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Summary

This work will largely focus on tenant owners association law,
Bostadsrattslagen (1991:614) and specialize on the 7:th chapter in this
regulation. In Sweden there is a specific law that regulates the purchase of
an apartment in a tenant owners association. The rules are different from the
purchase of a property. An apartment in a tenant owners association means
that you buy a part in the association and not the apartment itself. Every
apartment in the association is a carrier of a percentage of the association’s
property. To be able to live in an apartment in the association’s property the
buyer need to become a member in the tenant owners association. The 7:th
chapter in bostadsréttslagen concerns the rules that both the tenant owners
association and the members in the association that lives in the flats in the
tenants owners association property. What kind of obligations do the
members have to obey and what responsibilities does the tenants owners
association have against the tenant-owners?

What kind of rights do the members have when there are disturbances in the
associations’ property? And what can the tenant owners association do
about disturbance? In this essay different types of annoyances are discussed
smell, smoking and urinating, hostile screaming neighbors and crying
babies.

What do the tenants living in a flat have to do to be a good tenant? Here
come questions about regular maintenance 7:12 BrL, but also what happens
if the tenant-owners start rebuilding their homes without permission from
the association? The tenants must have permission if rebuilding includes
main pipes and solid/ supportive walls.

What if the tenant-owners cause damage to another part of the property
outside their own homes? What are the obligations then?

When can the tenant owners association get a tenant evicted because of the
situations described above?

In summary there are very few penalties tenant owners association law can
use do to get rid of the disturbance and those who break the rules for
comfort so that the acquis is today. The only sanction is to evict the tenant,
and that can be very hard in many situations. Therefore, the tenant owners
association can in its regulations impose a form of fines for infringements of
the rights tenant-owners have to follow.



Sammanfattning

Detta arbete kommer i mangt och mycket handla om bostadsrattslagens 7
kapitel. Har utmonstras de rattigheter och skyldigheter som bostadsrétten &r
bérare av. Men &ven vilka mojligheter bostadsrattsforeningen har och vilka
skyldigheter de har gentemot nyttjanderattshavarna i féreningens fastighet.
Jamforelser kommer att géras mot hyreslagen da manga av de foérandringar
som tradde i kraft i bostadsrattslagen den 1 april 2003 &r skapade med
hyreslagen som forebild.

Det som kommer att behandlas nagot djupare &r bland annat den skyldighet
bostadsrattshavaren har angaende den inre vardplikten enligt 7:12 BrL, vilka
gransdragningar finns det?

Vad hander om bostadsrattshavaren orsakar skador pa annan del av
fastigheten som ar utanfor den egna lagenheten? VVad kan anses vara en
storning enligt bostadsrattslagen och vilka uppgifter har foreningen da? Hur
forverkas bostadsratten?

Vad far man gora i den egna lagenheten och vilka sanktioner existerar om
man gar utanfor dessa ramar?

Sammanfattningsvis sa finns det valdigt fa sanktioner i bostadsrattslagen for
att fa bukt med storningar och de som bryter mot ordnings- och trivselregler
sa som regelverket ser ut idag. Att vraka nagon kan vara onddigt hart i
manga situationer. Darfor foresprakas att bostadsrattsforeningar i sina
ordningsregler infor en form av vite vid dvertradelse for att fa
nyttjanderattshavarna att folja regler vad galler tillstandsplikt for t.ex.
ombyggnad.



Forord

Med detta arbete avslutar jag antligen mina studier vid Lunds Juridiska
Fakultet. Mycket har hant under dessa ar sedan jag for forsta gangen satte
min fot pa Juridicum i januari 1999.

Sommaren 1999 traffade jag mitt livs kérlek och var resa tillsammans har
resulterat i tre, snart fyra helt fantastiska barn. Med detta examensarbete
visar jag dem vikten av att slutféra det man en gang pabdrjat. Att jag valt
detta &mne &r fOr att jag idag &r verksam och registrerad som
fastighetsmaklare pa en fastighetsbyra i Lund och i denna stad finns det
valdigt manga bostadsratter, och bostadrattséverlatelser. Det &r kul att kunna
aterknyta en del av den abstrakta information och lardom som man burit
med sig under dessa ar i nagot som man dagligen i sin yrkesroll kan
anvanda praktiskt.

Dessutom vill jag passa pa att tacka dem som star mig narmast;

Peter von Barth, du &r allt en flicka kan 6nska sig. Att finna en sadan
livspartner ar fa forunnat, du &r stark, underbar, den smartaste och mest
karismatiska person som existerar pa denna jord. Inte minst en stéttepelare i
allt jag tar mig for. Du hanger med i mina tokiga idéer och tvéra kast, later
mig forsvinna upp i det bla och tar sedan varligt ner mig pa jorden igen.
Tack for att du tror pd mig.

Min mamma Eva-Lena Andersson for att hon alltid tagit for givet att Lina
Klarar sig igenom det hon tar sig for. Detta arbete &r for dig. For att du
uppfostrat mig i andan att jag kan bli och gora allt jag vill. Det &r fran dig
jag fatt mitt skinn pa nésan”.

Sist men inte minst vill jag tacka de finaste sma manniskor som finns i hela
varlden, mina tre barn. Tack for att ni star ut med mig. Ni ar min drivkraft.

Hannes- min forstfodde, du ar klok och lugn. Aningen lat men som kan om
du vill.

Ellen- du &r en sprallig och alldeles underbar liten tjej. Empatisk och gullig
och malmedveten. Du kommer att ga langt det ar jag évertygad om! Eller
rattare sagt hjula dig genom livet.

Edith- du ar den charmigaste, envisaste lilla 2-aring som finns pa denna
jord. Du har redan lart dig hur man far sin vilja fram genom att titta pa en
med stora 6gon lagga huvudet pa sned och sdga —Snaaélla. ..

Lilla fyran for att du gett mig ork anda till slutet, vi vantar med spanning pa
dig lilla Alice, Iris eller vem du nu visar dig vara.

Ni ar mitt allt!

Lund 2011-06-09
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1 Inledning

Bostaden- hemmet- &r nagot som definierar varje manniska och det ar det
som gor detta amne sa intressant! Oavsett om man valt att hyra, bygga eller
kopa sin bostad ar detta en central del av manga manniskors liv. Om man
valt att kopa sitt boende &r detta dessutom en av de storsta och mest
signifikanta affdarer som man som privatperson genomfor. | den yrkesroll jag
har som fastighetsméklare hjélper jag dessa individer att hitta hem. Det ar
oftast en gladjefylld process, framforallt fran koparnas sida. Darfor har jag
valt detta &amne som uppsatsamne da det &r ndgot som ligger mig varmt om
hjartat samt nagot som jag kommer i kontakt med och praktiserar dagligen.

1.1 Bakgrund

Det finns flera olika sétt att bo pa i Sverige, man kan valja att hyra sin
bostad, att kdpa en fastighet (dganderatt) eller géra det som kan anses vara
ett mellanting- att kopa en bostadsratt.*

De olika boendealternativen finns inte samlade i ett gemensamt regelverk
utan utspridda i olika delar av den svenska forfattningen. Regler for fast
egendom aterfinns i 4 kap. Jordabalken. Hyreslagen ar belagen mitt i
Jordabalken, i 12 kap. och bostadsratter regleras i en egen lag -
Bostadsrattslagen.

Det existerar vésentliga skillnader mellan att bo i hyresratt och bostadsrétt.
Man har bl.a. uttryckt det sa att bostadsratten kan pa manga satt ségas ligga
mellan traditionell hyresratt och dgande av en fastighet. Upplatelseformen
ger vissa unika mojligheter. Exempelvis har man generellt sett inom ramen
for foreningen en betydligt stérre handlingsfrihet &n vad vanliga hyresgaster
som kollektiv har gentemot hyresvarden.?

Bakom fenomenet bostadsrétt finns en lang tradition. Denna boendeform
har sina rotter i andra hélften utav 1800-talet. Syftet var att ordna bostader
till foreningsmedlemmarna pa skéliga villkor. Den forsta bostadsrattslagen
ar fran 1930, innan dess bildades s.k. bostadsforeningar eller féreningar i
handelsbolags- eller aktiebolagsform. En del sadana foreningar finns
fortfarande kvar men dessa méste hallas isar fran bostadsrattsféreningar.®
Inte forrén efter andra vérldskriget kom antalet bostadsrattsforeningar att
oka i namnvard omfattning. En av de storsta aktorerna pa
bostadsréattsfronten ar HSB och denna rikstdckande organisation bildades

! Man kan 4ven képa en lagenhet med dganderatt med det tas inte upp har d& det pAminner
an mer om &gandet av fastighet.

2 Prop. 2002/03:12 s. 49.

% Grauers m.fl., Fastighetsméklaren, s. 105. En del av dessa bostadsrattsforeningar kan
kallas odkta, bl.a. skiljer sig beskattningsreglerna at vid eventuell forséljning, men dven en
del andra signifikanta skillnader finns.



1923. HSB stod ursprungligen fér Hyresgasternas Sparkasse- och
Byggnadsforening®. Vidare finns SBC> och Riksbyggen som de storsta
bostadsrattsorganisationerna pa marknaden.

1.2 Syfte och Avgransning

Syftet med denna uppsats &r att visa vilka rattigheter respektive skyldigheter
som man i egenskap av bostadsrattshavare har. Men aven vilka skyldigheter
och réattigheter som foljer med en bostadsréattsforening. Detta kommer
emellanat att jamforas mot hyresgastens rattigheter och skyldigheter likasa
hyresvérdens.

Jamforelser mot hyresratten anvands for att visa det unika i denna
boendeform. Men aven problematik som kan uppsta. Eftersom bostadsratten
ar barare av ett kapital torde alla bostadsrattsinnehavare dela intressen men
sa dr det inte alltid, utan ibland kan dessa konflikter leda till att
bostadsrétten till en lagenhet forverkas.

Uppsatsen fokuserar framst pa privat boende och inte pa kommersiell
bostadsratt. Dock kan nagot rattsfall hanforas fran det kommersiella omradet
men kommer att tolkas utifrn vad som ar relevant for den privata sfaren.
Detta arbete fokuserar vidare pa Bostadsrattslagens 7 kapitel som handlar
om boendet och ansvarsfordelningen mellan bostadsréttshavare och
bostadsrattsférening. Jag kommer &ven pavisa de mojligheter som en
bostadsréattsforening har att avhysa stérande innehavare av bostadsratt.
Fragor angaende vanvard som ar ett komplext men svart begrepp och vilka
rattigheter man har att foérandra sin bostad kommer att behandlas. Men dven
vad som anses vara en storning, och vilka slags stérningar som kan leda till
forverkande. Aven vilka sanktioner som finns och hur man bast hade kunnat
effektivisera dessa, da det idag &r allt eller inget enligt lagen.

Vad som daremot inte tas upp i denna uppsats ar fragor rérande
medlemskap dvs. hur man blir medlem samt annan praktisk forvaltning
sasom foreningsstamma etc. Vidare behandlas inte fragor om hyra och
andrahandshyra. Aven om det kan anses tillhora anvandandet och rattigheter
for bostadsrattshavaren. Denna avvéagning har gjorts for att halla arbetet
inom dess ramar och utrymme finns inte for behandlig av de situationerna.

1.3 Metod och material

Framstallningen &r upplagd enligt traditionellt rattsdogmatisk metod. Den
rattsdogmatiska metoden bygger pa granskning utav géllande ratt. Har
undersoks de kéllor som ligger till grund for gallande ratt, forarbeten, lagar,
doktrin och praxis. Genom att studera dessa olika kallor kommer sedan

* Julius m.fl. Bostadsréttslagen, s. 16.
> Sveriges Bostadsrattsforeningars Centralorganisation.



paralleller att dras och darifran analyser. Ratten studeras inifran. Dar det
enligt gallande ratt finns utrymme for diskussion kommer under analysdelen
subjektiva asikter att foras fram. Analysdelen tar upp de uppenbara brister i
BrL som vallar problematik for bade forening och bostadsrattshavare.
Viktigt ar att betona att det sker med utgangspunkt i gallande ratt sasom den
ser ut idag ar 2011.

Rattsfallsmaterialet i uppsatsen kommer framst fran hovratterna da det inte
finns nagon signifikant mangd fran HD i detta &mne. For att hitta specifika
rattsfall har sokandet gatt till som sa att det har skett genom olika typiska
situationer t.ex. stérningar, djur, rokning hot etc. S6ker man generellt pa
rattsfall som handlar om bostadsratter far man endast fram en stor mangd
rattsfall som handlar om medlemskapsfragor, vilket verkar valla en del
problematik inom omradet. Antalet rattsfall &r dock ganska fa aven under
hovratterna. Vissa regler i bostadsrattslagen ar uppbyggda med hyreslagen
som forebild. Det galler t.ex. forverkandereglerna. Darfor ar det motiverat
att redovisa HD och HovR stéllningstagande i sadana rattsfall. Utan
rattsfallen fran hyresomradet hade den bas som detta arbete vilar pa ramnat.

1.4 Disposition

Arbetet borjar med en genomgang av vad som skiljer bostadsratt fran
hyresratt samt skillnad mellan &gandet av den fasta egendomen och
bostadsréatt- bostadsrattens sérart. | kapitel 3 behandlas férdelning av
skyldigheter mellan bostadsréttshavare och forening under olika situationer,
sasom vid vattenledningsskada, storning etc. Varje del avslutas med en
mindre analys av olika situationer som kan uppsta och hur man i ljuset av
lagen skall tolka detta. | kapitel 4 som &r slutsatsdel, har analyseras de olika
situationerna under kapitel 3. | kapitel 4 presenteras aven personliga
reflektioner, for att vava samman arbetet pa ett bra satt.

Vidare kommer bostadsrattslagens 7 kapitel att behandlas, motiv, lagrum
och praxis. Varje avsnitt borjar med lagtext for att gora framstéllningen sa
klar, tydlig och lattillganglig som mgjligt.



2 Bostadsrattens sarart

2.1 Vad ar en bostadsrattsférening?

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk férening och denna drivs enligt
sjalvkostnadsprincipen. Med det menas att en bostadsrattsférening inte har
nagot vinstintresse. Det medfor att medlemmarnas manadsavgifter bestams
utifran foreningens faktiska utgifter — varme, vatten, avlopp, sophamtning,
skatt, amorteringar, renoveringar etc.®

De lagar som behandlar bostadsrétt ar dels Lagen om ekonomiska
foreningar (1987:667) LEF och Bostadsréattslagen (1991:614) BrL.
Andamal for en bostadsrattsforening ar att i féreningens hus utan
begransning i tid upplata lagenheter med bostadsratt till féreningens
medlemmar. Bostadsréttforeningen &r &gare utav fastigheten. Men for att
kunna bli nyttjanderattshavare kravs medlemskap i en forening.

I likhet med kdpet av en fast egendom ar bostadsrétten inte begransad i tid.
Bostadsrattsagandet har ingen tankt slutpunkt vilket ar tankt i hyreslagen.’
Ett hyreskontrakt mellan en hyresvérd och en hyresgést &r begransat i tid
trots att kontraktet I0per tills vidare. Ett slutdatum &r t.ex. om hyresgésten
avlider.

I likhet med dgandet av fast egendom kan bostadsratten anvandas som
kreditobjekt. Man kan daremot inte som nyttjanderattshavare ta ut pantbrev i
en bostadsréatt som man kan i en traditionell fastighet. Det kan daremot
foreningen som dgare utav huset. Bostadsrétten dr istallet att jamfora som en
fordran pa foreningen. En fordran kan pantsattas och det sker genom att den
prestationsskyldige dvs. foreningen underréttas av panthavaren att
pantsattning agt rum. Med andra ord gar det till som sa att nar en Gverlatelse
skett och den nya medlemmen har behovt lana for att finansiera sitt kop sa
skickar laneinstitutet en denunciation till den berdrda foreningen om att en
viss lagenhet belanats. Foreningen skall vidare anteckna pantséttningen i
lagenhetsforteckningen da denna fordran loper pa lagenheten och féljer
detta objekt. Darfor ar det viktigt att féreningen ar noggrann och skoter
lagenhetsforteckning enligt de riktlinjer som finns i BrL. Det ar framforallt
viktigt vid en ny overlatelse, om tidigare lan ej blivit l6sta sa kan den nya
bostadsrattshavaren bli betalningsskyldig for de 1an som belastar objektet.®

® Grauers, Nyttjanderétt, s. 196.
” Grauers, Nyttjanderétt, s. 194.
8 Victorin, Bostadsratt, s. 167-168.



2.2 Den demokratiska strukturen i en
Bostadsrattsforening

Det system som en bostadsrattsforening vilar pa kan liknas vid en mindre
demokrati.’

Foreningens principiella struktur ar som sadan att det ar foreningen som é&r
fastighetsagare och déarmed &ger hus och mark. Bostadsréattsforeningen
upplater sedan bostadsratt till sina medlemmar.

En bostadsrattsforening kan besta av fristaende villor, radhus eller
lagenheter i ett flerfamiljshus. For att bilda en bostadsréttsforening skall det
enligt 1:2 BrL vara minst tre medlemmar, hér har kravet sénkts, tidigare var
minimikravet fem medlemmar. Varje bostadsrattsforening skall vara
registrerad hos Boverket, 1:1 BrL.

En bostadsrattsférenings demokratiska uppbyggnad ser ut enligt foljande
varje lagenhet har en rost pa foreningsstamman, ar det tva boende i en
lagenhet far de rosta med en rost. Foreningsstamman ar det hogsta
beslutande organet. Genom att nérvara och rosta vid féreningsstdamman
utdvar bostadsrattshavare sitt inflytande.®

Vidare har en forening en styrelse, den skoter 16pande forvaltning av
bostadsrattsforeningen. Styrelsen &r det organ som godkanner och later nya
medlemmar tréda in i féreningen. Bostadsrattsforeningen genom styrelsen
haller uppsikt dver att medlemmen betalar sina avgifter samt skéter de
fordringar etc. som beltper hos foreningen.Enligt LEF skall styrelsens
arbete ledas av en likabehandlingsprincip. Likhetsprincipen innebdr att
ingen medlem skall gynnas mer an nagon annan. Ett rattsfall som
askadliggor denna princip angaende bostadsratter ar bullerplanksfallet.

| bullerplanksfallet' handlade rattsfragan om ifall alla medlemmar i en
bostadsréattsforening, dven de som inte gynnades av ett bullerplank skulle
vara med och betala och ifall detta stred emot likabehandlingsprincipen.*?
Bostadsrattsforeningens hus lag intill en mycket trafikerad vag. Da
kommunen beslutat att inte bygga ett bullerplank vid végen, rostades det
igenom med majoritet pa foreningsstamman att féreningen skulle se till att
bygga ett bullerplank. Det som hande var att ca 9 medlemmar inte ansag sig
ha nytta av ett sadant plank och havdade att detta stred mot
likabehandlingsprincipen. Hovrétten bestred deras talan. For att kunna
tillampa likhetsprincipen sa maste det vara sa att en viss bostadsrattshavare
eller en viss lagenhet far mer an vad en bostadsrattshavare alternativt en
annan lagenhet far. Att bygga ett bullerplank strider lika lite mot
likhetsprincipen som att en forening skulle ha valt att installera en hiss i

% Prop. 2002/03:12 s. 55.

19 julius m.fl., Bostadsrattslagen, s. 14.

T 6617-08.

12 ikabehandlingsprincipen stadgas i LEF 7 kap 16 §.



fastigheten. En hiss gynnar egentligen bara dem som bor hégre upp i en
fastighet men det anses inte strida mot likhetsprincipen.

