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VAGLEDNING FOR DIG
SOM HAR DRABBATS

Vattenskador ar en av de vanligaste skadeorsakerna
i fastigheter. Skadorna kan se ut pa manga olika sitt
— gemensamt dr att de maste repareras. Vem som
ska reparera skadan och slutligen béra reparations-
kostnaderna varierar diremot beroende pa skade-
orsaken.

HSBs jurister har arbetat fram denna skrift. Syftet
ar att redogora for vem som ska reparera en skada och
vem som slutligen ska sta for reparationskostnaderna for
en vattenskada som intraffat i en bostadsrattslagenhet.”

Vid bedémningen av underhalls- och reparation-
sansvar och den slutliga férdelningen av kostnaderna,
ar det viktigt att skilja pa skadeorsaken och de f6ljd-
skador som uppkommit.

HSB Riksférbund ger ut normalstadgar for
bostadsrattsforeningar. Denna skrift utgar fran att
bostadsrattsféreningen antagit HSB Normalstadgar
2011 version 5, som géllde vid publiceringen av detta
material.® Bostadsrattsfdreningarna har ritt att gora
vissa avvikelser fran normalstadgarna. Det ar darfor
viktigt att du har tillgang till din egen bostadsratts-
forenings stadgar nar du vill veta vilka rattigheter och
skyldigheter som just du har mot din bostadsratts-
forening. Hansyn har aven tagits till gallande lagstift-
ning och rattspraxis pa omradet.

VATTENSKADOR
Fordelningen av underhalls- och reparationsansvar
mellan dig som bostadsrattshavare och din bostadsratts-
forening regleras av bostadsrattslagen och bostadsratts-
foreningens stadgar. Innebérden av underhalls- och
reparationsansvaret ar foljande: den underhalls- och
reparationsansvarige, oavsett om det ar bostadsrattsha-
varen eller bostadsrattsféreningen, ska vidta nédvandiga
underhalls- och reparationsatgarder for att halla
lagenheten och fastigheten i 6vrigt i gott skick. Den
underhalls- och reparationsansvarige ska aven betala
for genomforda underhalls- och reparationsatgarder.
Nar en vattenskada intraffar ar det férdelningen av
underhalls- och reparationsansvar som reglerar om
det ar du som bostadsrattshavare eller din bostadsratts-
forening som dr ansvarig for att reparera skadorna. Vid
sa kallad vattenledningsskada finns dock ett undantag
fran huvudregeln som behandlas nedan under rubriken
»Undantag for vattenledningsskada«.

EN SKADA INTRAFFAR
Nar du uppticker att en skada intraffat ska du omga-
ende kontakta styrelsen for din bostadsrattsforening
och det forsakringsbolag som du har tecknat ditt
bostadsrittstilligg hos och anmaéla skadan. Om din
bostadsrattsforening har gemensamt bostadsrattstillagg,
ar det bostadsrattsféoreningen som ska anmala skadan
till forsdkringsbolaget.

Sjalvklart ska du aven sjalv forsoka begransa skadan sa
gott du kan genom att till exempel stinga av vattnet om
det ar en vattenledning som lacker.

VEM BAR ANSVARET?

Den som enligt lag och stadgar har reparationsansvar
for viss egendom — bostadsrattsforeningen eller bostads-
rattshavaren — har ocksa huvudansvaret for att egendo-
men repareras efter att en skada intraffat. Detta ansvar
aligger bostadsrittsforeningen respektive bostadsritts-
havaren, oavsett hur skadan uppkommit. Darefter kan
den som reparerat en skada krava ersittning fran nagon
som pa grund av oaktsamhet eller uppsat har orsakat
skadan. Med uppsit eller oaktsamhet menas att en
person som orsakat en skada, hade kunnat undvika
detta genom att ha agerat annorlunda.

