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VAGLEDNING FOR

UNDERHALLSANSVARET

Underhallsansvaret regleras i sin helhet av bestimmel-
sernai‘7 kap 2 §, 4 § och 12 § bostadsrattslagen med de
fortydliganden och avvikelser som anges i underhalls-
paragraferna i féreningens stadgar”. Du hittar dem i
slutet av broschyren.

For HSB bostadsrattsforeningar som antagit 2011
ars normalstadgar galler i stora drag att bostadsratts-
havaren ansvarar for att underhalla ligenhetens inre.
Undantag gors for bland annat ledningar for avlopp,
varme, gas, elektricitet och vatten om féreningen har
forsett ligenheten med ledningarna och dessa tjanar
fler 4n en ligenhet, ventilationssystemet samt lagen-
hetens ytterdorr. Till ligenheten raknas daven balkong,

uteplats, forrad och dylikt om sddant ingér i upplatelsen.
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Bostadsrittsféoreningen ansvarar for att underhalla
allt som inte tillhor bostadsrattshavarens underhallsansvar.

Det kan vara svart att dra en grans mellan vad som
ar bostadsrattsféoreningens och bostadsrattshavarens
underhallsansvar enbart med ledning av stadgetexten,
darfor har vi pa foljande sidor gjort en mer detaljerad

genomgang av vem som ansvarar for vad i bostadsritten.

Denna vagledning bor alltid ldsas tillsammans med lagen
och stadgarna. Vissa punkter i genomgangen framgar
inte uttryckligen av lagen eller stadgarna utan ar en
tolkning av dessa eller av den rattspraxis som utvecklats
pa omradet.
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VAD AR MITT ANSVAR?

Inneborden av underhallsansvaret ar att den ansvarige,
oavsett om det ar bostadsrattshavaren eller bostadsratts-
foreningen, dels ska vidta de reparationer och under-
hallsatgidrder som behovs, dels svara for kostnaderna
for atgarderna. Detta galler oavsett om skadan uppstatt
genom eget eller annans vallande eller genom olycks-
handelse.

Bostadsrittshavaren ar alltsa skyldig att pa egen
bekostnad ombesorja underhall som exempelvis tapetse-
ring, malning, underhall av badrum samt reparera
skador som uppstar sa att ligenheten halls i gott skick.
Vad som ar att betrakta som “gott skick” preciseras inte
ilagen eller stadgarna utan far bedémas med hansyn
till husets alder med mera. Badrum ska vara funktions-
dugliga och tala att anvandas pa satt som sker i respek-
tive lagenhet.

Bostadsrittshavaren far naturligtvis ge ndgon annan
i uppdrag att utféra de atgarder som han ansvarar for.
Bostadsrattshavaren bar ansvaret for att arbetet utfors
pa ett fackmadssigt satt. Efter 6verenskommelse mellan
bostadsrattsforeningen och bostadsrattshavaren kan
foreningen utfora sadant arbete. Foreningen ar da
jamstélld med varje annan uppdragstagare.

BRAND- OCH VATTENLEDNINGSSKADA

Ett undantag fran denna ansvarsférdelning géller for
reparationer efter brand- eller vattenledningsskador
som drabbat det som normalt dr bostadsrattshavarens
ansvarsomrade. Med vattenledningsskada avses skada
till f6ljd av att trycksatt ledning for tappvatten (kallt
eller varmt vatten) lackt. Bostadsrattshavaren ansvarar
i dessa fall endast for 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 bostadsratts-
havaren fér ndgon som han inrymt i sin ligenhet eller
som dar utfor arbete for hans rakning. For skada i
lagenheten till f6ljd av att ledning for avlopp eller vairme
lackt géller diremot den vanliga ansvarsfordelningen,
se ovan. Nar det géller brandskada som bostadsratts-
havaren inte sjalv vallat giller ansvaret endast om
bostadsrattshavaren brustit i den omsorg och tillsyn
han bort iaktta.
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SKADESTAND

