Du och din
bostadsrattstérening

VATTENSKADOR

| bostadsrattsforeningen

Den kanske vanligaste skadan en bostadsrattsférening rakar

ut for ar vattenskador av olika slag. Skadorna kan bero pa
att en avloppsstam blivit tilltappt, att en diskmaskin har
lackt eller att ytskikten i ett badrum inte haller tatt. Inte sa
séllan blir det en konflikt mellan bostadsrattshavaren och
féreningen om hur skadan ska hanteras. Har presenterar vi
en mdéjlig handlingsplan for féreningen. Syftet ar att
klargora situationen for saval styrelsen och medlemmen
som for forsakringsbolagen.

Snabbt agerande

DET AKUTA SKEDET

Nir en skada uppkommer finns ofta inte mycket tid att tinka. Ar det ett
stigande stamstopp eller en brusten vattenledning ir det viktigt att agera for
att minimera skadorna. Vem som ska st4 for kostnaden for sidana tjinster
far avgoras i efterhand. I mindre akuta situationer, exempelvis en skada som
uppkommit smygande pa grund av daliga titskike, hinner man analysera
situationen bittre redan frin borjan. Men det 4r dndé viktigt att vidta alla
relevanta atgirder sa snart det dr majligt. Det fir inte bli s att skadan
forvirras pa grund av brist i rutinerna eller pa grund av att parterna inte

kommer 6verens om vem som ska gora vad.

Sid 1 av 3. Framtaget av Fastighetsagarna, nov 2012

TANK PA ATT ®

v
v

v

agera omedelbart vid en vattenskada sa att den inte forvarras

alla berérda parter ska goéra skadeanmalan till sina respektive
férsakringsbolag

lésa i stadgarna — dar ska det framga hur ansvarsfordel-
ningen for att dterstalla efter skadan ser ut

bostadsrattsforeningen bar hela ansvaret for aterstallandet
efter en brand eller en vattenledningsskada

férening och bostadsrattshavare var for sig bor teckna avtal
med entreprendr for dterstallande av skador utifran vars och
ens ansvarsomrade
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KONTAKT MED FORSAKRINGSBOLAG

Det forsta man ska gora nir det uppkommit en skada dr att anmila
hindelsen till sitt forsikringsbolag. Bostadsrittsforeningen ska kontakta det
bolag dir man har sin fastighetsforsikring och bostadsrittshavaren ska
kontakta det bolag dar man har sin bostadsrittstilliggsforsikring och
eventuellt ocksa bolaget dir man har tecknat sin hemforsikring.

I bésta fall sinder forsikringsbolagen ut sina skadereglerare till platsen.

De behover bilda sig en uppfattning om skadan och skadans orsak. Vad de
kommer fram till kan vara avgérande for hur kostnaderna sedan kommer att
fordelas. Det ér vikrigt att alla skadedrabbade gor anmilan till f5rsakrings-

bolaget, ocksi de grannar som drabbats indireke, exempelvis om nagon har

fate skador i taket fran ligenheten ovanfér.

Vem ansvarar for vad

LAS | STADGARNA

Vem som ansvarar for vilket underhéll i huset anges i stadgarna. Férdelningen
innebir oftast att det 4r bostadsrittshavaren som ska ansvara for det som
finns inne i ligenheten med undantag for radiatorer, ventilation och
stamledningar. Féreningen ansvarar for huset i 6vrigt, alltsd allt som ir
utanfSr bostaden, samt det i bostaden som enligt stadgarna ligger pa

foreningen.

Hur det stir skrivet i stadgarna 4r avgorande for hur ansvaret for aterstil-
lande efter en skada ska fordelas. Stadgarna for varje férening ar individuella,
s det 4r vikrigt att titta pd vad som stir i stadgarna for just din forening.