Vid bedémningen av ansvarsfordelningen vid en skada
ar det viktigt att skilja pa skadeorsak och foljdskada. Med
skadeorsak avses orsaken till skadorna, exempelvis en
lackande avloppsledning. Med foljdskada avses de skador
som kan uppkomma pa grund av den trasiga avlopps-
ledningen, exempelvis en fuktskada pa ett parkettgolv.

Enligt HSB Normalstadgar fér bostadsrattsféreningar
2011 version 5 dr det bostadsrattsféreningen som har
underhalls- och reparationsansvar for avloppsledningar
som inte ar synliga i ligenheten. Bostadsrattshavaren
har underhalls- och reparationsansvar for synliga
avloppsledningar. Om avloppsledningen ér synlig, har
du som bostadsrattshavare dven ansvar for att en skada
repareras. Om avloppsledningen inte ar synlig, ar det
bostadsrattsféreningen som har reparationsansvar. Du
som bostadsrattshavare har ansvaret for ytskikt pa golv
och ska darfér reparera det. Om det visar sig att
bostadsrattsforeningen har eftersatt underhallet av en
avloppsledning som inte r synlig och darigenom har
orsakat skadan pa exempelvis ditt parkettgolv, kan du som
bostadsrattshavare krava ersattning av bostadsrattsféren-
ingen for dina reparationskostnader av golvets ytskikt.

1) Denna skrift galler endast for skador som intréiffat i en bostadsrittsligenhet. For skador som intraffat utanfor bostadsréttsligenheten galler

skadestandslagen eller annan speciallagstiftning.

2) Denna vigledning giller inte for skador och brister som finns i en bostadsritt som upplats for forsta gangen, till exempel vid nyproduktion.



TRE U - BOSTADSRATTSFORENINGENS ANSVAR
Som en enkel minnesregel 6ver vem som ska ansvara for
vad vid en vattenskada kan man siga att bostadsrattsféren-
ingen ansvarar for tre U. Vid en misstinkt skada eller nar
en skada har intraffat, bor bostadsrattsféreningen — even-
tuellt genom sitt fastighetsforsakringsbolag — alltid lata
gora en undersokning av skadans omfattning. Om det inte
gar att utesluta att det foreligger en skada pa underlig-
gande skikt, bor bostadsrattsforeningen ocksa sta for
utrivning av ytskikt i nédvandig omfattning for att skadan
ska kunna atgardas pa ett fackmassigt sitt. Darefter ska
bostadsrattsforeningen vid behov se till att uttorkning
genomfors i de delar av fastigheten som bostadsratts-
féreningen enligt stadgarna har underhalls- och repara-
tionsansvar for, exempelvis bjalklag. Nar bostadsratts-
féreningen har genomfort dessa atgarder samt reparerat
det som bostadsrattsféreningen svarar for, ar det du som
bostadsrattshavare som ansvarar for att aterstilla yt- och
tatskikt. Vid sa kallad vattenledningsskada finns dock ett
undantag fran huvudregeln, detta behandlas nedan
under rubriken »Undantag for vattenledningsskada«.

UNDANTAG FOR VATTENLEDNINGSSKADA

Med vattenledningsskada menas att en trycksatt ledning
som leder varmt eller kallt kranvatten har brustit.
Undantaget giéller inte andra typer av ror eller ledningar
som leder vatten, exempelvis virmeledningar till element
eller avloppsror. Inte heller pdkopplad utrustning som
ledningar och kopplingar till exempelvis diskmaskiner,
raknas har som vattenledningar.

Vid vattenledningsskada har bostadsrattsféreningen
enligt lag dven reparationsansvar for de foljdskador som
uppkommer i en bostadsritt pa grund av skadan. Detta
ar ett undantag fran huvudregeln avseende ansvarsfor-
delning mellan bostadsrattsférening och bostadsritts-
havare.