2.3 Bostadsrattshavaren

Att vara bostadsrattshavare innebdr inte att man &ger en lagenhet. Det man
egentligen har kopt ar en andel i en bostadsrattsforening, denna andel visas
som ett andelstal, beroende pa hur manga lagenheter som finns i féreningen
och hur stor dess yta ar. Den andel i foreningen béar saledes med sig en
nyttjanderatt till en viss lagenhet. Har ar en skillnad mot dgandet av den
fasta egendomen som man blir &gare till och foljaktligen kan disponera som
man behagar. Bostadsratt ar enligt BrL 1:3" den ratt en medlem har p.g.a.
upplatelsen. Den ratt man far genom den forsta upplatelsen det &r denna ratt
som sedan nasta och nasta nyttjanderattshavare dvertar.**

Nyttjanderatten upplats av foreningen mot ersattning d.v.s. avgiften till
foreningen och r utan tidsbegransning enligt BrL 1:4. For att kunna fa
stallning som nyttjanderattshavare maste man bli medlem i
bostadsréattsforeningen. Ett kop av en bostadsrétt garanterar inte
medlemskap i en forening, utan styrelsen i en bostadsrattsférening provar
varje enskilt sokande. Hinder for medlemskap kan t.ex. vara insolvens fran
kdparens sida. En bostadsrattsforening gor principiellt alltid en
kreditupplysning av den blivande medlemmen. Daremot far t.ex. inte
inkomsten eller avsaknad av denna ligga till grund for ett nekande av
medlemskap, likasa att man maste ha ett visst medborgarskap eller politisk
asikt. Nar man saknar inkomst maste man dock visa en forening att man
andock har betalningsférmaga.™ En férening kan neka medlemskap om den
fatt vetskap om att den sokande personen tidigare har varit strande och
darmed fatt sin bostad forverkad. Det kan finnas regler i
bostadsrattsforeningens stadgar att en juridisk person inte far bli medlem i
en forening. Att man inte vill ha en juridisk person kan t.ex. vara att
lagenheten da anvands som Gvernattningslagenhet av ett bolags anstallda
och detta kan skapa dalig kontinuitet. Men dven att de boende i en lagenhet
skall &ga en viss procent da det ar vanligt att féraldrar gar in som
medlantagare och darmed ager en del av bostaden. Vanligtvis ar det sa att en
forening kraver att den som bor i bostaden skall &ga 10 %, ett incitament att
den boende i egenskap av &gare skall ta battre hand om sitt boende, an de
som enbart hyr av sina foréldrar.

Ett kop av en bostadsratt inte fullbordat forréan en kdpare blivit medlem och
séljaren uttratt ur féreningen.

13 Upplatelse av en lagenhet med bostadsratt far endast ske till den som &r medlem i
bostadsrattsforeningen. Bostadsrétt ar den ratt i foreningen som en medlem har pd grund av
upplatelsen. 1 6 kap. finns bestimmelser om rétten att utova bostadsratten nar den har
dvergatt fran en bostadsrattshavare till en ny innehavare. SFS 1995:1464

% Uggla m.fl., Bo i bostadsritt, s. 28.

> RA 2002:22
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En av de stora fordelarna med bostadsratt som boendeform ar att de typiska
konflikterna mellan &garintressen och nyttjanderattsintressen reduceras till
ett minimum.*® Det innebér att &ven om bostadsrattshavaren inte &r agare av
fastigheten som sadan sa ar denne indirekt agare till fastigheten genom
medlemskapet i foreningen. Det som sker i fastigheten paverkar
medlemmens boende och kostnaden for detta. Om en forening bestammer
sig for att byta tak, kommer det direkt att paverka huset, man vet att det
minimerar skador och de kostnader som kan hénfdras vid ett eventuellt
lackage. Att byta tak kostar pengar och det leder till att en férening trots
fonderingar ofta maste belana fastigheten samt sedan betala av pa lanet. Det
lan bostadsrattsforeningen upptagit leder till 6kade kostnader och darmed
behover formodligen bostadsrattsforeningen dka avgifterna for att tacka de
nya kostnaderna. Intresset att minimera sina egna kostnader som medlem
kan paverka medlemmens agerande och leder kanske till att de tar battre
hand om fastigheten och gor nodvandiga renoveringar i tid.

Eftersom bostadsratten inte har ndgon begréansning i tid kan man inte saga
upp bostadsrattshavaren utan det ar fritt upp till denna att Gverlata
bostadsratten s& som man behagar.'” En bostadsrattshavare kan dven gora
vissa andringar i sin bostad och till skillnad mot hyresratten sa ansvarar
bostadsrattshavaren for lagenhetens inre underhall. Det inre underhallet
omfattas vanligtvis av véggar, tak, golv, den maskinella utrustningen,
badrum, innerdorrar, och insidan av fonster. Vid kdp av en ny bostadsratt
ldgger man ofta in en avsevart stor insats och eventuellt aven en
upplatelseavgift. Ofta handlar det om stora belopp speciellt i storstaderna.
Det talar for att ge bostadsrattshavare relativt stor handlingsfrihet att
forandra sina lagenheter.®

18 Grauers, Nyttjanderitt, s. 196.
7 Grauers, Nyttjanderitt, s. 197.
18 prop. 2002/03:12, s. 55.
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3 Fdrdelning av skyldigheter

Bostadsrattslagen innehaller ganska fa regler om hur sjalva nyttjanderatten
av lagenheten skall utformas, och utdvas. Konstruktionen har ansetts s
enkel att fler regler inte behdvs.' Trots det skall de regler, rattigheter och
skyldigheter ndrmare behandlas.

En bostadsrattshavare har en skyldighet att uppratthalla och iaktta de regler
som finns i bostadsrattsféreningens stadgar i nyttjandet av
bostadsréattslagenheten. Under denna del kommer &ven anvandandet av
ldgenheten tas upp, vad hander om man gor forandringar samt vad man som
bostadsrattshavare ansvarar for. Men aven hur man dndamalsenligt skall
anvanda sin lagenhet.

3.1 Bostadsratten —tilltradestidpunkt

7:1 8 Nar lagenheten skall tilltradas forsta gangen efter en bostadsrattsupplatelse, skall
foreningen tillnandahalla lagenheten i sadant skick att den enligt den allmanna
uppfattningen i orten ar fullt brukbar for det avsedda andamalet. Detta galler om inte nagot
annat har avtalats.

7:2 § Ar lagenheten, nar den skall tilltradas forsta gangen efter bostadsrattsupplatelsen, inte
i det skick som bostadsrattshavaren har ratt att fordra enligt 1 §, far han avhjalpa bristen pa
foreningens bekostnad, om inte styrelsen pa tillsagelse ombesorjer atgarden sa snart det kan
ske. Kan bristen inte avhjalpas utan dréjsmal eller underlater styrelsen att efter tillsagelse
ombesorja atgarden sa snart det kan ske, far bostadsrattshavaren efter uppsagning frantrada
bostadsratten. Uppsagning far dock ske endast om bristen ar av vésentlig betydelse. Sedan
bristen blivit avhjalpt far uppsagning inte ske. For den tid lagenheten &r i bristfalligt skick
har bostadsrattshavaren ratt till skélig nedsattning av arsavgiften.

Tilltrade till en lagenhet forsta gangen regleras i 7:1 BrL, den skall da
tillhandahallas i ett sddant skick sa att den &r enligt den allmanna
uppfattningen pa orten fullt brukbar for det avsedda &ndamalet. Det galler
om inte om annat avtalats. Har rader full avtalsfrihet, men om inget avtalats
s& skall den vara fullt brukbar.?® Lagrummet skapades med den davarande
9§ HyresL?* som forebild.?? Den minimistandard som inférdes i hyreslagen
ar 1984 utreddes i SOU 2000:2 av bostadsutskottet och kom da fram till att
en minimiregel i bostadsréattslagen inte borde inforas. Till stod for det borde

9 Victorin, Bostadsratt, s. 180.
050U 2000:2 s. 145.
21 Se Hyreslagen 9§ P4 tilltradesdagen skall hyresvarden, om inte battre skick har avtalats,
tillhandahalla lagenheten i sddant skick att den enligt den allmanna uppfattningen i orten ar
fullt brukbar for det avsedda dndamalet. Avtal far dock traffas om att lagenheten skall vara i
samre skick om
1. Upplatelsen avser en bostadslagenhet for fritidsandamal eller en lokal, eller
2. Hyresavtalet innehaller en forhandlingsklausul enl. hyresférhandlingslagen och
bestammelserna om lagenhetens skick har tagits in i en
forhandlingsdverenskommelse enligt nd&mnda lag.
?2.S0U 2000:2 s. 145,
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sa inte ske eftersom nagon speciell standard inte behover finnas efter den
forsta upplételsen. 7:1 BrL? reglerar endast nar en bostadsrattslagenhet
skall tilltradas forsta gangen. Det finns inte nagot skriftligt krav?* p4 att
avtal som avtalat om bostadens skick skall vara skriftligt i upplatelseavtalet
utan angaende skicket kan det aven vara muntligt. Den fraga angaende
vilket skick en lagenhet skall ha t.ex. genom kdp har lamnats oreglerad.
Detta far avgoras med hansyn till vad 6verlataren och forvarvaren har
kommit 6verens om.?® Vid senare 6verlatelser pdminner forhallandet mellan
kopare och saljare mer om det vid 6verlatelse av fast egendom.”®
Regleringen av verlatelser sker i Kdplagen.

7:2 BrL galler bara nar lagenheten tilltrads forsta gangen och den inte
motsvarar vad man avtalat eller ar fullt brukbar, da skall den allmanna
uppfattningen pé orten vara vagledande. Ar det inte skriftligt reglerat i
upplatelseavtalet far man ga vidare till den ekonomiska planen for
bostadsrattsforeningen och forsoka utlasa skicket genom den. Nagon
motsvarighet finns inte for hyresratter. Utan i hyreslagen behandlas vad som
skall handa om lagenheten inte ar fardigstalld nar tilltradet skall ske.?’

Enligt 7:2 BrL har man ratt till sjalvhjalp om styrelsen inte agerar.
Huvudregeln ar att féreningen genom sin forsorg skall avhjélpa de brister
som finns i lagenheten vid upplatelsen. Detta skall ske oavsett om bristen
beror pa féreningens férsummelse och oberoende av bristens beskaffenhet.?®
Bostadsrattshavaren har en skyldighet att underratta féreningen harom och
anses ha gjort sin skyldighet om man skickar styrelsen ett rekommenderat
brev dar man patalat detta enligt 7:32 BrL. Sjélvhjalpsratten galler inte bara
den egna lagenheten utan &ven gemensamma utrymmen. Denna regel ar
tvingande.?

| ett mal*° frén Svea Hovratt, med dom &r 2008 rér 7:2 BrL, en lagenhet
som tilltraddes forsta gangen. Det handlade om en man som blev dalig av
inomhusluften i sin lagenhet. Det resulterade i att mannen fick flera
problem, de yttrade sig som eksem i ansiktet, svart att andas vidare led han
av trétthet och illamaende. Det visade sig efter att man gjort en grundlig
besiktning av lagenheten att den daliga inomhusluften berodde pa att det
forekommit en nedbrytning av golvmattor och lim i bostaden. De
nedbrytningarna hade lett till att skadliga &mnen i luften. Den kemiska
nedbrytningen berodde pa byggfukt. Mannen sanerade lagenheten och lade
in ett golv som kunde “andas”. | detta fall ansags inte bostadsrattsforeningen
ha tillhandahallit Iagenheten i ett sddant skick som enligt den allménna
uppfattningen pa orten hade varit fullt brukbar for det avsedda d&ndamalet.

#7:1BRL

24 Julius m.fl., Bostadsrattslagen, s. 172.
25 Julius m.fl., Bostadsrattslagen, s.172.
?S0U 2000:2, s. 151.

27 Julius m.fl., Bostadsrattslagen, s. 173.
28 Julius m.fl., Bostadsrattslagen, s. 175.
9 S0U 2002:2, s. 146.

% T 9980-05 fran Svea Hovritt.
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Domstolen menade att bristen fanns i byggnadens grundkonstruktion. Da
bostadsrattsforeningen inte agerade tillrackligt skyndsamt anséags
bostadsrattshavaren ha ratt att avhjélpa bristen pa féreningens bekostnad
samt fa nedsattning av arsavgiften under den tid han fatt bo i en lagenhet
med dalig luft.

Dessa bestammelser tillampas endast nar lagenheten ar bristfallig vid forsta
tilltradet och skall tas i bruk forsta gangen. Den galler inte nar bostadsratten
hyrs ut eller dverlats. Bestammelserna har 11 § HyresL som forebild. For att
den skall vara tillamplig maste det foreligga en brist vid den tidpunkt da
bostadsrattshavaren ges tilltrade till lagenheten. FOr att man skall tala om en
brist behdver det inte vara en brist i den faktiska lagenheten eller till
gemensamhetsutrymmen i fastigheten. En brist kan &ven anses finnas pa
grund av forhallanden som inverkar pa lagenhetens anvandande.®! Ett
exempel kan vara bristfallig ljudisolering i en fastighet som &r bel&gen vid
en jarnvag eller flygplats. Da buller stor anvandandet i sa hog grad att den
inte gar att vistas i under nattetid pa grund av utebliven sémn.

Det finns i stort sett inga rattsfall som handlar om just detta. Att det inte
finns det kan bero pa att dessa handelser stoppas och tas om hand innan dess
att det gar sa langt som till domstol. Sa att séga internt. Det man som
bostadsrattshavare kan gora ar att vid stimman underlata att medge styrelsen
ansvarsfrihet. Genom att inte medge ansvarsfrihet for styrelsen kan de bli
personligt betalningsansvariga.® En annan orsak kan vara att om man inte
kommer 6verens med styrelse eller inte far den hjalp man behdver i sin
bostad sa kanske man séljer och flyttar istéllet for att man inte orkar braka.

3.2 Fastighetens skick

Husets allmanna skick ar nagot som avilar bostadsrattsforeningen och dess
underhallsskyldighet. Féreningen skall byta fonster och se till att taket haller
tatt. Nar man funderar pa att kdpa en bostadsréatt kan det vara vart att titta pa
fastighetens Gvriga skick da detta kan beréatta en hel del om hur
bostadsrattsforeningen skots och hur ekonomi och prioritering ser ut i
foreningen. En hel del kan utldsas om féreningen inte bara genom att
studera ekonomi i arsredovisningen utan dven genom att titta pa fonster,
dorrar, fasad och trapphus. Ar huset nerganget och slitet kan det pa sikt
komma att paverka manadsavgiften for bostaden. Ett smutsigt trapphus och
misskotta gronytor kan tala om for en blivande kopare hur féreningen hur
den I6pande forvaltningen skots.

3 Julius m.fl., Bostadsrattslagen, s.180.

¥ Uggla m.fl., Bo i bostadsratt, s. 120- syfte med ansvarsfrihet ar att man pa stimman
godkanner styrelsens forvaltning. Om styrelsen far ansvarsfrihet kan inte en fraga om
skadestandsansprak véckas.
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3.2.1 Gemensamma delar

7:4 8 Sedan tilltrade medgetts ar foreningen skyldig att halla lagenheten, huset och marken
i gott skick, i den man ansvaret inte enligt 12 § vilar pa bostadsrattshavaren.
Bestammelserna i 2 § tillampas om foreningen asidosétter sin reparationsskyldighet eller
om det pa ndgot annat satt uppstar hinder eller men i nyttjanderatten genom féreningens
vallande. Lag (1995:1464).

7:4 BrL reglerar foreningens skyldighet betraffande skicket efter tilltradet®,
Regeln ger bostadsrattforeningen en skyldighet att halla lagenhet, hus och
mark i gott skick, i den man det ansvaret ligger pa foreningen och inte enligt
7:12% BrL p& bostadsrattshavaren. Uppdelningen av ansvar i 7:4 BrL
lagstadgades genom 1991 ars bostadsrattslag for att tydliggora att forening
svarar for underhall av den del av en fastighet som inte faller pa
bostadsrattshavaren.®

Om en forening asidosatter dess reparationsskyldighet eller om det pa nagot
annat satt uppstar hinder i nyttjanderatt genom forenings vallande, tillampas
bestammelserna i 7:2 BrL om avhjalpande av brist pa férenings bekostnad.
Reglerna om foreningens skyldighet ar tvingande.

Det innebér att en bostadsrattsforening skall se till att trappuppgangar,
gemensamma utrymmen sa som t.ex. tvattstuga, garden utanfor, grasmatta
och rabatter, soprum skall héllas i gott skick.*’ For detta kan féreningen
sétta upp trivselregler/ordningsregler. En forening inte tvinga en
bostadsrattshavare att sk6ta underhall pa mer &n sin egen bostadslagenhet.
Trots att en forenings stadgar innehaller att underhall skall skétas av
bostadsrattshavare t.ex. trappstadning sa ar det ett ogiltigt stadgevillkor, da
medlems underhallsansvar inte kan vidgas oavsett vad som star i férenings
stadgar.®

Om nagot misskots anses foreningen vara vallande, det kan dock kravas
ganska mycket for att en forening skall anses vara vallande. Med vallande
starks graden sa att det aven maste foreligga en viss vardsloshet fran
foreningens sida. Sadana omstandigheter kan vara att en forening misskater
stadning utav trapphus eller underlater att reparera saker som gar sénder
som trappracken. Normalt underhall raknas inte dit som t.ex. att en forening
stanger av en hiss nagra dagar for service eller att man har
byggnadsstallningar runt huset for renovering utav fasad och fonster.*® Det
ar ett led i skotseln av huset och féreningens skyldighet.

%3 Se aven avsnittet om 7:2 BRL pd sid 12.

34 7:12 BrL Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad hélla lagenheten i gott skick, om
inte ndgot annat bestamts i stadgarna eller féljer av andra-femte styckena. Detta géller dven
mark, om sadan ingér i upplatelsen.

% Prop. 1990/91:92 s. 196.

% Prop. 1971:12 s. 120.

37 Julius m.fl., Bostadsrattslagen, s. 180.

% Uggla m.fl., Bo i bostadsritt, s. 89.

% Julius m.fl., Bostadsrattslagen, s. 180.
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Vidare kan inte en bostadsrattshavare fa kompensation fran en forening for
sveda och vark pga. av en sddan storning.“’ En forening har skyldighet att se
till att begéra réttelse pga. storningar och skoter de inte det kan en
bostadsrattshavare fa nedsattning av avgiften, detta kan man fa d&ven om en
forening har handlat helt korrekt da pga. att storningen kan anses vara ett
hinder i nyttjanderéatten.

Det man kan fa som nyttjanderattshavare enligt 7:4 BrL och 7:2 BrL &r
1. Nedsattning av avgift, detta kan man fa d&ven om féreningen skott
allting korrekt, da det kan anses foreligga ett hinder i nyttjanderatten.
2. Erséattning hor ihop med 7:2 BrL dvs. féreningen kan anses ha
underlatit att handla eller varit forsumlig. Eller inte handlat
tillrackligt skyndsamt.

3.2.2 Bostadsrattslagenheten

Asidosétter foreningen sin reparationsskyldighet eller annat hinder genom
foreningens vallande och det leder till att nyttjanderatten Gver en viss
lagenhet inskranks, da har medlemmen rétt till avhjalpande pa féreningens
bekostnad, uppséagningsratt, nedsattning av avgiften eller rétt till
skadestand.**

En hel del handelser kan hamna harunder t.ex. om foreningen upplater
bostadsratt till nagon vars verksamhet stor ordningen i huset och leder till
hinder i en annans bostadsrattsmedlems nyttjanderatt.

Ett mal frén Hogsta domstolen rérde frdgan om hinder i nyttjanderatten.*
Det handlade om familjen J som bodde pa tredje vaningen i ett
trevaningshus. | familjen fanns dven tva underariga barn och familjen J hade
bott i fastigheten som medlemmar i bostadsrattsforeningen sedan 1993.

