Vem ska underhalla
bostadsratten?




Viagledning {or

underhallsansvaret

I en bostadsrattstorening galler 1 stora drag att
bostadsrattshavaren ansvarar for att underhalla
lagenhetens inre, med undantag for ledningar
och andra dirmed sammanhérande anord-
ningar for vatten, avlopp, varme, gas, clektrici-
tet, ventilation och informationsoverforing
som foreningen forsett lagenheten med. I den
man ledningarna eller anordningarna 1lagen-
heten behéver malas ansvarar bostadsrattsha-
varen [or det. Till lagenheten riknas aven bal-
kong, uteplats, forrad och dylikt om sadant
ingar 1 upplatelsen. Till underhéllsansvaret hor

aven ansvaret for att repa-

rera skada som upp-

kommit.

och

Bostadsrattsforeningen ansvarar for att
underhalla allt som 1inte tillhor bostadsratts-
havarens underhallsansvar.

Ett undantag fran denna ansvarsfordelning
galler for reparationer efter brand eller vatten-
ledningsskador som drabbat det som normalt
ar  bostadsriattshavarens  ansvarsomrade.
Bostadsrattshavaren ansvarar da endast {or att
reparera skadan om den uppkommit genom
vardsloshet eller forsummelse fran honom sjalv
eller av nagon som hor till hans hushall eller
gastar honom. Samma ansvar har bostadsritts-
havaren for nagon som han mrymt 1 sin ldgen-
het eller som diar utfor arbete for hans rikning.
Nir det géller brandskada som bostadsrattsha-
varen inte sjalv vallat géaller ansvaret endast om
bostadsrittshavaren brustit 1 den omsorg och
tillsyn han bort 1aktta. Med “vattenlednings-
skada™ avses skada till f6ljd av att stamledning
for vatten lackt.

Inneborden av underhallsansvaret ar att
den ansvarige, oavsett om det ar bostads-
rattshavaren eller foreningen,
dels skall vidta de reparationer
underhallsatgirder som

behovs, dels svara {6r kostnaderna for
atgiarderna. Detta gialler oavsett om ska-
dan uppstatt genom eget eller annans

vallande eller genom olyckshandelse.



Bostadsrattshavaren ar alltsa skvldig att pa
egen bekostnad ombesorja underhall som
exempelvis tapetsering, malning, underhall av
badrum samt reparera skador som uppstar sa
att lagenheten halls 1 gott skick. Vad som ar att
betrakta som “gott skick™ preciseras inte 1lagen
eller stadgarna utan far bedémas med hansyn
till husets alder m m. Badrum skall vara tunk-
tionsdugliga och tala att anvindas pa sitt som
sker 1 respektive lagenhet.

Bostadsrattshavaren far naturligtvis ge
nagon annan 1 uppdrag att utfora de atgarder
som han ansvarar for. Bostadsriattshavaren bar
ansvaret {or att arbetet utfors pa ett fackman-
namassigt satt. Efter 6verenskommelse mellan
foreningen och bostadsrittshavaren kan fore-
ningen utfora sadant arbete. Foreningen ar da
jamstalld med varje annan uppdragstagare.

I samband med omfattande underhall eller
ombyggnad av foreningens hus som beror
bostadsrattshavarens lagenhet far foreningen
genom stammobeslut, aven mot en enskild
bostadsrattshavares vilja, ata sig att utfora
och bekosta sadana underhallsatgirder
som normalt aligger bostadsrattshavaren.
Underhallsatgarden 1 ldgenheten skall ha ett
naturligt samband med foreningens ovriga
atgarder.

Foreningen far inte forandra ligenheten om
inte bostadsrittshavaren medger det eller
beslut om forandringen fattats pa stimma med
tva tredjedels majoritet och beslutet sedan god-
kanns av hyresnamnden.

