Kan underhallsskyldigheten utvidgas?

Var gar gransen mellan bostadsrattsforeningens och bostadsrattsinnehavarens
underhallsansvar? Ett domslut i hovratten 6ppnar upp for en viss utvidgning av
bostadsrattsinnehavarens underhallsansvar.

Underhallsskyldigheten kan inte utvidgas! Sa lyder en rubrik i Ingrid Ugglas bok Bo i
bostadsratt. Pa den aktuella sidan skriver Ingrid Uggla om de problem som kan uppsta vid
grénsdragningen mellan bostadsréttsféreningen och bostadsrattsinnehavarens
underhallsskyldiget. Aven om frdgan som sadan ar juridiskt knepig menar Ingrid Uggla att det
inte kan rada nagon tvekan om att husets fasad faller inom bostadsrattsféreningens
ansvarsomrade, och om husets fasad faller inom bostadsréattsforeningens ansvarsomrade maste
rimligen aven husets tak, eller del av taket tillhdra bostadsrattsforeningens ansvarsomrade.

Med tanke pa att Uggla ar en av Sveriges absolut framsta experter pa bostadsréttslagen
finns det skal att uppméarksamma Svea hovréatts dom i mal T 9101-11. Avgorandet
aktualiserar gransdragningsproblematiken mellan bostadsrattsféreningens och
bostadsrattsinnehavarens underhallsansvar.

I domen har dgarna av en bostadsratt domts att betala drygt 1 000 000 kr inklusive ranta samt
rattegangskostnader till sin bostadsrattsforening pa grund av vattenskador harrérande fran den
balkong som tillhor lagenheten. Balkongen i fraga ar belagen pa taket av den aktuella
lagenheten och far narmast betraktas som en takterrass. For ordningens skull har jag valt att
bendmna den som balkong i denna artikel (4ven om parterna ar oense i denna fraga). Med
tanke pa att de flesta fastighetsjurister i Sverige delar Ugglas uppfattning om att husets fasad
och tak faller under bostadsrattsforeningens ansvar maste domen ses som en forandring (eller
kanske snarare precisering) av réattslaget.

Domen innebar namligen att bostadsrattsinnehavare de facto kan alaggas ansvar for underhall
av balkong (samt terrass) som tillhor lagenheten.

Upprinnelsen till rattsfallet &r omfattande vattenskador som intraffade ar 2006. De
aktuella vattenskadorna uppstod pa grund av att lagenhetens balkong var bristfalligt
konstruerad. Balkongen hade byggts av den forre agaren av bostadsratten med
bostadsrattsforeningens godkannande.

Vattenskadorna ledde till att omfattande renoveringsatgarder behdvde vidtas i lagenheten
samt pa balkongen, av praktiska skal betalade bostadsrattsforeningen initialt kostnaderna for
renoveringen. Nar renoveringsatgarderna var fardigstallda kravde dock bostadsrattsféreningen
att 4garna av lagenheten skulle sta for kostnaderna. Bostadsrattsforeningen har grundat sitt
krav pa en bestammelse i stadgarna som lyder enligt féljande.

"Bostadsrattsinnehavaren skall pa egen bekostnad halla lagenhetens inre med tilln6rande
évriga utrymmen i gott skick. Detta galler dven balkong/mark/uteplats om sadan ingar i
upplatelsen ".

Agarna av bostadsratten motsatte sig bostadsrattsféreningens krav och menade dels att det var
bostadsrattsforeningen som ansvarar for balkongen eftersom den omfattas av det yttre
underhallet, och i och med att bostadsrattsforeningen eftersatt underhallet har de vallat de
uppkomna vattenskadorna. Bostadsrattsinnehavarna menade aven att bestimmelsen i
stadgarna strider mot bostadsrattslagen och ddrmed skulle lamnas utan avseende. Som framsta
argument for att bestdmmelsen i stadgarna skulle strida mot bostadsréattslagen gjorde
bostadsrattsinnehavarna géllande att balkongen var att betrakta som en del av husets tak, och
underhallet av taket ar nagot som bostadsréattsforeningen har att svara for. Slutligen menade



bostadsrattsinnehavarna att de inte kunde hallas ansvariga for skadorna eftersom balkongen
uppforts av den forre agaren.

