Vagledning for underhallsansvaret

I en bostadsrittsférening giller i stora
drag att bostadsrattshavaren ansvarar
for att underhalla lJagenhetens inre,
med undantag for ledningar for avlopp,
varme, gas, elektricitet och vatten om
foreningen har forsett ligenheten med
ledningarna och dessa tjanar fler an en
lagenhet. Detsamma galler ventilations-
kanaler och anordning for informations-
overforing. I den man ledningarna eller
anordningarna i ligenheten behdver
malas ansvarar bostadsrittshavaren for
det. Till ligenheten riknas dven bal-
kong, uteplats, forrdd och dylikt om
sadant ingar i uppldtelsen. Till under-
hallsansvaret hor dven ansvaret for att
reparera skada som uppkommit.
Bostadsrittsforeningen ansvarar for
att underhalla allt som inte tilthér
bostadsrittshavarens underhallsansvar.
Underhallsansvaret regleras i sin
helhet av bestimmelserna i 7 kap 2 §,
4 § och 12 § bostadsrittslagen med
de fortydliganden och avvikelser som
anges i underhallsparagrafen i for-
eningens stadgar*. Dessa bestimmelser
ar inférda i slutet av broschyren.
Eftersom det kan vara svart att dra
gransen mellan féreningens och
bostadsrattshavarens underhallsansvar
enbart med ledning av stadgetexten
har pa f6ljande sidor gjorts en mer
detaljerad genomgéing av vem som
ansvarar for vad i bostadsratten. Denna
vagledning bor alltid ldsas tillsammans
med lagen och stadgarna. Vissa punk-
ter i genomgangen framgar inte

uttryckligen av lagen eller stadgarna
utan ar en tolkning av dessa eller av
den réttspraxis som utvecklats pa
omradet.

VAD AR MITT ANSVAR?
Inneboérden av underhallsansvaret ar
att den ansvarige, oavsett om det ar
bostadsrattshavaren eller féreningen,
dels skall vidta de reparationer och
underhallsatgirder som behovs, dels
svara for kostnaderna for atgarderna.
Detta géller oavsett om skadan uppstatt
genom eget eller annans vallande eller
genom olyckshidndelse.
Bostadsrittshavaren ar alltsa skyldig
att pd egen bekostnad ombesoérja
underhall som exempelvis tapetsering,
malning, underhall av badrum samt
reparera skador som uppstar sa att
ligenheten hdlls i gott skick. Vad som
ar att betrakta som “gott skick” precise-
ras inte i lagen eller stadgarna utan far
bedémas med hinsyn till husets alder

‘m m. Badrum skall vara funktionsdug-
‘liga och tdla att anvindas pa sitt som

sker i respektive lagenhet.

Bostadsrattshavaren far naturligtvis
ge nagon annan i uppdrag att utféra
de atgirder som han ansvarar for.
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Bostadsrittshavaren bar ansvaret for att
arbetet utfors pa ett fackmassigt satt.
Efter 6verenskommelse mellan for-
eningen och bostadsrattshavaren kan
foreningen utfora sidant arbete.
Foreningen ar da jamstilld med varje
annan uppdragstagare.

BRAND- OCH VATTENLEDNINGSSKADA

Ett undantag frin denna ansvarsfordel-
ning giller for reparationer efter
brand- eller vattenledningsskador som
drabbat det som normalt ar bostadsratts-
havarens ansvarsomrade. Med vatten-
ledningsskada avses skada till foljd av
att ledning for tappvatten (kallt eller
varmt vatten) lackt. Bostadsrattshavaren
ansvarar i dessa fall endast for att
reparera skadan om den uppkommit
genom vardsloshet eller férsummelse
frin honom sjilv eller av nagon som hor
till hans hushall eller gastar honom.
Samma ansvar har bostadsrattshavaren
for nagon som han inrymt i sin ligen-
het eller som dar utfor arbete f6r hans
rakning. For skada i lagenheten till foljd
av att ledning for avlopp eller virme
lackt giller diremot ansvarsfordelning-
en i enlighet med det inre underhalls-
ansvaret, se ovan. Nar det giller brand-
skada som bostadsrattshavaren inte sjalv
vallat giller ansvaret endast om bostads-
rattshavaren brustit i den omsorg och’
tillsyn han bort iaktta.