Underhallsansvaret regleras 1 sin helhet av
bestimmelserna 1 7 kap 2 §, 4 § och 12 §
bostadsrittslagen med de fortvdliganden och

avvikelser som anges 1 underhallsparagraten 1

foreningens stadgar®. Dessa bestammelser ar
inforda 1 slutet av broschyren.

Eftersom det kan vara svart att dra gransen
mellan foreningens och bostadsrattshavarens
underhallsansvar enbart med ledning av stad-
getexten har pa foljande sidor gjorts en mer
detaljerad genomgang av vem som ansvarar for
vad 1 bostadsritten. Denna vagledning bor
alltid lasas tillsammans med lagen och stad-
garna. Vissa punkter 1 genomgangen framgar
inte uttryckligen av lagen eller stadgarna utan
ar en tolkning av dessa eller av den rattspraxis
som utvecklats pa omradet.

Den underhallsansvarige ar naturligevis fri
att forsoka fa ersattning for sina kostnader for
underhall eller reparation av nagon som ar
betalningsansvarig pa annan grund an under-
héllsansvaret. Vid ett faktiskt skadetillfalle kan
saledes det slutliga betalningsansvaret, t ex pa
grund av skadestandsrattsliga principer, ham-
na pa den som genom vardsloshet eller forsum-
lighet vallat skadan. Det finns dven sarskilda
bestimmelser 1 7 kap 2 § och 4 § bostadsrattsla-
gen som bl a innebar att f6reningen star med
det slutliga betalningsansvaret om skadan 1
lagenheten orsakats av att foreningen asidosatt
sin reparationsskvldighet vad géller det som
foreningen bar underhallsansvaret f6r. Den
betalningsskyldige kan naturligtvis krava ersatt-
ning fran sitt forsakringsbolag 1 enlighet med
villkoren 1 forsakringsavtalet. Vem som ar slut-
ligt betalningsansvarig har emellertid inget

med underhallsansvarets fordelning att gora.

*Innehallet i denna trycksek wigar fran underhallsparagrafen i den lydelse
den har 1 1999 drs horta normalstadgar fir HSB bostadsraitsforening

1995, 1996. 1998 och 1999 drs normalstadgar.



Byggdel

Balkong

Malning av balkonggolv samt insida pa
balkongfront

Vadringsstalining och beslag
Odlingslada

Malning av utsida balkongtak, balkongsida
och balkongskarm

Glas pé inglasad balkong/altan

Innerddrrar
Ytterdorrar

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

Brevinkast och namnskylt
Troskel och tatningslist
Porttelefon

Golv

Golv inkl ev tatskikt intill byggnadens stomme
(t ex barande bjalklag)

Véggar i lagenhet

Icke barande innervaggar. Insidan, t ex tapeter
och puts, av lagenhetsavskiljande vagg,

inkl ev tatskikt i vatrum, in till byggnadens stomme.

Innertak i lagenhet

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

Fonster

Invandig malning av karm och bage samt mellan
bagar

Fonsterglas

Yttre mélning

Karm och bage

Spanjolett med handtag, beslag
Fonsterbank

Tatningslist

Persienn och markis

VVS-artiklar
Tvattstall och bidé

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

WC-stol
WC-stol
Badkar, duschkabin, dusch och duschslang

Brf:s*
ansvar

Brh:s*
ansvar

Anmarkningar

For odlingslada galler att bostadsrattshavaren ansvarar
for jord och vaxter medan brf svarar for lada av betong

Géller inglasning som foreningen forsett lagenheten med.
Ovriga fall regleras genom avtal mellan brh och brf.

Galler aven balkongddrrar.

Bostadsrattshavaren svarar for separat telefon i lagenheten

Med golv avses exempelvis trad- eller kemsvetsad golvmatta,
keramiska plattor med bakomliggande tatskikt,
parkettgolv inkl underliggande sand.

