PM om fordelningen av ansvaret for ligenheters skick mellan Bostadsrittsforeningen Dillen
2, Solna, och bostadsrittshavarna med inriktning pa vattenskador

Enligt fSreningens stadgar (7 §) skall bostadsréttshavaren pa egen bekostnad hélla lagenheten
i gott skick och svara for ldgenhetens samtliga funktioner. Bostadsrittshavaren svarar for det
16pande och periodiska underhallet utom vad avser reparation av stamledningar (numera
ledningar som tjénar fler 4n en lagenhet) for avlopp, vérme, elektricitet och vatten som
foreningen forsett ligenheten med. Bostadsrittshavarens ansvar for sin lagenhets underhall
omfattar bl.a. rummens véiggar, tak och golv med underliggande fuktisolerande skikt;
inredning och utrustning i kok, badrum och 6vriga rum och utrymmen tillhorande lagenheten;
ledningar och 6vriga installationer for avlopp, vérme, elektricitet och vatten till de delar dessa
befinner sig i ligenheten och inte &r stamledningar; golvbrunnar.

Nir ligenheten skall tilltradas forsta gdngen efter en bostadsrittsupplatelse, skall foreningen
enligt 7 kap 1 § bostadsrittslagen tillhandahalla lgenheten i sadant skick att den enligt den
allménna uppfattningen i orten &r fullt brukbar for det avsedda &ndamalet.

Enligt 7 kap 4 § bostadsréttslagen &r foreningen sedan tilltrade medgetts skyldig att halla
lagenheten, huset och marken i gott skick (det s.k. yttre underhéllet) i den méan ansvaret inte
jamlikt 7 kap 12 § samma lag vilar pa bostadsréttshavaren. Detta innebdr att ansvaret for
skicket i t ex trappuppgangar och gemensamma utrymmen och gérdsutrymmen vilar pa
foreningen dvensom ansvaret for brister i yttertak, fasad och stomme.

Enligt 7 kap 12 § forsta stycket bostadsrittslagen skall bostadsréttshavaren pa egen bekostnad
halla sin lagenhet i gott skick (det s.k. inre underhllet), om inte ndgot annat bestdmts i
stadgarna eller foljer av andra — femte styckena. I paragrafens andra stycke ségs att
bostadsrittshavaren inte svarar for reparationer av ledningar for avlopp, virme, elektricitet
och vatten, om foreningen har forsett ligenheten med ledningarna och dessa tjdnar fler &n en
lagenhet (i regel vertikala ledningar). Detsamma géller ventilationskanaler. I tredje stycket
stadgas att for reparationer pa grund av brand- eller vattenledningsskada svarar
bostadsrittshavaren endast om skadan uppkommit genom hans eller hennes egen eller vissa
andra personers vardsloshet eller forsummelse. Med vattenledningsskada torde endast forstds
skada frésm vatten under tryck, se SOU 2000:2 s 158. I fjarde och femte styckena talas om
brandskada respektive ohyra. Ansvaret for skador enligt 12 § avser endast skador i
ligenheten. Betriffande andra skador blir allménna skadestdndsrittsliga regler tillimpliga.

17 kap 12 a § bostadsrittslagen stadgas foljande. Om bostadsréttshavaren forsummar sitt
ansvar for lagenhetens skick enligt 12 § i sidan utstrdckning att annans sikerhet dventyras
eller det finns risk for omfattande skador pa annans egendom och inte efter uppmaning
avhjélper-bristerri Higenhetens skick s& snart som mojligt, far foreningen avhjilpa bristen pa
bostadsrittshavarens bekostnad.

Innebérden av bostadsrittshavarens underhallsskyldighet &r att han eller hon skall dels utfora
de reparationer som beh&vs sé att lagenheten halls i gott skick och dels bekosta atgérderna.
Bostadsrittshavaren skall vidare avhjilpa de skador som uppkommer i ldgenheten, vare sig
skadorna uppkommit genom eget vallande eller pd annat sitt, t ex genom olyckshéndelse eller



genom vallande av utomstaende med ovan angiven inskriankning vid brand- och
vattenledningsskada.

Bostadsrittshavarens ansvar for det inre underhdllet kan modifieras genom sérskild foreskrift i
stadgarna. Det 4r t ex mojligt att i stadgarna inskréinka eller helt ta bort bostadsrittshavarens
ansvar for sddana ledningar for avlopp, virme och vatten som endast tjdnar dennes légenhet,
se NJA 11 2003 s 27. Som framgar ovan har foreningen inte i sina stadgar inskrinkt eller tagit
bort bostadsréttshavares ansvar i dessa hianseenden. ;

Foreningens fastighetsforsidkring omfattar bl a skada genom oftrutsedd utstrémning av vatten
fran ledningssystem for avliopp, virme och vatten med dértill anslutna anordningar.
Byggnadens hela virde &r i denna del forsdkrat utan forsékringsbelopp (fullvirde).
Grundsjélvrisk utgér ett prisbasbelopp ( fn 39 400 kr). Féreningen far inte bekosta andra
reparationer &n de foreningen ansvarar for enligt den ansvarsfordelning som anges i stadgarna
och bostadsrittslagen. Foreningen fér inte betala, vare sig direkt eller indirekt genom
fastighetsforsékringen, annat &n det den ansvarar for.

De bostadsrittshavare som har tecknat forsékring for sin 16segendom bor &ven ha tecknat
tillaggsforsdkring avseende bostadsrétt med skydd for egen bekostad inredning och egendom
som bostadsréttshavaren &r skyldig att underhalla enligt féreningens stadgar.
Sjdlvriskbeloppen ar i regel 2 000 kr for skador i kok, 4 000 kr for skador i badrum och 10
procent av skadebeloppet vid storre skador.

Vid misstinkt vattenskada &r det lampligt att kalla en oberoende fackman till platsen for att
kartldgga hur mycket som &r skadat och varfor skadan uppstétt. Den som har
underhéllsansvaret skall bestilla reparationsarbetet och st for kostnaden. Det &r viktigt att
faststilla och klargéra vem som har underhéllsansvaret si tidigt som méjligt.

Bostadsrittshavarens periodiska underhallsskyldighet f6r horisontala ledningar i ligenheten
fullgors friamst for vattenledningar, eftersom dessa #r litt utbytbara vid bostadsrittshavarens
renovering av t ex badrum och separata we-rum. Vid sddan renovering tgérdas inte
avloppsledningar, som ju ligger ingjutna i betonggolvet. Det 4r ovanligt att
bostadsrittshavaren vid laggning av nytt golvytskikt byter ut virmeledningarna, som &r
dragna i sandbddden kors och tvirs under golvytskiktet. Underhéllet av horisontella avlopps-
och virmeledningar &r komplicerat..Berdknad livslangd for hela rorsystemet utgor enligt
fastighetsforsdkringsvillkoren 40 &r. Verkningarna av forsummat underhall av horisontella
ledningar f6r virme och vatten faller pa bostadsrittshavaren med ansvar for eventuell skada
pé grund av lickande r6r. Om stommen (betongen) i huset fuktskadas ansvarar dock
foreningen for avfuktningen. Det 4r ocksé rimligt att foreningen bekostar borttagning av det
skadade tdtskiktet. For underhallet av i betonggolvet ingjutna avloppsror svarar foreningen.

Solna den 22 april 2005

! (d
Nils Widborg