SKADESTAND

Den underhallsansvarige ar naturligtvis
fri att forsoka fa ersattning for sina kost-
nader for underhall eller reparation av
nagon som ar betalningsansvarig pa
annan grund dn underhéllsansvaret.
Vid ett faktiskt skadetillfille kam saledes
det slutliga betalningsansvaret, t ex pa
grund av skadestandsrittsliga principer,

hamna pé den som genom vardsléshet
eller forsumlighet véllat skadan. Det
finns aven sérskilda bestimmelser i 7
kap 2 § och 4 § bostadsrittslagen som
bl a innebir att féoreningen star med det
slutliga betalningsansvaret om skadan

i lagenheten orsakats av att foreningen
asidosatt sin reparationsskyldighet vad
galler det som féreningen bar under-
hallsansvaret f6r. Den betalningsskyldige
kan naturligtvis krava ersattning frin
sitt forsakringsbolag i enlighet med vill-
koren i forsakringsavtalet. Vem som ar
slutligt betalningsansvarig har emeller-
tid inget med underhallsansvarets for-
delning att gora.

OM FORENINGEN TAR OVER EN UNDER-
HALLSATGARD SOM BOSTADSRATTS-
HAVAREN SVARAR FOR

I samband med omfattande underhall
eller ombyggnad av foreningens hus
som beror bostadsrattshavarens lagen-
het (t ex stamrenovering) far féreningen
genom stimmobeslut, dven mot en
enskild bostadsrattshavares vilja, ata sig
att utfora och bekosta sidana under-
hallsatgirder som normalt aligger
bostadsrattshavaren.

Underhallsitgiarden i ligenheten
skall ha ett naturligt samband med
foreningens dvriga dtgarder och skall
utforas till sedvanlig standard.

Om atgarden innebar att ligenheten
kommer att forandras, t ex att vatrums-
tapet i badrum ersitts med kakel, kravs
att bostadsrittshavaren har gatt med
pa forandringen eller att beslut om
féorandringen fattats pa stimma med
tva tredjedels majoritet och beslutet
sedan godkanns av hyresnamnden.

* Innehdllet i denna trycksak utgdr fran underhdlls-
Joldern i den lydelse den har i 2004 drs normalstadgar
for HSB bostadsraltsforeningar med avvikelse i § 36.



Byggdel

Brf:s*
ansvar

Brh:s*
ansvar

Anmaérkningar

Balkong

Malning av balkonggolv samt insida pa
balkongfront

Vadringsstallning och beslag
Odlingslada

Maining av utsida balkongtak, balkongsida
och balkongskarm

Glas pa inglasad balkong/altan

Innerdérrar
Ytterdorrar

Dérrblad, karm och foder
Ytbehandling, utsida
Ytbehandling, insida
Lascylinder, laskista och beslag
Handtag och beslag
Ringklocka

Brevinkast och namnskylt
Troskel och tatningslist
Porttelefon

Golv

Yiskikt pa golv inkl underliggande behandling
som kravs for att anbringa ytskiktet

Vaggar i ligenhet

Lagenhetsavskiliande och barande vigg

Icke barande innervigg

Yiskikt p& vagg inkl underliggande behandling
som krévs for att anbringa ytskiktet
Innertak i Iigenhet

Innertak (t ex puts, stuckatur) upp till
byggnadens stomme.

Fonster och fonsterdérrar

Invéndig malning av karm och bage samt
mellan bagar

Fonsterglas

Yitre méalning

Karm och bage

Spanjolett med handtag, beslag
Fénsterbank

Tatningslist

Persienn

VVS-artiklar
Tvattstall och bidé

Blandare, kall- och varmvattenarmaturer,
vattenlas, bottenventil, packning

WC-stol

Badkar, duschkabin

Blandare, dusch och duschslang
Tvattmaskin och torktumlare
Torkskép med inredning
Tvéttbénk och tvattiada

XX

For odiingslada géller att bostadsrattshavaren
ansvarar for jord och vaxter medan brf svarar for
lada av betong

Galler inglasning som foreningen forsett |agenheten med.
Ovriga fall regleras genom avtal mellan brh och brf.

Bostadsrattshavaren svarar for separat telefon i
lagenheten

T ex trad- eller kemsvetsad golvmatta, keramiska plattor.
Bakomliggande fuktisolerande skikt, parkettgolv inkl
underliggande sand.