Tingsratten konstaterade inledningsvis att bostadsrattsinnehavare normalt sett endast
svarar for det inre underhallet av en bostadsrattslagenhet. Nagon narmare forklaring
till vad som réknas till lagenheten respektive huset anges dock inte i bostadsrattslagens
7 kap 12 8.

Av forarbeten samt juridisk litteratur framgar dock att lagstiftarens avsikt med bestammelsen
har varit att féreningen ska reglera ansvarsfordelningen avseende underhallet genom
foreskrifter i stadgarna. Men ansvarsfordelningen far inte andras till nackdel for
bostadsréttsinnehavaren.

Tingsratten ansag dock inte att bestimmelsen i stadgarna kunde ses som en otillaten
utvidgning av bostadsrattsinnehavarnas underhallsansvar enligt bostadsrattslagens 7 kap 12 §,
bestdammelsen var snarare en precisering av ansvarsférdelningen, vilket gor att
bostadsrattsinnehavarna kan hallas ansvariga for de uppkomna vattenskadorna. Tingsratten
menade dven att det inte fanns skl att géra nagon skillnad mellan begreppet balkong och
terrass eftersom de fyller samma funktion och som huvudregel endast kan anvandas av
bostadsrattsinnehavarna. Och i och med att bostadsrattsinnehavarna ér ansvariga for
balkongens skick kan bostadsrattsforeningen inte hallas ansvarig for de uppkomna
vattenskadorna.

Intressant nog ansag tingsratten inte heller att bostadsrattsinnehavarna kunde freda sig
fran ansvar genom att hanvisa till att balkongen faktiskt uppforts av de tidigare dgarna
av bostadsratten.

Tingsratten gjorde namligen bedémningen att rattsfallet NJA 2007 s. 709, som aberopats av
bostadsrattsinnehavarna, inte kunde tillampas pa detta fall.

NJA 2007 s. 709 handlar om skadestandstalan gentemot nuvarande bostadsrattsinnehavare pa
grund av skador som tréaffat bostadsrattsforeningens utrymmen. | avgérandet fran 2007
konstaterade Hogsta domstolen att nuvarande bostadsréattsinnehavaren inte kunde hallas
ansvarig for sadana skador pa grund av vardsl6sa renoveringsatgarder utforda av tidigare
bostadsréttsinnehavare.

Men eftersom det aktuella malet inte ror skador som uppkommit pa omraden tillhérande
bostadsrattsféreningen, utan den enskilda lagenheten, démde tingsratten till
bostadsrattsféreningens fordel. Tingsréattens dom faststalldes senare av Svea hovriétt.

De slutsatser man kan dra av rattsfallet ar alltsa att en bostadsrattsférening kan utvidga
bostadsrattsinnehavarens underhallsansvar till att &ven omfatta lagenhetens balkong, samt att
en takterrass ska jamstéllas med balkong.

Med tanke pa att bostadsrattsinnehavarens underhallsansvar nu kan omfatta sadana
delar av huset som tidigare ansetts falla inom bostadsréattsforeningens ansvarsomrade
torde rattsfallet 6ppna upp for en viss utvidgning av bostadsrattsinnehavarens
underhallsansvar.

Det maste dock poéngteras att domen har dverklagats till Hogsta domstolen men det ar annu
inte fastslaget om Hogsta domstolen kommer att ta upp malet till provning. Framtiden far
darfor utvisa om hovrattens avgdrande star sig.

Om domen skulle sta sig ar det en inte allt for kvalificerad gissning att den kan fa ovéntade
konsekvenser for flertalet bostadsrattsinnehavare runt om i landet eftersom de flesta
bostadsrattsinnehavare sannolikt &r av uppfattningen de aldrig skulle kunna hallas ansvariga
for husets “skal”. Fragan vilar nu 1 Hogsta domstolens hinder. Den nyfikne bor halla utkik
efter vart nyhetsbrev for slutligt besked.



Om hovrattens avgdrande skulle sta sig bor du som fastighetsméklare tanka pa att upplysa
potentiella kopare om att deras underhdllsansvar dven omfattar balkongen eller terrassen.
Samt att de kan bli skyldiga att sta for eventuella féljdskador pa grund av bristande underhall
av dessa, om det skulle vara sa att du rakar kanna till att bostadsrattsforeningen har lagt 6ver
ansvaret for underhallet av eventuell balkong eller terrass pa bostadsrattsinnehavaren.

