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VAGLEDNING FOR

UNDERHALLSANSVARET

I en bostadsrittsférening galler i stora drag att bostads-
rittshavaren ansvarar for att underhalla ligenhetens
inre, med undantag for ledningar for avlopp, varme,
gas, elektricitet och vatten om féreningen har forsett
ligenheten med ledningarna och dessa tjdnar fler an
en ligenhet. Detsamma géller ventilationskanaler och
anordning for informationséverforing. I den man
ledningarna eller anordningarna i ligenheten behéver
malas ansvarar bostadsrattshavaren for det. Till lagen-
heten raknas dven balkong, uteplats, férrad och dylikt
om sadant ingar i upplatelsen. Till underhallsansvaret
hér aven ansvaret for att reparera skada som uppkommit.
Bostadsrittsforeningen ansvarar for att underhalla
allt som inte tillhér bostadsrattshavarens underhallsansvar.
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Underhallsansvaret regleras i sin helhet av bestim-
melserna i kap 2 §, 4 § och 12 § bostadsrattslagen med
de fortydliganden och awvikelser som anges i underhalls-
paragrafen i féoreningens stadgar”. Dessa bestimmelser
ar inforda i slutet av broschyren.

Eftersom det kan vara svart att dra gransen mellan
féreningens och bostadsrattshavarens underhallsansvar
enbart med ledning av stadgetexten har pa féljande
sidor gjorts en mer detaljerad genomgang av vem som
ansvarar for vad i bostadsratten. Denna vagledning bor
alltid lasas 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.



VAD AR MITT ANSVAR?

Innebérden av underhallsansvaret r att den ansvarige,
oavsett om det dr bostadsrattshavaren eller féreningen,
dels ska vidta de reparationer och underhallsatgirder
som behdvs, dels svara for kostnaderna for atgirderna.
Detta giller oavsett om skadan uppstatt genom eget eller
annans vallande eller genom olyckshindelse.

Bostadsrattshavaren ar alltsa skyldig att pa egen
bekostnad ombesérja underhall som exempelvis tapetse-
ring, malning, underhall av badrum samt reparera
skador som uppstar sa att ligenheten halls i gott skick.
Vad som dr att betrakta som “gott skick” preciseras inte
ilagen eller stadgarna utan far bedémas med héinsyn
till husets alder m m. Badrum ska vara funktionsdugliga
och tala att anvindas pa sitt som sker i respektive
lagenhet.

Bostadsrittshavaren far naturligtvis ge nagon annan
iuppdrag att utféra de atgiarder som han ansvarar for.
Bostadsrittshavaren bér ansvaret for att arbetet utfors
pa ett fackmassigt sitt. Efter 6verenskommelse mellan
foreningen och bostadsrattshavaren kan foreningen
utfora sadant arbete. Féreningen ar da jimstilld med
varje annan uppdragstagare.

BRAND- OCH VATTENLEDNINGSSKADA

Ett undantag fran denna ansvarsférdelning giller for
reparationer efter brand- eller vattenledningsskador
som drabbat det som normalt ar bostadsrattshavarens
ansvarsomrade. Med vattenledningsskada avses skada
till £6ljd av att ledning for tappvatten (kallt eller varmt
vatten) lackt. Bostadsrattshavaren ansvarar i dessa fall
endast for att reparera skadan om den uppkommit
genom vardsléshet eller forsummelse fran honom sjilv
eller av nagon som hor till hans hushall eller géstar
honom. Samma ansvar har bostadsréttshavaren for nagon
som han inrymt i sin ligenhet eller som dir utfor arbete
for hans rikning. For skada i lagenheten till foljd av att
ledning fér avlopp eller vairme lickt géller diaremot
ansvarsfordelningen i enlighet med det inre underhalls-
ansvaret, se ovan. Nar det galler brandskada som
bostadsrattshavaren inte sjélv villat galler ansvaret
endast om bostadsrittshavaren brustit i den omsorg
och tillsyn han bort iaktta.