Insidan av agenhetsavskiliande och barande vagg, t ex
tapet och puts, inkl fuktisolerande skikt i vatrum

T ex puts och stuckatur

Altan- eller balkongdarr raknas som fonsterddrr

Porslin, vaggfaste

Galler porslin,sits och flottr



Byggdel Br:s* | Brhis* Anmarkningar
ansvar | ansvar

Ventilationsdon som utgdr del av husets [ Fran- och tilluftsventiler. Brh ansvarar for rengdring

ventilation samt filterbyte.

Uteluftsdon, springventil som utgor del av ® Fran- och tilluftsventiler. Brh ansvarar for rengoring samt

husets ventilation filterbyte.

Vadringsfilter m m ® )

Vattenradiator med ventil och termostat ® Brh svarar for mélning

Kall- och varmvattenledning inkl armatur ® Brh svarar for malning

Avloppsledning med golvbrunn och sil, [ ] Brh svarar for rensning av golvbrunn

inkl rensning av avloppsledning

Klamring [ (Fér fixering av golvmatta till golvbrunn)

Kéksutrustning

Diskmaskin o

Diskbénkbeslag av plat [ ]

Kyl- och frysskap ®

Spis och mikrovagsugn [ ]

Kéksflakt och spiskapa [ Brh ansvarar om fiikten inte ingar i husets ventilations-
system. Byte och rengdring av fitter aligger dock Brh.

Forradd m m som ingdr i upplatelsen

Férrad inkl dérr och las ° Samma regler som fér lagenheter betr. golv, vaggar,
innertak,inredning m m

Sopskap eller liknanden tillhdrande lagenhet ® Samma regler som for ldgenheter betr. golv, vaggar,
innertak, inredning m m

Gemensamt soputrymme @

Garage, upplatet med bostadsratt [} Samma regler som for lagenheter betr. golv, vaggar,
innertak, inredning m m

Vérmeatervinningsaggregat [ Bostadsréttshavaren svarar for rengéring av installationer
i lagenhet

Elartiklar

Elcentral och elledning i lagenhet som [ ]

foreningen forser lagenheten med

Belysningsarmatur, eluttag, strémbrytare och [ ] Bostadsréttshavaren byter lampor och lysrér

jordfelsbrytare som foreningen forser

légenheten med

Byte av sakring ® | lagenhet och tillhérande uttrymmen

Motorvarmaruttag [

Anordning fér informationséverforing som [

foreningen forser lagenheten med

Ovrigt

Inredningssnickerier, innerdérrar, socklar, ®

foder och lister

Kryddstall °

Badrumsskap ®

Kladhylla (]

Glober till kdks-, badrums- och toalettbelysning ®

Invéndig trappa i lagenhet ® Aven invandig stege till vind

Gardinstang ®

Torkstélining ®

Kakelugn/Gppen spis ® Underhallet av sjalva konstruktionen. For rékkanal i
kakelugn svarar Brh

Rensning av kanal fér 6ppen spis och kakelugn ¢

Braskamin ®

Brandvarnare ®

Uteplats

Mark som ingar i upplatelsen () Brh skyldig att félja de anvisningar som meddelats

betr marken

* Fordelningen géller for egendom som féreningen forsett ligenheten med. Brf = bostadsréttsforening Brh = bostadsrittshavare



Utdrag frdn HSB ldnga normalstadgar (2004 drs) for bostadsrittsforening med

avvikelse i § 36.

BOSTADSRATTSHAVARENS RATTIGHETER OCH SKYLDIGHETER

§ 36

Bostadsrdttshavaren skall pa egen bekost-
nad halla ligenheten i gott skick. Det
innebar att bostadsrattshavaren ansvarar
for att saval underhalla som reparera
ligenheten och att bekosta atgarderna.
Foreningen svarar for att huset och for-
eningens fasta egendom i 6vrigt ar vil
underhallet och halls i gott skick.

Bostadsrittshavaren bor teckna for-
sakring som omfattar det underhalls-
och reparationsansvar som foljer av lag
och dessa stadgar.

Bostadsrittshavaren skall folja de
anvisningar som foreningen lamnar
betraffande installationer avseende
avlopp, varme, gas, el, vatten, ventilation
och anordning for informationsover-
foring. For vissa atgirder i lJagenheten
kravs styrelsens tillstind enligt § 41.

