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VAGLEDNING FOR
UNDERHALLSANSVARET

For HSB bostadsrattisforeningar som antagit gozy drs

Underhallsansvaret regleras av
hestammelsernai7 kap2 §,4§och12§

normalstadgar giller i stora drag ate bostadsyates-
havaren ansvarar for alt underhdlla genhetens ime,

bostadsrattslagen med de fortydliganden
och avvikelser som anges i underhalls-
paragraferna i foreningens stadgar”.

Undantag gors for bland annal ledningar for aviopp,
virme, gas, elektricitet och vatten om [éreningen har
forsett lagenheten med ledningarna och dessa yjanar
fler dn en lagenhet, ven tilationssystemet samt ligen-

Foreningen inte kan avvika fran lagen pad
annat satt an att fareningen tar pa sig

T s . Bostadsrins(oreningen ansvarar [Or atl unclerhalla
mer ansvar. Det ar infe mOJhgT att utoka allt som inte Ullhor bostadsrittishavarens underhalls-
bostadsraftshavarens underhdllsansvar ansvar.
till annat &an den egna Iégenhe’ren. Det kan vara svirt att dra en griing mellan vad som

hetens ytterdorr. Till lagenheten riknas dven balkong,
uteplats, frrad och dylikt o sicdant ingar i upplatelsen.

4r bostadsriutsforeningens och bostadsriatishavarens
underhallsansvar eitbart med ledning av stadgetexten,
darfor har vi pd féljande sidor gjort en mer detaljerad
genomgang av vem som ansvarar for vad i bostadsratien.
Denna vigledning b alltid ldsas tillsammans med
lagen och stadgarna. Vissa punkter i genomgangen
framgar inte uttryckligen av lagen eller stadgarna utan
ir en tolkning av dessa cller av den réttspraxis som
utvecklats pa omridet.



VAD AR MITT ANSVAR?

Inneborden av underhdllsansvaret ar att den ansvarige,
oavsett om det dr bostadsratishavaren eller bostads-
ittsforeningen, dels ska vidia de reparationer och
underhillsatgirder som behdvs, dels syara for kostna-
derna for atgarderna. Detta giller oavsett om skadan
uppstatt genom eget eller annans vallande eller genom
olyckshindelsc.

Bostadsritishavaren r alltsi skyldig att pa egen
bekostnad ombesorja underhdll som exempelvis
tapetsering, malning, underhiill av badrum samt
reparera skador som uppstir sa att ligenheten halls
i gott skick. Vad som dr aul betrakta som "gott skick”
preciseras inte | lagen eller stadgarna utan fir bedomas
med hinsyn till husets dlder med mera. Badrum ska
vara funktionsdugliga och tila att anviindas pa saLt som
sker i respeklive ligenhel.

Bostadsitishavaren fir naturligtvis ge nagon annan
i uppdrag att utfora de atgfirder som hen ansvarar for.

Bostadsritishavaren biir ansvaret for att arbetet
utldrs pa ett fackmissigt sitt. Efter dverenskormmelse
mellan bostadstitsforeningen och hostadsraltishavaren
kan foreningen utfora sadant arbete. Foreningen ar
da jamstilld med varjc annan uppdragstagare.

BRAND- OCH VATTENLEDNINGSSKADA

Ett undantag fran denna ansvarsfordelning galler fov
reparationer efter brand- eller vattenledningsskador
som drabbat det som normalt dr bostadsritishavarens
ansvarsomrade. Med vattenledningsskada avses skada
till toljd av att trycksatt ledning for tappvatten (kallt
eller varmt vatten) lickt. Bostadsrattshavaren ansvarar
i dessa fall endast for att reparera skadan om den
uppkommit genom vardslashet eller forsuummelse
frian bostadsrattshavaren sjilv eller av nagon som hor
(ll hens hushall eller gistar hen. Samma ansvar har
bostadsrittshavaren for nigon som hen inrymt i sin
lagenhet eller som dir utfor arbete for hens rakning,.
For skada 1 ligenheten Lill [oljd av att leduing [Hr
avlapp eller virme lickt galler diremot den vanliga
ansvarsfordelningen, se ovan. Nér det giller brand-
skada som bostadsriittshavaren inte sjaly villlat galler
ansvarct endast om bostadsrittshavaren brustit iden
omsorg och tillsyn hen bort iaktta.