Fredrik Aldmo, bitrddande forbundsjurist



Bostadsrattshavarens underhallsskyldighet

Underhallsskyldigheten kan inte utvidgas! Sa lyder en rubrik pa sidan-84 i Ingrid Ugglas bok
Bo i bostadsratt. Pa den aktuella sidan skriver Ingrid Uggla om de problem som kan uppsta
vid gransdragningen mellan bostadsrattsforeningen och bostadsrattsinnehavarens
underhallsskyldiget. Aven om frdgan som s&dan &r juridiskt knepig menar Ingrid Uggla att det
inte kan rada nagon tvekan om att husets fasad faller inom bostadsrattsféreningens
ansvarsomrade, och om husets fasad faller inom bostadsrattsforeningens ansvarsomrade maste
rimligen aven husets tak, eller del av taket tillhdra bostadsrattsforeningens ansvarsomrade.
Med tanke pa att Ingrid Uggla &ar en av Sveriges absolut framsta experter pa bostadsrattslagen
finns det skal att uppmarksamma Svea hovratts dom i mal T 9101-11.

Avgorandet aktualiserar gransdragningsproblematiken mellan bostadsréattsféreningens och
bostadsrattsinnehavarens underhallsansvar.

I domen har dgarna av en bostadsratt domts att betala drygt 1 000 000 kr inklusive ranta samt
rattegangskostnader till sin bostadsrattsférening pa grund av vattenskador harrérande fran den
balkong som tillhor lagenheten. Balkongen i fraga ar belagen pa taket av den aktuella
lagenheten och far narmast betraktas som en takterrass. For ordningens skull har jag valt att
bendmna den som balkong i denna artikel (4ven om parterna ar oense i denna fraga). Med
tanke pa att de flesta fastighetsjurister i Sverige delar Ugglas uppfattning om att husets fasad
och tak faller under bostadsrattsféreningens ansvar maste domen ses som en forandring (eller
kanske snarare precisering) av réattslaget.

Domen innebér namligen att bostadsrattsinnehavare de facto kan alaggas ansvar for underhall
av balkong (samt terrass) som tillhor lagenheten.

Upprinnelsen till rattsfallet & omfattande vattenskador som intraffade ar 2006. De aktuella
vattenskadorna uppstod pa grund av att lagenhetens balkong var bristfalligt konstruerad.
Balkongen hade byggts av den forre dgaren av bostadsratten med bostadsrattsféreningens
godkannande.

Vattenskadorna ledde till att omfattande renoveringsatgarder behévde vidtas i lagenheten
samt pa balkongen, av praktiska skal betalade bostadsrattsforeningen initialt kostnaderna for
renoveringen. Nar renoveringsatgarderna var fardigstallda kravde dock bostadsrattsforeningen
att 4garna av lagenheten skulle sta for kostnaderna. Bostadsrattsforeningen har grundat sitt
krav pa en bestammelse i stadgarna som lyder enligt foljande.

"Bostadsrattsinnehavaren skall pa egen bekostnad halla lagenhetens inre med tillhdrande
évriga utrymmen i gott skick. Detta galler dven balkong/mark/uteplats om sadan ingar i
upplatelsen .

Agarna av bostadsritten motsatte sig bostadsrattsforeningens krav och menade dels att det var
bostadsrattsforeningen som ansvarat for balkongen eftersom den omfattas av det yttre
underhallet, och i och med att bostadsrattsforeningen eftersatt underhallet hade de vallat de
uppkomna vattenskadorna. Bostadsrattsinnehavarna menade aven att bestimmelsen i
stadgarna strider mot bostadsrattslagen och darmed skulle lamnas utan avseende. Som framsta
argument for att bestdmmelsen i stadgarna skulle strida mot bostadsréattslagen gjorde
bostadsrattsinnehavarna géllande att balkongen var att betrakta som en del av husets tak, och
underhallet av taket ar nagot som bostadsréattsforeningen har att svara for. Slutligen menade
bostadsrattsinnehavarna att de inte kunde hallas ansvariga for skadorna eftersom balkongen
uppforts av den forre &garen.