Den underhallsansvarige dr naturligtvis fri att forsoka fa
ersattning for sina kostnader for underhall eller reparation
av nagon som ar betalningsansvarig pa annan grund

an underhallsansvaret. Vid ett faktiskt skadetillfalle kan
saledes det slutliga betalningsansvaret, till exempel pa
grund av skadestandsrittsliga principer, hamna pa den
som genom vardsloshet eller forsumlighet vallat skadan.
Det finns aven sarskilda bestimmelser i 7 kap 2 § och 4 §
bostadsrattslagen som bland annat innebar att bostads-
rattsfoéreningen star med det slutliga betalningsansvaret
om skadan i ligenheten orsakats av att féreningen
asidosatt sin reparationsskyldighet vad géller det som
foreningen bar underhallsansvaret for. Den betalnings-
skyldige kan naturligtvis kréva ersattning fran sitt
forsakringsbolag i enlighet med villkoren i forsakrings-
avtalet. Vem som ar slutligt betalningsansvarig har
emellertid inget med underhallsansvarets fordelning
att gora.

FORENINGEN KAN TA OVER UNDERHALLSATGARD
I samband med omfattande underhall eller ombyggnad
av foreningens hus som beror bostadsrattshavarens
lagenhet (till exempel stamrenovering) far bostadsritts-
foreningen genom stimmobeslut, &ven mot en enskild
bostadsrattshavares vilja, ata sig att utféra och bekosta
sadana underhallsatgarder som normalt aligger bostads-
rattshavaren.

Underhallsatgirden i lagenheten ska ha ett naturligt
samband med foreningens Ovriga atgirder. Om atgérden
innebdr att lagenheten kommer att férandras, till exempel
att vatrumstapet i badrum ersitts med kakel, kravs att
bostadsrattshavaren har gatt med pa forandringen eller
att beslut om férandringen fattats pa stimma med tva
tredjedels majoritet och beslutet sedan godkanns av
hyresnamnden.

* Innehallet i denna trycksak utgar fran underhallsparagrafen i den lydelse den har i
2011 ars normalstadgar for HSB bostadsrattsforening.
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Fordelningen i listan nedan galler for egendom som bostadsrattsforeningen har forsett lagenheten med.
Bostadsrattshavaren svarar alltid for egna installationer.

Brf:s* Brh:s*
Byggdel ansvar ansvar Anmaérkningar

Véaggar i lagenhet
Lagenhetsavskiljande och barande vagg [
Icke barande innervagg

Ytskikt pa vagg inklusive underliggande behandling som kravs Insidan av lagenhetsavskiljande och barande vagg, till exempel tapet

for att anbringa ytskiktet och puts, inkl fuktisolerande skikt i vatrum.

Golv

Ytskikt pa golv inklusive underliggande behandling som kravs Till exempel trad- eller kemsvetsad golvmatta, keramiska plattor.

for att anbringa ytskiktet Bakomliggande fuktisolerande skikt, parkettgolv inkl underliggande
sand.

Innertak i lagenhet

Innertak inklusive underliggande behandling som kravs Till exempel puts och stuckatur.

for att anbringa ytskiktet

Dérrar

Ytterdorr [ Om fonsterdérr (balkongdorr) se sérskild rubrik.

Inklusive karm och foder pa utsidan.

Insidan av ytterdorr inklusive ytbehandling samt beslag,
handtag, géngjarn, tatningslister, brevinkast, las inkl l&scylinder,
laskista, nycklar, ringklocka med mera

Innerddrr inklusive lister, foder, karm och tatningslister

Fonster, balkongdorr, altandérr med mera

Karm och bage o

Yttre malning [

Glas, sprojs, kitt och isolerglaskasett

Beslag, spanjolett, handtag, gangjarn, tatningslister med mera

Inre malning samt mélning mellan bégarna

VVS-artiklar med mera

Golvbrunn ) Brh svarar for rensning av golvbrunn.
Klamring
Tvattstall, blandare, vattenlas, avstangningsventil, bottenventil Brh svarar for rensning av vattenlas.

och packning. Badkar, duschkabin och duschslang och WC-stol

Tvattmaskin, torktumlare, torkskap och tvattbank

Kall- och varmvattenledning inklusive armatur Till de delar som ar synliga i lagenheten och bara férsérjer den egna
lagenheten.
Avloppsledning Till de delar som &r synliga i lagenheten och bara forsorjer den egna

lagenheten. Brf svarar for rensning av avloppsledning.