Under 1995/96 flyttade en kvinna M in i lagenheten under familjen J, &ven
hon var medlem i bostadsrattsforeningen. Nagon gang under juni 1997 blev
denna kvinna sambo med en man A som flyttade in i hennes lagenhet.** De
bodde dar i drygt ett ar till juli 1998. Under detta ar hade familjen J dagligen
utsatts for grova trakasserier och ofredande i form av okvédningsord,
obscena gester och annat hotfullt beteende av paret. Familjen papekade detta
for foreningens styrelse vid ett flertal tillfallen. Styrelsen underlat att agera
inte for att fa dessa trakasserier att upphora. Pa grund av detta har familjen J
lidit men och hinder i sin nyttjanderatten av bostaden.

Familjen yrkade darfor nedsattning hos bostadsréattsféreningen av
arsavgiften med 50%. Detta biféll bade tingsratt och hovratt eftersom det
faller under 7:4 BrL, de menade att féreningen genom sin underlatenhet att
agera ansags ha varit vardsldsa och inte handlat pa sadant sétt som kan

%0 Se nedan under 3.2.2 Réttsfall NJA 2004 s. 830.

* Se 7:4 2 men. BRL.

2 NJA 2004 s. 830.

8 Vad som utkommer frén rattsfallet verkar sambon inte blivit medlem i féreningen.
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begéras enligt lag, praxis och god sed for att uppratthalla huset i avtalsenligt
och forvantat skick. Bostadsrattsforeningens ansvar omfattar aven
sammanboende till bostadsrattshavare och foreningen ansags ha varit
langvarigt passiva. Darmed hade hinder och men uppstatt i nyttjanderatten
enligt 7:4 BrL.

Vidare yrkade familjen pa skadestand for forlorad arbetsinkomst och
kostnader for sjukvard och resor med 10 000 kronor per familjemedlem. Det
yrkandet fick prévningstillstand och Hogsta domstolen menade att
ersattning for sveda och vark &r en ersattning for ideell skada och inte en
ekonomisk skada. | bostadsréattslagens forarbeten finns inte nagra uttalanden
som bringar klarhet i denna frdga om vilka sorts skador lagen hanvisar till.
Enligt HD omfattas inte 7:2 och 7:4 BrL av skadestand for sveda och vérk.
For att komma fram till den slutsatsen anvande sig HD utav

NJA 1934 5.190*. Det rattsfallet handlade om en hyresgast som hade fatt en
nervsjukdom pga. musik fran en radioaffar i samma fastighet. Denne
hyresgést var berdttigad till bland annat ersattning fér medicin och
flyttkostnader men daremot inte beréttigad enligt lag till gottgorelse for
sveda och vark. Eftersom bostadsréattslagens regler och hyreslagens regler
paminner om varandra drog HD paralleller mellan dessa tva regelverk.

3.2.2.1 Bostadsrattshavarens ansvar

7:12 8 Bostadsrattshavaren skall p& egen bekostnad hélla lagenheten i gott skick, om inte
nagot annat bestamts i stadgarna eller foljer av andra-femte styckena. Detta géller dven
mark, om sadan ingar i upplatelsen.

Bostadsrattshavaren svarar inte for reparationer av ledningar for avlopp, vérme, gas,
elektricitet och vatten, om foreningen har forsett Idgenheten med ledningarna och dessa
tj&nar fler &n en lagenhet. Detsamma géller ventilationskanaler.

For reparationer pa grund av brand- eller vattenledningsskada

svarar bostadsrattshavaren endast om skadan uppkommit genom

1. hans eller hennes egen vardsl6shet eller forsummelse, eller

2. vardsloshet eller forsummelse av

a) ndgon som hor till hans eller hennes hushéll eller som besoker honom eller henne som
gast,

b) ndgon annan som han eller hon har inrymt i lagenheten, eller

c) ndgon som for hans eller hennes rakning utfor arbete i lagenheten.

For reparation pa grund av brandskada som uppkommit genom vardsldshet eller
forsummelse av nagon annan &n bostadsréattshavaren sjélv ar dock denne ansvarig endast
om han eller hon brustit i omsorg och tillsyn.

Tredje stycket galler i tilldmpliga delar om det finns ohyra i
lagenheten. Lag (2003:31).

Vad som skall anses hora till en bostadsrattshavares ansvar och
underhallsskyldighet stadgas i 7:12 1 st. BrL. Det man ansvarar for ar att
halla sin bostad i gott skick. Manga praktiker anser att detta lagrum kan

* som rorde JB 12:11, hyresregler
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vélla viss problematik. | lagstiftningsarendet gjorde departementschefen®
bedémningen att en gransdragning i lag inte kan bli sa exakt att den kan
tjana till vagledning for alla de varierande fall som kan férekomma.*
Bostadsutskottet*” kom till samma slutsats, de ansag inte att det var méjligt
att i en forfattning i detalj ange vilka delar som bostadsréttshavare
respektive bostadsrattsférening ansvarar for.

Vardplikten i en bostadsrtt innebar att bostadsrattshavaren skall se till s att
ommalning, omtapetsering och golvbehandling/ byte av golv ager rum.*
Vidare skall bostadsrattshavaren ocksa se till att atgéarder efter skador
vidtas.*® Bostadsrattshavaren svarar for ledningar i lagenheten som inte &r
stamledningar, golv, vaggar, tak, fonster och fonsterbagar (invandigt), inner-
och ytterddrrar samt kakel, sanitetsporslin och kdksutrustning. Av praktiska
och estetiska skal svarar foreningen for yttersidor av dorrar och
fonsterbagar.

Om bostadsrattshavaren inte fullgér sin underhallsskyldighet kan
nyttjanderatt till bostaden forverkas. Kravet ar dock att bristen i lagenheten
maste vara sa stor att bostaden anses vara vanvardad.*® En annan viktig sak
att poangtera ar att bostadsrattshavarens underhallsskyldighet inte kan
utdkas att dven omfatta andra delar utav huset &n den egna lagenheten.™
Detta kan i sig valla viss problematik, vad hor till lagenheten egentligen?
Ansvarar bostadsrattshavare dven for forrad som anses tillhora lagenheten?
For att finna svar maste man ibland ga tillbaka sa langt som till
upplatelseavtalet, da BrL inte ger hanvisning om vad som tillhor lagenheten
och vad som tillhor fastigheten. Ofta far man dven soka svar pa det i
foreningens stadgar. Aven mark som tillhor lagenheten skall skotas av
bostadsrattshavaren annars kan bostadsratten férverkas.* Daremot kan inte
en mindre férening tvinga sina medlemmar att skdta malningsarbeten etc.
eftersom det ar foreningens ansvar. Dock kan man komma éverens om att
hjalpa till for att halla féreningens kostnader nere, men man kan inte tvinga
nagon som inte vill delta. Att lagga en straffavgift for dem som inte hjalper
till ar inte tillatet. Vill man motivera medlemmar att hjalpa till kan man
daremot ge en avgiftsrabatt.*

Som medlem och nyttjanderattshavare i en bostadsrétt har man inte heller
nagon underrattelseskyldighet gentemot foreningen for skada. Sadana regler
finns i HyresL.>* | HyresL &r det viktigt eftersom dar ar det hyresvérden
som har underhallsansvar for lagenheterna och kan anses vara angeldagen om
att forhindra att skador breder ut sig i hela fastigheten. Géller det dock

** Prop. 1990/91:92 s. 99.

*® Han tillade dock att saken kan regleras genom bostadsrattsférenings stadgar.
7' SOU 2000:2 s. 155.

*8 Victorin, Bostadsritt, s. 191.

* Victorin, Bostadsritt, s. 191.

%0 Julius m.fl., Bostadsrattslagen, s. 212.

51 Uggla m.fl., Bo i bostadsrtt, s. 89.

52 Uggla m.fl., Bo i bostadsritt, s. 90.

>3 Uggla m.fl., Bo i bostadsratt, s. 91.

*12:24 B
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vatten- eller brandskada som bostadsrattshavaren ansetts vara vallande till
far man dock anse att bostadsrattshavaren dven blir ansvarig for skada som
orsakats av att han struntat i att meddela styrelsen om den intraffade skadan.
Hur snabbt en medlem maste denuntiera foreningen for att slippa ansvar
beror pé skadans art och omfattning.> Motsvarande anses galla for ohyra.

| 7:12 2 st. BrL visar att bostadsrattshavaren inte svarar for reparationer av
ledningar for avlopp, varme, gas, elektricitet och vatten, om féreningen har
forsett lagenheten med ledningarna och dessa tjanar fler &n en lagenhet.
Detsamma géller ventilationskanaler.

Da det ar bostadsrattsforeningen som star for underhallet av stamledningar
enligt 7:12 2 st. BrL ansag bostadsutskottet ar 2000 att ordet stamledning
borde utmaonstras i lagtexten da det vallade viss problematik. En
stamledning definierades pa flera olika sétt bl.a. annat som vertikala
stammar. Stamledning ar inte heller en teknisk term, utan for att bringa
klarhet ville utredningen att stamledning skulle definieras som en ledning
som foreningen forsett lagenheten med och som tjanar mer 4n en lagenhet.>®

Ledningar for datainformation®” och kabel-tv omfattas inte utav
bestammelsen®®, dé detta ofta grundar sig p& ett abonnemang. Och inte
heller radiatorer®® aven om det &r l4ttast och i de flesta foreningar ar
foreningen som ansvarar for dessa. Men radiatorer faller inte under
begreppet stamledning.

| betankandet fran ar 2000 kom man dven fram till att dven
ventilationskanaler skulle finnas med i detta lagrum. Om foreningen forsett
en lagenhet med en ventilationskanal och den tjdnar mer an en lagenhet
borde &ven detta galla att féreningen ansvarar for dessa. Att
ventilationskanaler inte funnits med i 1930 ars BrL beror pa att det pa den
tiden inte byggdes hus med ventilationskanaler som de ser ut idag.®

7:12 2 st. BrL ar tvingande rérande bestammelserna angaende ansvaret for
stamledningar.®

3.2.2.2 Tillstandsplikt for ombyggnad

7:7 § Bostadsrattshavaren far inte utan styrelsens tillstand i lagenheten utfora atgard som
innefattar

1. ingrepp i en barande konstruktion,

2. andring av befintliga ledningar for avlopp, varme, gas eller vatten, eller

3. annan vésentlig fordndring av lagenheten.

55 Julius m.fl., Bostadsrattslagen, s. 211.
% SOU 2000:2 s. 156.

5 Bredband.

%8 Prop. 2002/03:12 s. 51.

% Victorin, Bostadsritt, s. 191.

%0 50U 2000:2 s. 156.

%1 Se 7:4 BRL.

19



Styrelsen far inte vagra att medge tillstand till en atgédrd som avses i forsta stycket om inte
atgarden ar till pataglig skada eller oldgenhet for foreningen.

| stadgarna far foreskrivas att styrelsens tillstand inte behovs for att utféra en atgard som
avses i forsta stycket. Lag (2003:31).

Det finns tillfallen da en bostadsrattshavare maste fa godkannande av en
bostadsrattsforening for att fa gora vissa forandringar i sin bostad. De
forandringar man talar om omfattar inte sddana situationer da medlemmen
skoter det inre underhllet av sin lagenhet.® Med underhdll menas
golvbelaggning, tapetsering, och malning. Denna regel syftar till att
bostadsrattshavaren inte skall utféra ombyggnationer som innebér att
forandringar i byggnadens konstruktion utan féreningens vetskap.
Situationer som innebr tillstandsplikt &r t.ex. ingrepp i en barande
konstruktion, &ndring av befintliga ledningar for avlopp, varme och gas eller
vatten eller annan vasentlig forandring. Da sadana ledningar ar féreningens
egendom och darmed foreningens underhallsansvar.

Att gora forandringar i fastighetens barande konstruktion kan anses utgéra
en sakerhetsrisk mot de 6vriga boende. I sa fall skall det goras i samrad med
foreningen, speciellt i bygglovssituationer. Framforallt ar det ett satt for
bostadsrattsforeningen att kontrollera att sadana ingrepp sker med nagon
som har fackkunskap och inte utav lekman. Reglerna har utmonstrats i lag
for att kunna tydliggora for bostadsrattsmedlemmar respektive férening
vilka situationer som kraver tillstand. Genom att utmonstra det i lagen
undviker man att felaktiga beslut tas. | forarbetena till 1971 ars BrL uttalade
bostadsrattskommittén®® att det i stadgarna skulle kunna tas in en foreskrift
som i princip forbjod bostadsrattshavaren att vidta nagon andring alls av
lagenheten. Departementschefen ansag dock att detta var allt for
langtgéende inskrankningar i bostadsrattshavares handlingsfrihet.®*

Styrelsen begransas i sin tillstandsverksamhet genom att de inte godtyckligt
kan underkanna en sadan atgard om denna inte kan leda till pataglig skada
eller olagenhet for foreningen. Daremot kan stadgarna innehalla regler som
gor det mojligt att géra dessa ombyggnationer utan féreningens
godkannande, ett utstrackande. Ett andra stycke infordes 7:7 BrL ar 2003
och motiverades med att eftersom bostadsrattshavaren skall skota
underhallet borde utgangspunkten i lag vara att denne far lov att gora
forandringar.®® Tidigare fanns inga kriterier for nar styrelsen borde lamna
tillstand. Det som galler idag &r att foreningen skall ge tillstand om inte
atgarden leder till skada eller problem for bostadsrattsforeningen och
fastigheten.® Bestammelsen &r tvingande vilket innebér att en forening inte
kan ta in i sina stadgar en foreskrift om att bostadsrattshavaren inte far lov
att forandra lagenheten. Enligt proposition 2002/03: 12 s. 63 menas att
"harigenom torde gransen for vilka atgarder som far vidtas utan styrelsens

627:12 BrL.

%3 SOU 1969:4.

64 1971:12 5. 124.

% 50U 2000:2 s. 183.

% Julius m.fl., Bostadsrattslagen, s. 188.
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tillstand bli tydligare &n i dag. Dessutom bar i lagen anges att styrelsen inte
far vagra att medge tillstand till aktuell atgard om inte atgarden ar till
pataglig skada eller olagenhet for féreningen. Regeringens avsikt med den
foreslagna éndringen ar framst att ge bestammelsen en tydligare innebérd
och minska utrymmet for tolkningsproblem. Forslaget torde visserligen
innebara att tillstand kommer att behova sdkas i nagot fler situationer an i
dag. Eftersom tillstand inte skall fa vagras om inte styrelsen har tunga skal
for det, torde forslaget &nda ge utrymme for en nagot storre majlighet for
bostadsrattshavaren att forandra sin lagenhet”.

| rattsfallet kallat badrumsfallet®” handlade om makarna A som gemensamt
hade en bostadsrétt i en forening i Stockholm. De ville bygga om sitt
badrum och ansokte hos foreningens styrelse om att fa gora detta. Det
makarna A hade tankt gora var att utoka storleken pa badrummet, installera
badkar med cirkulationspump (bubbelbadkar) samt haltagning i en barande
vagg. Innan de fatt tillstand till detta byggde de om badrummet och gjorde
de foréndringarna.

Foreningen véckte da talan, och yrkade att tingsratten skulle forplikta
makarna A att omgaende aterstalla lagenheten i foreningens fastighet till det
skick som lagenheten var i innan ombyggnationen 1991. Om de inte gjorde
detta ville féreningen fa mojlighet att géra detta pd makarna As bekostnad.
Som grund for sin talan aberopade féreningen att ombyggnationen stod i
strid med deras stadgar samt att det stred mot 7 kap. 78 BrL eftersom
makarna A utan tillstand fran féreningen gjort en avsevard férandring i sin
lagenhet.

Makarna A bestred, som grund for bestridandet aberopade paret att de hade
fatt tillstdnd av foreningens styrelse for ombyggnaden. De gjorde dven
géllande att de hade uppfyllt de krav och garantier som féreningen uppstallt
for att de skulle fa gora denna ombyggnation. Till sist gjorde de gallande att
det skulle anses oskaligt att alagga dem att aterstalla lagenheten och att
denna skyldighet skulle jamkas da ombyggnationen inte paverkade
foreningens egendom negativt. Denna hade utforts fackmannamassigt och
inte lett till storningar for de boende.

Tingsratten ansag det visat att foreningens styrelse lamnat tillstand till
atgarden och lamnade denna utan bifall.

Foreningen 6verklagade da till hovratten och dndrade sitt yrkande till att
bara galla aterstallning av badrummet till den yta det varit innan
ombyggnationen, dels for att en sddan ombyggnad var bygglovspliktig.

Hovratten faststallde tingsrattens dom. Men den ansag dock att makarna A
inte hade haft det tillstand som kréavdes for ombyggnaden av badrummet och
anforde vidare i sin motivering att denna bestammelse att inhamta styrelsens
godkannande for att gora vasentlig forandring av lagenheten tillkom i 1930

7 RH 1994:28.
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ars BrL. Tanken med bestammelsen var att det inte ansags lampligt att
overlamna till de enskilda bostadsrattshavarna att avgora om en sadan
forandring skulle kunna skada fastigheten eller orsaka olédgenhet for de
andra lagenhetsinnehavarna. Nyttjanderatten ansags i princip till sin natur
vara sadan att bostadsrattshavaren hade ratt att vidta andringar i lagenheten
under forutsattning att dessa forandringar inte orsakade skada eller
olagenhet. Med 1971 ars BrL ansags det dock lampligt att anpassa dessa
regler till de som gallde for hyra. | forarbetena uttalades ocksa att en
bostadsrattshavare kunde alaggas att aterstélla lagenheten om en sadan
forandring skett utan styrelsens tillstand.®®

| nuvarande 7:7 BrL finns bestammelsen om att styrelsens tillstand kravs for
att foreta sadan andring utav lagenheten. | 7:7 BrL finns daremot inte direkt
angivet vilken réttsfoljd som finns knuten till en 6vertradelse av denna
paragraf. Oklart &r att om en andring som vidtas utan styrelsens tillstand &r
att se som vanvard. For i sa fall kan bostadsratten forverkas. Likasa kan
bostadsrattshavaren bli tvungen att ersatta skada som forandringen medfort
for andra medlemmar och féreningen. | évrigt saknas regler om vilka
rattsfoljder som &r knutna till en Gvertradelse av bestdmmelsen. Som det
uttalas i forarbetena till 1971 &rs BrL®® br man ocksa kunna krava att
lagenheten aterstalls i det skick som den var i innan férandringen. Meningen
med det kan inte enligt forarbetena ha varit att varje 6vertradelse
ovillkorligen skall leda till ett aterstallande. Det maste enligt hovratten sta
ratten fritt att med hansyn till omstandigheterna i det enskilda fallet att
avgora om det finns skal till aterstallande. ™

Foreningen gjorde i detta fall endast gallande att ombyggnaden skett utan
styrelsens godkannande. Det var den enda grund bostadsrattsforeningen
aberopade for att makarna A skulle aterstalla badrummet. Foreningen
namnde inte ifall ombyggnaden lett till ndgon skada eller olagenhet for
foreningen, dess fastighet eller de andra bostadsréttshavarna. Snarare
verkade makarnas As lagenhet ha forbéattrats. Ett aterstallande skulle kosta
en betydande summa och endast det faktum att ombyggnaden gjorts utan det
tillstand som krévdes av styrelsen var enligt hovritten inte tillrackligt skal
att bifalla féreningens yrkande om aterstéllande.

En sak som inte ndmns i réttsfallet var att det faktiskt var
bostadsrattshavarna som hade bevishorda for att det fanns ett tillstand till
ombyggnationen. Foreningen gjorde ett misstag i sitt yrkande detta rattsfall
da den endast koncentrerade sig pa tillstandsplikten. Beslut om aterstéllande
och olagenhet hénger ihop.Hade bostadsréattsforeningen istéllet beskrivit
vilken olagenhet detta inneburit for huset och féreningen sa hade deras krav
om aterstéallande formodligen vérderats hogre. Det méarks tydligt att
hovratten undvek att ta stallning i frigan om aterstéllande.