BOSTADSRATTSFORENINGENS ANSVAR - TRE U
Utifrn stadgarna kan man i normalfallet séiga att fore-ningen alltid har
ansvar for tre saker. Som minnesregel kan man tinka pa tre stycken U.
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BOSTADSRATTSFORENINGEN ®
ANSVARAR ALLTID FOR TRE U

e Utredning
e Utrivning
e Uttorkning

Det férsta Uset star for utredningen. Om det kommer indikation pa att fuke
kan ha tringt igenom ytskikeen behover foreningen undersoka saken. Allesi
faststilla om fukten finns i exempelvis trossbotten eller har kommit innanfér
titskikten.

Om fukten har tringt igenom gir foreningen vidare till det andra Utet;
Utrivningen. Utrivningen méste goras for att foreningen ska komma 4t det
som ar fukeskadat, exempelvis trossbotten under badrumsgolvet. Vanligen
tar foreningen i detta skede hand om hela utrivningen av badrummet. Inte
for att det dr nodvandigt for atgirderna, men man vill inte att bostadsritts-
havaren ska frestas att forsoka laga titskikten. Ett skadat tatskikt maste i
princip goras om i sin helhet om det har skadats.

Det tredje U:et stir for uttorkningen. Foreningen méste se till att avfuke-
ningsutrustning kommer pa plats och sta for elkostnaden. Direfter ska
foreningen laga sddant som foreningen enligt stadgarna ansvarar for. Det

kan vara ett trasigt avloppsror eller en brunn som har gate sonder.

Slutligen fardigstiller foreningen utrymmet fram till yeskikten, exempelvis
o1 som behover gjutas in i betong eller ytterviggar som behéver nya
skivmaterial. Den exakta grinsdragningen framgér i bista fall av stadgarna.
Annars fir man forsoka tolka stadgarnas betydelse.

Det ar viktigt att ha i minnet att foreningens ansvar slutar hir. Foreningen
har inte ansvar for att dterstilla tieskike, ytskike eller att &terinstallera

inredningen.

BOSTADSRATTSHAVARENS ANSVAR

Nir féreningen har slutfort uttorkningen och eventuellt lagat sadant som &r
trasigt inne i sjalva huset si far bostadsrittshavaren ta Gver. Detta eftersom
stadgarna normalt anger att ansvaret for ytskike och inredning ligger pa
medlemmen. Bostadsréttshavaren bor dirfor alltid uppmanas att kontakta
sitt forsikringsbolag och géra upp med dem om hur skadan ska regleras. Det
ar vikeigt att bostadsrittshavaren sjilv far hlla i kontakterna med sitt
forsikringsbolag, da det kan finnas ménga saker som ska regleras och
utredas, exempelvis virdeberikningar, éldersavdrag och ansvarsfrigor.

Det ir att rekommendera att foreningen bara tecknar avtal med entreprendr
for att dtgirda de skador som, enligt stadgarna, foreningen ska dtgirda.
Bostadsrittshavaren fir sjilv teckna avtal med en entreprendr om dterstil-
landet av sina ytskike. Inget hindrar att det 4r samma entreprendr som utfor
bida atgirderna, vilket kan vara praktiskt, men avtalen bér vara skilda at. Pa
s vis uppstar ingen tvist mellan bostadsrittsforeningen och medlemmen
om hur kostnaderna i efterhand ska fordelas.
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Viljer foreningen dnda att handla upp hela tjansten bor i vart fall forst ett
avtal tecknas med bostadsrittshavaren dir det framgar att han eller hon tar
pé sig betalningsansvaret for sin del av atgirderna.

Fordelningen av ansvar och kostnader giller oberoende av varifran skadan
kommer och vad som orsakat den. Hir nedan beskrivs en undantagsregel,
men i 6vriga fall giller huvudregeln. Det innebir att alla skadedrabbade
maste ta ett eget ansvar, sivil den som innchar bostadsritten med den
ursprungliga skadan, som grannar runt om som ocks har drabbats.

UNDANTAG

Ingen regel utan undantag. S ocksa i detta fall. I bostadsrittslagen finns ett
undantag som giller brand eller vattenledningsskada. Med vattenlednings-
skada avses en sadan ledning som férser ligenheten med kallt eller varme
tappvatten, inget annat. Inte heller avses lickage frin exempelvis diskmaskiner
cller andra anordningar som installerats pa vattenledningen.