SKADESTAND

Den underhallsansvarige ar naturligtvis fri att férsoka fa
ersattning for sina kostnader for underhall eller reparation
av ndgon som ir betalningsansvarig pa annan grund 4n
underhallsansvaret. Vid ett faktiskt skadetillfille kan
saledes det slutliga betalningsansvaret, till exempel pa
grund av skadestandsrattsliga principer, hamna pa den
som genom vardsléshet eller forsumlighet vallat skadan.
Det finns dven sirskilda bestimmelser i 7 kap 2 § och 4 §
bostadsrattslagen som bland annat innebir att foreningen
star med det slutliga betalningsansvaret om skadan i
ligenheten orsakats av att féreningen asidosatt sin
reparationsskyldighet vad giller det som foreningen

bar underhallsansvaret for. Den betalningsskyldige kan
naturligtvis kriva ersdttning fran sitt forsikringsbolag

i enlighet med villkoren i foérsikringsavtalet. 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 berér bostadsréttshavarens
lagenhet (till exempel stamrenovering) far féreningen
genom staimmobeslut, dven mot en enskild bostadsratts-
havares vilja, ata sig att utféra och bekosta sidana under-
hallsatgirder som normalt aligger bostadsrattshavaren.
Underhallsatgirden i ligenheten ska ha ett naturligt
samband med foreningens évriga atgarder och ska utforas
till sedvanlig standard. Om atgérden innebdr att lagen-
heten kommer att forandras, till exempel att vatrums-
tapet i badrum ersitts med kakel, krévs att bostadsratts-
havaren har gitt med pa forandringen eller att beslut
om forindringen fattats pa stimma med tva tredjedels
majoritet och beslutet sedan godkinns av hyresndmnden.

* Innehillet i denna trycksak utgar frin underhillsparagrafen i den lydelse den har i
2003 ars normalstadgar for HSB bostadsritsforening.
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Fordelningen i listan nedan galler for egendom som féreningen har forsett ligenheten med. Bostadsratts-
havaren svarar alltid fér egna installationer och sadant som tidigare lagenhetsinnehavare latit installera.

Byggdel

Vaggar i Iagenhet

Lagenhetsavsklljande och bérande vagg

Icke bérande mner\;oég ---------

Ytsklkt pé vagg inklusive underliggande behandling som kravs
fo_( aEt__oh_ohhga ytskiktet

Golv

Ytsklkt pé golv inkl underllggande behandling som kravs
for att anbringa ytskiktet

Innertak i Iiigeh_he_t____

Innertak inklusive underliggande behandling som kréavs
for att anbringa ytskiktet

Dorrar
Ytbehandlmg utS|da ytterdorr

Ytterdorr mkIuswe ytbehandlmg insida, lister, foder, karm
tatningslister, 1as inkl lascylinder, laskista, beslag, nycklar,
hahgta_g,_beslag_, ri_ngk_locka_med mera

Innerdoérr

Fonster och fonsterdorr med mera
Karm och bége

Yttre"mé-lnmg

GIas sprols kltt

Beslag, spanjolett handtag, géngjarn tatmngsllster med mera |

Inre malning sa_mt_méln!h_g_ _r_r_l_ellan t_)i_ag_ar_na

Ws-artlklar med mera
Avloppslednlng med golvbrunn

Klamrlng

Tvattstall. Blandare, vattenlas, avstangnlngsventll bottenventil
och packnlng Badkar, duschkabin och duschslang WC-stol

Kall- och varmvattenlednmg inklusive armatur

Ventllatlon och varme

Ventllatlonskanaler samt koksﬂakt och splsképa som utgor del
av husets ventllatlon

Ventllatlonsdon

Utqu‘tsdon sprlngventll

Vadringsfilter samt filter hli koksflakt och spiskapa
\-/-ot-tcn-r'ad'iato'r, varmeledning, ventil,"tér'rho-é-t"a-f -
Elek-t-r'i"s'k' golvyér-r_he,'handdukstork_ - '
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ansvar ansvar Anmérkningar

Insidan av lagenhetsavskiljande och barande vagg, till exempel tapet
och puts ink| fuktisolerande skikt i vatrum.