SKADESTAND

Den underhallsansvarige ar naturligtvis fri atl forsdka
fA ersittning for sina kostnader for underhall eller
reparation av nagon som A betalningsansvarig pit
annan grund dn det underhallsansyar som framgar av
bostadsrittslagen och foreningens stadgar. Vid ett
Faktiskt skadetillfille kan siledes det slutliga betalnings-
ansvaret, till exempel pfx grund av skadestandsrattsliga
principer, hamna pa den som genom den som med
uppsat eller av vardslgshet vallat skadan. Det [inns aven
sirskilda bestammelser i 7 kap 2 § och 4 § bostadsratts-
lagen som bland annat innebir att bostadsrattsioren-
ingen stir med det slutliga betalningsansvaret om
skadan i ligenheten orsakats av att foreningen asido-
satt sin 1‘eparationsskyldighet vad giller det som
foreningen hir underhdllsansvaret fér. Den betalnings-
skyldige kan naturligtvis krava ersalining tran sitt
forsakringsbolag i enlighet med villkoren i forsakrings-
avtalet. Vem som dr slutligt betalningsansvarig har
emellertid inget med underhillsansvarets tordelning
att gora.

FORENINGEN KAN TA OVER UNDERHALLSATGARD
Underhéllsatgarden i ligenheten ska ha ett naturligt
samband med féreningens ovriga argarder. 1 samband
med omfattande underhall eller ombyggnad av
fdreningens hus som berdr bostadsrattshavarens
ligenhet (till exempel stamrenovering) far bostads-
rattsforeningen genom stammobegslut, Aven mot cn
enskild bostadsrittshavares vilja, ta sig att utféra och
bekosta sidana underhallsatgarder som normalt
aligger bostadsra ttshavaren.

For att detia ska vara mojligt innebar att lagenheten
kommer att forandras, genom att vatrumstapel i
badrum ersatts med kakel, kravs att bostadsrattshavaren
har gitt med pd forandringen eller alt beslut om
forandringen fattats pa stamma med v tredjedels
majoritet och att det sedan godkanns av hyresnédm nden.,

1) bineballet i denna pryeksak utgar frin undediilisparagraten i den lydeks
den har i 202y drs nevmalstadgan [6r 11SB hostadstittsiorening. Du iy
stadgarna i slutet av den hir broschyren.



VEM ANSVARAR FOR VAD | BOSTADSRATTEN?

Tank pa attvissa atgarder dven kraver styrelsens tillstand. Se mer i 7 kapitel 7 § bostadsrattslagen.

Byggdel

Vaggar i lagenhet
Lagenhetsavskiljande och barande vagg
icke bdrande innervagg

Yiskikt p& vagg inklusive underliggande behandling som
kravs for att anbringa yfskiktet

Golv

Yiskikt pa golv inklusive underliggande behandling som
kravs fdr att anbringa ytskiktet

Innertak i ldgenhet

innertak inkiusive underliggande behandiing som kravs
for att anbringa ytskiktet

Ddrrar

Ytterdérr

Insidan av ytterdérr inklusive ytbehandling samt beslag,
handtag, gangjérn, tatningslister, brevinkast, 18s ink!
i8scylinder, 18skista, nycklar, ringklocka med mera

Innerdérr inklusive lister, foder, karm och tafningslister

Fiéinster, balkongdérr, altanddrr med mera

Karm och bage

Yttre malning

Glas, sprojs, kitt och isolerglaskasett

Beslag, spanjolett, handtag, gangjarn, tatningslister m.m.

Inre maining samt malning mellan bagarna

vvs-artiklar med mera
Golvbrunn
Kiamring

Tvattstall, blandare, vattenlas, avstangningsventil,
bottenventil ach packning. Badkar, duschkabin och
duschslang och WC-stol

Tvattmaskin, tarktumlare, torkskadp och tvattbank

Kall- och varmvattenledning inklusive armatur

Avloppsledning

Anmadrkningar

| Insidan av lagenhetsavskiljande och barande vagg,

till exempel tapef och puts, ink fuktisolerande skikt
j vatrum.

Till exempel trad- eller kemavetsad galvmatfa,
keramiska plattor. Bakamliggande fuktisolerande skikt,

' parkettgolv inkl underliggande sand.

Till exempel puts och stuckatur.

Om fonsterdérr (balkangddrr), se sarskild rubrik.
Inklusive karm och foder pa utsidan.

Brh svarar for rensning av golvbrunn.

Brh svarar far rensning av vattenlas.

Till de delar som &r synliga i lagenheten och bara

forsorjer den egna lagenheten,

Till de delar som &r synliga i lagenheten och bara
forsdrjer den egna lagenheten. Brf svarar for rensning
av avloppsledning.



3. Vattenburna radiatorer, vattenburen golwirme,
vattenburen handdukstork och virmeledningar
i ligenheten som bostadsritsGreningen forsett
ligenheten med. Bostadsritishavaren svarar dock
for malning av vattenburna radiatorer och virme-
ledningar.