Ventilation och virme

Hela ventilationssystemet inklusive ventilationskanaler och [ ] Ventilationsdon och ventilationsflakt om de &r en den del av husets
ventilationsdon ventilation.

Utluftsdon och springventil [

Koksflakt och spiskapa som utgor del av husets ventilation )

Vadringsfilter samt filter till koksflakt och spiskapa

Vattenradiator, varmeledning, ventil och termostat [ ) Malning svarar bostadsrattshavaren for.

Elektrisk golvwarme och elektrisk handdukstork Som bostadsréttshavaren har forsett lagenheten med.
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Brf:s* | Brh:s*

Byggdel ansvar | ansvar | Anmarkningar

Koksutrustning

Diskmaskin, diskbank, kyl och frys, spis och mikrovagsugn

El-artiklar

Sakringsskap och el-ledningar i lagenheten

Belysningsarmatur, eluttag, strombrytare och jordfelsbrytare

Byte av sakring | lagenhet och tillhérande utrymmen.

Forrad, gemensamma utrymmen med mera

Gemensamma utrymmen (]

Forrad upplatet med bostadsratt och liknande utrymmen Samma regler som for underhall av lagenheten.

tilhérande lagenheten

Garage upplatet med bostadsratt Samma regler som for underhall av lagenheten.

Mark, uteplats med mera

Underhall av mark som inte ar upplaten med bostadsratt (] Om brh har nyttjanderattsavtal till viss del av féreningens mark
svarar brh for [6pande skotsel.

Underhall av mark som ar upplaten med bostadsratt Samma regler som for underhall av lagenheten. Ska folja féreningens
instruktioner om skotsel.

Snoskottning och renhallning Galler till exempel balkong, altan eller uteplats.

Avrinning av dagvatten frén takterrass

Balkong och altan

Malning av balkongtak, sida och utsida av balkongfront [

Ytbehandling av balkonggolv samt insidan av balkongfront Ytbehandling och malning utfores enligt féreningens instruktioner.

Glas pa inglasad balkong /altan Motsvarar vad som géller for fonster nar féreningen forsett
lagenheten med dessa. Ovriga fall bor regleras genom avtal mellan
brh och brf.

Ovrigt

Braskamin, eldstad, éppen spis och kakelugn

Rensning av rokgang for 6ppen spis med mera [ Foreningen svarar inte for rokgang i kakelugn.

Inredningssnickerier, socklar, foder och lister

Kryddstall, badrumsskap, kladhylla och annan fast inredning

Torkstallning i badrum

Invandig trappa i lagenhet Aven invandig stege till vind.

Anordning for informationsoverforing Till de delar som ar synliga i lagenheten och bara férsorjer den egna
lagenheten.

Brandvarnare

Markis o For det fall att brh har forsett lagenheten med markiser, bor avtal

mellan brh och brf uppréttas.

@ Brf = bostadsrattsforening Brh = bostadsréttshavare
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Utdrag fran HSBs normalstadgar (2011 drs) for bostadsrdttsforening

BOSTADSRATTSHAVARENS RATTIGHETER OCH SKYLDIGHETER

§ 31 BOSTADSRATTSHAVARENS ANSVAR

Bostadsrittshavaren ska pa egen bekostnad halla ligen-
heten i gott skick. Det innebar att bostadsrattshavaren
ansvarar for att savil underhélla som reparera ligenheten
och att bekosta atgiarderna.

Bostadsrattshavaren bor teckna férsakring som om-
fattar bostadsrattshavarens underhalls- och reparations-
ansvar som foljer av lag och dessa stadgar. Om bostads-
rattsforeningen tecknat en motsvarande forsakring till
forman for bostadsrattshavaren svarar bostadsrittshavaren
i forekommande fall for sjalvrisk och kostnaden for
aldersavdrag.

Bostadsrattshavaren ska f6lja de anvisningar som
bostadsrattsforeningen lamnar betraffande installationer
avseende avlopp, virme, gas, el, vatten, ventilation och
anordning for informationsoverforing. For vissa atgarder
i lagenheten kravs styrelsens tillstand enligt § g7. De at-
garder bostadsrattshavaren vidtar i ligenheten ska alltid
utforas fackmassigt.

