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Skaderutiner Bostadsrattsforeningar

Nedan beskrivs den normala géngen efter intréffad skada. Avvikelser harifran kan ske efter sarskild
overenskommelse med forsakringsbolagets handldggare.
Vid kontakter med forsdkringsbolaget, ange alltid ert forsékringsnummer!

1. Akuta atgarder

Nér en skada intraffar ska forsékringstagaren omgéende vidta atgirder for att forhindra skadans
spridning, t ex vid en vattenskada stinga av vattnet, ringa efter rormokare m m. Vid inbrott ska alltid
polisanmilan ske for att senare kunna bildggas skadeanmélan.

2. Skadeanmalan till forsakringsbolaget

Vid alla typer av skador gor foreningen skadeanmailan direkt till forsékringsbolaget, se sirskild
kontaktinformation. OBS! Kom ihag att ange ert férsdkringsnummer!

3. Bestéllning av reparation

Nér anmalan ar gjord (och besiktning sker) behover forsdkringsbolaget ha en uppfattning om hur
mycket aterstdllandet kan komma att kosta. Det kan ske pa flera sitt. Antingen ber de er att inhdmta
minst tva offerter fran ldmpliga entreprenorer. Ett annat alternativ ar att forsdkringsbolaget kan komma
att anvisa en entreprendr som atgirdar skadan. Forsiakringsbolaget har i ménga fall ramavtal med

ett antal entreprendrer med stor erfarenhet av skadereparationer och som kan uppritta en kalkyl for
aterstillandet i ett kalkylsystem som heter MEPS.

Vill féreningen anlita en annan entreprendr dn den som forsékringsbolaget foreslar sa gar detta i de
flesta fall bra. Vart rad ar dock att ni i forvag kommer 6verens med forsakringsbolaget om detta. Om
den entreprendr som foreningen anlitar dr dyrare &n forsdkringsbolagets entreprenér sé far foreningen
sjélv sta for den merkostnaden.

4. Fakturering av reparationsarbetet

Efter genomford reparation stiller entreprendren ut en faktura pa forsékringstagaren. Kopior av
fakturan, inklusive underlag, sénds direfter till handldggaren pa forsidkringsbolaget. Det kan vara
klokt att ha en telefonkontakt med handlaggaren, sa att man kan komma 6verens om vilket material
handlaggaren behover fran foreningen och pa vilket sitt ersittningen ldmpligast betalas ut.

Om skadad del av fastigheten avser momspliktig lokal, ersétter forsakringsgivaren ¢j momsen, da
foreningen har ratt att lyfta av denna.
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Hur fungerar tillaggsforsakring for bostadsrattshavare?
Inledning

Manga fragor har kommit kring tillaggsforsékringens tillimpning fran foreningsstyrelser och enskilda
medlemmar. Vilken egendom omfattas respektive faller utanfor? Vilken betydelse har medlems
vallande? Hur samverkar fastighetens = foreningens forsiakring med bostadsrittstilligget?

Denna PM syftar till att forsoka forklara grunderna for forsdkringen och dérigenom ge foreningen
och medlem béttre mojlighet att bevaka sina intressen i skaderegleringen och fordela eventuella icke
ersittningsbara kostnader sinsemellan. Beskrivningen ér av naturliga skél forenklad.

Observera!

Tilldggsforsdkring kan i vissa fall ingd som ett sdrskilt tilldgg till fastighetsforsdkringen, vilket i sd
fall framgdr av forsdkringsbrevet/certifikatet. Alternativet dr att varje medlem tecknar sddant tilligg
separat via sitt hemforsdkringsbolag.

Syfte med tillaggsforsakringen

Tillaggsforsakringen har tva olika syften. Dels att ge ett kompletterande skydd for sddan “fast
egendom” som bostadsrittshavare sjilv bekostat utéver grundstandard — denna egendom omfattas ju
overhuvudtaget inte av fastighetsforsékringen, eftersom den enligt Jordabalken inte dgs av foreningen
utan av bostadsrittshavaren. Dels att ge bostadsrittshavaren ett forsakringsskydd vid skador pa sddan
egendom som visserligen dgs av foreningen, men som bostadsrittshavaren dr underhallsskyldig for
enligt lag och féreningens stadgar.

Grundlaggande ansvarsfordelning forening/mediem

En medlem kan pa tva — principiellt helt skilda — grunder bli ansvarig for skador pa foreningens
egendom:

Skadestand

Om medlem eller ndgon han svarar for, genom vérdsldshet eller forsumlighet, orsakar en skada for
foreningen, exempelvis genom att han installerar en tvédttmaskin s& daligt att den springer lick och
vallar en vattenskada pa golv och i bjélklag, blir medlemmen ansvarig pa skadestdandsrdttslig grund.

I denna situation kan medlemmen utnyttja sin vanliga hemforsakring, som ju innehéller en s.k.
ansvarsforsakring for skadestindsansvar, for de skador som foreningen och eventuella grannar har fatt.
Skador i den egna lagenheten kan dock aldrig ersittas genom den egna ansvarsforsiakringen.

Observera!

Vallandebedomning mdste ske individuellt efter vad en medlem har, eller borde ha, gjort, sett eller
forstatt. En spricka i en gammal kakelfog eller en ldcka frdn en egeninstallerad tvdittmaskin innebdr
inte sjdlvklart att vdllande foreligger. Sprickan var kanske omdjlig att uppticka och tvittmaskinen var
kanske ett "mdndagsexemplar”, som i sig var riktigt installerad.