% SOU 2000:2 . 179.

69278 (1971:479) BRL l6d: Bostadsrattshavaren far ej utan tillstand av styrelsen féretaga
avsevard forandring i lagenheten. Bostadsrattshavaren kan i stadgarna medges vidstracktare
ratt 4n som sagts nu.

" RH 1994:28.
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Om det i foreningens stadgar hade funnits ett vite for den bostadsrattshavare
som gor andringar i sin bostad utan tillstand sa hade kanske detta bifallits.
Ett vite hade kanske dessutom haft effekt som avskrackande for de boende
att verkligen genomfo6ra sadana andringar i sina bostader utan féreningens
tillstand. Hade det varit skaligt i en forening med vite? Det finns sa fa satt
for en bostadsrattsforening att paverka bostadsrattsmedlemmarna, den
yttersta sanktionen &r forverkande av bostaden och det kravs en hel del for
att detta skall ske. Dessutom ar den kontrollfunktion som en férening har av
de boende inte alltid ndgot som anvénds och praktiseras av
bostadsréattsforeningar och kontrollfunktionen utévas inte. En
bostadrattshavare kan gora valdigt mycket i sin bostad utan féreningens
vetskap.

Ovanstaende réattsfall &r aldre och reglerna i BrL var da angaende
forandringar i bostadsrattslagenheter betydligt striktare. | reglerna som
gallde fore den 1 april 2003 var utgangspunkten att en bostadsrattshavare
inte utan styrelsens samtycke fick gora nagon vasentlig forandring i
lagenheten.” Bostadsrattshavaren kunde dock f& en mer vidstrackt ratt,
genom att féreningens stadgar dar man kunde reglera denna fraga att fa gora
forandringar. Rétten att fi géra forandringar kunde inte helt inskrankas’
enligt 1971 ars BrL. Detta lagrum ledde i praktiken till en hel del problem
da det i forarbetena inte namndes vad som avsags med vasentlig forandring.
Ar det att anse som en visentlig forandring att man renoverar koket och tar
ner alla skap? | doktrin ansags uttalandena angaende detta uttryck som
forsiktiga och att de lamnade ett stort spelutrymme.” Detta ledde till lagens
nuvarande lydelse i 7:7 BrL. Dar man tagit sikte pa att klargora de
tillstandspliktiga situationerna. | forarbetena’ till nuvarande 7 § BrL
innebar att man i lagtexten skulle skriva in att man fick forandra
lagenheten’ och darefter angavs vissa &tgardssituationer som kravde
tillstand.”® Uttrycket vasentlig forandring som véllat tolkningsproblem ville
utredningen ta bort. Den slutgiltiga lydelsen blev dock inte det utredningen
f'dresYI?g, utan uttrycket vésentlig férandring finns fortfarande kvar i 7:7 3 p.
BrL.

Det kommer alltid finnas tillstandssituationer dar bostadsrattshavaren
struntar i att inhdmta styrelsens godkannande fore atgéard. Dessa fall kan
mycket val komma att ga till domstol. Fran lagstiftarens hall har man genom
ovan namnda andringar fortydligat sjalva 78 BrL men inte eventuell pafoljd.
Kan ett avtalsvite i stadgarna vara en I6sning? Ar det sé att ett aterstallande

™t Uggla m.fl., Bo i bostadsrétt, s. 93-94.

72 Uggla m.fl., Bo i bostadsratt, s. 92.

*SOU 2002:2s. 183.

*SOU 2002:2 s. 182.

> Forslaget 16d: Bostadsrattshavaren skall f& forandra lagenheten. Om férandringen innebar
ingrepp i barande konstruktioner eller installation eller forflyttning av véatutrymme, toalett
eller kok, skall dock kravas att styrelsen har lamnat tillstand till andringen eller att
stadgarna medger den.

"® Uggla, Bo i bostadsratt, s. 92.

7SOU 2002:2 s. 182, Prop. 2002/03:12 s .62.
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fortfarande idag kan anses vara aktuellt med hansyn till atgarden? Hovratten
menade att detta inte skall ske ovillkorligen utan att man maste ta hansyn till
omstandigheterna i dvrigt. Om det ar sa att en tillstandspliktig andring leder
till olagenhet for foreningen kan det mycket vl vara sa att aterstallande kan
anvéandas som sanktion.

Utgangspunkt i 7:7 BrL &r att bostadsrattshavaren far gora forandringar i sin
lagenhet. Till sddana andringar ror att man far flytta vaggar som inte har
bérande egenskaper, denna forandring bor varag’émbbrdig med forandringar
som omtapetsering, byte av golv och malning.’

Dock finns fortfarande uttrycket vasentlig férandring kvar i lagtexten”,
aven om man utkristalliserat andra tillstandssituationer. Med vasentlig
forandring®® menar man 4ndringar av sadana ledningar eller kanaler som
foreningen enligt 7:12 BrL ansvarar for hanfors till denna punkt. Ett annat
exempel kan vara forandringar som andrar lagenhetens karaktarsdrag inte
beaktas eller dess kulturhistoriska varde.®" | forarbetena har antalet
tillstandssituationer nagot 6kats men det har ansetts vara béattre eftersom
reglerna blivit klarare. Eftersom tillstand inte skall fa vagras om inte
styrelsen har tunga skél for det, torde forslaget anda ge utrymme for en
ndgot storre mojlighet for bostadsrattshavaren att forandra sin lagenhet. 2

Lagrummets nya®® andra stycke innebér att det nu finns ett kriterium for
foreningar att lamna samtycke om bostadsrattshavaren visat att det inte
innebar olédgenhet eller skada for foreningen. En styrelse kan inte bara neka
bostadsréattshavaren att géra forandringar i sin lagenhet. Det finns ett
incitament i lagen att man skall kunna férandra sin lagenhet som
nyttjanderéattshavare. Incitamentet gor att bostadsrattsmedlemmen kan ga
vidare och dverklaga medlemmen anser att styrelsens beslut strider mot
detta incitament. En bra regel da det existerar bostadsrattsféreningar som &r
forandringsobendgna.

3.2.2.3 Bostadsrattsforeningens kontrollansvar och
atgardsansvar

7:12 a8 Om hostadsrattshavaren forsummar sitt ansvar for lagenhetens skick enligt 12 § i
sadan utstrackning att annans sakerhet dventyras eller det finns risk for omfattande skador
pa annans egendom och inte efter uppmaning avhjalper bristen i lagenhetens skick sa snart
som mojligt, far féreningen avhjalpa bristen pa bostadsréattshavarens bekostnad. Lag
(2003:31).

Tilltrade till lagenheten

7:13 § Foretradare for bostadsrattsforeningen har ratt att fa komma in i lagenheten nar det

78 SOU 2000:2 s. 184.

®7:73p. BrL.

% prop. 2002/03:12 s. 63.

8 Julius m.fl., Bostadsrattslagen, s. 187.
82 Prop. 2002/03:12 s. 62.

8 Fr.o.m. 1 April 2003.
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behovs for tillsyn eller for att utféra arbete som féreningen svarar for eller har ratt att
utfora enligt 12 a8. Nér bostadsrattshavaren har avsagt sig bostadsrétten enligt 4 kap. 118
eller nar bostadsratten skall tvangsforsaljas enligt 8 kap., ar bostadsrattshavaren skyldig
att lata lagenheten visas pa lamplig tid. Foreningen skall se till att bostadsrattshavaren inte
drabbas av storre oldgenhet &n nddvéandigt.

Bostadsrattshavaren ar skyldig att tala sddana inskrankningar i nyttjanderatten som
foranleds av nodvandiga atgarder for att utrota ohyra i huset eller pa marken, dven om hans
lagenhet inte besvaras av ohyra. | sa fall tillampas 58.

Om bostadsrattshavaren inte fullgor sin underhallsskyldighet, kan
bostadsréatten till 1dgenheten forverkas. For att det skall ske kravs i princip
enligt lagen att bostadsratten vanvardas.

Fr.o.m. 1 april 2003 har en bostadsrattsforening under vissa forutsattningar
ratt att avhjalpa brist p& bostadsrattshavares bekostnad.® Fér att féreningen
skall ha rétt att avhjalpa en brist krévs att det rér sig om en allvarlig sadan.®
Man kan sdga att det finns tva situationer da detta aktualiseras. Den forsta ar
da det undermaliga underhallet leder till att annans sakerhet dventyras. Som
exempel namns i forarbetena elinstallationer som inte gjorts pa ett
fackmannamassigt satt.?® Den vars sikerhet aventyras behéver inte vara en
annan bostadsrattshavare utan kan vara en hyresgast eller nagon annan. Den
andra situationen &r att det finns risk for skada pa annans egendom. Det
racker med att det finns en risk, skada maste inte ha intraffat. Daremot skall
det rora sig om en skada som har en stor betydelse. Ett exempel ar en
lackande duschkabin som inte atgérdas vilket innebar en risk for
vattenskador i huset eller i narliggande lagenheter eller dess inredning.®’
Foreningen ar skyldig att uppmana nyttjanderattshavaren att atgarda bristen
sjalv innan bostadsrattsféreningen intrader och &tgardar bristen.®
Bostadsrattshavaren skall atgarda lagenhetens brist inom skalig tid och
skalig tid ar nigot man far avvaga i det enskilda fallet.®

For att foreningen skall kunna avhjalpa en brist krdvs det att de har tilltrade
till lagenheten enligt 7:13 BrL. Det &r dven viktigt att foreningen kan
komma runt och se hur lagenheterna skots och kunna komma at att utfora
arbeten i bostaderna. Dessutom &r det viktigt for att undersoka att
bostadsratten anvands for sitt andamal. Tillsyn skall vara objektivt
motiverat. Det skall vara fraga om nodvandig tillsyn och erforderligt arbete.
Givetvis skall tillsynen ske pa ett satt som innebar mista mojliga olagenhet
for bostadsrattshavaren. Dennes intressen skall tillvaratas.

Ar det sd att det finns ohyra i bostaden maste bostadsrattshavaren tala
inskrankning i sin nyttjanderatt da detta faller under foreningens skyldighet
att atgarda. Daremot har man rétt till ersattning av féreningen for de dkade

8 7:12a BrL.

8 Julius m.fl., Bostadsratt, s. 213.

% Prop 2002/03:12 s. 55.

8 Prop 2002/03:12 s. 55.

8 Julius m.fl., Bostadsratt, s. 213.

8 Uggla m.fl., Bo i bostadsrtt, s. 95
% julius, m.fl., Bostadsritt, s. 214.

25


http://www.bostadsrättslagen.se/index.html#7kap12a
http://www.bostadsrättslagen.se/index.html#4kap11
http://www.bostadsrättslagen.se/index.html#7kap5

kostnader som detta kan innebara, t.ex. dubbelt boende vid eventuell
sanering.

3.3 Vattenskada och brand

7:12 § Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad halla lagenheten i gott skick, om inte
négot annat bestamts i stadgarna eller foljer av andra-femte styckena. Detta géller dven
mark, om sadan ingar i upplatelsen.
Bostadsrattshavaren svarar inte for reparationer av ledningar foér avlopp, varme, gas,
elektricitet och vatten, om foéreningen har forsett lagenheten med ledningarna och dessa
tjanar fler an en lagenhet. Detsamma galler ventilationskanaler.
For reparationer pa grund av brand- eller vattenledningsskada svarar bostadsrattshavaren
endast om skadan uppkommit genom

1. hans eller hennes egen vardsloshet eller forsummelse, eller

2. vardsloshet eller forsummelse av
a) nagon som hor till hans eller hennes hushall eller som besoker honom eller henne som
gast,
b) ndgon annan som han eller hon har inrymt i lagenheten, eller
¢) nagon som for hans eller hennes rakning utfor arbete i lagenheten.
For reparation pé& grund av brandskada som uppkommit genom vardsloshet eller
férsummelse av ndgon annan &n bostadsrattshavaren sjalv dr dock denne ansvarig endast
om han eller hon brustit i omsorg och tillsyn.
Tredje stycket galler i tillampliga delar om det finns ohyra i lagenheten. Lag (2003:31).

Vattenskador och brandskador skall féreningen ansvara for savida skadan
inte uppkommit genom att
1. Bostadsrattshavarens egen vardsloshet eller forsummelse
2. Vardsloshet genom forsummelse av nagon som tillhor
bostadsrattshavarens hushall eller som bestoker denne som gast. Eller
nagon som bostadsrattshavaren inrymt i lagenheten eller nagon som
for bostadsrattshavarens réakning utfor arbete i lagenheten.
Om skada har uppkommit genom vardsloshet eller férsummelse av nadgon
annan an bostadsrattshavaren ar bostadsrattshavaren endast ansvarig om
denne kan anses ha brustit i sin tillsyn.*

Under utredningsarbetet traffade bostadsutskottet forsakringsgivare och
genom det sammantraffandet samt de synpunkter som framkommit fran de
centrala bostadsrattsorganisationerna gjorde att de ansag att tre fragor
narmare borde 6vervagas, da oklarheter fanns angéende dessa fragor:

1. Vilka skador orsakade av vatten bor bostadsratthavaren sta for?

2. Vad menas med vattenledningsskada?

3. Bor bostadsrattshavare ha en underréattelseplikt till féreningen
motsvarande den en hyresgast har?

De fragor angaende bostadsrattshavares ansvar for skador orsakade av
vatten har regelmassigt stéllts mot bakgrund av 7:12 BrL. Vid ndrmare

%1 7:12 2 st. 2 men. BrL.
230U 2000:2 s. 157.
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dvervagning av lagrummets innebord ar det viktigt att komma ihag att
bestammelsen &r till for att fordela ansvaret mellan bostadsréttshavare och
forening. Regeln avser inte sddant som bostadsrattshavares eventuella
skadestandsansvar gentemot andra bostadsrattshavare i foreningens
fastighet. Regleringen ar uppbyggd sa att det i 7:4 BrL anges att foreningen
sedan bostadsrattshavaren tilltratt, svarar for underhallet av lagenheten,
huset och marken om inte annat foljer av 7:12 1 st. BrL. | normalfallet &r det
bostadsrattshavaren som har underhallsansvar for lagenheten och i vissa fall
aven for marken utanfor om det ar en bostadsratt med tappa.”

Bostadsrattshavaren svarar inte for reparationer om det ar en brand- eller
vattenledningsskada och varken bostadsrattshavaren eller ndgon av vissa
personer som nyttjanderattshavaren ansvarar for — nagot férenklat anses
vallande. | sista meningen finns dven dnnu en inskrankning betréffande
brandskador pa det sattet att nar det galler den angivna personkretsen i 7:12
BrL% skall det dessutom vara s& att bostadsratthavaren har varit férsumlig
med att utdva rimlig tillsyn 6ver den aktuella personen. Detta &r ett
intressant resonemang. Vad innebér rimlig tillsyn éver en annan vuxen
manniska som vistas i ens hem? Tillsynen bor utokas ifall personen ifraga ar
drog- eller alkoholpéaverkad. Men rimlig tillsyn 6ver barn? Man kan ha lagt
en ask med tandstickor pa ett stélle dar ett barn troligtvis inte borde na dem
men i det fall barnet tar en stol och klattar upp och far tag i dem trots det.
Mycket intressant. Dock inget som har tagit upp i regelns motiv.

Sammanfattningsvis®™ kan man siga att bostadsrattshavaren svarar for sin
ldgenhet och enbart for denna. Man skall utféra eventuella reparationer i
ldgenheten. Bostadsrattshavaren svarar aven for vissa vattenledningar. De
vattenledningar man ansvarar for brukar bendmnas synliga rér, men det ar
inte helt ratt bend&mning. Bostadsréttshavaren ansvarar for vattenledningar
som enbart tjanar den egna lagenheten, dvs. grenledningar som gar in i
lagenheten. Vilka reparationer anses dé héra hit? | paragrafens andra
mening talas om reparationer pga. vattenledningsskada. Bostadsrattshavaren
kan bli reparationsskyldig dven pga. av vattenledningsskada om denne varit
forsumlig eller vardslos t.ex. genom att denne borrat i vaggen och kommit &t
en vattenledning. For att bostadsrattshavaren skall svara for sadan skada sa
skall skadan vara dsamkad av bostadsrattshavaren eller utav ndgon som
denne svarar for.”’

Vad anses da vara en vattenledningsskada?

Definitionen for vattenledningsskada fran 1930 ars BrL 418§ 16d:

% SOU 2000:2 s. 157.

% Se foregdende sida.

% Svar pa frdga 1 ovan.

% V/ictorin, Bostadsratt, s. 191.
%'SOU 2000:2 s. 158.
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”dock svare foreningen for reparationer i anledning av brand- eller
vattenledningsskada, som ej uppkommit genom bostadsréttshavares
vallande. Foreningen vare ock skyldig att svara for reparationer a de
stamledningar for avlopp samt for ldgenhetens férseende med varme, gas,
elektricitet och vatten, med vilka lagenheten av féreningen forsetts.
Uppkommer skada genom eld eller vatten, bor daremot féreningen svara
darav foranledda reparationer. Foreningen maste anses aligga att halla huset
forsékrat mot dylik risk”.

| 7:12 2 st. 1 men. BrL skiljs mellan stamledning for avliopp respektive
sadana ledningar for vatten. Omfattas da utstrémningar fran
avloppsledningar ocksa? Sadana skador och utstromningar verkar inte
omfattas. Trots att forsakringsbranschen och bostadsrattsorganisationerna
inte sdg nagot hinder mot detta.*®

Enligt utredningen var det vatten under tryck som orsakade mest skador och
som man talat om som ett problem. Darfor torde detta inte gélla
avloppsledningar. Endast vatten under tryck avses med undantaget i 7:12 2
st. 2 men. BrL. Bestammelsens utformning ger inte underlag for
bedémningen att alla skador orsakade av vatten som kommer fran ledningar
kan vara undantagna fran bostadsrattshavarens underhéllsansvar,* med det
menas att reparationer pa vattenledningar kan vara undantagna men inte de
skador som beror pa att vatten t.ex. har sprutats pa en vagg och lackt igenom
denna.*®

Bostadsrattshavarens ansvar dar vatten ar inblandat ar foljande®*:

Forsta alternativet ar att foreningen sjalv far bekosta reparationerna for
vattenledningsskador, om inte nyttjanderattshavaren eller nagon denna
ansvarar for vallat skadan. Da kan det vara sa att det ar en
vattenledningsskada men bostadsrattshavaren ar vallande. Det andra
huvudalternativet &r att det ror sig om en skada pga. vatten som inte kan
betecknas som en vattenledningsskada. Bostadsrattshavaren kan darvid ha
eller sakna skuld for den uppkomna skadan, men ansvarar andock for den
genom sitt underhallsansvar enligt 7:12 BrL.

Skador som uppkommer pa andra delar av huset &n bostadsrattshavares
lagenhet regleras inte i 7:12 BrL, utan den reglerar och fordelar endast
ansvaret i forhallandet mellan bostadsrattsforening och medlem.**

Skador pa andra delar av féreningens fastighet regleras inte i
bostadsrattslagen. Enligt SOU 2000:2'% kom man fram till att det i sé fall &r
vanliga skadestandsbestammelser'® som &r tillampliga. Det innebar som
huvudregel att det maste foreligga vardsloshet och adekvat kausalitet for att

% SOU 2002:2 5.158.

%'SOU 2000:2 s. 159.

199'Se NJA 2007 s. 709.

101 Det finns tva huvudalternativ.

192 julius m.fl., Bostadsrattslagen, s. 211.

103 Trots bostadsrattsutredningens utférliga resonemang om vattenledningsskada tas det inte
vidare upp i prop. 2002/03:12.