Vid en vattenledningsskada ska bostadsrattsféren-
ingen svara for alla reparationer av de foljdskador som
uppkommer pa grund av skadan. Det innebér att
bostadsrattsféreningen 6vertar det reparationsansvar
som du som bostadsrittshavare normalt har. Ansvaret
for att reparera den skadade vattenledningen aligger
den som har underhélls- och reparationsansvar enligt
bostadsrattsforeningens stadgar.

Om du som bostadsrattshavare genom oaktsamhet
eller uppsat har orsakat en vattenledningsskada, galler
inte undantaget. Du far da sjilv betala for de reparationer
som maste goras pa den egendom som du har under-
halls- och reparationsansvar for enligt stadgarna.

Detsamma galler om du som bostadsrattshavare har
brustit i tillsyn 6ver nagon som fatt tilltrade till ligenheten,
exempelvis en hantverkare som du anlitat, och den
personen genom oaktsamhet eller uppsat orsakat en
skada.

VEM BETALAR?

Den som enligt lag och stadgar har underhalls- och

reparationsansvar, ska ocksa betala for reparationsat-
garderna. Vid en s kallad vattenledningsskada galler
sarskilda regler, se under rubriken »Undantag for
vattenledningsskada«. Vid en skada har oftast de drabbade
parterna forsakringar. Som bostadsrattshavare har du
normalt ett sa kallat bostadsrittstilligg och bostadsritts-
foreningen en fastighetsforsakring. Nar det i denna
skrift talas om vem som slutligen ska bara kostnaden
for en skada, innebar det i de allra flesta situationer
fragan om vems forsakringsbolag som ska betala. For
att fa en riktig fordelning av reparationskostnaderna,
ar det viktigt att forst reda ut vem som enligt lag och
stadgar bar underhalls- och reparationsansvaret.
Arsavgiften ska betalas till bostadsrittsforeningen
aven om bostadsritten pa grund av skadan inte kan
anvéindas helt eller delvis. Rétt till nedséttning av hela
eller en del av arsavgiften samt skadestand foreligger
endast om bostadsrattsféreningen pa grund av forsum-
melse har orsakat skadan.



LOSORE

Skador pa moébler, mattor eller liknande sa kallat
16s6re, hor ur forsdkringssynpunkt till hemfoérsakring-
en. Om sddan egendom har skadats, ska bostadsratts-
havaren alltid anmadla skadan till sitt hemforsakrings-
bolag. Bostadsrattsforeningen har ingen skyldighet att
ersitta skador pa losore. Bostadsrattsforeningen kan
bara bli ersattningsskyldig for sadana skador som
bostadsrattsféreningen av oaktsamhet eller genom
uppsit har orsakat.

Om det i en bostadsratt intraffar en skada som ar
sa omfattande att det inte gar att bo i lagenheten
under tiden som reparationen pagar, dr det bostads-
rattshavarens hemforsakring som ska ersétta bostads-
rattshavaren for nédvandiga och skiliga merkostnader
for logi, magasinering, resor, flytt och kost.

VEM BESTALLER REPARATIONEN?

Det ar inte ovanligt att bostadsrattsféoreningen och
bostadsrittshavaren vid intraffad skada samverkar sa
att hela skadan dtgardas av samma entreprendr och
att kostnaden sedan fordelas mellan bostadsratts-
foreningen och bostadsrattshavaren. Det ar ofta en
fordel for dig som bostadsrattshavare att sjalv sta som
bestallare for din egen del av arbetet i forhallande

till entreprendren. Det underlattar férdelningen av
kostnaderna och innebadr att du far ett sjalvstandigt
avtalsforhallande till entreprenéren. Bland annat ger
det dig mojlighet att vainda dig direkt till entreprenéren
om det visar sig att reparationen pa de delar som du
har underhélls- och reparationsansvar for, inte har
utforts pa ratt sitt. Du far dven ritt att dberopa géllande
konsumentrittsliga regler. Genom att du sjalv anlitar
entreprendren, ar det ocksa enklare for dig att
bestilla eventuella tilliggsarbeten som du 6nskar fa
utférda i samband med reparationen av skadan.

