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Faktablad

Juridik

Vattenskador

Underhallsansvar innebar som huvudregel aven ett skadeansvar. Den som béar
underhallsansvaret for en viss del ar alltsa ansvarig for att atgarda en skada, oavsett
om det &r denne som orsakat skadan. Om det rdr sig om en vattenledningsskada galler
dock sarskilda regler, se separat avsnitt.

Ansvarsfordelning vid ”vanlig” vattenskada

Om det inte &r en trycksatt tappvattenledning som skadats (vattenledningsskada) ar
det en vanlig vattenskada. Det kan exempelvis rora sig om utifran inkommande vatten
sasom regn som lacker in genom ett fonster, ett akvarium som gatt sonder, en
diskmaskin som lacker, en avlioppsledning som brustit eller en trasig duschkabin. |
alla dessa fall — och vid alla 6vriga vattenskador, férutom vattenledningsskador —
galler huvudregeln: den som bar underhallsansvaret for viss del ansvarar aven for att
atgarda skadan.

Bostadsrattshavaren svarar alltsa for skador inne i lagenheten och 6vriga tillhériga
utrymmen som hen har underhallsansvar for, till exempel balkong. Enligt
Riksbyggens normalstadgar svarar bostadsrattshavaren for bland annat vatrummens
ytskikt samt underliggande tatskikt (fuktisolerande skikt) pa golv och vaggar.
Foreningen svarar for skador pa husets 6vriga delar (bjalklag, stomme, trossbotten
med mera). Grannar svarar enligt samma princip for skador som uppstatt i deras
lagenheter.

Har nagondera parten i juridisk mening vallat skadan kan dennes ansvar utvidgas.
Vallande kan exempelvis ske genom eftersatt underhall fran foreningens sida eller
icke fackmannamassiga ombyggnationer av bostadsrattshavaren. Det ar oftast svart
att bedoma om vallande foreligger. Man maste titta pa alla omstandigheter i varje
enskilt fall: Vad har skadats? Hur och varfor har skadan uppstatt? Ar det ndgon som
brustit i underhall, ar det nagon som varit vardslos eller ar det helt enkelt bara otur?
Den som pastar att nagon ska ersatta en skada har bevisbordan for det. Kan man inte
visa att nagon orsakat skadan galler huvudregeln; var och en star for sitt enligt
underhallsbestammelserna.

Ansvarsfordelning vid vattenledningsskada

Vid vattenledningsskador galler inte huvudregeln ovan. Da ér istéllet foreningen
ansvarig savida inte bostadsréattshavaren eller nagon som denne svarar for vallat
skadan genom vardsloshet eller forsummelse.

Vad &r da en vattenledningsskada? Det finns inget klart svar i bostadsrattslagen.
Enligt praxis (NJA 2006 s. 732) avses enbart vattenledningar under tryck, det vill
sdga tappvattenledningar. Det innebar att lackage fran exempelvis
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avloppsledningaroch varmeledningar (radiatorer) inte anses som vattenledningsskador
i bostadsréattslagens mening. Om det inte ror sig om en vattenledningsskada galler
istallet ansvarsfordelningen enligt huvudregeln.

Foreningen har alltsé ett utokat ansvar for skador i lagenheten vid
vattenledningsskador. Om en vattenledningsskada uppstar far foreningen i
normalfallet sta for hela atgardandet, det vill siga saval reparationer i skadad
bostadsrattslagenhet, som eventuella foljdskador pa andra lagenheter och évriga delar
av huset. Att foreningen har ett strre ansvar i dessa situationer beror pa att det anses
enklare for foreningen att teckna forsékring for denna typ av skador.

Ansvarsfordelningen vid Overlatelse

Vid en dverlatelse Gvergar ansvaret for lagenhetens inre till koparen. Finns det brister
i lagenheten vad géller de delar som bostadsrattshavaren svarar for (exempelvis
badrum), &r det nuvarande bostadsrattshavare som ar skyldig att atgarda bristerna,
aven om det &r en tidigare innehavare av lagenheten som orsakat bristerna.

Déaremot Gvergar inte séljarens eventuella skadestandsansvar till koparen vid ett
forvarv. Har maste man alltsa skilja pa ansvaret for bostadsrattens inre, som foljer av
bostadsrattslagen och foreningens stadgar vilket 6vergar till en kopare vid overlatelse,
och eventuellt skadestandsansvar som ar personligt och kan avse skador utanfor
lagenheten, for vilka man inte svarar annat 4n genom eget vallande.

Fragor om eventuella fel i bostadsratten far regleras mellan tidigare (saljare) och
nuvarande bostadsréttshavare (kdpare) i enlighet med kdplagens regler. Det ar inget
som foéreningen har med att gora.

Sammanfattning

Underhallsansvar innebar som huvudregel dven ett skadeansvar. Den som bar
underhallsansvaret for en viss del ar alltsa ansvarig for att atgarda en skada pa den
delen, oavsett om det &r denne som orsakat skadan. Om det ror sig om en
vattenledningsskada har foreningen dock ett utokat ansvar, och svarar for atgardandet
savida inte bostadsrattshavaren (eller nagon som bostadsrattshavaren ansvarar for)
orsakat skadan genom vardsloshet eller forsummelse. Med vattenledning avses i detta
sammanhang endast trycksatt tappvattenledning. Vid en 6verlatelse 6vergar ansvaret
for 1agenhetens inre till koparen.
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