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Guide till vem som ska sta for
underhallet av bostadsratten



| en bostadsrattsforening galler i stora drag att bostadsrattshavaren (brh) ansvarar for att
underhalla lagenhetens inre, med undantag for ledningar for avlopp, varme, gas, elektricitet
och vatten om foreningen har forsett ldagenheten med ledningarna och den delen som behdver
underhallas tjanar fler an en lagenhet. Detsamma galler ventilationskanaler och anordning for
informationséverforing. | den man ledningarna eller anordningarna i lagenheten behdver malas
ansvarar bostadsrattshavaren for det. Till Iagenheten raknas dven balkong, uteplats, forrad och
dylikt om sadant ingar i upplatelsen. Till underhallsansvaret hor dven ansvaret for att reparera
skada som uppkommit.

Bostadsrattsforeningen (brf) ansvarar for att underhalla allt som inte tillhor
bostadsrattshavarens underhallsansvar. Underhallsansvaret regleras i sin helhet av
bestammelsernai 7 kap 2 §, 4 § och 12 § bostadsrattslagen med de fértydliganden och
avvikelser som anges i underhallsparagrafen i féreningens stadgar. Eftersom det kan vara svart
att dra gransen mellan foreningens och bostadsrattshavarens underhallsansvar enbart med
ledning av stadgetexten har pa foljande sidor gjorts en mer detaljerad genomgang av vem som
ansvarar for vad i bostadsratten. Denna vagledning bor alltid ldsas tillsammans med lagen och
stadgarna. Vissa punkter i genomgangen framgar inte uttryckligen av lagen eller stadgarna utan
ar en tolkning av dessa eller av den rattspraxis som utvecklats pa omradet.

Vad ar mitt ansvar?
Innebdrden av underhadllsansvaret ar att den ansvarige, oavsett om det ar bostadsrattshavaren

eller féreningen, dels skall vidta de reparationer och underhallsatgarder som behovs, dels svara
for kostnaderna for atgarderna. Detta gdller oavsett om skadan uppstatt genom eget eller
annans vallande eller genom olyckshandelse. Bostadsrattshavaren ar alltsa skyldig att pa egen
bekostnad ombesdrja underhall som exempelvis tapetsering, malning, underhall av badrum
samt reparera skador som uppstar sa att lagenheten halls i gott skick. Vad som ar att betrakta
som "gott skick" preciseras inte i lagen eller stadgarna utan far bedémas med hansyn till husets
alder m.m. Badrum skall vara funktionsdugliga och tala att anvandas pa satt som sker i
respektive lagenhet. Bostadsrattshavaren far naturligtvis ge ndgon annan i uppdrag att utfora
de atgarder som han/hon ansvarar for.

Bostadsrattshavaren bar ansvaret for att arbetet utfors pa ett fackmassigt satt. Efter
overenskommelse mellan foreningen och bostadsrattshavaren kan féreningen utféra sadant
arbete. Foreningen ar da jamstalld med varje annan uppdragstagare.

Brand- och vattenledningsskada
Ett undantag fran denna ansvarsférdelning galler for reparationer efter brand eller

vattenledningsskador som drabbat det som normalt ar bostadsrattshavarens ansvarsomrade.
Med vattenledningsskada avses skada till féljd av att ledning for tappvatten (kallt eller varmt
vatten) lackt. Bostadsrattshavaren ansvarar i dessa fall endast for att reparera skadan om den



uppkommit genom vardsloshet eller férsummelse fran honom sjalv eller av nagon som hor till
hans/hennes hushall eller gastar honom. Samma ansvar har bostadsrattshavaren fér ndgon som
han/hon inrymt i sin ldgenhet eller som dar utfor arbete for hans/hennes rakning. For skada i
lagenheten till foljd av att ledning for avlopp eller varme lackt galler daremot
ansvarsfordelningen i enlighet med det inre underhallsansvaret, se ovan. Nar det galler
brandskada som bostadsrattshavaren inte sjalv vallat géller ansvaret endast om
bostadsrattshavaren brustit i den omsorg och tillsyn han/hon borde iaktta.

Skadestand
Den underhallsansvarige ar naturligtvis fri att forsoka fa ersattning for sina kostnader for

underhall eller reparation av ndgon som ar betalningsansvarig pa annan grund an
underhallsansvaret. Vid ett faktiskt skadetillfalle kan saledes det slutliga betalningsansvaret,
t.ex. pa grund av skadestandsrattsliga principer, hamna pa den som genom vardsldshet eller
forsumlighet vallat skadan. Det finns dven sarskilda bestammelseri 7 kap 2 § och 4 §
bostadsrattslagen som bl.a. innebar att féreningen star med det slutliga betalningsansvaret om
skadan i lagenheten orsakats av att foreningen asidosatt sin reparationsskyldighet vad galler
det som féreningen bar underhallsansvaret for. Den betalningsskyldige kan naturligtvis krava
ersattning fran sitt forsakringsbolag i enlighet med villkoren i férsakringsavtalet. Vem som ar
slutligt betalningsansvarig har emellertid inget med underhallsansvarets férdelning att gora.