104 Skadest L (1992:207).
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ersattningsskyldighet skall kunna uppsta. Foljdskador sdsom pa annans
bostadsratt behandlas som vanlig sakskada.® Victorin &r dock av en
skiljaktig mening och menar att foljdskador inte &r helt klart utrett. Men vad
galler brand- och vattenskador &r ansvaret endast pa den egna lagenheten.
Foreningen som fastighetsagare borde vara forsakrad for sadana skador, som
kan bli mycket omfattande.'®

Problemet med vatten - och brandskador &r dock inte sa stort for den
enskilde, eftersom en vanlig hemforsékring tacker de flesta av de risker som
tagits upp.'®’ Daremot kan det bli problem om till exempel féreningens
fastighetsforsakring inte & samordnad med bostadsréttshavarens
hemforsékring. Det &r idag vanligt att bostadsrattsféreningar forsékrar hela
fastigheten sa att de boende slipper ordna en egen forsékring. Vid eventuella
skador &r det bara en part att samrada med. Dessutom &r det alltid nagon i en
bostadsréattsforening som struntar i att forsékra sin bostadsratt.
Bostadsrattstillagget som ingar i en hemfdrsakring galler framfor allt
vattenskador.

3.3.1 Rattsfall vattenskada

| ett rattsfall fran ar 2007 handlar om en bostadsratt som efter dverlatelse
visat att séljaren skott det inre underhallet pa ett sadant satt att det orsakat
skada pé bostadsrattsforeningens fastighet utanfor lagenhetens granser.'®
Forvarvare av bostadsratten ansags inte ersattningsskyldiga mot
bostadsrattsforeningen pga. skadan. Nar forvarvaren duschade forsta gangen
i lagenheten sa orsakade det Gversvamning i hallen. Man kom da fram till att
fuktsparren bakom vaggmattan i badrummet bakom badkaret hade tagits
bort sa att vatten runnit in under golvmattan. Det hade skett innan kdparna
av lagenheten hade tilltratt. Felet var orsakat av den tidigare &garen och
denne hade salt bostadsratten med en friskrivningsklausul.**

Hovratten menade i sina domskaél att nér forvarvaren blev medlem i
foreningen och tilltradde bostadsratten 6vertog de i forhallande till
foreningen ansvaret for de skador, det framkom av féreningens stadgar.
Brister i det inre underhallet som leder till en skada pa foreningens egendom
svarar en bostadsrattshavare for oavsett om denne varit vardslos. Hovréatten
ansag med andra ord att forvarvaren skulle sta for skadan.

HD utredde fragan angaende ersattning:

Fraga om ersattning pa foreningens fastighet, féreningen ansag att
forvarvaren var skyldig att ersatta féreningen for de kostnader som
foreningen fatt pga. vattenlackan. Bostadsrattsforeningen menade att

105 Julius m.fl., Bostadsrattslagen, s. 212.

196 vsjctorin, Bostadsratt, s. 172.

97 victorin, Bostadsratt, s. 192.

1% NJA 2007 s. 709.

109 Annars hade képaren kunnat vanda sig till foregéende agare.
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forvarvaren av bostadsratten underlétit att halla badrummet i ett sddant skick
som kravs av en bostadsrattshavare enligt 7:12 BrL.

Forvarvarna menade d att de enbart ar ansvariga som bostadsrattshavare for
lagenhetens inre skick. Det belopp foreningen yrkade pa avsag skador pa
foreningens fastighet for vilket forvarvaren inte ansag sig ansvarig for annat
an genom vardsloshet.

Enligt HD ligger huvudansvaret for lagenhetens inre underhall pa
bostadsrattshavaren om inte annat bestdmts i stadgarna. Det &r visserligen
foreningen som ager fastigheten och lagenheterna. Mot bakgrund av att
bostadsrattshavarnas nyttjanderatt géller utan tidsbegransning och darmed
narmar sig aganderéatten, har det dock ansetts motiverat att
bostadsrattshavaren i princip skall ansvara for allt underhall sjalv.
Innebdrden av bostadsrattshavares underhallsskyldighet ar forutom
sedvanligt underhall dven att ansvara for reparationer och avhjalpa mer
omfattande skador i ldgenheten vare sig dessa uppkommit genom
bostadsrattshavarens eget vallande eller pa annat satt. Underhallet kan
inskrankas genom stadgarna. Inget hinder finns for att foreningen atar sig att
skota alla utrymmen i huset. Ansvaret for en bostadsratthavare far dock inte
utstrackas. Innebérden av 7:12 BrL ar att regeln ger de yttre ramarna for
bostadsrattshavarens ansvar for lagenheten. Bestdmmelsen &r tvingande
vilket innebar att bostadsrattshavaren inte genom stadgeféreskrifter kan
alaggas ett langre gaende ansvar i detta avseende. Uppdelningen av ansvar i
7:4 BrL lagstadgades ar 1991 for att tydliggora att foreningen svarar for
underhallet av den del av huset som inte faller pa bostadsrattshavaren.
Redan i forarbetena till 1930 ars BrL uttalade sakkunniga att det aligger
foreningen som agare av fastigheten att halla denna forsakrad mot skador
genom eld eller vatten.''® Ansvar for bostadsrattsforeningens hus utanfor
nyttjanderéttshavares Iagenhet ligger hos foreningen.

Vattenskador som inte &r vattenledningsskador skall bostadsrattshavaren
svara for den egna lagenheten enligt sitt underhallsansvar. HD menade att
bostadsrattsutredningen ar 2000 kom fram till att bostadsrattslagen inte
reglerar skador i andra delar i huset utom bostadsrattshavarens lagenhet.
Skador i andra delar utav huset regleras enligt allmanna skadestandsregler.
Detta innebar som huvudregel att vardsloshet och adekvat kausalitet for att
ersattningsskyldighet skall kunna uppsta. Féljdskador pa andras lagenheter
ar att anse som vanlig sakskada.

Problemet med detta rattsfall ar enligt HD att om man som kdpare hade képt
en lagenhet och det sedan visar sig att det lacker vatten fran badrummet ut i
hallen da ar detta ett koprattsligt fel, pga. felaktigt eller forsummat
underhall. Detta kan jamforas med sakskador pa en kdpares egendom som
uppkommer pga. en sakerhetsbrist i en sald vara. Séljaren ansvarar bara om
han varit vardslos eller han far anses ha garanterat att detta ej skall
uppkomma genom 67 § KopL. Aven om lagenheten ansags behaftad med
fel och denna inte kunde anvandas for sitt &ndamal da kunde kdparen ha

110 NJA 111930 s. 507.
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gjort vanliga koprattsliga pafoljder gallande pga. fel. Tyvarr gick inte det i
detta fall da séljaren sélt lagenheten med en friskrivningsklausul.

Foreningens bestdmmelse enligt 28 § i bostadsrattsforeningens stadgar om
att bostadsrattshavaren svarar mot féreningen for atgarder i lagenheten som
har vidtagits av tidigare innehavare av bostadsratten kan darfor inte medféra
att bostadsrattshavarens ansvar utstracks till att avse aven skador pa andra
delar utav féreningens fastighet. Saledes fanns ingen grund for att koparen
av lagenheten skulle alaggas strikt ansvar for skadan som skett utanfor dess
lagenhet.

Det torde vara relativt svart for en medlem att bli skadestandsskyldig
gentemot foreningen da det kravs vardsloshet. Dessutom blir ofta
foreningens forsakring anvandbar vid sadana tillfallen och det som
medlemmen i sa fall skulle fa betala borde réra sig om féreningens sjalvrisk.
| detta rattsfall &r det uppenbart att det inte ar bostadsrattshavaren som har
varit vardslos. Sa fort forvarvaren hade duschat och markte att vattnet rann
ut i hallen sa slutade denna samt tog kontakt med bostadsrattsforeningen.
Koparen aterstallde vidare badrummet till sadant skick att det gick att
duscha utan risk for fuktskador. Med andra ord fullgjorde hon sin
underhallsskyldighet enligt 7:12 BrL.

3.3.2 Precisering av begreppet
vattenledningsskada

Det finns ett rattsfall*** som handlar om en vattenskada som hade orsakats
av lackage fran en varmeledning, en luftningsnippel pa en radiator. F6ljden
blev en vattenskada i vardagsrummet och parketten forstérdes och fick bytas
ut.

Bostadsrattsforeningen menade att bostadsrattshavaren inte hade utovat
tillracklig tillsyn 6ver sin lagenhet da de inte upptackt lackaget. Vidare
menade féreningen att denna skada foll under det underhallsansvar och
reparationsansvar som man som bostadsrattshavare har enligt 7:12 BrL,
oavsett om de hade ansetts vara vallande eller inte. Varmeledningsskada och
inte en vattenledningsskada menade féreningen.

Bostadsrattshavarna bestred och menade att det var en vattenledningsskada i
den mening som anges i 7:12 3 st. BrL. Skadan hade inte uppkommit genom
innehavarnas vardsloshet eller forsummelse och darfor borde foreningen
svara for skadan.

Tvistefragan dem emellan rorde begreppet "vattenledningsskada”.

Foreningen och bostadsrattshavarna enades om foljande fraga:
Om begreppet vattenledningsskada i 7:12 3 st. BrL endast kan anses omfatta
skada pga. lackage fran ledning for vatten, sadan trycksatt vattenledning for

11 NJA 2006 s. 732.
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varmt eller kallt vatten som dven brukar bendmnas tappvattenledning, eller
aven kan anses omfatta skada till foljd av vatten fran ledningar och
anordningar for varme eller avlopp av olika slag.

HD gjorde foljande beddmning, regeln i 7:12 BrL reglerar en
bostadsrattshavares ansvar for lagenhetens skick. 1 7:12 1 st. BrL stadgas att
bostadsrattshavaren &r skyldig att pa egen bekostnad halla lagenheten i gott
skick, om inte annat star i féreningens stadgar eller pga. annat som stadgas i
lagrummet. | 7:12 2 st. BrL anges att bostadsrattshavaren inte svarar for
reparationer av ledningar for avlopp, varme, gas, elektricitet och vatten om
foreningen forsett ldgenheten med ledningen och denna tjanar fler &n en
ldgenhet. | 7:12 3 st. BrL svarar bostadsrattshavaren for brand- och
vattenledningsskada endast om skadan uppkommit genom férsummelse fran
bostadsrattshavaren eller nagon for vilken denne har ansvar for.

Rattsfragan i rattsfallet ror paragrafens tredje stycke, huruvida begreppet
vattenledningsskada omfattar skador av vatten fran ledningar och
anordningar for varme. Bostadsrattshavarna menade att sa borde vara fallet
och féreningen bestred.

HD gick igenom hur man kommer till ratta med en otydlig regel, genom att
man tittar pa den sprakliga utformningen, dess uppbyggnad och om detta
inte ger klarhet skall aven forarbetena granskas.

I vanligt tal menade de skiljer man mellan vattenledning och varmeledning.
Darfor ansag HD att det rent sprakligt ar svart att under begreppet
vattenledningsskada hanfora till en skada som uppkommit genom lackage
fran en varmeledning.

Vidare diskuterade HD vad som framkommit genom SOU 2000:2, att det
funnits oklarheter dels nar det gallde vem som skulle svara for skador
orsakade av vatten dels vad som avsags med vattenledning. Utredningen
kom inte till ndgot sakert svar angaende vad som gallde utstrémningar fran
avloppsledningar, om de skulle innefattas under ansvarsbegransningen i
7:12 2 st. BrL. En hel del talade for att sddana skador inte omfattas enligt
bedémningen av HD. Enligt utredningen**? avses med undantaget i
bestammelsen endast skador till f6ljd av utstromning av vatten under tryck
och bestdammelsen utformning gav inte underlag fér beddmningen att alla
skador pga. vatten som kommer fran ledningar var undantagna fran
bostadsrattshavarens ansvar.

| betankandet behandlades inte fragan angaende utstromning fran
varmeledning om dven detta skulle vara att anses som en
vattenledningsskada. Fraga véacktes daremot av Forsakringsforbundet i deras
remissvar. Dar menade de att utstromningar fran avloppsledningar eller
varmeledningar kan vara minst lika omfattande &ven om ledningarna inte ar
under tryck. Forsakringsforbundet menade att det inte fanns nagot hallbart
skal till varfor begransningen av bostadsréttshavarens ansvar for

112 50U 2000:2.
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vattenledningsskador bara skall avse ledningar under tryck och inte
ledningar som inte &r under tryck, da bada &r ledningar som leder vatten dvs.
vattenledning.

Vem bar ansvaret for regleringen av skador till f6ljd av utstrémning av
vatten fran varmeledning var véckt under forarbetena men togs vidare inte
upp i proposition 2002/03:12. HD menade darfor att detta far anses tala for
att begreppet vattenledningsskada inte omfattar annat dn skada fran
vattenledning. Detta innebdr att en bostadsrattshavare har ett ansvar
oberoende av vallande for skador som uppkommer i lagenheten genom
utstromning fran ledning och anordning for varme. Ar det en rimlig
ansvarsfordelning?Bostadsratten ar ett mellanting mellan hyresratt och
agandet av fast egendom. Man har rattigheter och skyldigheter.
Huvudansvaret for lagenhetens skick vilar pa bostadsrattshavaren. Darfor
ansag Hogsta domstolen inte att det var en orimlig ansvarsférdelning och
menade att 7:12 3 st. BrL inte kan anses omfatta skada till foljd av lackage
av vatten fran ledningar eller anordningar for varme, dvs. ledningar som inte
ar under tryck.

Rattsfallet praglas av stark formalism. Eftersom nagon egentlig vagledning
inte star att finna i forarbetena ar det narmast en systematisk och lexikalisk
tolkning utav 7:12 BrL. Ur den synpunkten bor 7:12 3 st. BrL vara ett
undantag och det skall da tolkas restriktivt."** Vidare finns annu en frdga att
besvara som Hogsta domstolen inte tog stallning till och det var regelns
betydelse och mening, dess syfte. Varfor finns regeln? Regeln i 7:12 3 st.
BrL infordes for att begransa bostadsrattshavarens ansvar for foljdskador
darfor att foreningen kan forsakra sig mot sadana. En sadan 16sning kan
framstd som positiv da vattenskador kan leda till omfattande foljdskador pa
en fastighet och det kan anses vara i féreningens intresse att fa ersattning for
sadana skador, och att vara forsakrad mot sadana. Ett andra skl &r att den
som ar ansvarig for underhall av ledningen ocksa &r ansvarig for den skada
och reparationer som uppkommer pga. den. Det &r ett incitament for
foreningen att ta hand om sina ledningar. Néar det galler ledningar for varme
borde foreningen vara ansvarig. Ett tredje skél enligt Flodin &r att liknande
situationer borde behandlas lika och bedomas lika. Mot detta skél skulle
kunna invandas att lackage fran eller brott av ledningar under tryck troligen
kan orsaka storre skada under kort tid &n ledningar som inte &r under tryck.
A andra sidan &r dven vdrmesystem under tryck. Dock inte pd samma satt
som en tappvattenledning. Jonny Flodin ansag genom sin kritik att aven
varmeledningar skulle omfattas av 7:12 3 st. BrL.*** Daremot har inte
ledningar for avlopp fatt definitivt svar fran Hogsta domstolen utan det
aterstar att se i framtiden. HD’s restriktiva tolkning av ovanstaende rattsfall
kommer sakerligen inte heller avloppsledningar och att omfattas
utstromningar hérav att raknas som vattenledningsskada.

13 JT 2006/07 s. 675, Jonny Flodin
114 JT 2006/07 s. 676, Jonny Flodin
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En annan fraga ar da varfor HD inte begransat skadan till forman for
bostadsrattshavaren? Enligt forarbeten och lagtext &r det Klart att detta ar en
sadan typisk ledning som féreningen vanligtvis star for.

| ett rattsfall fran Svea Hovratt™™ diskuterades begreppet
vattenledningsskada. Det handlade om en lackande diskmaskin. Det som
hant i rattsfallet var att det skett en utstrémning av vatten fran en diskmaskin
och det skadade kokets golv. Vattenutstromningen orsakades av att
diskmaskinens automatik inte stangde av ingaende varmvatten.
Diskussionen som foljde var om det var att ses som vattenledningsskada.
Hovrétten tog inte hansyn till vad forsakringsbolagen ansag vara
vatskeutstromningsskada, den menade att vattenledningsskada bor forstas
som oberaknad utstrémning av vatten fran vattenledning. Till vattenledning
maste forutom sjalva vattenledningen dven hora ditsatta anordningar for
avtappning av vatten. En diskmaskin eller annan anordning som anslutits till
vattenledningen kan med detta synsétt inte inga i sjalva vattenledningen
eller vara en forlangning av vattenledningen. Vattenledningens avslut ar vid
avstangningskranen till vilken man ansluter diskmaskinen. I réttsfallet kom
man da fram till att &ven om det var vattenledningsvatten som hade orsakat
skadan sa var skadan inte att anse som en vattenledningsskada enligt
bostadsrattslagens mening. Detta ar fullt forstaeligt da skadan ar orsakad av
bostadsrattshavaren. Formodligen ar det en tamligen vanlig skada da man
numer skall ha ett plasttrag under diskmaskinen, for att forhindra lackage
bakom diskmaskinen som man inte kan se eller marker av. Med ett plasttrag
under diskmaskinen rinner sadana eventuella lackage fram och ut pa golvet.
Aven sddana droppskador kan orsaka stora kostnader. Att féreningen skulle
sta kostnaden i sadana fall skulle vara underligt, da diskmaskinen ofta ar
nagot som bostadsrattshavaren installerar och ansvarar for. Detta ar klart att
det inryms i underhallsplikten i 7:12 BrL. Detta skulle man kunna hanfora
aven till rattsfallet med droppskada att radiatorer &r nagot som
bostadsrattshavare ansvarar for genom 7:12 BrL. | manga foreningar sa att
det ar de som skater underhéllet av varmesystem och radiatorer. For att byta
radiator i ett vattenburet system maste hela varmesystemet tommas pa vatten
och det ar nagot som foreningen skoter. Dessutom kan det vara sa att en
bostadsrattshavares énskemal om radiator inte gynnar fastigheten som
sadan.

3.4 Ansvar for hantverkare man anlitat

3.4.1 Bostadsrattsforeningen

I NJA 2009 s.16 hade byggforetaget Bravida som anlitats av HSB’s brf
Gustavsberg i Vaxjo. Foretaget Bravida skulle byta vatten- och
avloppsinstallationer i en av bostadsrattsféreningens byggnader. Detta
orsakande en vattenskada i en utav bostadsrattshavarnas lagenheter.
Lagenheten lag pa nedre botten i byggnaden och denna fick under

115 T 858/85.
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renoveringen en vattenskada. Vattenskadan uppkom pa grund av Bravida
som ansags vallande, inte ordentligt atdragit en rérkoppling. Det ledde till
att vatten strommade ut i l&genheten. Skadan ledde till att golven fick brytas
upp och bjalklaget fick torka innan det vara dags for aterstallning av
ytskiktet.

Vattenskadan gav bostadsrattshavaren en allman férmdgenhetsskada
bestaende i kostnad for ersattningsboende under 3 manader, dessutom
skadat 16sore. Denna skada dr att anse som vattenledningsskada enligt 7:12
3st. BrL

Vart att notera var att bostadsrattsforeningen dock har en skyldighet enligt
7:4 BrL att gentemot bostadsréattsinnehavaren reparera lagenheten.
Bostadsrattshavaren hade ratt till ersattning for hinder och men i
nyttjanderatten om skadan skett pa grund av att det foreligger forsummelse
fran foreningens sida. Bostadsrattsforeningen hade inte jamkat avgiften eller
erbjudit ersattningsboende under tiden som bostaden aterstalldes.