De atgarder bostadsrittshavaren vidtar
i lagenheten skall alltid utforas fack-
massigt.

Bostadsritishavarens underhills- och
reparationsansvar for lagenheten
omfattar bland annat:

O ytskikt pa rummens vaggar, golv och
tak jamte den underliggande behand-
ling som kravs for att anbringa
ytskiktet pa ett fackmassigt satt,
bostadsrattshavaren ansvarar ocksa
for fuktisolerande skikt i badrum
och vatrum,

0

icke barande innervaggar, stuckatur,
0O inredning i lagenheten och 6vriga
utrymmen tillhérande ligenheten,
exempelvis: sanitetsporslin, koksin-
redning, vitvaror sisom kyl/frys och
tvattmaskin; bostadsriattshavaren

O

svarar ocksa for el- och vatten-
ledningar, avstangningsventiler och
i forekommande fall anslutnings-
kopplingar pa vattenledning till
denna inredning,

ligenhetens ytter- och innerdérrar
med tillhorande lister, foder, karm,
tatningslister, las inklusive nycklar
mm, med undantag fér bostadsritts-
féoreningens underhallsansvar enligt
sista stycket. Vid byte av ligenhetens
ytterdorr skall den nya doérren mot-
svara de normer som vid utbytet
galler for brandklassning och ljud-
dampning,

glas i fonster och dorrar samt sprojs
pa fonster,

till fonster och fénsterdorr horande
beslag, handtag, gangjarn, titnings-
lister mm samt mdlning, med undan-
tag for bostadsrittsforeningens
underhallsansvar enligt sista stycket,
malning av radiatorer och varmeled-
ningar,

kldmringen runt golvbrunnen, rens-
ning av golvbrunn och vattenlas,
eldstider och braskaminer,
Koksflakt, kolfilterflikt, spiskdpa,
ventilationsdon och ventilations-
flakt, som inte ar ansluten till husets
ventilationssystem och dirmed ingar
i bostadsrattsféreningens underhalls-
ansvar enlig sista stycket. Installation
av anordning som paverkar husets
ventilation kraver styrelsens tillstand
enligt § 41,

brandvarnare,

elektrisk golvvirme, som bostadsratts-
havaren forsett ligenheten med,



O handdukstork; om bostadsrattsfor-
eningen forsett ligenheten med
vattenburen handdukstork som en
del av lagenhetens virmeforsorjning
ansvarar bostadsrittsforeningen for
underhallet,

O egna installationer.

For reparation pd grund av brandskada
eller vattenledningsskada (skada pa
grund av utstrémmande tappvatten)
svarar bostadsrittshavaren endast i
begriansad omfattning i enlighet med
bostadsrittslagen. Detta géller aven i
tillimpliga delar om det finns ohyra i
lagenheten.

Ingar i upplatelsen forrad, garage
eller annat ligenhetskomplement har
bostadsrattshavaren samma underhalls-
och reparationsansvar for dessa utrym-
men som for ligenheten enligt ovan.
Detta giller dven mark som ar upplaten
med bostadsritt.

Om lagenheten r utrustad med
balkong, altan eller hoér till ligenheten
mark/uteplats som ar upplaten med
bostadsritt svarar bostadsrittshavaren
f6r renhdllning och sndskottning. For
balkong/altan svarar bostadsréttshavaren
for malning av insida av balkongfront
/altanfront samt golv. Malning utfors
enligt bostadsrittsforeningens instruk-
tioner. Om ligenheten ar utrustad med
takterrass skall bostadsrattshavaren dar-
utover se till att avrinning for dagvatten
inte hindras. Vad avser mark/uteplats
ar bostadsréttshavaren skyldig att folja
foéreningens anvisningar gillande skotsel
av marken/uteplatsen.

Bostadsrattshavaren ar skyldig att till
foreningen anmala fel och brister i
sddan lagenhetsutrustning/ ledhingar
som foreningen svarar for enligt denna
stadgebestimmelse eller enligt lag.

Bostadsriittsforeningen svarar for repara-
tioner av ledningar for avlopp, varme,
gas, elektricitet och vatten, om for-
eningen har forsett ligenheten med
ledningarna och dessa tjanar fler 4n en
ligenhet. Detsamma giller for ventila-
tionskanaler.