Om det alltsi uppstir en brand eller vattenledningsskada ansvarar
foreningen for att aterstilla hela skadan. Det innebir att foreningen d fir ta
kostnaden fér sjilvrisk och aldersnedskrivning i sin forsikring och har ingen
mojlighet att f3 ersittning for det frin bostadsrittshavaren.

Om bostadsrittshavaren eller ndgon som bostadsrittshavaren ansvarar for,
genom férsummelse eller vardsloshet har fororsakat skadan, far bostadsrites-
havaren i allminhet sjilv ansvara for dteruppbyggandet av utrymmet. Det 4r
ctt undantag frin undantaget.

Vem betalar

BETALNING FOLJER ANSVARET

Den som enligt stadgarna ska underhalla ndgot ansvarar ocksé for att betala
for det. Men i vissa fall kan det foreligga forsumlighet eller villande. Det kan
vara en bostadsrittshavare som fortsitter att duscha mot ett skadat ytskikt
eller en forening som inte byter avloppsstammar fast det ar kiint att de sedan
linge 4r uttjinta.

Om nagon har forfarit ovarsamt kan motparten begira skadestind. Den
som villat skadan far d4 betala den andre partens merkostnader pd grund av
skadan. Avdrag ska goras for dlder, men i dvrigt far den som véllat skadan

betala.
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FORSAKRINGENS ROLL

Det mesta som sagts hir bér [6sa sig med automatik nir forsikringsbolagen
har kontaktats. Om en skadeutredning genomférs finns det ett protokoll
som berittar vad som orsakat skadan. Forsikringsbolagen fir d4 kriva

ersittning av varandra (regressa) om de anser att nigon har orsakat skadan.

Om det ir tydligt att en bostadsrittshavare har fororsakat skadan genom
forsumlighet eller véallande kan foreningen kriva ersittning av bostadsritts-
havaren for sin sjilvrisk. Diremot fir foreningen vanligen ingen ersittning
for dldersavdrag. Virdet pa det skadade ska ju beddmas utifrin dagsvirde,
inte vad det kostar att kdpa nytt.

En god id¢ for foreningen kan vara att skicka ett krav till den bostadsritts-
havare som ansas forsumlig, men att avvakta atgirder tills forsikringsbola-
gen ir klara med sin uppgorelse. D slipper foreningen dyra utredningskost-
nader och far klarhet i den juridiska fragan utan att sjilv processa.

Nagra praktiska exempel

DISKMASKINEN HAR LACKT

Om det dr maskinen som licke handlar det inte om en vattenledningsskada.
Skadan ska da atgirdas enligt huvudregeln i stadgarna. Foreningen utreder,
river ut och torkar upp. Direfter fir bostadsrittshavaren aterstilla sina
ytskike. Vardera parten vinder sig till sitt frsikringsbolag och betalar sina
cgna kostnader. Om bostadsrittshavaren varit forsumlig, exempelvis vid
installationen av diskmaskinen, kan det hinda att féreningen kan kriva
ersittning for sina kostnader.

GOLVBRUNNEN HAR GATT SONDER

Huvudregeln giller. Foreningen utreder, river ut och torkar upp. Direfter
lagas golvbrunnen, om den i stadgarna ir foreningens ansvar. Bostadsritts-
havaren fir direfter aterstilla sina ytskikt. Om f6reningen varit forsumlig,
till exempel genom att inte f6lja underhéllsplanen, kan det hinda att
foreningen far betala bostadsrittshavarens kostnader for aterstillandet.
Men avdrag ska géras for dldersnedskrivning.

ETT VATTENLEDNINGSROR HAR SPRUCKIT

Ar det ett tappvattenrdr si ska foreningen forutom att torka ur trossbotten
ocksé aterstilla bostadsrittshavarens ligenhet. Det innebir att féreningen
fir ta sin forsikring i ansprik for hela skadan och ocksi std for kostnaden for
eventuell &ldersnedskrivning.
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