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Ansvaret fOr skador
ildgenheten

Allmdnt om vem som ansvarar for vad?

Foreningen ansvarar enligt bostadsrittslagen for de delar av huset
och marken som inte bostadsrittshavarna ansvarar for. Man brukar
tala om yttre underhall som féreningen ansvarar for respektive inre
underhall som bostadsrittshavarna ansvarar for. Vem som nirmare
ansvarar for vad specificeras i foreningens stadgar.

Grundregeln 4r att bostadsrittshavaren pa egen bekostnad ska halla
sin ligenhet, och eventuell mark som ingér i upplitelsen, i "gott
skick”. I "gott skick” ingar att svara f6r och bekosta 16pande under-
hall, byta ut delar nir sa behovs samt att atgirda skador oavsett
anledningen till en skada eller vem som har orsakat den. Om négon
uppsitligen eller av virdsloshet har vallat en skada kan bostadsritts-
havaren kriva denne pé ersittning. Det styrs dock av skadestinds-
rittslig reglering (inte av bostadsrittslagen och féreningens stadgar)
och dr en senare friga som inte paverkar det ursprungliga ansvars-
forhallandet mellan férening och bostadsrittshavare.

Vid en skada — exempelvis en vattenskada — ska enligt huvudregeln
var och en svara for sina delar s som underhillsansvaret ar fordelat

enligt lag och stadgar.

Ett exempel: Ett avloppsror licker vatten i ett badrum. Det ror

sig om en inre ledning (alltsd en ledning i viggen) som har orsakat
fuktskador pa savil ytskikt som stommar. Enligt Riksbyggens
normalstadgar svarar féreningen for inre ledningar samt stommar.
Bostadsrittshavaren ansvarar for ytskiktet. Féreningen ska alltsa
if6rsta hand atgirda avloppsroret och stommarna medan bostads-
rittshavaren ska sta for att atgirda ytskiktet. Har endera parten
véllat skadan kan dennes ansvar utvidgas. Har avloppsroret brustit
pa grund av att foreningen inte skott sin underhallsplikt kan
féreningen komma att fa sta for kostnaderna for att tgirda bostads-
rittshavarens delar. Ar det istillet bostadsrittshavaren som gjort en
icke fackmannamaissig renovering och dirigenom skadat avlopps-
réret kan foreningen kriva bostadsrittshavaren pa kostnaderna for
att atgirda féreningens delar. Frigan om ett eventuellt utokat ansvar
ar dock som redan nimnts en senare friga. Hittar man ingen som
véllat skadan dr man tillbaka i ursprungsliget: var och en star for
sina ansvarsdelar enligt stadgarna.
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Sarskilt om brand- och vattenledningsskador

Som framgér har bostadsrittshavaren underhillsansvaret for ligen-
heten (f6rutom for vissa ledningar med mera). Det finns dock ett
viktigt undantag.

Nir det giller brand- och vattenledningsskador har féreningen ett
utdkat ansvar. D4 dr det som utgingspunkt féreningen som ansvarar,
bade for skador i ligenheten och eventuella f6ljdskador pa andra
ligenheter samt 6vriga delar av huset — forutsatt att inte skadan
uppkommit genom vardsloshet eller forsummelse frin bostadsritts-
havaren. Anledningen till den speciella ansvarsfordelningen vid
brand- och vattenledningsskador ir att féreningen anses skyldig att
teckna forsikring for sidana skador.

Bostadsrittshavaren ansvarar endast for brand- och vattenlednings-
skador i ligenheten om skadan uppkommit genom vérdsloshet eller
férsummelse av bostadsrittshavaren sjilv eller ndgon som bostads-
rittshavaren ansvarar for. For brandskador krivs dessutom att
bostadsrittshavaren brustit i omsorg eller tillsyn 6ver personen.
Med vattenledningsskada avses endast trycksatta tappvatten-
ledningar. Lickage frin avloppsledningar eller virmeledningar dr
alltsa inte vattenledningsskador i bostadsrittslagens mening.