Foreningen har darutover
underhillsansvaret for dvriga ledningar
och anordningar for avlopp, gas,
elektricitet, vatten och informations-
overforing som foreningen forsett
lagenheten med.

Bostadsrattsforeningen ansvarar
vidare for underhall av radiatorer och
varmeledningar i lagenheten som
foreningen forsett ligenheten med.
Foreningen svarar ocksa for rokgangar
(ej rokgangar i kakelugnar) och
ventilationskanaler som foreningen
forsett ligenheten med samt aven for
spiskapa/koksflikt eller ventilationsdon
for till eller franluft som ar anslutna till
husets ventilationssystem.

Foreningen svarar aven fér malning
av ytterdorrens yttersida samt for mal-
ning av utifrdn synliga delar av fonster
och fonsterddrrar.

§ 41

Bostadsrattshavaren far inte utan styrel-
sens tillstdnd i lagenheten utfora atgard
som innefattar

1. ingrepp i en barande konstruktion,
2. dndring av befintliga ledningar for
avlopp, virme, gas eller vatten, eller

3. annan vasentlig forandring av lagen-
heten.

Styrelsen far inte vagra att medge
tillstand till en dtgird som avses i forsta
stycket om inte dtgarden iar till pataglig
skada eller olagenhet for foreningen.



Utdrag fran Bostadsrattslagens 7 kap

BOSTADSRATTSHAVARENS ANSVAR FOR LAGENHETENS SKICK

2§
Ar lagenheten, nir den skall tilltradas
forsta gdngen efter bostadsrittsupp-
latelsen, inte i det skick som bostads-
rattshavaren har ratt att fordra enligt
1 §, fir han avhjalpa bristen pa for-
eningens bekostnad, om inte styrelsen
pé tillsdgelse ombesorjer dtgirden si
snart det kan ske. Kan bristen inte
avhjélpas utan dr6jsmal eller under-
liter styrelsen att efter tillsigelse om-
besorja atgarden sa snart det kan ske,
far bostadsrattshavaren efter uppsig-
ning frintrada bostadsritten.

Uppsigning far dock ske endast om
bristen ar av vasentlig betydelse. Sedan
bristen blivit avhjilpt far uppsigning
inte ske. For den tid ligenheten ir i
bristfélligt skick har bostadsrittshava-
ren ratt till skilig nedsattning av ars-
avgiften.

Bostadsrattshavaren har dven ritt till
ersattning for skada, om bristen beror
pa férsummelse fran féreningens sida.

48

Sedan tilltrdde medgetts ir féreningen
skyldig att halla ligenheten, huset och
marken i gott skick, i den man ansvaret
inte enligt 12 § vilar pa bostadsrittshava-
ren. Bestimmelserna i 2 § tillimpas om
fOreningen asidositter sin reparations-
skyldighet eller om det pa ndgot annat
satt uppstar hinder eller men i nyttjande-
ratten genom foreningens villande.

12 §

Bostadsrattshavaren skall pa egen
bekostnad halla ligenheten i gott skick,
om inte ndgot annat bestdmts i stadgar-
na eller f6ljer av andra-femte styckena.
Detta giller dven mark, om sidan ingér
1 upplatelsen. Bostadsrattshavaren sva-
rar inte for reparationer av ledningar
for avlopp, virme, gas, elektricitet och
vatten, om foreningen har forsett
ligenheten med ledningarna och dessa
fjanar fler dn en ligenhet. Detsamma
galler ventilationskanaler.

For reparationer pa grund av brand-
eller vattenledningsskada svarar bostads-
rattshavaren endast om skadan upp-
kommit genom
1. hans eller hennes egen virdsléshet

eller forsummelse, eller
2. vardsloshet eller forsummelse av

a) nagon som hor till hans eller

hennes hushall eller som beséker

honom eller henne som gist,

b) nigon annan som han eller hon

har inrymt i ligenheten, eller

c) nagon som for hans eller hennes

rikning utfor arbete i ligenheten.

For reparation pa grund av brand-
skada som uppkommit genom vards-
16shet eller forsummelse av ndgon
annan an bostadsrattshavaren sjilv ir
dock denne ansvarig endast om han
eller hon brustit i omsorg och tillsyn.

Tredje stycket giller i tillampliga
delar om det finns ohyra i ligenheten.
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