vaerdien af eget arbejde, som en del af anskaffelsessummen
af kpkkenet ved salg af andelen. Dog skal bestyrelsen informeres omkring renoveringen.

VAGGE

Vaegge skal besta af et fast og brandsikkert, uforgeengeligt materiale, for eksempel skilleveegge
beklaedt med gipsplader.

Skillerumsvaegge kraeves normalt opsat med stalreglar, fyldt med isoleringsmateriale, enten
Rockwool eller glasuld, derefter beklaedt med gipsplader efter bygningsmyndighedernes anvisning.

Beklaedning af vaegge kan for eksempel vaere med glasvaev / -filt, fliser, hvilket kan vaere en
forbedring.

Flytning, opseetning eller fjernelse af skillerumsvaegge, kraever normalt tilladelse fra
bygningsmyndighederne, eller i det mindste anmeldelse af dette. Bestyrelsen skal ansgges om
tilladelse til at gennemfgre disse andringer, samt kontakt til myndighederne skal ske inden
igangsaettelse af arbejdet.

Der kan ske store skader pa ejendommen, hvis ukyndige fjerner en baerende eller stgttende
skilleveeg. S@g derfor altid om tilladelse igennem en sagkyndig.



Udfgres et sadant arbejde uden de ngdvendige tilladelser kan det fgre til at man bliver palagt
erstatning, samt eksklusion af foreningen.

HOVEDLINIER:

e Overflader skal veere ubrandbare (gips, puds, mursten o.a.)

e Vaxgetableringer og fjernelser skal vaere godkendte af bestyrelsen og
bygningsmyndighederne.

e Fjernelse af gamle vaegge giver ofte anledning til gener uagtet det kun er koksvaegge, som
ikke er baerende.

e Nye vaegge ma ikke veere murede, med mindre disse stilles pa eksisterende murede vaegge,
eller andet godt stift underlag.

e Bestyrelsen tager intet ansvar for at ovenstaende til enhver tid overholder
bygningsmyndighedernes krav.

LOFTER

Der kraeves altid tilladelse fra bygningsmyndighederne, hvis lofter saenkes under 250 cm fra gulv.
Lofter skal vaere lovlige. De ma ikke saenkes lavere end 210 cm uden dispensation.

Lofter skal vaere pudsede, eller bekleedte med godkendte gipsplader (eller anden bekleedning, der
er ubrandbar = godkendt).

Er der over loftet (dvs. mellem det seenkede og det oprindelige loft) udfgrt elektriske
installationer, som ikke opfylder steerkstrgmsbekendtggrelsen (bl.a. samlinger, blgde ledninger
m.v.) er det ulovligt.

Hvis der er et saenket loft som forhindrer, at man kan inspicere tekniske installationer, der er
anbragt i det lukkede rum, er det ulovligt.

Man bgr som kgber eller seelger af en andelslejlighed sgrge for at lofterne er lovlige ved
overdragelsen. En kgber, eller foreningen, kan kraeve at bekleedningen pa lofterne er lovlig, og at
saelger (andelshaver) sgrger for dette. Der kan endvidere kraeves et nedslag i kebesummen, for at
overtage lovligggrelsen.

Pas iseer pa ved elinstallationerne. Udfgrelsen af seenkede lofter kraever naesten altid helt nye
installationer i rummet (-ene). Kontakt en elinstallatgr inden | starter arbejdet.



HOVEDLINIER:

e Overflader / beklaedninger skal vaere ubrandbare (klasse 1 - i godkendte tykkelser).

e Alle materialer skal vaere klasse A (svarer til uantaendelige).

e Etloft kaldes "nedhangt", hvis det er en konstruktion, der er seenket mere end 40 mm,
eller hvor det overliggende hulrum er mere end 1 m3.

e Husk: intet loft uden andring af elinstallationer / lampeudtag udfgrt af elinstallatgr med
tilhgrende faktura / erklzering.

e Let demonterbare lofter (stal T-skinner med gips eller Rockwoolplader og lignende) skal
ogsa godkendes af kommunen, men kraever ikke sendring af elinstallationer.

e Bestyrelsen tager intet ansvar for at ovenstaende til enhver tid overholder
bygningsmyndighedernes krav.

VINDUER

Andelsboligforeningen har vedligeholdelsespligten for den udvendige side af vinduerne og af dgre
til opgangen. Det er ogsa andelsboligforeningen, der star for udskiftningen af defekte vinduer.
Men hvis en andelshaver gnsker selv at skifte et vindue eller tagvindue skal det forud godkendes
af bestyrelsen.

BYGGEGENER

Gener overfor naboer i forbindelse med etablering af badevaerelse skal veere mindst mulige,
ligesom bygherren skal reetablere lofter og lignende uden omkostninger for naboerne. Der skal
varsles mindst 3 dage fgr afbrydelse af faelles installationsforsyninger (el, varme, vand), og ved
seerligt stgjende arbejder med oplysning af ca. tidsperiode indenfor hvilken arbejdet udfgres.
Generelt ma en andelshaver som ombygger sin lejlighed (bygherren), hafte for de ulemper han
eller hun pafgrer sin nabo, herunder skader, der fglger af ombygningen.

SAMMENLAGNING AF LEJLIGHEDER

Det er muligt at sammenlaegge lejligheder, jf. vedtaegterne.

Der stilles fglgende krav:



e Der skal inden seks maneder efter overtagelsesdatoen for nabolejligheden vaere etableret
adgang mellem de sammenlagte lejligheder.

e Du skal slgjfe og bleende entredgren, sdledes at der kun findes én entrédgr.

e Dette skal ggres efter gaeldende myndighedskrav iht. Brandkrav.

e Alle flader, der vender ud mod vores falles omrader (her opgangene), skal afsluttes med
alle de lister, paneler, malingsfarver, stafferinger og nuancer, der er i det konkrete, eller
sammenlignelige omrader i egendommens opgange. Formalet er, at man ikke kan se det
gamle dgrhul og at veeggen fremstar harmonisk, sa den passer ind i den pagzeldende
opgang.

e Du skal slgjfe én el-maler og én ringeklokke.
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e Fotodokumenter ALLE faser af byggeriet GRUNDIGT.

e Saml omhyggeligt alle bilag.

e Husk at EL og VVS-arbejde SKAL vaere med faktura fra autoriseret installatgr.

e Vadrumsikring af badevaerelse er ikke en ggr-det-selv opgave for alle!

e Der ma IKKE andres eller fjernes nogen af ejendommens falles installationer.
Ventilationskanaler fra kekkenet og badevaerelse ma ikke pa nogen made kompromitteres
(fiernes/bores/skrues/boltes i). Du ma ikke sendre/fjerne centralvarmestrengene,
faldstammer eller brugsvandsstrengene uden foregaende tilladelse.



