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Ansvarsférdelning vid vattenskador

Vad sdger bostadsrattslagen om
vattenskador?

Tillampliga bestammelser

| bostadsrattslagen (nedan BRL) ar det framfér allt féljande tva bestdmmelser som reglerar

underhallsansvaret mellan foreningen och bostadsrattshavarna.

| 7 kap. 4 § anges att det aligger foreningen att, sedan tilltrade medgetts, halla ldgenheten och huset i
gott skick, i den man ansvaret inte avilar bostadsrattshavaren enligt 7 kap. 12 §. | denna bestammelse
anges aven, med hanvisning till 7 kap. 2 §, att om féreningen inte fullgor sin reparationsplikt m.m. kan

bostadsrattshavaren ha ratt till ersattning for skada.

For att kunna ta stallning till vem som har underhallsansvaret — foreningen eller den enskilde

medlemmen — maste man alltsa forst titta i bestammelseni 7 kap. 12 §.
7 kap. 12 § BRL — Huvudregeln (forsta stycket):

Enligt 7 kap.12 § forsta stycket har bostadsrattshavaren huvudansvaret for lagenhetens skick (det s.k.
inre underhallsansvaret), om inte annat har bestamts i stadgarna. Vad ingar da i lagenheten? Till
lagenheten brukar rummens golv, vaggar och tak, inredningen i rummen, glas och bagar i fénster samt
lagenhetens inner- och ytterdorrar raknas. En sadan upprakning ar dock oftast inte tillracklig eftersom
det kan vara svart att dra nagon grans mellan respektive bostadsrattshavarens golv och tak, och

manga foreningar har darfor preciserat ansvarsférdelningen i sina stadgar.

Till lagenheten kan vidare hora ledningar av olika slag. Om inte dessa ledningar omfattas av

foreningens ansvar (enligt bestimmelserna i andra stycket — se nedan) och féreningen inte har atagit
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sig ett mer vittgdende underhallsansvar i stadgarna, ar det bostadsrattshavaren som svarar for

underhallet av ledningarna i fraga.

Huvudregeln i forsta stycket dr dispositiv och féreningen kan alltsa precisera i stadgarna vad som ska
hanforas till det inre underhallet. Ansvarsfordelningen far dock inte genom stadgarna andras till
medlemmarnas nackdel, t.ex. genom att bostadsrattshavarens underhallsskyldighet utstracks till att
avse en annan del av huset &n den egna lagenheten. Det gar inte heller att genom bestdmmelser i
stadgarna alagga bostadsrattshavaren underhallsskyldighet i det avseende som géller enligt andra

stycket, d.v.s. ansvaret for vissa ledningar.

Undantag fran huvudregeln (andra stycket):

Fran huvudregeln att det ar bostadsrattshavaren som svarar for det inre underhallet gors i andra
stycket undantag for reparation av ldgenhetens ledningar for avlopp, vdarme, gas, elektricitet och

vatten. Detta géller dock endast under forutsattning att det ror sig om

- enledning som féreningen har férsett Idgenheten med, samt

- att ledningen tjanar fler dn en ladgenhet (tidigare bendmnt "stamledning”).

Forutsatt att bada dessa tva forutsattningar ar uppfyllda ar det saledes féreningen som har ansvaret
for en sadan ledning. | annat fall ar det bostadsrattshavaren som bar ansvaret enligt huvudregeln i

forsta stycket.

Nér foreningen fullgor sitt underhallsansvar for ledningar etc. maste ofta ingrepp goras genom att ex.
golv bryts upp eller inredning maste tas bort. Darefter ska ett aterstéllande ske. Av praktiska skal kan
en reparation medféra att standarden i lagenheten blir hogre an vad bostadsrattshavaren egentligen
kan krava. Hogsta domstolen har dock i ett rattsfall fran 2011 uttalat att om nédvandiga
reparationsatgarder leder till en standardhojning medfor detta inte att bostadsrattshavaren ar skyldig

att ersatta foreningen for detta.
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Brand- eller vattenledningsskada (tredje stycket):

Vid en brand- eller vattenledningsskada ar bostadsrattshavaren endast ansvarig om skadan
uppkommit genom vardsloshet eller forsummelse av bostadsrattshavaren eller av vissa personer som
av denne fatt tilltrade till Iagenheten. | alla andra fall &r det alltsa foreningen som béar ansvaret for

skadan och for de ev. féljdskador som kan ha uppstatt.

Den krets av personer for vilken bostadsrattshavaren svarar utgors av dem som hor till hans hushall
eller gastar honom, dem som han har inrymt i ldgenheten och dem som utfor arbete i lagenheten for
hans rékning. Daremot hor inte den som levererar bestéllda varor i ldgenheten eller som oombedd

soker upp bostadsrattshavaren hit.

Nar det géller vattenskador ar det avgorande for om denna bestammelse ska bli tillamplig eller inte
om vattenskadan i fraga ar att betrakta som en s.k. vattenledningsskada. | férarbetena till BRL och

rattspraxis har bl.a. foljande uttalats nar det galler vattenledningsskador.

- En"ledning med vatten under tryck”.

- En "tappvattenledning”, alltsd inte skada p.g.a. vattenlackare fran ledningar och
anordningar for ex. varme.