Nir foreningen ska reparera en brand- eller vattenledningsskada

har féreningen inte ritt att kriva bostadsrittshavaren pa ersittning
for eventuella standardforbittringar som dr praktiskt nédvindiga
for att dtgirda skadan. Bostadsrittshavaren kan alltsd inte krévas pa
ersittning om ligenheten dterstills till ett bittre skick d4n vad den var
innan skadan.
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Foreningens skyldighet

ochratt att avhjalpa
bristerilagenheten

Foreningens aterstéllningsplikt

Ivilken omfattning maste féreningen aterstilla en ligenhet som
skadas nir féreningen fullgor sin underhéllsplikt? Denna friga har
linge diskuterats men genom senare drs domstolsavgoranden far det
anses ha blivit klarlagt att foreningen har en aterstallningsplikt.

Det kan bli aktuellt vid till exempel ett stambyte. Aterstillande

ska ske, utan kostnad for bostadsrittshavaren, till det skick som var
nir skyldigheten uppstod. Var ligenheten i gott skick ska dterstil-
lande ske till gott skick. Var ligenheten i daligt skick ricker det om
aterstillande sker till daligt skick. I det senare fallet blir ligenheten
dock ofta aterstilld till ett battre skick dn tidigare: det géir ju inte att
siitta upp gamla vittapeter och liknande. Aven om ligenheten blir
aterstdlld till ett battre skick dn tidigare har féreningen inte ritt till
nigon sirskild ersittning, om man inte kommit 6verens om det med
bostadsrittshavaren.

Vid en tvist utgar domstolen frin att ligenheten var i "gott skick”
innan skadetillfillet. Den som pastir nigot annat har bevisbérdan

— oavsett om man menar att ligenheten var i daligt skick eller mer dn
gott skick. Det kan alltsd vara viktigt att dokumentera ligenheternas
skick infor ett stambyte.

Foreningens rdtt att avhjdlpa brister i ligenheten som bostads-
rattshavaren ansvarar for

Under vissa forutsittningar har féreningen ritt att dtgirda brister i
ligenheten som bostadsrittshavaren svarar for, pa dennes bekostnad.
Det maste dé réra sig om brister som ér si stora att annans sikerhet
dventyras eller finnas risk f6r omfattande skador pa annat in ligen-
heten. Det kan till exempel réra sig om en pidgaende vattenskada
—exempelvis en lickande duschkabin — eller bristfilliga elledningar.
Dirtill méste féreningen ha uppmanat bostadsrittshavaren att sjilv
dtgirda bristerna, utan resultat. Rittspraxis dr mycket restriktiv nir
det giller foreningens ritt att dtgirda brister pd bostadsrattshavarens
bekostnad. Det ska alltsi mycket till innan det blir aktuellt.
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Ansvaret for skador
utanfor lagenheten

Bostadsrattshavarens ansvar for skador utanfor ligenheten
Bostadsrittslagen reglerar bara bostadsrittshavarens ansvar for
skador iligenheten. Bostadsrittshavarens ansvar f6r skador
utanfor ligenheten vilar pa skadestindsrittslig grund. For att en
bostadsrittshavare ska vara ersittningsskyldig for en skada utanfér
ligenheten krivs att bostadsrittshavaren véllat skadan uppsatligen
(avsiktligt) eller genom vardsloshet (oaktsamhet).

En bostadsrittshavare anses inte automatiskt ha villat en skada utan-
for ligenheten bara f6r att skadan 4r en f6ljdskada till skador i ligen-
heten, avseende delar som bostadsrittshavaren svarar for. Det krivs
att bostadsrittshavaren har agerat pa ett sitt som hen inte borde
(eller 1atit bli att agera trots att hen borde) och att skadan ska vara en
naturlig f6ljd av handlandet (eller icke-handlandet). Man brukar tala
om att det ska ”ligga i farans riktning” att en viss skada uppstér av
ettvisst handlande. Det dr f6reningen som har bevisbérdan for att
bostadsrittshavaren vallat skadan.