Porslin, vaggfaste

Galler porslin,sits och flottor

Anordningar for vattentillforseln



Byggdel Brf:s*  Brh:s* Anmarkningar
ansvar ansvar

Tvattmaskin och torktumlare L

Torkské&p med inredning °

Tvattbank och tvattlada L J

Ventilationsdon ® Fran- och tilluftsventiler. Brh ansvarar for rengoring.

Uteluftsdon, springventil ®

Vadringsfilter m m  J

Vattenradiator med ventil och termostat ® Brh svarar fér malning

Kall- och varmvattenledning inkl armatur ® Brh svarar f6r malning

Avloppsledning med golvbrunn och sil,

inkl rensning av avloppsledning ® Brh svarar for rensning av golvbrunn

Klamring o (For fixering av golvmatta till golvbrunn)

Koksutrustning

Diskmaskin  J

Diskbankbeslag av plat [ ]

Kyl- och frysskap ®

Spis och mikrovagsugn ®

Koksflakt och spiskapa ® Brh ansvarar om flakten inte ingar i husets ventilationssystem.
Byte och rengoring av filter &ligger dock bostadsrattshavaren.

Forrad m m som ingar i upplatelsen

Forrad inkl dorr och las L J Samma regler som for lagenheter betr. golv, vaggar, innertak,
inredning m m

Sopskap eller liknanden tillhorande lagenhet o Samma regler som for lagenheter betr. golv, vaggar, innertak,
inredning m m

Gemensamt soputrymme o

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

Varmedtervinningsaggregat ® Bostadsrattshavaren svarar for rengéring av installationer i lagenhet

Elartiklar

Elcentral och elledning i lagenhet [ ]

Belysningsarmatur, eluttag, strombrytare och ® Bostadsrattshavaren byter lampor och lysrér

jordfelsbrytare

Byte av sakring o | lagenhet och tillhérande utrymmen

Motorvarmaruttag ®

Ovrigt

Inredningssnickerier, innerdorrar, socklar, ®

foder och lister

Kryddstall [

Badrumsskap [ ]

Kladhylla {

Glober till koks-, badrums- och toalettbelysning {

Invandig trappa i lagenhet o Aven invandig stege till vind

Gardinstang o

Torkstallning o

Rensning av kanal for dppen spis och kakelugn ®

Braskamin |

Uteplats

Mark som ingar i upplatelsen ® Brh skyldig att folja de anvisningar som meddelats betr marken

* Fordelningen galler for egendom som fdreningen forsett lagenheten med. Brf = bostadsrattsforening Brh = bostadsrattshavare



Utdrag fran Bostadsrdttslagens 7 kaputel
BOSTADSRATTSHAVARENS ANSVAR FOR LAGENHETENS SKICK

Ar lagenheten, nir den skall tilltradas forsta
gingen efter bostadsrittsupplatelsen, inte i det
skick som bostadsrittshavaren har ratt att for-
dra enligt 1 §, fir han avhjilpa bristen pa fore-
ningens bekostnad, om inte styrelsen pa tillsa-
gelse ombesorjer atgirden sa snart det kan ske.
Kan bristen inte avhjalpas utan dréjsmal eller
underléter styrelsen att efter tillsigelse ombe-
sorja atgarden sa snart det kan ske, far bostads-

rattshavaren efter uppsiagning frantrada

Sedan tilltrade medgetts dr foreningen skyl-
dig att hélla lagenheten, huset och marken i
gott skick, i den méan ansvaret inte enligt 12 §
vilar p& bostadsrittshavaren. Bestimmelserna

i 2 § tillampas om foreningen asidosatter sin

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekost-
nad hélla lagenheten 1 gott skick, om inte nagot
annat bestamts i stadgarna eller foljer av andra
eller tredje stycket. Detta giller aven marken,
om sadan ingar 1 upplatelsen.