4. Rokgingar (¢j rokgingar i kakelugnar) och ventila-
tionskanaler, inkluderat hela ventilationssystemet
inklusive ventilationsdon samt dven for spiskipa/
koksflakt som utgdr del av husets ventilation.

5. Yiterdorr.

6. Brevlada och postbox.

§ 37 INGREPP | LAGENHET
Bostadsrittshavaren fir inte utan styrelsens tillstand
utldra en dtgird i lagenheten som innelattar

1. ingrepp ien barande konstruktion,

Utdrag fran Bostadsraftslagens 7 kap

». installation eller andring av ledningar fr avlopp,
virme, gas eller vatten,

3. installation eller andring av anordning for ventila-
tion,

4. installation eller andring av eldstad eller rokkanal,
eller annan paverkan pa brandskyddet, eller

5. négon annan vasentlig forandring av ligenheten.

For en lagenhet som har sarskilda historiska, kultur-
historiska, miljomissiga eller konstndrliga varden krivs
alltid tillstind for en atgird som innebér att ctt sadant
viarde paverkas.

Styrelsen far vigra att ge tillstdnd till en atgird
endast om den ér till pataglig skada cller olagenhet
for bostadsrittsforeningen. Ett tillstdnd far forenas
med villkor. Om bostadsrittshavaren dr missnojd med
styrelsens beslut fr bostadsrittshavaren begdra att
hyresndmnden provar frégan.

BOSTADSRATTSHAVARENS ANSVAR FOR LAGENHETENS SKICK

28
Ar ligenheten, nir den ska tilltrddas forsta gangen
efter bostadsrittsupplatelsen, inte i det skick som
bostadsrittshavaren har ritt att fordra enligt 1 §, far
han avhjilpa bristen pa foreningens bekostnad, om
inte styrelsen pa tllsigelse ombesorjer Augirden sd
snart det kan ske, Kan bristen inte avhjilpas utan
drojsmil eller underliter styrelsen att efter dllsagelse
ombesorja atgirden i snart det kan ske, far bostads-
rattshavaren cfter uppsigning [rantrida bostadsratten.
Uppsagning fir dock ske endast om bristen dr av
viisentlig betydelse. Sedan bristen blivit avhjalpt f@r
uppsagning inte ske. For den tid lagenheten ér i brist-
falligt skick har bostadsrattshavaren ratt till skalig
nedsattning av drsavgiften. .
Bostadsrittshavaren har dven ract il ersittning
f5r skada, om bristen beror pa forsummelse fran
{6reningens sida.

48§

Sedan tilltride medgetts &r foreningen skyldig att hélla
ligenheten, huset och marken i gott skick, i den man
ansvaret inte enligt 12 § vilar pa bostadsrittshavaren.
Bestaimmelserna i 2 § tillimpas om foreningen
ssidositter sin reparationsskyldighet cller om det pa
nigot annat sitt uppstar hinder eller men i nyttjande-
ritten genom foreningens villande.

12§
Bostadsrittshavaren ska pa egen bekostnad halla
ligenheten i gott skick, om inte nagot annat bestamts
i stadgarna eller {oljer av andra-femte styckena,
Detta giller dven mark, om sadan ingar i upplatelsen.
Bostadsratshavaren svarar inte for reparationer ay
ledningar for avlopp, varme, gas, elektricitet och vatten,
om féreningen har forsett ligenheten med ledningarna
och dessa fjanar fler an en ligenhet. Detsamma giller
ventilationskanalcr.

For veparationer pé grund av brand- eller vatten-
ledningsskada svarar bostadsrattshavaren endast om
skadan uppkomimit genom:

1. hans eller hennes egen vardsloshet eller forsummelse,
eller

2. vardsloshet eller forsummelse av
a) nagon som hor till hans eller hennes hushéll
eller som besdker honom eller henne som gést,
b) nagon annan som han eller hon har inrymt i
ligenheten, eller
c) nigon som [6r hans eller hennes rikning utfor
arbete i lagenheten.

For reparation pa grund av brandskada som uppkommit
genom vardsloshet eller forsumimelse av nagon annan
4n bostadsritshavaren sjalv ir dock denne ansvarig
endast om han eller hon brustit i omsorg och tillsyn.

Tredje stycket géller i tillampliga delar om det finns
ohyra i lagenheten.



Utdrag fran HSBs normalstadgar (2023 3rs) for bostadsrattsfarening

BOSTADSRATTSHAVARENS RATTIGHETER OCH SKYLDIGHETER

§ 31 BOSTADSRATTSHAVARENS ANSVAR

Bostadsritishavaren ska pa egen bekostnad hilla
ligenheten i gott skick, Det innebir att bostadsritts-
havaren ansvarar for att sivill underhalla som reparera
ligenheten och att bekosta dtgirderna. Detta giller
aven mark, forrad, garage cller andra ligenhets-
komplement som ingdr i bostadsrittsupplatelsen.