Om bostadsrattsforeningen bestaller hela arbetet
och sedan fakturerar vidare till dig som bostadsratts-
havare, rekommenderas att ett avtal uppréttas.?
Avtalet bor bland annat reglera att bostadsrattsforen-
ingen atgirdar de skador som skett pa den egendom
som du som bostadsrattshavare har ansvar fér, men
att det ar du som betalar for detta.

LATHUND VID EN INTRAFFAD SKADA

1. Anmal skadan omgaende till din bostadsratts-
forening och till ditt forsakringsbolag. Gor i det
akuta skedet vad du kan for att begransa
skadans omfattning.

2. Avwvakta besked om skadeorsak.

3. Red ut ansvarsfordelningen for den uppkomna
skadan enligt bostadsrattslagen och din
bostadsrattsforenings stadgar. Det avgor vem
som ska reparera och bekosta olika delar av
skadan. Kom dverens med bostadsrattsforen-
ingen om samma entreprenor ska reparera hela
skadan, det vill saga aven den del som ar ditt
ansvar att atgarda och bekosta. Om du vill,
kan du i de flesta fall anlita en egen entreprendr
eller sjalv reparera de delar som du sjalv har
underhalls- och reparationsansvar for.
Kontrollera forst med ditt forsakringsbolag
och se till att reparationen sker pa ett fack-
massigt satt.

3) Vissa forsakringsbolag har avtalsmall pa en sadan 6verenskommelse.
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AVLOPPSLEDNING

EXEMPEL 1A

Skadeorsak: Vatten licker fran avloppsledningen
(vattenlaset) under diskbanken. Vattenlaset ar synligt.

Bostadsrattsforeningens ansvar: Att utreda skadans
omfattning, riva ut det skadade omradet (kdksskap,
ytskikt med mera) och se till att torka ut bjalklag.

Bostadsrattshavarens ansvar: Att reparera skadeorsaken
— det trasiga vattenlaset — och foljdskador pa koksskap
och ytskikt.

EXEMPEL 1B

Skadeorsak: Vatten licker fran avloppsledningen som
ar inbyggd i viggen.

Bostadsrattsforeningens ansvar: Att utreda skadans
omfattning, riva ut det skadade omradet (kdksskap,
ytskikt med mera) och se till att torka ut bjalklag.
Bostadsrattsforeningen reparerar aven den skadade
avloppsledningen i viggen (skadeorsaken).

Bostadsrittshavarens ansvar: Att reparera foljdskadorna,
alltsa de vattenskadade koksskapen och ytskikten.

VATTENLEDNINGSSKADA

EXEMPEL 2A

Skadeorsak: Den synliga varmvattenledningen under
diskbianken liacker i en koppling.

Bostadsrittsforeningens ansvar: Att utreda skadans
omfattning, riva ut det skadade omradet (koksskap,
ytskikt med mera) och se till att torka ut bjalklag.
Eftersom det ar en vattenledningsskada ska bostadsratts-
féoreningen aven reparera de skadade koksskapen och
ytskikten.

Bostadsrittshavarens ansvar: Att reparera skadeorsaken,
alltsa den lickande kopplingen pa varmvattenledningen.

EXEMPEL 2B

Skadeorsak: Varmvattenledning som ar inbyggd i
vaggen brister.

Bostadsrittsforeningens ansvar: Att utreda skadans
omfattning, riva ut det skadade omradet (koksskap,
ytskikt med mera) och se till att torka ut bjalklag.
Eftersom det ar en vattenledningsskada ska bostadsratts-
féoreningen aven reparera de skadade koksskapen och
ytskikten.

Bostadsrattshavarens ansvar: I detta fall ska bostadsratts-
foreningen reparera hela skadan.
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