Bostadsrittshavaren svarar inte for repara-
tioner av de stamledningar {or avlopp, varme,
gas, elektricitet och vatten som foreningen for-
sett lagenheten med. For reparationer pa
grund av brand- eller vattenledningsskada sva-

rar bostadsrittshavaren endast om skadan

§2

§4

§12

bostadsritten. Uppsiagning far dock ske endast
om bristen ar av visentlig betydelse. Sedan
bristen blivit avhjalpt far uppsagning inte ske.
For den tid lagenheten ar i bristfalligt skick har
bostadsrattshavaren ritt till skilig nedsattning
av arsavgiften.

Bostadsrattshavaren har aven ratt till
ersattning for skada, om bristen beror pd for-

summelse fran foreningens sida.

reparationsskyldighet eller om det pd nagot
annat satt uppstar hinder eller men i nyttjan-
deratten genom féreningens vallande. Lag
(1995:1464).

uppkommit genom eget vallande eller genom
vardsloshet eller forsummelse av nagon som
hor till hans hushall eller gastar honom eller av
nagon annan som han inrymt i lagenheten eller
som dar utfor arbete for hans rakning, I fraga
om brandskada som bostadsrittshavaren sjalv
inte vallat giller vad som sagts nu endast om
bostadsrattshavaren brustit i den omsorg och
tillsyn som han bort iaktta.

Andra stycket andra meningen galler i till-

lampliga delar om det finns ohyra i lagenheten.



Utdrag fran HSBs stadgar (1998 ars) for bostadsrittsforeningar
BOSTADSRATTSHAVARENS RATTIGHETER OCH SKYLDIGHETER
§ 23 ikorta stadgar, § 34 ilanga stadgar

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekost-
nad till det inre halla lagenheten med tillh6ran-
de 6vriga utrymmen 1 gott skick. Med ansvaret
foljer saval underhalls- som reparationsskyldig-
het. Bostadsrattshavarens ansvar avser aven
mark, om sadan ingar 1 upplatelsen. Han ar
ocksa skyldig att f6lja de anvisningar som med-
delats rorande skotseln av marken. Féreningen
svarar 1 ovrigt for att fastigheten ar val under-
hallen och halls i forstklassigt skick. Till det mnre
raknas:

B rummens viggar, golv och tak

® inredning 1 kok, badrum och 1 6vriga
utrymmen tillhorande ligenheten

® glasifonster och dorrar

m lagenhetens ytter- och innerdorrar

Bostadsrattshavaren svarar for malning av
innersidor av fonstrens bagar och karm, men
inte for malning av utifran synliga delar av
yttersidorna av ytterdorrar och ytterfonster och
inte heller for annat underhall 4n malning av
radiatorer och vattenarmaturer eller av de
anordningar for avlopp, viarme, gas, elektrici-
tet, ventilation och vatten som foreningen for-

sett lagenheten med.

Bostadsrattshavaren svarar inte for repara-
tioner av de stamledningar for avlopp, varme,
gas, elektricitet och vatten som foreningen for-
sett lagenheten med. For reparationer pa
grund av brand- och vattenledningsskada sva-
rar bostadsrattshavaren endast om skadan
uppkommit genom eget vallande eller genom
vardsloshet eller forsummelse av nadgon som
hor till hans hushall eller gastar honom eller av
nagon annan som han inrymt1lagenheten cller
dar utfor arbete for hans rakning. Ifraga om
brandskada som bostadsrattshavaren sjalv inte
vallat galler vad som sagts nu endast om
bostadsrattshavaren brustit 1 den omsorg och
tillsyn som han bort iaktta.

Tredje stycket andra meningen galler 1 till-
lampliga delar om det finns ohyra 1 lagenheten.

Bostadsrattsforeningen far ata sig att utfora
sadan underhallsatgiard, som enligt vad ovan
sagts bostadsrittshavaren skall svara for. Beslut
harom skall fattas pa féreningsstimma och far
endast avse atgarder som foretas 1 samband
med omfattande underhall eller ombyggnad av
foreningens hus, som berér bostadsrattshava-

rens lagenhet.
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