Bostadsrittshavaren bdr teckna [6rsédkring som
omfatlar bostadsritishavarens underhélls- och repara-
tionsansvar som foljer av lag och dessa stadgar. Om
bostadsrittsféreningen tecknat en motsvarande
forsakring till formian for bostadsrattshavaren svarar
bostadseitishavaren i forckommande fall for sjilvrisk
och kostnaden for aldersavdrag.

Bostadsriittshavaren ir skyldig att folja de anvis-
ningar som bostadsrittsforeningen lamnar, For vissa
atgarder i ligenheten krivs styrelsens tillstind enligt
§ 97. De atgivder bostadsréttshuvaren vidtar i ligen-
heten ska alltid utfras fackmassigt.

Till lagenheten hor bland annat:

1. Ytskikt pa rummens viggar, golv och tak jamte den
underliggande behandling som kravs for att anbringa
ytskiktet pa ett fackmissigt satL. Bostadsrittshavaren
ansvarar ocksa [or fuktisolerande skikt i badrum
och vatrum,

2, Icke barande innervaggar.

g. Inredning i ligenheten och dyriga utrymmen
tillhérande ligenheten, exempelvis: sanitetsporslin,
kéksinredning, vitvaror sasom kyl/frys och tvitt-
maskin. Bostadsrittshavaren svarar ocksa for vatten-
ledningar, avstangningsventiler och anslutnings-
kopplingar pé vattenledning till denna inredning.

4. Lagenhetens innerdorrar med tillhorande lister,
[oder, karm, tatningslister.

5. Insida av ytterdorr samt beslag, handtag, gangjirn,
titningslister, brevinkast, las och nycklar.

6. Glas i fonster och ddrrar samt sprojs pa fonster
och isolerglaskassett.

7. Till fonster och fonsterddrr horande beslag,
handtag, gingjirm, titningslister samt malning.
Bostads

attsforeningen ansvarar dock for malning
av utifran synliga delar av fonster/fonsterdorr.

8. Ledningar for avlopp, gas, vatten och anordningar
for informationsdverforing till de delar de ar

synliga i ligenheten och betjanar endast den
aktuella ligenheten.

9. Armaturer [or vatten (blandare, duschmunstycke
med mera) inklusive packning, avstingningsventiler
och anslutningskopplingar pa vattenledning.

10. Klamringen runt golvbrunnen, rensning av
golvbrunn och vattenlas.

11. Eldstider och braskaminer.

12. Koksflake, kolfiltertlake spiskapa, ventilationsdon
och ventilationsflikt om de inte ar en del av husets
venlilationssystem. Vid all slags installation av
anordning som kan paverka ventilationen Rrivs
alltid styrclsens tillstand. Bostadsrittshavaren
ansvarar for rengdring och byte av filter.

14. Sdkringsskap, samtliga elledningar i lagenheten
samt brytare, eluttag och fasta armaturer.

14. Elradiatorer, elburen golvvarme och elburen
handdukstork.

15. Milning av vattenburna radiatorer och varme-
ledningar.

16. Brandvarnare.

Om ligenheten dr utrustad med balkong, altan eller
uteplats svavar bostadsribtshavaren for renhillning och
snoskotming. For halkong/altan svarar hostadsritsha-
varen for malning/ythehandling av insida av balkong-
front/altanfront och av golv. Mélning utfors enligt
bostadsritts{oreningens instruktioner. Om lagenhcten
ar utrustad med (akterrass ska bostadsrattshavaren se
till att avrinning for dagvatten inte hindras.
Bostadsrittshavaren ir skyldig att utan drdjsmal till
bostadsrittsforeningen anmala fel och brister i sddan
ligenhetsutrustning som bostadsriitstdreningen svarar
for enligt stadgar cller enligt lag.

§ 32 BOSTADSRATTSFORENINGENS ANSVAR
Bostadsrattsforeningen svarar [or att husct och bostads-
rattsféreningens fasta egendom, med undantag £or
hostadsrittshavarens ansvar enligt § g1, ar vél under-
hallet och halls i gott skick.
Bostadsrattsforeningen svarar vidare for underhall
och reparationer av foljande:
1. Ledningar for avlopp, varme, gas, elektricitet
och vatten, om bostadsritsforeningen har forsett
lagenheten med ledningarna och dessa {janar fler
in en ligenhet (sa kallade stamledningar).

2. Ledningar for avlopp, gas, vatten och anordningar
for informationsdverforing som bostadsrattstoren-
ingen forsett ligenheten med och som finns i golv,
tak, ligenhetsavskiljande- eller barande vagg.



