Vem svarar for
underhallet?

Tolkning av bostadsrattshavarens underhallskyldighet enligt 85 i
Brf Solgardarnas stadgar. (Med beaktande av andringar i
bostadsrattslagen SFS 1995:1464)

Har finns detaljerad information om vem som ansvarar for att atgarda de eventuella fel som kan
uppkomma i huset/lagenheten. Dokumentet &r ett bra stod nar ndgot hander, och de boende kan
shabbt se om de sjalva ska ta hand om problemet eller om de ska kontakta féreningen. Denna skrift
uppdateras efterhand som lagar &ndras.

Styrelsen vill uppméarksamma alla boende pa att om man ber vaktmastaren reparera nagot i lagen-
heten, s& ska bostadsrattshavaren i de flesta fall sjalv sta for kostnaden och inte féreningen. Privata
bestallningar utférs garna av vaktmastaren, men man betalar dem sjalv och fakturan ska inte stéllas
till féreningen.

Bostadsrattshavaren har nyttjanderatt till sin lagenhet utan tidsbegransning. Féreningens mark, hus
och darmed aven de enskilda lagenheterna ags dock av bostadsrattsforeningen. Utan sarskild lag-
och stadgebestammelse ar det bostadsrattsforeningens uppgift att svara for underhall av saval
lagenheter som 6vriga utrymmen i husen. Innebérden av bostadsrattshavarens underhallsskyldighet
ar dock att han/hon dels ska vidta de reparationer och det underhall som behévs, dels svara for
kostnader for atgarderna.

Bostadsrattshavaren skall vidare atgarda de skador som uppstar i lagenheten oavsett om de
uppkommit genom hans/hennes eget vallande eller pa annat satt, exempelvis genom en olycks-
handelse eller genom vallande av utomstéende.

Man ar alltsa alltid skyldig att p& egen bekostnad ombesdrja tapetsering, malning och andra repa-
rationer s att lagenheten halls i gott skick. Vad som &r att betrakta som gott skick preciseras inte i
lagen eller i bostadsrattsféreningen stadgar. Fragan far bedomas efter en allméan vardering med han-
syn till husets alder mm.

I 830 alt 831 regleras narmare vad som ingar i bostadsrattshavarens underhallsskyldighet. Det har
ocksa markerats att det inte endast avser underhall utan ocksa en reparationsskyldighet fér bo-
stadsrattshavaren. Vidare framgar att féreningen har ett ansvar for sina fastigheter och att de skall
vara val underhallna och i ett gott skick.

Bostadsrattshavaren svarar for den inredning som foreningen forsett lagenheten med samt for den
inredning som bostadsrattshavaren sjalv tillfort lagenheten.

| 8 31 alt § 32 regleras bostadsrattshavarens ratt att gora férandringar i lagenheten. En bostads-
rattsinnehavare maste ha styrelsens tillstdnd att géra vasentliga forandringar i lagenheten. Bedom-
ning av om en forandring &ar vasentlig ska endast goras i forhallande till ingreppets art och i forhal-
lande till kostnaden. For vissa forandringar kravs till och med bygglov fran kommunen.

Om en bostadsrattshavare vidtar atgarder som innebér att han/hon éverskrider sina befogenheter att
andra lagenheten kan han/hon alaggas att aterstalla lagenheten i dess tidigare skick.
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Generellt galler att bostadsrattsféreningen svarar for:

yttre underhall av fasader, balkonger, entréer, trapphus och hissar

malning av fonster (utsidan) och ytbehandling av lagenhetsdorrar (utsidan),
ventilation, ledningar for vatten och avlopp (vertikala stam- och fordelarledningar)
utrustning i tvattstugorna, fasta installationer fér el, tele, data och TV
ytterbelysning langs gangar och vid entréer.

Bostadsrattshavarna svarar for tapetsering, malning och andra reparationer inom
lagenheterna, sa att dessa halls i gott skick. Bland annat ingar:

Reparationer och byte av WC-stolar, handfat, badkar, duschvéaggar, diskbank och
blandare. Se nedan angaende atgarder till féljd av vatrumskontroll.

Rensning och byte av rérledningar och golvbrunnar inom lagenheterna.

Underhall och byte av koksinredning och vitvaror i koket samt av tvattmaskin och
torktumlare/torkskap i lagenheterna

Underhall och byte av spiskapa (OBS: den nya maste passa fastighetens system
och far darfor inte ha nagon egen elektrisk flakt, se nedan)

Underhall och eventuell malning av radiatorer

Golv, vaggar och tak inom balkongerna (ytskikt), &ven byte av skadade rutor

Fonster och balkongdorrar, malning insida och mellan, byte av skadade rutor,
underhall och byte av beslag och 1as, fonsterbankar och eventuella persienner

Lagenhetsdorrarnas beslag och 1as, aven handtag, ringklocka, brevinkast och
tatningslister samt ytbehandling av dérrarna (insidan)

Installationer for el, tele, data och TV inom lagenheterna.

Ber du som bostadsrattshavare vaktmastaren reparera nagot i din lagenhet star du i
de flesta fall sjalv for kostnaden och inte féreningen. Bostadsrattshavaren maste ha
styrelsens tillstand for att fa gora vasentliga forandringar i lagenheten. Ibland kravs till
och med bygglov fran kommunen.

Byte av spiskapa.

Den nya kapan maste passa in i fastighetens ventilationssystem, alltsa vara av en typ
som inte har ndgon egen elektrisk flakt. | annat fall uppstar obalans i systemet, vilket
dels kan paverka elektroniken, dels bidra till att matoset sprids till 6vriga lagenheter i
huset. Bostadsrattshavaren ar skyldig att omgaende och helt pa egen bekostnad
byta ut eller andra felaktigt monterade spiskapor eller flaktar som upptéacks vid OVK-
besiktning eller annan inspektion. Valjer Du att satta in en kolfilterflakt, maste den
monteras sa att den ar helt frikopplad fran fastighetens ventilationssystem. Den
vanliga luftkanalen fran koket maste i sa fall forses med en kontrollventil som har rétt
utsugskapacitet (15-20 lit/sek). Kontrollventilen far inte byggas in i nagot skap eller
liknande, for aven da uppstar obalans i systemet.

Vatrumskontroll och byte av golvbrunn.

Vid varje lagenhetsforsaljning gor foreningen en vatrumskontroll med fuktméatning i
kok och badrum. Da fuktskador upptécks, ar det bostadsrattshavarens skyldighet att
omgaende atgarda dessa med hjalp av behdrig entreprendr. Vid renovering maste
alla ursprungliga golvbrunnar i badrummen bytas ut, eftersom de inte langre ar
typgodkanda. Foreningen star i detta sammanhang for torkning av betongstommen
och lamnar mot uppvisande av specificerad faktura och intyg ett bidrag pa 2 800 kr
plus moms (3 500 kr) fér byte av golvbrunn.