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

Till exempel puts och stuckatur.

Om fonstordﬁrr_(halkongdorr) se sarskild rubrik.

Vid byte av dorr ska gallande normer for ljud och brandklassmng
uppfyllas.

Foreningen ansvarar for rensning av avloppsledning, brh svarar

for rensning av golvbrunn.

Till de delar som ar synliga i lagenheten och bara forsdrjer den egna
lagenheten.

Om den tjanar fler an den egna lagenheten.

Malning svarar bostadsrattshavaren for.

Som bostadsrattshavaren har forsett Iagenheten med.



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

Kdksutrustning
Diskmaskin, diskbank, kyl och frys, spis och mikrovagsugn

El-artiklar

Sakringsskap och el-ledningar i lagenhet Till de defar som &r synliga i ligenheten och bara forsorjer den egna
lagenheten.

Belysningsarmatur, eluttag, strombrytare och jordfelsbrytare

Byte av sakring | lagenhet och tillhérande utrymmen.

Férradd, gemensamma utrymmen med mera

Gemensamma utrymmen o]

Forrad upplatet med bostadsratt och liknande utrymmen Samma regler som f6r underhéll av lagenheten.

tilhérande lagenheten

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

Mark, uteplats med mera

Underhall av mark som inte &r upplaten med bostadsratt @ Om inte annat reglerats i nyttjanderattsavtal med bostadsrattshavaren.

Underhall av mark som &r upplaten med bostadsratt Samma regler som for underhall i tagenheten. Ska folja foreningens

instruktioner om skotsel.
Sndskottning och renhlining Galler till exempe! balkong, altan eller uteplats.
Avrinning av dagvatten fran takterrass

Balkong och altan

Malning av balkongtak, sida och utsida av balkongfront 5]

Ytbehandling av balkonggolv samt insidan av balkongfront Ytbehandling och malning utféres enligt foreningens instruktioner.

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

Ovrigt

Braskamin, eldstad, 6ppen spis, kakelugn

Rensning av rokgang for 6ppen spis med mera som féreningen @ Féreningen svarar inte for rokgang i kakelugn.

forsett lagenheten med

Inredningssnickerier, socklar, foder och lister

Kryddstéll, badrumsskap, kladhylla och annan fast inredning

Torkstéllning i badrum

Invandig trappa i lagenhet Aven invandig stege till vind.

Anordning for informationsdverforing ;I_’_lll dehdflar som &r synliga i lagenheten och bara forsorier den egna
agenneten.

Brandvarnare

@ Brf = bostadsréttsférening Brh = bostadsrattshavare
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Utdrag fran HSBs langa normalstadgar (2003 drs) ﬁ)r bostadsmttsforenmg

BOSTADSRATTSHAVARENS RATTIGHETER OCH SKYLDIGHETER

§ 36

Bostadsrittshavaren ska pa egen bekostnad halla lagen-
heten i gott skick. Det innebér att bostadsrattshavaren
ansvarar for att savdl underhalla som reparera ligenheten
och att bekosta atgirderna. Féreningen svarar for att
huset och foreningens fasta egendom i vrigt ar val
underhallet och halls i gott skick.

Bostadsrattshavaren bor teckna forsakring som om-
fattar det underhalls- och reparationsansvar som féljer
av lag och dessa stadgar.

Bostadsrattshavaren ska félja de anvisningar som
féreningen lamnar betraffande installationer avseende
avlopp, virme, gas, el, vatten, ventilation och anordning
for informationséverforing. For vissa atgarder i lagen-
heten krévs styrelsens tillstand enligt § 41. De atgirder
bostadsrittshavaren vidtar i ligenheten ska alltid utforas
fackmassigt.