Till lagenheten hoér bland annat:

1. ytskikt pa rummens viggar, golv och tak jamte den
underliggande behandling som kravs for att anbringa
ytskiktet pa ett fackmdssigt satt. Bostadsrattshavaren
ansvarar ocksa for fuktisolerande skikt i badrum
och vatrum,

2. icke barande innerviggar,

3. inredning i ligenheten och 6vriga utrymmen till-
horande lagenheten, exempelvis: sanitetsporslin,
koksinredning, vitvaror sasom kyl/frys och tvittmaskin;
bostadsrattshavaren svarar ocksa for vattenledningar,
avstangningsventiler och i férekommande fall anslut-
ningskopplingar pa vattenledning till denna inredning,

4. lagenhetens innerdérrar med tillhorande lister,

foder, karm, tatningslister,

5. insida av ytterdorr samt beslag, handtag, gangjarn,
tatningslister, brevinkast, las och nycklar,

6. glas i fonster och dorrar samt sprojs pa fonster och
i forekommande fall isolerglaskasset,

7. till fonster och fonsterdorr horande beslag, handtag,
gangjarn, titningslister samt malning; bostadsritts-
foreningen svarar dock for malning av utifran
synliga delar av fonster/fonsterdorr,
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8. malning av radiatorer och virmeledningar,

9. ledningar for avlopp, gas, vatten och anordningar
for informationséverforing till de delar de ar synliga
i lagenheten och betjanar endast den aktuella
lagenheten,

10.armaturer for vatten (blandare, duschmunstycke
med mera) inklusive packning, avstingningsventiler
och anslutningskopplingar pa vattenledning,

11.klamringen runt golvbrunnen, rensning av golv-
brunn och vattenlas,

12.eldstader och braskaminer,

13.koksflakt, kolfilterflakt, spiskapa, ventilationsdon
och ventilationsflikt om de inte ar en del av husets
ventilationssystem. Installation av anordning som
paverkar husets ventilation kraver styrelsens tillstand,

14.sakringsskap, samtliga elledningar i ligenheten samt
brytare, eluttag och fasta armaturer,

15.brandvarnare, samt

16.elburen golvvarme och handdukstork som bostads-
rattshavare forsett ligenheten med.

Ingar i bostadsrittsupplatelsen forrad, garage eller
annat ldgenhetskomplement har bostadsrattshavaren
samma underhalls- och reparationsansvar for dessa
utrymmen som for lagenheten enligt ovan. Detta galler
aven mark som ar upplaten med bostadsratt.

Om lagenheten ar utrustad med balkong, altan eller
hor till ligenheten mark/uteplats som ar upplaten med
bostadsritt svarar bostadsrittshavaren for renhallning
och snoskottning. For balkong/altan svarar bostads-
rattshavaren for malning av insida av balkongfront/
altanfront samt golv. Mdlning utfors enligt bostadsritts-
foreningens instruktioner. Om ldgenheten ar utrustad
med takterrass ska bostadsrattshavaren darutover se
till att avrinning fér dagvatten inte hindras. Vad avser
mark/uteplats ar bostadsrattshavaren skyldig att folja
bostadsrittsforeningens anvisningar gillande skotsel av
marken/uteplatsen.

Bostadsrattshavaren ar skyldig att till bostadsratts-
foreningen anmala fel och brister i sadan lagenhets-
utrustning/ledningar som bostadsrattsféreningen svarar
for enligt denna stadgebestaimmelse eller enligt lag.
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§ 32 BOSTADSRATTSFORENINGENS
ANSVAR

Bostadsrattsforeningen svarar for att huset och bostads-
rattsforeningens fasta egendom, med undantag for
bostadsrittshavarens ansvar enligt § §1, ar val under-
hallet och halls i gott skick.