Om foreningen tar 6ver en underhallsatgard som bostadsrattshavaren svarar for
| samband med omfattande underhall eller ombyggnad av féreningens hus som beror

bostadsrattshavarens lagenhet (t.ex. stamrenovering) far féreningen genom stammobeslut,
aven mot en enskild bostadsrattshavaren vilja, ata sig att utfora och bekosta sadana
underhallsatgarder som normalt aligger bostadsrattshavaren. Underhallsatgarden i lagenheten
skall ha ett naturligt samband med foreningens 6vriga atgarder och skall utféras till sedvanlig
standard. Om atgarden innebar att lagenheten kommer att forandras, t.ex. att vatrumstapet i
badrum ersatts med kakel, krdvs att bostadsrattshavaren har gatt med pa forandringen eller att
beslut om férandringen fattats pa stimma med tva tredjedels majoritet och beslutet sedan
godkdnns av hyresnamnden. Férdelningen i listan nedan galler for egendom som féreningen
har forsett lagenheten med. Bostadsrattshavaren svarar alltid for egna installationer och sadant
som tidigare lagenhetsinnehavare latit installera.



Byggdel

Brf:s ansvar

Brh:s ansvar

Anmarkningar

Vaggar i lagenhet
Lagenhetsavskiljande vagg

Icke barande innervagg

Ytskikt pa vagg inklusive underliggande
behandling som kravs for att
anbringaytskiktet

Golv

Ytskikt pa golv inkl. underliggande
behandling som krdvs for att anbringa
ytskiktet golvmatta, keramiska plattor.

Innertak i lagenhet

Innertak inklusive underliggande
behandling som krdvs for att anbringa
ytskiktet

Dorrar

Ytbehandling utsida ytterdorr

Ytterdorr inklusive ytbehandling insida,
lister, foder, karm, tatningslister, Ias
inkl. I1ascylinder, laskista, beslag,
nycklar, handtag, beslag, ringklocka
m.m.

Innerdorr

Fonster och fonsterkarmar m.m.

Karm och bage
Yttre malning

Glas, sprojs, kitt

Insidan av ldgenhets-
avskiljande och barande

vagg

T.ex. trad- eller
Kemsvetsad golvmatta,
keramiska plattor.
Bakomliggande
fuktisolerande skikt,
parkettgolv inkl.
underliggande sand

T.ex. puts och stuckatur

Om fénsterdorr
(balkongdorr) se sarskild
rubrik

Vid byte av dorr ska
géallande normer for ljud
och brand klassning
uppfyllas



Byggdel

Brf:s ansvar

Brh:s ansvar

Anmarkningar

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

Inre malning samt malning mellan
bagarna

VVS artiklar m.m.

Avloppsledning med golvbrunn

Klamring

Tvattstall, blandare, vattenlas,
avstangningsventil, bottenventil och
packning, badkar, duschkabin och
duschslang, WC-stol

Tvattmaskin, torktumlare, torkskap,
tvattbank

Kall- och varmvattenledning inklusive
armatur

Ventilation och varme
Ventilationskanaler samt koksflakt och
spiskapa som utgor del av husets
ventilation

Ventilationsdon

Utluftsdon, springventil

Vadringsfilter samt filter till koksflakt
och spiskapa

Vattenradiator, varmeledning, ventil,
termostat

Elektronisk golvvarme, handdukstork

Foreningen ansvarar for
rensning av
avloppsledning, brh svarar
for rensning av golvbrunn

Till de delar som &r synliga
i lagenheten och bara
forsorjer den egna
lagenheten

Om den tjanar fler an den
egna lagenheten

Malning svarar
bostadsrattshavaren for

Som bostadsrattshavaren
har forsett lagenheten
med



Byggdel

Brf:s ansvar Brh:s ansvar

Anmarkningar

Koksutrustning
Diskmaskin, diskbank, kyl och frys, spis
och mikrovagsugn

El-artiklar

Sakringsskap och elledningar i lagenhet

Belysningsarmatur, eluttag,
strémbrytare och jordfelsbrytare

Byte av sakring

Forrad, gemensamma utrymmen m.m.

Gemensamma utrymmen

Forrad upplatet med bostadsratt och
forliknande utrymmen tillhérande
lagenheten

Garage upprattat med bostadsratt

Mark, uteplats m.m.