Bostadsrittshavaren ansvarar inte for skador utanfor ligenheten
som viallats av andra 4n hen sjilv. Enbart den som véllat skadan kan
stillas ansvarig.

Observera att hyresgist dock kan aliggas ansvar f6r skador utanfor
ligenheten som villats av till exempel andrahandshyresgist. Det styrs
av hyreslagens regler och inte av skadestindsrittslig reglering.
Motsvarande bestimmelser saknas i bostadsrattslagen.
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Ansvaret vid Overgang
av bostadsratten

Vid en 6verlitelse eller annan 6verging av bostadsritten Gvergar
ansvaret for ligenhetens inre till den nya innehavaren. Det finns
reglerat i Riksbyggens normalstadgar men giller dven utan
stadgereglering. Finns det brister i ligenheten vad giller de delar som
bostadsrittshavaren svarar for, dr det bostadsrittshavaren som ir
skyldig att dtgdrda bristerna, dven om det dr den tidigare innehavaren
av ligenheten som kanske gjort en bristfillig renovering eller inte
renoverat alls.

Diremot 6vergir inte siljarens eventuella skadestindsansvar till
képaren vid ett f6rvarv. Hir maste man alltsa skilja pa

1) ansvaret for bostadsrittens inre, som foljer av bostadsrittslagen
och féreningens stadgar och 6vergar till en képare vid 6verlatelse, och

2) eventuellt skadestindsansvar som ér personligt och avser skador
utanfér ligenheten, for vilka man inte svarar annat dn genom uppsit
eller virdsloshet
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Forsakringar och
skadereglering

Forhoppningsvis finns en férsikring som ersitter skadan. Férekomsten
av forsikring och huruvida den ersitter en skada eller inte paverkar
dock inte féreningens och bostadsrittshavarens ansvarstérhillanden
sinsemellan. Var och en ansvarar fortfarande f6r de delar som anges
ilag och stadgar.

Om "fel” forsikring ersitter skadan — siig att féreningens forsikring
ticker skador som bostadsrittshavaren bir underhillsansvaret f6r
—bor "ritt” part st for sjilvrisk och andra icke ersittningsgilla kostnader.

Det finns inget som hindrar att man kommer 6verens om limplig
fordelning av sjilvrisk, utifrin vems ansvarsdelar som har ersatts. En
sadan uppdelning 4r dock bara méijlig pa frivillig vig. Det dr ocksi
viktigt att man noga kommer 6verens om i forvig vilka atgérder som
ska vidtas och vem som ska betala vad, innan arbetet paborjas. Allt f6r
att undvika osimja och minska risken for rittsliga tvister.

I de allra flesta fall giller enligt ridande forsikringspraxis att intriffad
skada i forsta hand ska regleras och ersittas via den skadelidandes egna
egendomsforsikring. I andra hand krivs skadevallaren pa ersittning.
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OM skadan intraffar

Foreningen ska kopplas in direkt

Foreningen ansvarar fér undersokning
(hur omfattande ar skadan), utredning
(av skadeorsak), utrivning och uttorkning
(vid behov, t.ex. vid vattenskada)

Forening och bostadsrattshavaren
ansvararienlighet med lag och stadgar:
i stora drag svarar bostadsrattshavaren
for lagenhet och ytskikt, forening for
underliggande skikt och stommar

Har ndgon varit vardslos och/eller
férsumlig kan dennes ansvar utvidgas

Om forsakring ersatter bor sjalvrisken
fordelas utifran vem som far sina
ansvarsdelar ersatta

Sarskilda regler galler vid brand och
vattenledningsskada

Kom 6verens om vilka atgarder som ska
vidtas och vem som ska betala vad
— INNAN nagot arbete bestalls
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