HD ansag att rattsfragan i malet var:

har en bostadsrattshavare rétt till ersattning direkt utav Bravida for
kostnader som har uppkommit for denne till f6ljd av skador pa foreningens
byggnad? Annorlunda formulerat &r det fraga om att ta stallning till om
tredje man kan ersattas for en allmén férmogenhetsskada i ett fall som detta?

Enligt svensk rattspraxis innebér det att den som vallat en person- eller
sakskada inte &r skyldig att ersatta den formdgenhetsforlust som tredje man
kan lida till foljd av skadan, utan bara de forluster som drabbar den person
som har lidit de priméra egendomsskadorna (i detta fall féreningen). Det
finns dock undantag for denna princip om det féreligger sarskilda
omstandigheter da kan det utvidgas i rattspraxis. Vad galler sakskada ar den
tredje mannens relation till den skadade egendomen central. Det skall finnas
konkreta och nérliggande intressen. Bostadsratten kvalificerar
nyttjanderatten pa ett sddant satt att den ar jamforbar med dganderatt, man
har radighetsratt, ensamréatt och den &r stadigvarande och har en dgande
liknande stallning som man har till en fastighet. Darfor ansags
bostadsrattshavaren ha ratt till ersattning pa utomkontraktuell grund.

HD pépekade dock att det fanns skal att uppmarksamma det ansvar for
lagenhetens skick som ligger pa bostadsrattsféreningen enligt
bostadsréattslagen. Om foreningen satter sin skyldighet att reparera
lagenheten at sidan eller om det annars genom foreningens vallande uppstar
hinder eller men i nyttjanderatten, har bostadsrattshavaren rétt till
skadestand av foreningen enligt 7 kap. 2 och 4 88 BrL. Under vissa
forutsattningar skulle bostadsréttshavaren kunna vanda sig mot féreningen
och med stod av lagen fa ersattning for de kostnader som
bostadsrattshavaren fatt pga. skada pa foreningens fastighet. Lagreglerna bor
enligt HD “emellertid inte ges den innebdrden att bostadsrattshavaren
darigenom skulle vara forhindrad att i stallet pa utomkontraktuell grund
begéra ersattning av den som pa foreningens uppdrag har utfort arbeten pa
byggnaden och da vallat skadorna pa lagenheten och de darav foljande
kostnaderna for innehavaren av bostadsratten”.
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3.4.2 Bostadsrattshavaren

Har man som bostadsréttshavare anlitat en hantverkare for att utféra arbete i
ens bostad ansvarar man for denna. Hantverkare som har F-skattesedel och
som ar ackrediterade pa t.ex. badrum har forsakringar som skyddar
uppdragsgivaren om de skulle orsaka skada pa féreningens egendom. Har
man dessutom anlitat ett foretag och har kvitto pa det arbete som utforts &r
det lattare att fa ut eventuella pengar via sitt forsakringsbolag vid eventuella
skador.

3.5 Storande bostadsrattshavare-
Bostadsrattshavares och férenings
skyldigheter

7:9 8 Nar bostadsrattshavaren anvéander lagenheten skall han eller hon se till att de som bor
i omgivningen inte utsatts for storningar som i sddan grad kan vara skadliga for halsan eller
annars forsamra deras bostadsmiljo att de inte skéligen bor talas. Bostadsrattshavaren skall
aven i Ovrigt vid sin anvandning av lagenheten iaktta allt som fordras for att bevara
sundhet, ordning och gott skick inom eller utanfoér huset. Han eller hon skall ratta sig efter
de sarskilda regler som féreningen i 6verensstimmelse med ortens sed meddelar.
Bostadsrattshavaren skall halla noggrann tillsyn 6ver att dessa aligganden fullgors ocksa av
dem som han eller hon svarar for enligt 12 § tredje stycket 2.

Om det forekommer sddana stérningar i boendet som avses i forsta stycket forsta meningen,
skall féreningen

1. ge bostadsrattshavaren tillsagelse att se till att storningarna omedelbart upphdr, och

2. om det ar frdga om en bostadslagenhet, underratta socialnamnden i den kommun dar
lagenheten &r beldgen om stdrningarna.

Andra stycket galler inte om féreningen sager upp bostadsrattshavaren med anledning av att
storningarna ar sarskilt allvarliga med hénsyn till deras art eller omfattning.

Om bostadsrattshavaren vet eller har anledning att misstanka att ett foremal ar behaftat med
ohyra far detta inte tas in i lagenheten.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer faststéller formular till
underréattelse som avses i andra stycket 2. Lag (2004:390).

| BrL fran ar 1991 fanns inga regler om stérningar i boendet. Dessa ar
utformade med motsvarande regler i hyreslagen'® som férebild.
Bostadsrattsutredningen™’ ans&g det befogat att &ven en sédan regel skulle
finnas i bostadsrattslagen, denna skulle starka bostadsrattshavarnas skydd
mot storningar i boendet.™*® Avtalsforhéallandet ar dock mellan en
bostadsréattsforening och en medlem i féreningen annorlunda jamfért med
det mellan en hyresvard och en hyresgast. Den &ldre bestimmelsen som
fanns innan ar 2003 tog sikte pa olika stérningar, man hade en skyldighet att

116 3B 12:25.
17 50U 2000:2.
118 50U 2000:2 s. 184.
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iaktta sundhet, ordning och gott skick. Genom andringarna ar 2003 har man
har fortydligat storningar i boendet och framférallt allvarliga storningar i
boendet. Foreningen har en skyldighet att agera for att bli av med
stérningar, motsvarande den regel som galler for hyresvérden i hyreslagen.
Foreningen skall uppmana den stérande medlemmen att genast upphora.
Enligt den utredning som gjordes ar 2000 dar de tre centrala
bostadsrattsorganisationerna®*® var involverade havdade organisationerna att
det &ven i bostadsratter forekom stérningar i boende, aven om det inte &r
lika vanligt som storningar i hyresratter. Aven om férhallandet mellan en
bostadsrattsforening och en medlem skiljer sig mot hyresforhallandet sa ar
storningar for de boende dven i bostadsrétter ett stort problem, speciellt for
de som blir storda.

Nér det handlar om stérningar maste forst en avvagning ske mellan den som
blir stord och de dvrigas intressen. | férarbetena'?® anges att lindriga
storningar far de boende sta ut med i ett flerfamiljshus, sadana storningar &r
inte att anse som storningar i boendet, &ven om dessa kan ha en viss skadlig
effekt pa halsan. Nagot som av en boende som kan uppfattas som stérning
och som namndes i forarbetena var lekande barn i en lagenhet som stor en
nattarbetandes somn pa dagen. Det ar inte att anses som en stérning i
boendet dven om det kan paverka den nattarbetandes boendemiljo. Vid
overvagning vilka slags storningar som skall talas i ett flerfamiljshus far
man forsoka utreda vad den allméanna uppfattningen/normen®?! ar. Det galler
aven de storningar som kan forsamra boendemiljon. Storningarna far inte
inverka sa att man inte kan fungera normalt pga. stérningen. Stérningar som
sker nattetid &r inte stérningar som man skall behdva tolerera som
bostadsrattshavare. Dock skall hansyn tas till vad storningen beror pa. Ar
det ett skrikande barn borde det bedémas mildare &n en stérning pga. av en
vuxen som spelar hog musik natt efter natt, savida denne t.ex. inte gor det
pga. psykisk sjukdom. I allménhet torde stérningar som innebar hélsorisker
ocksa innebéara en forsamring av bostadsmiljon och vice versa. | vissa
situationer kan det dock vara sa att endast det ena rekvisitet ar tillampligt.
Nedan kommer typiska storningsfall tas upp, pianospelande, stérande
genom skrik och hot, hygien, djur samt rokning. Dessa torde vara tdmligen
vanliga stérningsmoment.

122

3.5.1 Pianospelande

Det finns ett rattsfall som handlar om stérning i boendet, det sa kallade
pianomélet'®, Rattsfallet &r fran &r 1991 och séledes innan den nuvarande
bestammelsen tradde i kraft men rattsfallet r trots detta aktuellt.'®*
Rattsfallet handlar om en dam A.L som innehade en lagenhet med

119 1B, Riksbyggen och SBC.

120 prop. 2002/03 s. 116.

121 Julius m.fl., Bostadsrattslagen, s.192.

122 prop. 2002/03:12 s. 117.

123 NJA 1991 s. 574.

124 Ett av de f4 réttsfall som ror stérningar p& bostadsrattens omréde.
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bostadsratt. Bostaden var beladgen pa andra vaningen i en
flerfamiljsfastighet. | ldgenheten under bodde K tillsammans med sin
femtonarige son. | lagenheten 6ver bodde A-C med man och femarigt barn.
Problemet i detta rattsfall var att A.L sedan nagra ar regelbundet dagligen
Ovade sig att spela piano.

Bostadsrattsforeningen yrkade pa att A.L skulle flytta da hon forverkat sin
nyttjanderatt till lagenheten da hon pa grund av sitt spelande inte iakttagit
sundhet, ordning och skick inom fastigheten och underlatit att efter
tillsagelse fran foreningen vidta rattelse.

Sedan ar 1987 hade A.L dvat sitt pianospelande tva timmar om dagen utom
pa fredagar, tva till fyra timmar pa I6rdagar och séndagar med undantag for
semestertid. Grannarna blev storda av 6vningarna. De hade svart att
koncentrera sig pa sina arbeten och barnen blev storda vid laxlasning. I ett
brev den 28 januari 1988 fran foreningen till A.L dar hon anmanades att
upphdra med sitt spelande. Da det inte ledde nagon vart delgavs A.L
uppséagning den 22 november 1988.

A.L menade att hon spelat piano sedan hon var barn och hon aterupptog
detta ar 1986. Pa vardagarna nar hon kommit hem spelade hon ca 2 timmar
mellan klockan 17 och 19. Hon hade aldrig spelat efter klockan 19 pa
kvéllen.

Grannen K som var larare stordes sa mycket att hon inte kunde gora sitt
planeringsarbete hemma. Ovningarna A.L utforde It sd hogt att det lat som
om nagon spelade i hennes eget vardagsrum. Hon uttryckte det som sa att
huset fungerade som en resonanslada. Det r6rde sig om traning, traning ater
traning, vilket upplevdes som frustrerande. K kunde inte ens titta pa tv eller
lyssna pa musik utan att bli stord. Det fanns enligt K ingen musikalitet och
inget flyt. Sonen klarade inte av sin laxlasning utan att bli stérd. K ansag att
blev det ingen 16sning pa problemet sa skulle hon vara tvungen att flytta.

A-C stordes ocksa hon skulle inte vilja kalla det musik utan upprepade
skalévningar. | deras sovrum l&t det som om A.L spelade piano dér inne och
det upplevdes som stressande. A-C tyckte om musik och hade inget emot
piano men sa manga timmar som det rorde sig om i stort sett dagligen kunde
inte anses vara acceptabelt.

Det domstolen tog hénsyn till var bland annat pianospelandets omfattning,
nar pa dygnet denna skedde och den ljudniva som grannarna utsattes for.
Pianodvningarna dversteg inte tva timmar under vardagarna fram till torsdag
och tva till fyra timmar under I6rdag och séndag. Pianospelandet skedde
aldrig efter 19.30. Aven om A.L s grannar kénde sig storda kan
pianodvningar i denna angivna omfattning med utévandet under den tid pa
dygnet som det utdvades inte anses ga utdver de stérningar som man far
utsta. Hogsta domstolen menade att de kringboendes intresse maste stéllas
mot den musciserandes intresse. Det &r inte bara yrkesmusiker som har
intresse av att kunna anvénda sin lagenhet for vningsspelande. Utan detta
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galler d&ven en amatérmusiker. HD pavisade att en utveckling utav spelande
hade skett och att man faktiskt kan ddmpa ljudet t.ex. genom att anvénda ett
elektriskt piano med horlurar eller genom att isolera rummet man spelade i
lite extra. HD kom aven fram till att ljudnivan av pianospelandet lag under
den niva som man far acceptera i ett flerfamiljshus under dagtid. Aven om
pianospelandet varit regelbundet och aterkommande under lang tid kunde
ansags det inte ga utéver det godtagbara. Hogsta domstolen beaktade aven
att foreningen inte till A.L framfort nagra dnskemal om nagra speciella
atgarder fran hennes sida for att minska de stérningar som hon astadkom
och som hon utan svarigheter eller kostnader hade kunnat tillgodose.
Nyttjanderétt till 1agenheten forverkades inte.

Det finns ett aldre rattsfall som &ven det handlar om pianospelande och om
det var att anse som en sanitar olagenhet.'?® Rattsfallet handlade om en
hyresgast som stérdes av pianospel av en konsertpianist. Pianisten hade sa
gott han kunnat forsokt att begrénsa pianoljudet genom att lagga en tjock
matta under sin flygel. Han var tvungen att 6va hemma for sin utbildnings
skull. Det var endast en granne som ansags sig stord. Han fick reactio
neurotico depressiva av grannens pianospelande.

HovR analyserade den medicinska betydelsen av olika egenskaper av buller
och kom fram till att upplevelsen av buller inte generellt kunde besvaras.
Samspel av en méngd olika faktorer spelar roll vad det &r for slags buller,
tonstyrka och frekvens. Pianospelande ar ett komplext ljud och det ar svart
att sdga om det &r sanitér oldgenhet eller inte. Det visade sig att grannen inte
var extra ljudkanslig och ljudisoleringen i huset var normal. HovR menade
att det fanns andra ljud som borde anses som &n mer stérande som
barnskrik, tv-apparater, radioapparater och trafikbuller.

HD menade att musikutévningen inte hade innefattat ett obehdrigt och
straffbart dverskridande av hans ratt att anvanda lagenheten . | tattbebyggda
omraden och i stader finns det stérande ljud och buller ar ofrankomligt och
maste i vidstrackt mening godtas dock ej pa natten. Pianospelandet &r ett
kulturvarde i samhaéllslivet och grannens spelande var en vidareutbildning i
hans yrkesutévning.

Det dessa tva rattsfall har gemensamt att det rér sig om pianospel. Nar HD
tittade pa pianofallet frn ar 1991 ser man att de haller ssmma linje som de
gjorde i rattsfallet fran ar 1960. Fast situationerna ar olika. | det aldre
rattsfallet ar det endast en granne som blir stord av en konsertpianist 6vande.
| pianofallet ror det sig om en amator som inte verkade bli battre trots
dvande. Grannarna talade om att det inte fanns ndgon musikalitet Gver
huvudtaget. Pianospelande utan musikalitet &r for de flesta betydligt mer
stérande an en konsertpianists flygande éver tangenterna. Dessutom hade
pianisten i det dldre fallet gjort allt i sin makt for att begrénsa stérningen och
underlatta for sin granne, han hade till och med ordnat med en annan bostad
till sin granne.

125 NJA 1960 s. 670.
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3.5.2 Storning av psykiskt sjuk

For att undersdka storningar kréavs det att man aven ga in pa hyresrattens
omrade dar det finns fler domstolsavgoéranden. Eftersom bostadsrattslagens
storningsparagraf ar utformad med hyresrattens som forebild borde detta
kunna hjalpa till pa traven.

Ett avgorande fran hovratten som ledde till att en hyresratt forverkades var
storning fran en psykiskt sjuk man.*?® Stérningarna var av den karaktar att
sadana inte skulle behova talas. Den sjuke mannen fick angestattacker vilka
ledde till panik och stérde sina grannar genom att grata och skrika ihallande
och mycket hogt. | samband med skriken brukade han &ven sla i dorrar och
vaggar. Dessa storningar kunde halla pa fran nagra minuter till flera timmar
oavsett tid pa dygnet. HovR kom fram till att sadana stérningar som bl.a.
stord nattsomn &r att anses som skadliga for hédlsan och en férsamring av
boendemiljon for de andra i huset och darfor ledde till férverkande av
hyresratten.

| detta fall var det inte fokus pa mannens sjukdom utan det faktum att
storningarna forekommer frekvent och ofta dven nattetid sa att det stérde
dvriga grannarnas nattsémn. Stérning under natterna drog ner HovR
tolerans avsevért. Hade skriken och bankandet i vdggarna skett innan
klockan 19.30 pa vardagar kan utfallet mycket val ha blivit ett annat.

| ett annat hovrattsfall**” ror det sig om en kvinna som hyr en
bostadsréattslagenhet. Hon stdrde ofta nattetid genom att smélla i dorrar,
skrika okvéadningsord at de boende och sla i dorrar. Det forekom framforallt
nattetid da hon slog i sin balkongdorr, ytterdorr och innerdérrarna samt
flyttade mobler. Man hanvisade da till 12:25 HyresL att sadana storningar
som innebdr att man inte far sova pa natten ar oacceptabla. Kvinnan ansags
overskrida vad som skulle anses vara acceptabelt och hennes hyresrétt
forverkades. Trots att kvinnan ansags vara psykiskt sjuk ansags detta inte
vara en formildrande omstandighet utan det faktum att de évriga boende
fick stOrd nattsomn var inte att anse som tolerabelt.

Bostadsrattslagens forverkanderegler bygger pa hyreslagens

forverkanderegler. Utgangen i ett rattsfall hade mycket val kunnat bli
likadan om det hade handlat om en stérande bostadsrattshavare istallet

3.5.3 Trakasseri av hyresvéard och grannar

Har handlade det om en aggressiv hyresgast, Hasan.? Han hade framforallt
varit hotfull mot tva grannar som bodde i lagenheten ovanfor hans egen.

126 OH 5721-08.
127 T 8309-01, tingsrattsdom T 5457-00.
128 OH 2606-07.
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Han trakasserade dem genom att skrika i deras brevinkast och sla mot platen
pa deras balkong. Vid ett tillfalle nar grannen akte ner med hissen stod
Hasan och slog med en kniv mot hissdorrens glas nér denne passerade
Hasans vaningsplan, vidare foljde han efter ut pa parkeringen fortfarande
med kniven i handen. Handelsen ledde till att paret i lagenheten ovanfor bad
om att fa avflytta fran bostaden omedelbart. Vidare uppger en annan granne
att Hasan bankar i platen till andras balkonger, kastar ner saker fran sin egen
balkong och uttalar sig krdnkande och hotfullt gentemot de andra grannarna.
Under cirka tre ars tid hade Hasan varit stérande och bl.a. kallat sina
kvinnliga grannar "djavla hora”. Vidare har han kastat ut smutsiga
barnbléjor och kissat fran balkongen. HovR kom fram till att det stérande
uppforandet inte bara varit en engangshandelse utan pagatt under tre till fyra
ars tid. Stérningarna var utav den karaktar att de inte rimligen borde talas.
Hasan hade asidosatt sina forpliktelser som hyresgast i sa hdg grad att
hyresavtalet skéligen inte borde forlangas. Vad Hasan anférde om
familjeforhallanden och personliga omsténdigheter ledde inte till nagon
annan bedomning. N&r en stérning yttrar sig genom personhot och allmént
storande beteende tar domstol allvarligt pa det. Sérskilt om det inte ar en
engangsforeteelse och utav denna art. Det ansags vara en grund for
uppsagning av hyresavtalet.**> Om det hade skett i en bostadsratt skulle
formodligen utfallet vara detsamma.

3.5.4 Urinlukt i bostadsratt

| en tvarummare i en fastighet i Malmo bodde en 77-arig man. Den 31
augusti 2005 delgavs mannen pa anmaning av bostadsrattsféreningen att
vidta rattelse pa grund av storningar i boendet. Enligt grannarna utférde 77-
aringen sina behov pa golv i lagenheten och i trapphuset i sjuvaningshuset
vilket ledde till mycket dalig lukt. Uppsagning av bostadsratten skedde den
8 december 2005. Foreningen yrkade att mannen skulle flytta fran
ldgenheten och om han inte gjorde det skulle avhysning ske.