- En skada pd en sédan ledning.

- En diskmaskin som kopplats till en vattenledning utgér inte en sddan ledning.

Sammanfattning av rattslaget

Vad som hander inuti en bostadsrattslagenhet ansvarar normalt bostadsrattshavaren for, savida inte

felet eller skadan beror pa nagot som foreningens ansvarar for, t.ex. en vattenlacka pa en stamledning.

En bostadsrattshavare kan dock bli ansvarig for reparationer p.g.a. brand- eller vattenledningsskada
om skadan uppkommit genom dennes vallande eller vardsloshet. Detta géller &ven om nagon annan,

som bostadsrattshavaren ansvarar for, upptrader forsumligt och darmed orsakar skadan.

SID 3(8) BILAGA



.o‘ SbC 2022-10-04

Vattenskador i praktiken:

| en bostadsrattsforening star medlemmen — som sagt — for reparationer och underhall av sin egen
lagenhet (det inre underhallsansvaret), medan foreningen star for det som finns utanfor, d.v.s. i den

ovriga delen av huset (det yttre underhallssvaret). Detta regleras i BRL och i féreningens stadgar.

Samma ansvarsfordelning galler vid en vattenskada. En skillnad &ar dock att vid en vattenskada finns
det undantag kring vem som ansvarar for reparationerna, beroende pa vad det ar for skada. En
vattenskada kan, som dven framgar ovan, bero pa en skada pa en vattenledning eller ha nagon annan
orsak. Darfor ar det alltid viktigt att tidigt faststalla vem som har det ansvaret. Foreningen behover
ocksa faststéalla om skadorna orsakats pa grund av att nagon varit vardslos, eftersom ansvaret da kan

andras. Se dven schema pa sidan 6.

Ovriga vattenskador

Om det inte ror sig om en vattenledningsskada, utan en vattenskada som har nagon annan orsak,
ansvarar bostadsrattshavaren for reparationen av de skador som intraffat inne i lagenhet, oavsett om
han sjalv dr orsak till skadorna eller inte. Féreningen ansvarar, som anférts ovan, fér skador utanfor
ldgenheten. Vid bedomningen av vem som ska sta for reparationen maste man givetvis dven se efter

vad det star i foreningens stadgar — da ansvarsfordelningen kan ha reglerats pa nagot annat séatt.

| branschen anvander man sig en valetablerad modell som kallas ”3U”. Denna innebdr att vid en

vattenskada ansvarar foreningen (om inget annat anges i stadgarna) for:

= Utredning
= Utrivning
= Uttorkning
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P& motsvarande vis ansvarar bostadsrattshavaren for att:

= Aterstélla tétskikt och allt underliggande som dr en forutsattning for ytskikten.
= Aterstdlla ytskikten.

= Atermontera vitvaror etc.

| vissa fall kan bostadsrattshavaren ha ratt till ersattning for sina reparationskostnader. Har skadorna i
lagenheten uppkommit p.g.a. att bostadsrattsféreningen har eftersatt sin reparationsskyldighet ska
foreningen ersédtta bostadsrattshavaren for dennes reparationskostnader. Samma sak géller om
bostadsrattsforeningen pa annat satt har varit vardslos eller férsumlig, och darigenom orsakat skadan i

ldgenheten.

Vattenskador pa fastighetens yttre ska som sagt alltid repareras av foreningen. Har skadan orsakats
genom att en bostadsrattshavare eller ndgon som denne svarar for, har varit vardslos eller forsumlig

kan dock foreningen kréava ersattning for sin reparationskostnad fran bostadsrattshavaren.

Vattenledningsskada

Féreningen ansvarar enligt BRL for reparationer av trycksatta tappvattenledningar om féreningen har
forsett lagenheten med ledningarna och dessa tjanar fler an en lagenhet. Till skillnad fran vid évriga
vattenskador ansvarar féreningen dven for foljdskador inne i en lagenhet som uppkommit p.g.a. en
vattenledningsskada, t.ex. maste féreningen sta for reparation av badrum, bjalklag och trossbotten —

dven till grannen under, om skadan skulle vara sa pass allvarlig.

Det ar endast i undantagsfall som bostadsrattshavaren ansvarar for att reparera féljdskadan; namligen
om denne eller nagon som denne ansvarar for har varit vardslos eller forsumlig. Detta kan dock vara

mycket svart for féreningen att bevisa.

Vattenskada utifran
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Vattenskador i en bostadsrattslagenhet kan dven uppsta p.g.a. en vattenskada utifran. En vanlig orsak
ar ett lackande yttertak. Ansvarsfordelningen blir da att foreningen reparerar taket och

bostadsrattshavaren far reparera pa egen bekostnad inne i lagenheten.

Ett lackande yttertak beror i vissa fall pa daligt underhall och bristfallig besiktning, ndgot som ar
foreningens ansvar. Detta medfor att foreningen kan bli ersattningsskyldig for skadorna i
bostadsrattshavarens lagenhet. For att féreningen ska bli ersattningsskyldig kravs att den varit

forsumlig, d.v.s. vetat om att skadan funnits och sedan Iatit bli att reparera denna.
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