Underhall av mark som inte ar
upplaten med bostadsratt

Underhall av mark som ar upplaten
med bostadsratt

Snoskottning och renhallning

Avrinning av dagvatten fran takterrass

Till de delar som &r synliga
i lagenheten och bara
forsorjer den egna
lagenheten

Samma regler som
underhall av lagenhet

Samma regler som
underhall av lagenhet

Om inte annat reglerats i
nyttjanderattsavtal med
bostadsrattshavaren

Samma regler som
underhall av lagenhet.
Skall folja foreningens
instruktioner om skotsel.

Galler t.ex. balkong, altan
eller uteplats



Byggdel Brf:s ansvar

Brh:s ansvar

Anmarkningar

Balkong och altan

Malning av balkongtak, sida och utsida
av balkongfront

Ytbehandling av balkonggolv samt
insidan av balkongfront

Glas pa inglasad balkong /altan

Ovrigt
Braskamin, eldstad, 6ppen spis,
kakelugn

Rensning av rokgang for dppen spis
m.m. som féreningen forsett [
lagenheten med

Inredningssnickerier, socklar, foder och
lister

Kryddstall, badrumsskap, kladhylla och
annan fast inredning

Torkstallning i badrum

Invandig trappa i lagenhet

Anordning for informationséverforing

Brandvarnare

Ytbehandling och malning
utfors enligt féreningens
instruktioner

Motsvarar vad som géller
for fonster nar féreningen
forsett lagenheten med
dessa. Genom avtal mellan
brf och brh.

Foreningen svarar inte for
rokgang i kakelugn

Aven invandig stege till
vind

Till de delar som &r synliga
i lagenheten och bara
forsorjer den egna
lagenheten

Brf = bostadsrdttsféreningen Brh = bostadsrdittsinnehavaren



Utdrag fran Brf Bjorkslingans stadgar (2007 ars)

§ 14 Bostadsrattshavarens ansvar
Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad, till det inre, halla lagenheten med tillhérande 6vriga
utrymmen i gott skick. Med ansvaret foljer bade underhalls- och reparationsskyldighet.
Bostadsrattshavarens ansvar omfattar dven mark, om sadan ingar i upplatelsen. Han ar ocksa skyldig att
folja foreningens regler och beslut som ror skétseln av marken. Foreningen svarar i 6vrigt for husets
underhall.
Till det inre rdknas:

- rummets vaggar, golv och tak

- inredning i kok, badrum och 6vriga utrymmen som hor till ligenheten

- glasifonster och dérrar

- lagenhetens ytter- och innerdérrar.

Bostadsrattshavaren svarar for malning av innersidor i fonstrens badar och karmar, men inte fér malning
av utifran synliga delar av yttersidorna av ytterddrrar och ytterfonster och inte heller for annat underhall
an malning av radiatorer och vattenarmaturer eller av de anordningar for avlopp, varma, gas,
elektricitet, ventilation och vatten som féreningen forsett lagenheten med.

Bostadsrattshavaren svarar inte for reparationen av de ledningar for avlopp, viarme, gas, elektricitet,
vatten och ventilation som foreningen férsett lagenheten med och som tjanar mer @n en lagenhet.

For reparationer som pa grund av brand- och vattenledningsskada svarar bostadsrattshavaren endast
om skadan uppkommit genom eget vallande eller genom vardsloshet eller forsummelse av ndgon som
hor till hans hushall eller gdastar honom eller av ndgon annan som han inrymt i lagenheten eller som dar
utfor arbetet for hans rakning. Detta géller i tillampliga delar dven om det férekommer ohyra i
lagenheten.

| fraga om brandskada som bostadsrattshavaren inte sjalv vallat géller vad som sagts nu endast om
bostadsrattshavaren brustit i omsorg och tillsyn som han borde iakttagit.

Bostadsrattsforeningen far ata sig att utféra sddana underhallsatgéarder, som bostadsrattshavaren ska
svara for. Beslut om detta ska fattas pa foreningsstimma och far endast avse atgarder som utfors i
samband med omfattande underhall eller ombyggnad av féreningens hus, som beror
bostadsrattshavarens lagenhet.

§ 15 Forandring i lagenhet

Bostadsrattshavaren far inte utan styrelsens tillstand, i lagenheten, gbra ingrepp i barande konstruktion,
andring i befintlig ledning for avlopp, varme, gas eller vatten eller annan vasentlig forandring av
lagenheten. Styrelsen far inte vagra att ge tillstdnd om inte atgérden ar till pataglig skada eller olagenhet
for féreningen.

Kélla: HSB:s underhallsansvar, 2011-07-07, http://www.hsb.se/polopoly_fs/1.85506!underhallsansvar_br.pdf