Till ligenheten hor bland annat:

e ytskikt pa rummens vaggar, golv och tak jimte den
underliggande behandling som krévs fér att anbringa
ytskiktet pa ett fackmassigt satt. Bostadsrattshavaren
ansvarar ocksa for fuktisolerande skikt i badrum och
vatrum,

¢ icke barande innervaggar, stuckatur,

inredning i lagenheten och 6vriga utrymmen till-
hoérande lagenheten, exempelvis: sanitetsporslin,
koksinredning, vitvaror sasom kyl/frys och tvattmaskin;
bostadsrattshavaren svarar ocksa for el- och vatten-
ledningar, avstingningsventiler och i férekommande
fall anslutningskopplingar pa vattenledning till denna
inredning,

¢ ligenhetens ytter- och innerdérrar med tillhérande
lister, foder, karm, tatningslister, las inklusive nycklar
med mera; bostadsrittsforeningen svarar dock fér
malning av ytterdorrens yttersida. Vid byte av ligen-
hetens ytterdorr ska den nya dérren motsvara de
normer som vid utbytet géller fér brandklassning och
ljuddampning,

* glas i fonster och dorrar samt sprojs pa fonster,

e till fonster och fonsterdérr horande beslag, handtag,
gangjarn, tatningslister med mera samt malning;
bostadsrattsforeningen svarar dock for malning av
utifran synliga delar av fénster/fonsterdorr,

malning av radiatorer och varmeledningar,

ledningar for avlopp, gas, elektricitet, vatten och
anordningar for informationséverforing till de delar
de ir synliga i ligenheten och betjidnar endast den
aktuella ligenheten,
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e armaturer for vatten (blandare, duschmunstycke med
mera) inklusive packning, avstingningsventiler och
anslutningskopplingar pa vattenledning,

* klamringen runt golvbrunnen, rensning av golvbrunn
och vattenlas,

e eldstider och braskaminer,

e koksflakt, kolfilterflikt, spiskapa, ventilationsdon och
ventilationsflakt, med undantag for bostadsrattsforen-
ingens underhallsansvar enligt sista stycket. Installation
av anordning som paverkar husets ventilation kraver
styrelsens tillstand enligt § 41,

* gruppcentral/sakringsskap och darifran utgaende
synliga elledningar i ligenheten, brytare, eluttag och
fasta armaturer,

® brandvarnare,

® elektrisk golvwiarme, som bostadsrattshavaren forsett
ligenheten med,

¢ handdukstork; om bostadsrittsforeningen forsett
lagenheten med vattenburen handdukstork som en
del av lagenhetens virmeforsérjning ansvarar bostads-
rattsféoreningen for underhallet,

¢ egna installationer.

For reparation pa grund av brandskada eller vattenled-
ningsskada (skada pa grund av utstrommande tappvatten)
svarar bostadsrittshavaren endast i begrinsad omfattning
i enlighet med bostadsrittslagen. Detta galler dven i
tillimpliga delar om det finns ohyra i ligenheten.

Ingar i upplatelsen forrad, garage eller annat lagen-
hetskomplement har bostadsrattshavaren samma
underhalls- och reparationsansvar fér dessa utrymmen
som for ligenheten enligt ovan. Detta géller &ven mark
som ar upplaten med bostadsritt.

Om lagenheten ir utrustad med balkong, altan eller
hor till ligenheten mark/uteplats som ar upplaten med
bostadsratt svarar bostadsrattshavaren for renhallning
och sndskottning. For balkong/altan svarar bostadsratts-
havaren fér malning av insida av balkongfront/altanfront
samt golv. Malning utfors enligt bostadsrittsforeningens
instruktioner. Om lagenheten ar utrustad med takterrass
ska bostadsrittshavaren darutover se till att avrinning for
dagvatten inte hindras. Vad avser mark/uteplats ar
bostadsrittshavaren skyldig att f6lja féreningens anvisningar
gillande skotsel av marken/uteplatsen.

