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Vem ansvarar for vad |
bostadsrattsforeningens byggnader?

Nar lagenheter ar upplatna med bostadsrétt &r det bostadsrattsféreningen
som &ager huset och darmed lagenheterna. Bostadsrattshavaren har en
nyttjanderatt till den lagenhet som hen disponerar. Nyttjanderatten &r stark
och liknar pd manga sétt en aganderéatt. Bostadsréattsforeningen har enligt
lag ansvar for att halla "lagenheten, huset och marken i gott skick” men
bostadsrattshavaren harvidaramaratt genomféraférandringarildagenheten.
Mot denna frihet stélls ocksa en skyldighet for bostadsrattsinnehavaren att
i princip sjélv svara fér underhéllet av lagenheten.

I teorin dr saken alltsa relativt enkel.
Bostadsrattsinnehavaren har stor frihet
att anpassa ldgenheten i dess estetiska
utformning. Bostadsrittsforeningen ska
se till att allt utanfoér ligenheten hélls
i gott skick. I praktiken uppstar dock
problem i grinssnittet mellan bostads-
rattsinnehavarens respektive bostads-
rattsforeningens rattigheter och skyldig-
heter. Exempelvis definieras inte ”li-
genhet” i bostadsrittslagen. Till ldgen-
heten rdknas i regel rummens golv,
vaggar och tak, men det har inte ansetts
mojligt att i lag detaljreglera vad som ska
hora till lagenheten. Det har lamnats stor
frihet for bostadsrittsforeningarna att
reglera ansvaret for det yttre underhallet
i foreningens stadgar och darmed &ven
vad som ingéar i ldgenhetsinnehavarens
ansvar.

For ett antal typsituationer finns det
anledning att vara extra uppméarksam
bade som bostadsrittsinnehavare och
bostadsrittsforening men ocksa som
entreprendr som vill utféra arbeten for
négon av dem.

Dethdnderattbostadsrattsinnehavaren,
medvetet eller omedvetet, later utfora
arbete pa egendom som bostadsritts-
féreningen ansvarar for. Av bostads-
rattslagen framgérattbostadsrattshavaren
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inte utan styrelsens tillstand far utféra
ingrepp i en bédrande konstruktion, &n-
dring av befintliga ledningar f6r avlopp,
virme, gas eller vatten, eller annan va-
sentlig férandring av ligenheten. Ibland
ar granssnittet inte lika tydligt. Ett
exempel ar bostadsrittsforeningar som
upplater ldgenheter i rad- eller kedjehus
ddr det installerats en vdrmepanna i
lagenheten som tillhor féreningens an-
svarsomrade. Virt att kdnna till 4r att
bostadsrattsinnehavaren far std for hela
kostnaden for arbetet, 4ven om det i
efterhand visar sig att arbetet varit bade
nédvindigt och funktionsenligt, om
godkdnnande fran foreningen saknas.

Arbeten méste ibland utféras i en
ligenhet som en foljd av att bostads-
rattsforeningen fullgér sin underhalls-
skyldighet. Ett typexempel &r att golvet
i lagenheten behover brytas upp pa
grund av stambyte. Sadana atgirder i
ligenheten svarar bostadsrattsféreningen
for. Samma giller om féreningen vidtar
atgird i en lagenhet for att avhjélpa ett
problem som endast finns i nagon annan
del av huset.

Ibland uppstar skador som drabbar
bédde bostadsrattsinnehavarens och bo-
stadsrattsforeningens respektive ansvars-
omraden. I de fallen giller att ansvaret
for att atgirda skadorna f6ljer an-
svarsindelningen i allminhet, om inte
skadan beror pa bostadsrittsforeningens
férsumlighet. I klartext innebér detta att
om en lagenhet pa grund av till exempel
lackage fran husets yttertak skadas inom
det omrade som bostadsréttsinnehavaren
svarar for, s& ansvarar denne for att

avhjélpa skadorna i lagenheten (om inte
lickaget beror pa att foéreningen varit
vardslos). Detta kan nog uppfattas som
6verraskande och understryker vikten
av att som bostadsrittsinnehavare ha ett
lampligt forsakringsskydd.

Liackage fran husets utsida innebar
dessutom ofta att skador uppstar just i
grinsen mellan ansvarsomradena, alltsa
just i véggar, golv och tak. Ibland finns
granserna som sagt detaljreglerade i
stadgarna och ibland inte. I bagge fallen
kan svara bedomningar aktualiseras.
2020 provade Hogsta domstolen fragan
om ett system for golvvdarme ingick i
lagenhetens inre ndr stadgarna angav att
till "1dgenhetens inre raknas” bland annat
golv. Svaret blev nekande med minsta
mojliga marginal, det var tre domare
mot tva i avgorandet, vilket understryker
komplexiteten i bedémningarna. Har
kan en entreprenér bli ofrivillig gisslan.
Denne behdver ju fundera 6ver vem som
ska vara bestiéllare for vilka arbeten, hur
arbetstid och material ska delas upp och
redovisas och for vilka arbeten ROT-
avdrag kan bli aktuella.

Radet dr att tinka efter fore. Ska arbeten
utforas som inte uppenbart faller inom
antingen bostadsrattsinnehavarens eller
bostadsrittsféreningens férvaltning bor
det utredas vad lagen och stadgarna
innebar for de aktuella arbetena innan de
paborjas eller ens offereras.
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