Lukten beskrevs av vicevard och de boende som ’stank”, ”en mycket
intensivt kvaljande lukt” som ibland spred sig fran forsta vaningen i huset
till sjunde vaningen och ner i kallaren. Vidare luktade det fran 77-aringens
ldgenhet gammal urin, mat och avforing.

Domstolen menade dock att denna lukt var begransad till trapphuset och de
storningar inverkade inte pa grannarnas boendemiljo da den daliga lukten
inte gick tog sig in i de dvriga boendes lagenheter. Aven om trapphuset ar
att anse som en del av boendemiljon utgor det en mindre del av den. Det
hindrade inte de boende fran att fungera normalt i sina hem. HovR ansag det
inte vara styrkt att luktstorningarna under den relevanta tidsperioden hade
“uppnatt en sadan niva att de utgor tillracklig grund for att forklara

129 18 12:26.
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nyttjanderatt till lagenheten forverkad”.** Den 77-&rige mannen med
hygienproblem fick med andra ord bo kvar i fastigheten.

Fragan ar vad som hade hant om adressaten for detta fall inte varit en
dement man i 77-ars aldern utan en 35-aring. Aven ytan utanfor en lagenhet
i trapphuset borde anses som en del i boendemiljon, och att det luktar
valdigt illa dar borde i viss man paverka det egna boendet. Det luktade sa
illa att det upplevdes som kvéljande av de boende och vaktmastare. Hur kan
HovR anse det vara okej att gora sadana handlingar som gar ut dver de
gemensamma utrymmena? Om lukten spred sig till medlemmarnas
lagenheter da hade det inte varit acceptabelt enligt domstolen. Skall man
behova halla andan till dess att man kommit in i sin lagenhet? Domstolen
borde betonat att urin och avforing &r en sanitér oldgenhet. Om fallet hade
varit annorlunda och det hade rért sig om nagot som luktat annu mer t.ex.
surstrommingsspad? Hade det lett till ett forverkande eller &r det bara det
faktum att det inte luktar illa inne i de dvriga boendes bostader?

Trapphus ar foreningens skyldighet att underhalla i gott skick enligt 7:4
BrL. Kan foreningen anses vara vardsls som inte tvattar bort odéren, aven
om denna sker varenda dag? Formodligen kan man inte begdra att en
forening skall trappstada mer dn varannan vecka.

Om man éven tar hansyn till att bostadsratten ar barare av ett varde och ofta
ett ganska stort sadant, sa vore det underligt att det inte namns i rattsfallet.
Forutom ett storande mot ordning och gott skick sa kan det dra ner
bostadsrattens varde. Om nagon i bostadsrattsféreningen skulle 6verlata sin
bostadsratt och spekulanter kom pé visning sa skulle denna stank kunna leda
till att bostadsratten inte skulle ga att sélja. Jamfor man med ett fall fran
hyresratten*! dar hade en kvinna vanvardat sin lagenhet. Hennes katter
hade lamnat urin och bajs pa vaggar och golv med resultat att det var flugor
och mask i lagenheten. Kvinnan avlivade sina katter. Stanken fran urin
gjorde att man var tvungen att bryta upp parketten och formodligen skulle
aven betongen under golvet behdvas bilas bort. Hyresnamnden kom fram till
att det inte langre var aktiv vanvard utav lagenheten dven om ytterligare
saneringsatgarder behdvdes for det katturin som trangt ner genom golvet
och det som aterstod var att sanera skador som uppkommit genom tidigare
vanvard. Hyresnamnden gjorde darfor den bedémningen att hyresgasten
allvarligt asidosatt sina skyldigheter men att hon vidtagit réattelse genom
avlivandet av katterna att det vore oskaligt att lata hyresavtalet upphora.

HovR anség dock att d&ven om lagenheten inte aktivt vanvardades langre s&
hade hyresgéasten asidosatt i sa hog grad asidosatt sina forpliktelser att de
inte fanns skal att forlanga hyresavtalet. | detta rattsfall &r det inte sakert att
utgangen skulle blivit densamma i en bostadsrattstvist. Det kravs mindre
misskdtsamhet for att ett hyresavtal skall upphéra och i detta rattsfall ror det
sig om en forlangningstvist och inte en forverkande tvist.

130 Citat fran hovrattens dom
131 HH 8699-07
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| ett mal ang&ende forverkande av en bostadsratt fran Uppsala tingsratt'®?

pga. katturin havdade bostadsrattsforeningen att underhallsplikten enligt
7:12 BrL asidosatts och att katturinen skadade foreningens egendom. Detta
ledde till forverkande. Om man hanvisar till rattsfallet ovan angaende den
kissande 77-aringen torde katturin och manniskourin ha samma forstérande
egenskaper. Katturin kanske luktar mer men en manniska urinerar storre
mangder an djuret sa skadan borde bli minst lika omfattande utav en
manniska. Vad galler urin sa kan man ofta inte se detta med blotta Ggat sa
vida det inte ligger en pdl pa golvet. Utan man anvander UV-lampa. |
katturin fallet var det atta klagande grannar, kan det vara sa att man aven
faster vikt av hur manga klagande det ar? | ett 7-vaningshus borde det vara
manga som besvarades urinlukten.

Om foreningen hade aberopat vanvard av lagenheten enligt 7:12 BrL skulle
bostadsrattsforeningen formodligen ha vunnit framgang och inte endast att
det var att anse som en storning. En storning kostar inte pengar att atgarda
medan faktisk vanvard kan kosta enorma summor att atgarda om det &r sa
att det behovs en omfattande sanering.Hade foreningen i urinfallet &ven
yrkat att den 77-arige bostadsrattshavaren inte skétte det inre underhallet
enligt 7:12 BrL. Genom att kissa pa golven i en bostadsratt kan detta tranga
ner under golvmatta och ner i bjalklaget, precis som i katturin fallet.
Bjalklaget ar en del av foreningens underhallsplikt och det kan av
manniskourin som Katturin orsaka stora skador pa fastigheten . Det hade inte
funnits ndgot hinder att sammanfora dessa tva orsaker till ett forverkande av
bostadsratten. Hade foreningen dessutom tagit upp vanvard, underlatenhet
att skota det inre underhallet sa hade detta vagt betydligt tyngre i en
domstol.

3.5.5 R06kning

Idag ar det inte samma frekvens av rokare som for 20 ar sedan. Det &r inte
heller helt socialt accepterat att roka overallt langre. Pa utestallen som
restauranger och barer ar det numera rokférbud. Samhallet och ménniskor i
allménhet har en lagre tolerans mot tobaksrokning an vad man hade for
tjugo ar sedan. Dessutom uppmarksammar man idag rokningens skadliga
effekter aven vid passiv rokning.

| ett rattsfall fran bostadsdomstolen®34r ett rattsfall ang&ende en hyresratt
dar den klagande parten besvarades av grannarnas tobaksrokning.™**
Rattsfallet ar fran ar 1985 och de nuvarande stérningsreglerna i
bostadsrattslagen och hyreslagen fanns inte d&, men trots det ar rattsfallet
relevant.

Rattsfallet handlar om en kvinna som stérs av sina grannars rékning pa
deras balkong. Nér det var vackert vader ute rdkte grannen cigarr och roken

132 MalI T 920-07, dom 2008-05-07.
133 Som sténgde sin verksamhet 1995.
134 BD 321/1985.
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blaste da vid vastlig vind in i kvinnans lagenhet. Det gjorde att hon inte
kunde ha balkongddrren Gppen eller vistas ute pa balkongen pga. sin
tobaksallergi. Kvinnan i rattsfallet ville att hyresvarden skulle fa grannen att
vidta rattelse och sluta med sitt rokandet pa balkongen.

Hyresndmnden och bostadsdomstolen kom till samma slutsats, de avslog.

Hyresnamnden resonerade som sa att nar man betalar hyra fér en bostad sa
maste man aven fa anvanda den, men anvandandet skall inte medfora sa att
andra grannar upplever olégenhet.

| réattsfallet tar man upp uttrycket passiv rékning och att det ar en halsorisk
for dem som inte roker. Har rorde det sig om rokning utomhus och i
utomhusluft ansag hyresnamnden det svarare att dra gransen for vad som
kan anses vara acceptabelt. Eftersom kvinnan var allergisk mot tobaksrok sa
innebar grannens rékande ett hinder och oldgenhet i hennes anvéndande av
sin lagenhet. Det som komplicerar det hela ar att dven grannen har
nyttjanderétt till sin bostad och det innebdr att en granne har rétt att anvanda
bostaden pa sedvanligt satt vilket innebar en ratt att roka bade inomhus och
utanfor lagenheten. Darfor kunde inte hyresndmnden bifalla kvinnans
ansokan om atgardsforelaggande, dd grannen anvande sin bostad pa
sedvanligt satt.

Det finns &nnu ett rattsfall som ror tobaksrokande, det &r frn 2005.%*° Det
rattsfallet handlade dven det om tobaksrokning pa balkong. Grannarna i
bostaden under rokte pa sin balkong och under sommarkvallarna stordes da
en annan hyresgast i sitt vardagsrum nar hon tittade pa tv av roklukten. |
rattsfallet togs inte omfattningen av grannarnas rékande upp. Om det hade
fallit utanfér vad som kan anses vara normalt hade deras rokande
formodligen kunnat begrénsas.

Idag vet man mer om bade passiv rokning och allergi. Idag finns det t.ex.
allergiforskolor dar de som arbetar och de barn som gar pa forskolan inte far
vistas i en miljo dar det finns rok eller djur. 1dag bygger man dven s.k.
rokfria hus. Hyresgasterna som flyttar in vet fran borjan att man inte far roka
| fastigheten. Att bara dndra reglerna till att vara ett rokfritt boende verkar
vara svart. Hyresgasterna och bostadsrattshavarna skall veta
forutsattningarna nar de gar in i sjalva hyresforhallandet/ féreningen. Sedan
detta rattsfall har en hel del hant i samhéllet vad galler rokning. Det ar inte
tillatet att roka i publika miljoer pa restauranger och barer. Ickerokare ror
sig mot nolltolerans.

Rokning diskuterades i civilutskottets betankande™*® det framstod att det
framforallt &r en avvagning av intressen. Man maste kunna anvanda sin
bostad pa ett sedvanligt satt. Att nagon gar ut och roker pa balkongen istallet
for inom hemmets vaggar kan vara ett satt att skona sin familj fran den
negativa paverkan som den passiva rékningen for med sig.**’

135 OH 7164-05.
136 Bet. 2008/09 CU33.
137 Bet. 2005/06 BoUS.

44



3.5.6 Hundar

Rastning utav hundar ar omdiskuterat. Hundagaren skall halla rent efter sin
hund. I ett rattsfall fran 2004 ror fragan om rasting utav hundar pa
bostadsrattstomt.**® En familj hade tv& hundar. Av foreningens
ordningsregler framgick att om djur hyses i lagenhet sa skulle medlemmarna
se till sa att de inte fororenade, gjorde ofog eller forde oljud samt att de inte
fick rastas inom bostadsomradet.

Familjen med hundarna fick en skrivelse fran foreningen i augusti 2002, dar
foreningen menade att familjen skulle vidta réttelse betraffande
hundhallning. I september 2002 sade bostadsrattsforeningen upp kvinnan
och ville att bostadsratten skulle anses forverkad enligt féreningens
ordningsregler och 7:18 5 p. BrL. Foreningen pastod att familjen slappt ut
sina hundar utan tillsyn och férorenat inte enbart pa grasmattan utanfor sin
egen bostadsratt utan dven pa andras grasmattor samt gemensamma ytor.

Familjen havdade att de aldrig lat hundarna ga runt fritt och att de haft
hundarna pa sin egen uteplats pa baksidan.

Vid tre tillfallen hade de dock gatt in pa en annan tomt och gjort sina behov.
Men de hade aldrig fororenat pa gemensamma ytor.

Tingsratten och hovrétten gick pa samma linje. Tingsratten menade att en
nyttjanderattshavare till en lagenhet i ett flerfamiljshus maste anses ha ratt
att rasta hundarna i narheten av bostaden och att grannarna i viss man maste
ha dverseende om hunden vid nagot tillfalle kommer 16s och gor sina behov
pa den egna eller annans tomt. HovR konstaterade dock ratten att en
bostadsrattshavare anvander den egna tomten som rastplats for hundar. Om
avforingen lamnas kvar, och sprider lukt eller lockar till sig insekter, da
ansag hovrétten inte att bostadsrattshavaren iakttar sundhet, ordning och
skick i enlighet med 7:18 5 p. BrL. Det utgor grund for att kunna férverka
bostadsratten.

| detta fall ansdg hovratten att vittnesutsagorna var allmant hallna och
hovréatten hade svart att utréna i vilken omfattning avforing fran hundarna
lag kvar och man visste inte heller vilken olagenhet detta skapade. Eftersom
det inte kunde anses styrkt att storningarna var av den omfattning att
bostadsratten skulle kunna forverkas.

Hér har domstolarna tagit hansyn till nyttjanderattshavares réttighet att ha
djur. Djur kan leda till olagenheter for grannarna men det far grannarna
acceptera, savida de inte fororenar i sa pass hog grad att det &r att anse som
sanitar olagenhet. Detta galler dven for katter som enligt sin natur anses fa
strova fritt.

138 T 612-04.
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3.6 Bostadsratthavarens anvandning utav
lagenheten

7:6 § Bostadsrattshavaren far inte anvanda lagenheten for nagot annat &ndamal an det
avsedda. Foreningen fér dock endast aberopa avvikelse som ar av avsevard betydelse for
foreningen eller ndgon annan medlem i foreningen.

Om en bostadslagenhet som inte ar avsedd for fritidsandamal innehas med bostadsratt av en
juridisk person, far lagenheten endast anvéndas for att i sin helhet upplatas i andra hand
som permanentbostad, om inte ndgot annat har avtalats.

| bostadsrattslagen finns dven andamalsbestammelser. Det innebér att om en
lagenhet skall anvandas som bostad sa far den inte anvandas pa nagot annat
satt. Skall den anvandas som fritidsandamal far den inte utgdra
permanentboende. En lokal far vidare inte anvandas som en
bostadslagenhet. Nar det galler en lokal skall har preciseras vad for slags
lokal det handlar om. Féreningen far trots detta lagrum bara aberopa
avvikelser som har avsevard*® betydelse for foreningen eller de enskilda
medlemmarna i féreningen.™*

3.6.1 Anvandning av lokal for annat andamal

| Pizzeriafallet'*'angavs lokalen i kontraktet for att vara affar. Tidigare hade

det legat en fruktaffar, men bostadsrattshavaren gjorde om lokalen till en
pizzeria. En pizzeria menade HD vara en avsevard forandring da
verksamheten ansags vara mer stérande. HD anforde att en
bostadsréattsforening har en kooperativ karaktér. For att en
bostadsrattsforening skall kunna fungera maste en medlem visa solidaritet
gentemot bostadsrattsforening och 6vriga medlemmar. Pa grund av att det
fanns boende i fastigheten ledde denna forandring fran butik till restaurang
hade det en avsevard betydelse for de boende. Pizzerian hade aven
uteservering vilken medfdrde oldgenhet for bostadsrattsférening och dess
medlemmar. Pizzerians verksamhet gav 6kat buller och lukt samt att den
stallde krav pa okad sophantering och ventilation fran féreningens sida. HD
ansag "att den samlade tyngden av olagenheterna gar utéver vad foreningen
och enskilda bostadsrattshavare rimligen bor vara skyldiga att tala och, att
avvikelsen fran vad som forutsatts far alltsa anses vara av avsevard
betydelse for dessa.”'*?

139 Avsevard 4r en ordform som har funnits sedan 1930 &rs bostadsrattslag, i rattsfallet
NJA 1991 s. 343 mjukade HD upp ordet, med motiveringen att sprakbruket forandrats
sedan 1930. Uttrycket avsevard hade da en mildare innebérd dn vad den har idag. Idag
anvander vi ordet vasentlig. Julius m.fl., Bostadsrattslagen, s. 185. och Victorin,
Bostadsratt, s. 190.

10 victorin, Bostadsrétt, s. 190.

MINJA 1991 s. 343.

12 NJA 1991 5.343.
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3.6.2 Anvéandning av bostad for annat andamal

Fragan ar da om detta aven géller da t.ex. en bostadsrattslagenhet som har
som andamal att anvandas som bostad anvands av bostadsrattshavaren som
boende och som arbetsplats. Om en bostadsrattshavare ar forfattare och i
egenskap av detta yrke arbetar hemma vid sin egen dator. Kan detta da
strida mot bostadens andamal? Eller ifall innehavaren utfor konsultjobb via
datorn for ett foretag, eller om man jobbar for ett foretag som ringer kunder
fran sin egen hemtelefon och det i sig bringar nagon form av ersattning.
Skulle det strida mot bosattningskravet? Sa lange personen ifraga sover och
bor i bostaden ocksa vallar det sakerligen inga som helst problem. Men om
man bara har den som skrivarlya och bor nagon annanstans. Kan denna
verksamhet stora eller &ndra forutsattningen for de andra
nyttjanderattshavarna i féreningen? Férmodligen inte, men man kan aldrig
sakert veta. ROr det sig om en bostad sa ar det kanske okej men om det blir
en populdr arbetsférening och andelen bostader som anvénds for det
andamalet sa kanske nya regler kan uppkomma. Det ar fragor som kan
komma att uppsta da en arbetstagare i det moderna samhallet inte ar knuten
till en viss arbetsplats for att kunna utfora ett yrke.

Vad galler kriminell verksamhet och da bostaden i sig ar en viktig del i den
kriminella verksamheten, da kan den leda till ett forverkande. Kriminell
verksamhet stor i hogsta grad de boende. En kriminell verksamhet knuten
till en bostadsratt da ror det sig formodligen om t.ex. koppleri, haleri och
drogfdrsaljning. Det &r nagot som kan paverka foreningen och omradet i sig
mycket negativt.
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4 Analys

4.1 Fastighetens skick

Fastighetens skick skall skotas av foreningen, reparationer och allmént
underhall. En bostadsrattsforening kan inte tvinga bostadsrattshavare med
eventuell trappstadning och staddagar. Somliga foreningar har palagt vite
harom men det ar inget man egentligen enligt bostadsréattslagen kan gora.
Déremot kan man erbjuda en hyresrabatt om man stéller upp och stédar.
Viss problematik vallas dock av att bostadsrattshavaren skall skota den egna
lagenheten och det som hor dartill, dvs. dven forrad. Ibland far man ga sa
langt som till den ekonomiska planen for att kunna soka svar i detta.
Foreningens egendom ar fastigheten och de har ett underhallsansvar pa
huset precis som bostadsrattshavaren har pa den enskilda lagenheten.

4.1.1 Bostadsrattshavarens underhallsansvar

Att man skall skota sin bostad ar for manga en sjalvklarhet, men tyvarr ar
det inte sa for alla. I regeln om vardplikt 7:12 BrL finns ingen egentlig
definition av vad som menas med vanvard. Denna lucka kan bero pa att det
ar upp till varje forening att bedéma en sadan situation i det enskilda fallet.
Man kan ha en valskétt lagenhet men golven ar i original och 70 ar gamla
detta faller inte under definitionen vanvard. Men vad anses vara vanvard i
det enskilda fallet? Lagrummet &r relativt odefinierat och det krévs att
stallning tas i det enskilda fallet. Men fragan borde diskuterats i lagens
motiv, for att ge handledning. Mdjligheten for en forening att fa bukt med
ett sadant problem é&r allt eller inget. Sanktionerna &r inga alls eller
forverkande. Borde det inne finnas ett steg till och inte som det ser ut idag,
dar foreningen mot en bostadsrattshavare som vanvardat sin bostad kan
forsoka fa denne att soka rattelse och sista hand forverkande. Till vanvard
hor grovre fall som bostdder som en normal manniska aldrig skulle kunna
tanka sig att bo i. Det ror sig om lukt, ingrodd smuts, urin etc. Man kan dven
stalla fragan om det ar sa att en sddan person faktiskt klara av att ha ett
boende pa egen hand? Men finns det &nnu mildare varianter av vanvard?
Skulle foreningen kunna ha ngn form av vite i sina stadgar, skulle det fa
nagon effekt? De rattsfall som tagits upp i detta arbete ar framfor allt
katturin. Katturin leder till omfattande skador och gar igenom golvmaterial
sd att man dven maste bila bort en del av betongen under golven for att bli
av med den o6nskade doften. 7:12 BrL handlar om vardplikt och vanvard.