Bostadsrittsféoreningen svarar vidare for underhall och
reparationer av foljande:

1. ledningar for avlopp, virme, gas, elektricitet och
vatten, om bostadsrattsforeningen har forsett
lagenheten med ledningarna och dessa tjanar fler
an en lagenhet (sa kallade stamledningar),

2. ledningar for avlopp, gas, vatten och anordningar
for informationséverforing som bostadsrattsforen-
ingen forsett lagenheten med och som finns i golv,
tak, lagenhetsavskiljande- eller barande vigg,

8. radiatorer och varmeledningar i lagenheten som
bostadsrattsforeningen forsett laigenheten med,

Utdrag fran Bostadsrdtislagens 7 kap

4. rokgangar (ej rokgangar i kakelugnar) och ventila-
tionskanaler, inkluderat hela ventilationssystemet
inklusive ventilationsdon samt dven
for spiskapa/koksflakt som utgor del av husets
ventilation, samt

5. ytterdorr samt i féorekommande fall for brevlada,
postbox och staket.

§ 37 INGREPP | LAGENHET

Bostadsréttshavaren far inte utan styrelsens tillstand i
lagenheten utféra atgird som innefattar;

1. ingrepp i en barande konstruktion,

2. andring av befintliga ledningar fér avlopp, virme,
gas eller vatten, eller

g. annan vasentlig férandring av lagenheten.

Styrelsen far bara vagra att medge tillstand till en atgérd
som avses i forsta stycket om atgarden ar till pataglig
skada eller oldgenhet for bostadsrattsforeningen.

BOSTADSRATTSHAVARENS ANSVAR FOR LAGENHETENS SKICK

2§

Ar lagenheten, nar den ska tilltrddas forsta gangen efter
bostadsrittsupplatelsen, inte i det skick som bostads-
rattshavaren har rétt att fordra enligt 1 §, far han avhjilpa
bristen pa féreningens bekostnad, om inte styrelsen

pa tillsigelse ombesorjer atgirden sa snart det kan ske.
Kan bristen inte avhjalpas utan drojsmal eller underlater
styrelsen att efter tillsigelse ombesorja atgarden sa snart
det kan ske, far bostadsrattshavaren efter uppsigning
frantrida bostadsritten.

Uppsigning far dock ske endast om bristen ar av
vasentlig betydelse. Sedan bristen blivit avhjalpt far upp-
sagning inte ske. For den tid lagenheten ar i bristfalligt
skick har bostadsrattshavaren ritt till skdlig nedsattning
av arsavgiften.

Bostadsrattshavaren har aven ratt till ersattning for
skada, om bristen beror pa forsummelse fran foreningens
sida.

48§

Sedan tilltrade medgetts ar foreningen skyldig att halla
lagenheten, huset och marken i gott skick, i den man
ansvaret inte enligt 12 § vilar pa bostadsrattshavaren.
Bestimmelserna i 2 § tillimpas om foreningen asido-
satter sin reparationsskyldighet eller om det pa nagot
annat sitt uppstar hinder eller men i nyttjanderétten
genom foreningens vallande.
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12 §
Bostadsrittshavaren ska pa egen bekostnad halla lagen-
heten i gott skick, om inte ndgot annat bestimts i
stadgarna eller foljer av andra-femte styckena. Detta
géller dven mark, om sadan ingar i upplatelsen. Bostads-
rattshavaren svarar inte for reparationer av ledningar
for avlopp, varme, gas, elektricitet och vatten, om
foreningen har forsett ligenheten med ledningarna
och dessa tjanar fler an en ligenhet. Detsamma galler
ventilationskanaler.

For reparationer pa grund av brand- eller vatten-
ledningsskada svarar bostadsrattshavaren endast om
skadan uppkommit genom

1. hans eller hennes egen vardsloshet eller forsummelse,
eller

2. vardsloshet eller forsummelse av
a) nagon som hor till hans eller hennes hushall
eller som bes6ker honom eller henne som gist,
b) nagon annan som han eller hon har inrymt i
lagenheten, eller
¢) nagon som for hans eller hennes rakning utfér
arbete i lagenheten.

For reparation pa grund av brandskada som uppkommit
genom vardsloshet eller forsummelse av ndgon annan
an bostadsrattshavaren sjalv ar dock denne ansvarig
endast om han eller hon brustit i omsorg och tillsyn.

Tredje stycket galler i tillaimpliga delar om det finns
ohyra i ligenheten.
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