Bostadsrittshavaren ar skyldig att till féreningen
anmala fel och brister i sadan lagenhetsutrustning/
ledningar som féreningen svarar for enligt denna
stadgebestammelse eller enligt lag.



Bostadsrittsféreningen svarar for reparationer av ledningar
fér avlopp, varme, gas, elektricitet och vatten, om féren-
ingen har forsett ligenheten med ledningarna och
dessa tjanar fler an en lagenhet. Detsamma galler for
ventilationskanaler.

Foreningen har darutéver underhallsansvaret for
ledningar for avlopp, gas, elektricitet, vatten och anord-
ningar for informationséverforing som féreningen forsett
lagenheten med och som inte ar synliga i lagenheten.
Bostadsrittsforeningen ansvarar vidare for underhall av
radiatorer och virmeledningar i ligenheten som foren-
ingen forsett ligenheten med. Féreningen svarar ocksa
tor rokgangar (ej rokgangar i kakelugnar) och ventila-
tionskanaler som foreningen forsett ligenheten med
samt dven for spiskapa/koksflakt som utgor del av
husets ventilation.

Utdrag frdn Bostadsrittslagens 7 kap

§41
Bostadsrattshavaren far inte utan styrelsens tillstand i
lagenheten utfora atgard som innefattar

1. ingrepp i en birande konstruktion,

2. dndring av befintliga ledningar for avlopp, varme, gas
eller vatten, eller

3. annan vasentlig férandring av ligenheten.

Styrelsen far inte vagra att medge tillstand till en atgard
som avses i forsta stycket om inte atgarden ar till
pataglig skada eller oligenhet for foreningen.

BOSTADSRATTSHAVARENS ANSVAR FOR LAGENHETENS SKICK

2§

Ar lagenheten, nir den ska tilltridas forsta gangen efter
bostadsrattsupplatelsen, inte i det skick som bostads-
rittshavaren har ratt att fordra enligt 1 §, far han avhjilpa
bristen pa foreningens bekostnad, om inte styrelsen

pa tillsdgelse ombesorjer dtgarden sa snart det kan ske.
Kan bristen inte avhjalpas utan drojsmal eller underlater
styrelsen att efter tillsigelse ombesorja atgirden sa snart
det kan ske, far bostadsréttshavaren efter uppsagning
frantrada bostadsritten.

Uppsagning 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 ratt till skalig nedséttning
av arsavgiften.

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

435

Sedan tilltride medgetts ar féreningen skyldig att halla
lagenheten, huset och marken i gott skick, i den man
ansvaret inte enligt 12 § vilar pa bostadsrittshavaren.
Bestimmelserna i 2 § tillimpas om féreningen asido-
sdtter sin reparationsskyldighet eller om det pa nagot
annat sitt uppstar hinder eller men i nyttjanderitten
genom foreningens vallande.

12 §
Bostadsrattshavaren ska pa egen bekostnad halla ligen-
heten i gott skick, om inte nagot annat bestamts i
stadgarna eller foljer av andra-femte styckena. Detta
galler dven mark, om sadan ingar i upplatelsen. Bostads-
rittshavaren svarar inte for reparationer av ledningar
for avlopp, varme, gas, elektricitet och vatten, om
féreningen 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 bostadsrittshavaren endast om
skadan uppkommit genom

1. hans eller hennes egen vardsloshet eller forsummelse,
eller

2. vardslashet 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
c) nagon som for hans eller hennes rikning utfor
arbete i ligenheten.

For reparation pa grund av brandskada som uppkom-
mit genom vardsloshet eller forsummelse av nagon
annan an bostadsrittshavaren sjalv ar dock denne
ansvarig endast om han eller hon brustit i omsorg och
tillsyn. Tredje stycket giller i tillampliga delar om det
finns ohyra i lagenheten.
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