4.1.2 Ombyggnation
Att foreningar har en tillstandsplikt for ombyggnationer beror pa att

fastigheten tillhor foreningen och inte bostadsrattshavaren. Det ligger i
foreningens intresse att se till s att inga ombyggnader sker som skadar
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fastigheten. Framfor allt galler tillstandsplikten rivning utav barande vaggar
och flytt av t.ex. vatutrymmen. | alla fall kan man inte pasta att
bostadsrattshavare och férening har samma intresse. | storstadsregionerna &r
det t.ex. vanligt att man koper en liten lagenhet, renoverar, ppnar upp och
saljer igen, allt for att fa basta mojliga pris. Da kanske man river en del
vaggar som man inte borde riva. Det kan i sin tur leda till sattningar i huset.
Hur skall man da fa bukt med dessa “renoveringar”. Nagot som de stora
bostadsrattsforeningarna gor ar att de efter att de fatt en ny medlem i
foreningen och innan den nye medlemmen tilltrader sa gor féreningen en
6versyn av bostaden. Det ar ett sétt att kontrollera féreningens egendom
som radiatorer, fonster etc. men man har dven da mojlighet att se om nagra
vasentliga forandringar skett i planlésningen. Just i bygglovssituationer nar
det galler att riva barande konstruktioner ar det inte helt 1&tt att hitta en
hantverkare som vill ata sig sadana fall eftersom det ar riskfyllt att
genomfdra sadana ombyggnationer, och kan kosta hantverkaren en stor
summa pengar om det gors felaktigt.

Det en forening kan begéra idag nar nagon gjort en tillstandspliktig atgard i
sin bostad &r att de kan kréava ett aterstallande pa bostadsrattsinnehavarens
bekostnad. Men att i domstol fa igenom ett aterstallande ar inte alltid helt
latt. Da maste foreningen visa att ombyggnationen/ renoveringen har lett till
oldgenhet for bostadsrattsforeningens hus och de boende i det t.ex. genom
sattningar. Just att visa en olagenhet i domstol ar inte alltid helt latt da det
kan vara nagot som sker éver tid. Om dessutom olagenheten inte visar sig
forran efter 5 ar nar huset borjat sétta sig pga. rivning av barande
konstruktion &r det inte helt 1att att bevisa att det ar rivningen som i sig lett
till sattningskada. Dessutom har kanske bostaden hunnit byta innehavare
flera ganger under den tiden.

Borde foreningar inte rimligtvis kunna inféra nadgon form av
vitesforeldggande om man inte foljer de regler som féreningen har om att
man skall soka tillstand. Man kan egentligen inte havda att en person
vanvardar sin bostad genom att bygga om den. Darfor borde ett
vitesforelaggande inforas, om man inte foljer de regler angaende tillstand
som foreningen har kommit fram till genom ordningsregler/stadgar sa att de
verkligen foljs. Ett sadant belopp borde vara satt hdgre &n till exempel det
vite man har vid stérningar da det ofta &r en atgard man skall soka tillstand
for.

Tanken med regeln i 7:7 BrL har varit att bostadsrattsinnehavaren skall fa
renovera och fixa i sin lagenhet och ha ett relativt fritt utrymme att paverka
sitt boende, speciellt da man forr i princip inte fick gora nagot alls. Men att
gora ingrepp i konstruktioner, rorledningar etc. som tillhor
bostadsrattsforeningen och dar underhallet skots av féreningen borde vara
viteskopplat. Speciellt da det i manga fall inte ens kommer till féreningens
kdnnedom att en sadan atgard faktiskt har skett.
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4.2 Vattenskada och brand

Det &r inte helt latt att hitta rattsfall pA omradet da det verkar vara som sa att
forsakringsbolag jamkar sadana situationer sinsemellan.
Bostadsrattsforeningens forsakringsbolag och bostadsrattshavarens
forsékringsbolag. Regeln i syftar till att férdela ansvaret mellan férening och
bostadsrattsinnehavare. Skador pa andra delar av fastigheten regleras inte i
bostadsrattslagen. Enligt SOU 2000:2'*® kom utredningen fram till att det i
s& fall ar vanliga skadestandsbestammelser** som &r tillampliga.
Huvudregeln i skadestandsratten &r att vardsloshet och adekvat kausalitet
maste hanga ihop. Det gor att det inte heller finns sa mycket domstolspraxis
pa omradet. De rattsfall som finns kan inte anses vara heltackande och HD
kan faktiskt anses ha en véldigt sndv tolkning av begreppet
vattenledningsskada. (brandskada &r ett betydligt lattare begrepp, har det
funnits eld- sa brandskada).

Déremot kan regeln i 7:12 BrL angaende personkretsen som
bostadsrattshavaren har ansvar for valla ett visst bekymmer. Vad kan anses
vara rimlig tillsyn av en annan vuxen, myndig person? Vart gar gransen for
att man som bostadsréttsinnehavare kan anses ha brustit i tillsynen? Det
upptages inte till diskussion i motiven till lagrummet och végledning far
sokas fran fall till fall. Givetvis bor en berusad person ha mer tillsyn an en
nykter. Kan bli ett mycket intressant resonemang. Bostadsrattshavare har
ansvar for personer som vistas stadigvarande eller besoker en i ens bostad
om nagot hander. Men tillsynsfragan ar problematisk. Nar brister man i
tillsyn 6ver sina barn i hemmet? Om man veterligen har lagt undan farliga
saker men barnen anda lyckas fa ner dem och orsaka skada medan man sjalv
star i duschen — har man brustit i tillsyn da?

Né&r man kommer till vattenledningsskador existerar har en viss problematik
da utstromningar fran avloppsledningar och andra grenledningar
innehallande vatten inte omfattas. Trots att forsakringsbranschen och
bostadsrattsorganisationerna inte sag nagot hinder till det.
Bostadsrattshavarens ansvar dar vatten ar inblandat ar féljande som namnts
tidigare foreningen far sjalv bekosta reparationerna for
vattenledningsskador, om inte nyttjanderattshavaren eller nagon denna
ansvarar for vallat skadan. Da kan det vara sa att det &r en
vattenledningsskada men bostadsrattshavaren ar vallande. Det andra
huvudalternativet ar att det ror sig om en skada pga. vatten som inte kan
betecknas som en vattenledningsskada. Bostadsrattshavaren kan darvid ha
eller sakna skuld for den uppkomna skadan. Den egna lagenheten kan
nyttjanderattshavaren ha att svara for i dessa fall enligt sitt underhallsansvar
enligt 7:12 BrL. | ett utav rattsfallen i detta arbete handlar om definitionen
av vattenledningsskada pga. av en lackande luftningsnippel pa en radiator.
Det ansag inte HD var en vattenledningsskada. Da HD refererar till att det

143 Trots bostadsrattsutredningens utférliga resonemang om vattenledningsskada tas detta
vidare inte upp i Prop. 2002/03:12.
144 Skadest L (1992:207).
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maste vara en vattenledning under tryck, dvs. en tappvattenledning. Aven
om en vattenledning inte ar under tryck kan den asamka betydande skador.
Speciellt ett droppande element/radiatorer kan droppa relativt lange bakom
maobler innan bostadsrattshavaren lagger marke till skadan. HD ansag regeln
I 7:12 3 st. BrL var otydlig och har férsokt tolka den. Tolkningen blev
mycket lexikalisk och préglas av stark formalism. | lagens forarbeten ndmns
inte vad som skall definieras som en vattenledningsskada och vad som skall
omfattas. Fragan vacktes daremot av Forsakringsforbundet i deras
remissvar. Forsakringsforbundet menade att utstromning fran
avloppsledningar eller varmeledningar kan vara minst lika omfattande aven
om ledningarna inte &r under tryck. Forsakringsforbundet menade att det
inte fanns nagot hallbart skal till varfor begransningen av
bostadsrattshavares ansvar for vattenledningsskador bara skall avse
ledningar under tryck och inte ledningar som inte &r under tryck, da bada &r
ledningar som leder vatten dvs. vattenledning. Detta innebér att en
bostadsrattshavare har ett ansvar oberoende av vallande for skador som
uppkommer i lagenheten genom utstromning av fran ledning och anordning
for varme. Ar detta en rimlig ansvarsfordelning? Verkar faktiskt vara en stor
miss i forarbetena. DA detta diskuterades n&got i den SOU** som I3g till
grund for propositionen men sedermera foll utanfor diskussionen i
propositionen.

Da det saknas végledning i forarbetena kan man tycka att HD borde tolka
regeln utifran syftet med regeln. Syftet med regeln &r att begransa
bostadsrattshavares ansvar och domslutet tyder pa det motsatta. Att
begrénsa bostadsrattshavares ansvar for att bostadsrattsforeningen kan
forsdkra sig mot sadana skador. En sadan l6sning kan framsta som positiv
da vattenskador kan leda till omfattande foljdskador pa fastigheten och det
kan anses vara i féreningens intresse att fa ersattning for sadana skador.

Ett andra skal ar att den som ar ansvarig for underhall av ledningen ocksa ar
ansvarig for den skada och reparationer som uppkommit harav.
Vattenledning till en radiator som faller under féreningens egendom och
underhéllsansvar borde rimligtvis héra hartill. Det blir som Flodin'*
menade ett incitament for foreningen att ta hand om sina ledningar. Nar det
géller ledningar for varme borde det vara foreningen som &r ansvarig. Hela
fastigheten varms upp pa samma satt i samma system och for att behalla
trycket i systemet tillats inte bostadsrattshavare i manga foreningar att byta
radiatorer sjalv. Ett tredje skal &r att liknande situationer borde behandlas
lika och bedémas lika. Mot detta skal skulle kunna invéandas att lackage fran
eller brott av ledningar under tryck troligen kan orsaka stdrre skada under
kort tid &n ledningar som inte ar under tryck. A andra sidan &r dven
varmesystem under tryck. Dock inte pa samma sétt som en
tappvattenledning. Jonny Flodin ansag genom sin kritik att dven
varmeledning skulle omfattas av 7:12 3 st. BrL.**’ Daremot har inte
ledningar for avlopp fatt definitivt svar fran Hogsta domstolen utan det
aterstar att se i framtiden.

145 50U 2002:2.
146 3T 2006/07 s. 676, Jonny Flodin.
7 3T 2006/07 s. 676, Jonny Flodin.
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Fast med den restriktiva tolkning genom ovanstaende rattsfall kommer
sékerligen inte heller avloppsledningar och utstromningar harav réknas som
vattenledningsskada.

4.3 Ansvar for hantverkare man anlitat

Precis som att man har ansvar for gaster ansvarar bostadsrattshavare for dem
som utfor arbete i lagenheten. Daremot har man inget ansvar for objudna
géster som t.ex. forstor i trapphus.

4.4 Storningar

Det jag blivit varse om under arbetets gang vad galler stérningar i
bostadsratter ar att man alltid maste géra en avvagning av de olika boendes
intressen och ratt att anvanda sin bostadsratt. | sin bostad maste
bostadsrattshavaren tillatas leva. Daremot ar somliga storningar sa pass
allvarliga att dessa inte skall behdva tolereras. Sadana stérningar ar framst
de ljudstérningar som sker nattetid. Férmildrande omsténdigheter finns dock
som behisskrik, nagot som vanligtvis upphor efter ett par manader. Att
uppsatta regler i en fastighet att man inte far lov att ha barn ar inte tillatet.
Storningar av psykiskt sjuka och angestdrabbade verkar inte hora till dem
som faller under kategorin for formildrande, om stérningen sker under
natten. Det kan kanske anses vara fel da dessa lider av en sjukdom.
Samtidigt kan en sadan sjukdom som inte medicineras och halls i schack
vara extremt pafrestande for de narboende. En sadan granne kan aven vara
hotfull, undvikande etc. och inte bry sig eller kunna ta till sig de klagomal
som framférs nar en férening begér rattelse. Ljudstorningar pa dagen for att
nagon utdvar ett instrument ar nagot boende far acceptera. En avvéagning av
intressen gors dar hansyn tas till det faktum att man maste ha majlighet att
utdva en hobby i sin bostad, det nagot man maste sta ut med. Hobbyn i sig
skall dock lampa sig for ett flerfamiljshus.

Problematiken med storningar i bostadsratter ar att det egentligen inte finns
nagon pafdljd for detta annat &n forverkande. Forverkande ar ofta en sista
utvdg for en forening och manga foreningar drar sig for att satta igang en
sadan process. Om bostadsrattsforeningar istéllet hade jobbat aktivt med ett
vitesforelaggande sa skulle en del storningar kanske kunna tas om hand
innan dess att storningarna gar sa langt att man maste krava avflyttning.
Detborde dock inte vara nagot hinder mot att bostadsrattsféreningar i sina
ordningsregler satter upp regler om handhallande av t.ex. hundar pa
foreningens mark. Men skulle en forening kunna inféra vite om
ordningsreglerna forbises? Ordningsregler ar inte ndgot som beslutas av
stdmman utan av styrelsen. For att kunna ta ut vite om man bryter mot
ordningsreglerna borde det krévas att vitet finns med i féreningens stadgar
och beslutas pa arsmoétet, stamman. Sedan ar givetvis en annan fraga hur
man bestammer ett sadant vitesbelopp storlek och hur manga ganger en
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medlem kan bryta en regel innan fragan om antingen vite tas upp eller hur
manga vitesforeldagganden som kan ga igenom innan en forening agerar och
ett forverkande sker. Ett vite maste i detta ssmmanhang ha en viss dignitet
om ett sddant belopp bestams for 1&gt finns en viss risk for att de boende
satter i system att anvanda sig av det och da tror att de sitter sékert.

Skulle en forening vara lika strang mot en som har en stor kamphund som
mot ndgon som har en liten Chihuahua? Om den en liten hund &r 16s och
bajsar pa omradet tas det emot pa samma sétt som en stor hunds bajs? Eller
om hundarna ar l6sa, givetvis har de flesta manniskor stérre respekt for en
stor rottweiler &n mot en liten tax. Speciellt med tanke pa att en stor hund
faktiskt kan gora storre skada vid ett angrepp. Ar en dgare mer slapphant
som hundagare till en liten hund? Eftersom en sadan inte ses som farlig
medan en hundégare som slapper en stor hund I6s maste ha minutios koll pa
sin hund. En hundédgare med koll pa sin l6sa hund och som trots det kan
hindra ett visst beteende har kontroll éver en hund medan en som har en
kopplad hund som springer runt och gor utfall trots koppel kan anses att
trots att hunden ar kopplad sa har hundégaren inte kontroll Gver hunden.

4.4.1 Hot

Storningar som riktas som hot och personligt krankande ar inte nagot man
skall behova tolerera varken i en boendesituation eller nagon annan
situation. Daremot har finns inte ratt till ersattning fér sveda och vark om en
bostadsréattshavare anser sig ha blivit krankt i sitt boende genom skrik och
verbala hot.

Det &r en sadan kraftig stérning och kan aldrig vitesforelaggas. En manniska
skall inte behdva ké&nna sig radd eller otrygg i sitt eget hem.

4.4.2 Luktstorning

Vad galler luktsstérningar som ovan ndmnda “urinlukt i trapphus” ar det
uppenbarligen okej att man far halla andan i trapphuset sa lange det inte
inkraktar i en den egna boendemiljon innanfor lagenhetens granser. Sa som
storning kan man inte direkt havda luktstérning pa gemensamma ytor i
fastigheten. | réttsfallet som togs upp i detta arbete skulle féreningen inte ha
yrkat pd att det var en storning. Utan de skulle snarare gatt pa linjen att
bostadsrattsinnehavaren vanvardade sin lagenhet enligt 7:12 BrL genom att
urinera pa golven och i sa fall jamfora detta med de réattsfall som finns pa
omradet som t.ex. handlar om katturin och svarigheterna att sanera sadant.
Att det faktiskt krévs avancerade och kostsamma renoveringar for att bli av
med just urin.

Rokning som storning ar ocksa ett omdebatterat amne. Har ror det sig oftast

om att denna storning ar sdsongsbetonad. Roklukten ror sig egentligen inte
mellan bostader forutom nar man har 6ppna fonster eller dorrar och nagon
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réker pa sin balkong. Precis som urinlukt kommer inte doften in i
lagenheten om dorrar och fonster halls stangda. Eller genom den
gemensamma ventilationen om nagon roker inne i lagenheten. Den
avvagningen man gor har ar att annars maste rékaren roka inomhus och det
ar skadligt for dennes narstaende alltsa ar det battre att man roker ute. Sa
lange rokning ar tillatet utomhus pa offentliga platser anser jag att det
kommer att vara svart att bli av med rékare som roker ute. Dessutom ar det
en livsstil som ar val forankrad i vart samhalle. Hade det rort sig om en
granne som satt pa balkongen och rokte cannabis hade formodligen utfallet
blivit ett annat da det inte ar en legaliserad drog. Det finns dock en viktigt
koppling mellan allergi och cigarettrok, och aven till en hel del s.k.
valfardssjukdomar som hjart- och karlproblem. Det &r svart att forutsaga hur
framtiden kommer att se ut. Nar rokforbudet pa restauranger och utestallen
tradde i kraft 1 juni 2006, kom artiklar om att nu forandras kroglivet, men
de forandringar som gjordes har faktiskt pa sikt blivit en succé. Framfor allt
for de som arbetar i den branschen. Passiv rékning dédar omkring 80 000
manniskor varje r.**

4.5 Anvandning utav bostadsratten

Att anvanda en bostadsratt for det den &r avsedd for beror pa att de Gvriga
medlemmarna som bor i fastigheten skall kunna férutse vad nya
bostadsratthavare har i dtanke. Detta galler framst de féreningar som har
lokaler. Har det varit en butik kan detta mycket val fortsatta som en sadan,
men om man drastiskt &ndrar 6ppettiderna att galla dygnet runt istéllet for 8-
17 kan det ha en negativ inverkan for de boende i fastigheten. I pizzeriafallet
tog HD fasta pa att den f.d. affarslokalens verksamhet till en pizzeria
forandrade dels Oppettider, det blev en uteservering utanfor fastigheten och
framforallt boendemiljon for de dvriga bostadsrattsinnehavarna och
foreningen, genom luktstorning och ljudstorning. Det paverkade foreningen
vasentligt da restaurangen stéllde krav pa dkad ventilation och ¢kad
sophantering.

Att en privatperson bor och arbetar i sin bostad borde inte ligga varken
foreningen eller 6vriga boende till last. Det paverkar inte marknadsvarde,
men det beror i och for sig dven pa vad for sorts verksamhet det handlar om.
En bostadsrattshavare som arbetar som journalist/ forfattare borde knappast
kunna paverka féreningen i negativ bemérkelse.

Aven har borde det inte vara oméjligt att infora ett vite da
bostadsrattshavaren inte foljer det som star i stadgarna och i féreningens
ordningsregler. Ett forverkande kan anses vara langtgaende da det kanske
racker som en varning att infOra ett vite. For att ge innehavaren en mojlighet
att battra sig innan det gar sa langt som till ett forverkande.

18 http://sv.wikipedia.org/wiki/R%C3%B6kf%C3%B6rbud 2011-03-10
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