Tingsratten konstaterade inledningsvis att bostadsrattsinnehavare normalt sett endast svarar
for det inre underhallet av en bostadsréattslagenhet. Nagon narmare forklaring till vad som



réknas till lagenheten respektive huset anges dock inte i bostadsrattslagens 7 kap 12 8. Av
forarbeten samt juridisk litteratur framgar dock att lagstiftarens avsikt med bestammelsen har
varit att foreningen ska reglera ansvarsfordelingen avseende underhallet genom foreskrifter i
stadgarna. Men ansvarsfordelningen far inte dndras till nackdel for bostadsrattsinnehavaren.

Tingsratten ansag dock inte att bestammelsen i stadgarna kunde ses som en otillaten
utvidgning av bostadsrattsinnehavarnas underhallsansvar enligt bostadsrattslagens 7 kap 12 §,
bestdimmelsen var snarare en precisering av ansvarsfordelingen, vilket gor att
bostadsrattsinnehavarna kan hallas ansvariga fér de uppkomna vattenskadorna. Tingsratten
menade dven att det inte fanns skl att géra nagon skillnad mellan begreppet balkong och
terrass eftersom de fyller samma funktion och som huvudregel endast kan anvandas av
bostadsrattsinnehavarna. Och i och med att bostadsrattsinnehavarna ar ansvariga for
balkongens skick kan bostadsrattsforeingen inte hallas ansvarig for de uppkomna
vattenskadorna.

Intressant nog ansag tingsratten inte heller att bostadsrattsinnehavarna kunde freda sig fran
ansvar genom att hanvisa till att balkongen faktiskt uppférts av de tidigare &garna av
bostadsratten. Tingsratten gjorde namligen bedémningen att réttsfallet NJA 2007 s. 709, som
aberopats av bostadsrattsinnehavarna, inte kunde tillampas pa detta fall.

NJA 2007 s. 709 handlar om skadestandstalan gentemot nuvarande bostadsrattsinnehavare pa
grund av skador som traffat bostadsrattsféreningens utrymmen. | avgérandet fran 2007
konstaterade Hogsta domstolen att nuvarande bostadsrattsinnehavaren inte kunde hallas
ansvarig for sadana skador pa grund av vardsl6sa renoveringsatgarder utforda av tidigare
bostadsréattsinnehavare.

Men eftersom det aktuella malet inte ror skador som uppkommit pa omraden tillhérande
bostadsrattsféreningen, utan den enskilda lagenheten, démde tingarétten till
bostadsrattsforeningens fordel. Tingsrattens dom faststalldes senare av Svea hovrétt.

De slutsatser man kan dra av rattsfallet ar alltsa att en bostadsrattsforening kan utvidga
bostadsrattsinnehavarens underhallsansvar till att &ven omfatta lagenhetens balkong, samt att
en takterrass ska jamstéallas med balkong. Med tanke pa att bostadsrattsinnehavarens
underhallsansvar nu kan omfatta sadana delar av huset som tidigare ansetts falla inom
bostadsrattsforeningens ansvarsomrade torde rattsfallet 6ppna upp for en viss utvidgning av
bostadsrattsinnehavarens underhallsansvar. Det maste dock poangteras att domen har
Overklagats till Hogsta domstolen men det &r &nnu inte fastslaget om Hogsta domstolen
kommer att ta upp malet till prévning. Framtiden far darfor utvisa om hovrattens avgorande
star sig.

Om domen skulle sta sig ar det en inte allt for kvalificerad gissning att den kan fa ovéntade
konsekvenser for flertalet bostadsrattsinnehavare runt om i landet eftersom de flesta
bostadsrattsinnehavare sannolikt &r av uppfattningen de aldrig skulle kunna hallas ansvariga
for husets “skal”. Fragan vilar nu 1 Hogsta domstolens hinder. Den nyfikne bor halla utkik
efter vart nyhetsbrev for slutligt besked.

Om hovrattens avgdrande skulle sta sig bor du som fastighetsméklare téanka pa att upplysa
potentiella kdpare om att deras underhallsansvar aven omfattar balkongen eller terrassen.
Samt att de kan bli skyldiga att sta for eventuella foljdskador pa grund av bristande underhall
av dessa, om det skulle vara sa att du rakar kanna till att bostadsrattsforeningen har lagt 6ver
ansvaret for underhallet av eventuell balkong eller terrass pa bostadsrattsinnehavaren.