Underhallsansvar enligt Bostadsrattslag och féreningens stadgar

Aven om medlemmen inte har orsakat skadan genom vérdsloshet eller férsumlighet kan medlemmen
bli betalningsskyldig for de skador som uppkommit pa den egna ligenheten. Detta beror pa de regler
om underhéllsansvar som finns i Bostadsrittslagen och foreningens stadgar. Det dr dessa skador som
det s.k. bostadsrittstilldgget avser att ersitta. Observera att bostadsrittstilldgget aldrig ersitter skador
utanfor den egna ldgenheten! Om vatten ldcker fran en ldgenhet ner i bjédlklaget méste dérfor alltid
foreningen hantera den delen av skadan.
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Foreningens stadgar

Bostadsrittslagstiftningen och foreningens stadgar styr vilken egendom medlemmen kan vara
underhallsskyldig for.

Huvudregeln enligt lag ér att medlemmen ar skyldig att ”pa egen bekostnad till det inre hélla
lagenheten med tillhérande 6vriga utrymmen i gott skick”. Vad som rdknas till ”1dgenhetens inre”
fortydligas dérefter i stadgarna. Hér varierar olika stadgar, dock far inte foreningen skriva over storre
forpliktelser for den enskilde &n som har tidckning i lagens skrivning. Déremot stéar det foreningen fritt
att utdka sitt ansvarsomrade till de enskilda medlemmarnas fordel.

Huvudregeln har ett viktigt undantag vid reparation p.g.a. brand- eller vattenledningsskada, da
medlem endast svarar om skadan uppkommit genom eget véllande eller vardsloshet av ndgon,
exempelvis hushallsmedlem eller av bostadsréttshavaren anlitad hantverkare, for

vilken medlemmen svarar. Vid brandskada forutsétter ansvaret alltid nagon form av sjélv-
standig brist i medlemmens omsorg och tillsynsplikt.

Avskrivningsregler

Huvudregeln inom forsdkring ér att ingen skall ”tjdna” pa en skada. Egendom som skadas borde

darfor rétteligen ersittas med “samma” egendom avseende alder och forslitningsgrad. Eftersom

detta av naturliga skél som regel inte later sig goras blir resultatet att egendom ofta ersétts med “nytt
for gammalt”. Exempelvis kan en 40-arig byggnad normalt aterstéllas “med samma eller likvardigt
utformande pa ett rationellt sétt betrdffande metoder och material” om den inte ar sarskilt forsliten eller
illa underhallen, da enbart det nedskrivna vérdet ersétts.

Aven denna regel har ett viktigt undantag. Vissa installationer i en byggnad har ju en avsevirt

kortare ”forbrukningstid” dn byggnadskroppen i 6vrigt, det géller exempelvis rér-system och
virmeanldggning men ocksa sddant som vétrumsmattor och kakel. Hér anses det inte vara rimligt — om
en byggnadsdel &r sa forsliten att den dndé hade behovt bytas inom en relativt snar framtid — att ersétta
nytt for gammalt. Istdllet ersétts da ett nedskrivet viarde som &r tdnkt att motsvara det aterstaende, &nnu
oforbrukade virdet, av installationen.

Riktvérden for nér olika installationer i byggnaden anses ha forbrukats sa mycket att avskrivning ska
goras, och i forekommande fall med hur mycket, framgar som regel av forsédkringsbolagens villkor.

Observera!
1 fastighetsforsdkringen ersdtts aldrig sadan bristfillig vatrumsisolering som fororsakat skadan.

Tillaggsarbeten
I samband med en skada hédnder det ofta att forsékringstagaren passar pé att 14ta en hant-verkare utfora

andra arbeten, exempelvis ersitta en tidigare vatrumsmatta med tétskikt och klinkers. Av naturliga skél
faller merkostnaden for sadana tilldgg helt vid sidan av aktuell forsékring.
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Vanliga fragestallningar vid skada
1. Foreligger vallande eller ej fran bostadsrattshavarens sida?

Detta maste alltid bedomas individuellt utifran vad en normalt aktsam medlem borde ha gjort, sett
eller forstétt. Oavsett svaret ska alltid fastighetsskadan anmélas pé fastighetsforsdkringen. Bedoms
vallande foreligga fran medlemmens sida ska denne parallellt uppmanas att anméla skadan pa sin
hemforsékring. De kostnader som ej ersitts via fastighetsforsdkringen kan da helt eller delvis ersittas
av denna.

2. Om vallande ej foreligger, ar medlemmen alltid underhallsansvarig enligt
bostadsrattslag och stadgar for skador pa ”lagenhetens inre”?

Nej, vid brand- och vattenledningsskada méste for betalningsansvar vallande foreligga enligt
bostadsrittslagen. Det innebir att om véllande ej foreligger, sa far foreningen i dessa fall sta for hela
reparationskostnaden — i vart fall upp till grundstandard (dock givetvis ej for tilliggsarbeten pa sddant
som medlemmen ansvarar for).

Observera!

Det dr nédvindigt att skilja mellan vattenskada och vattenledningsskada. Enligt en dom frdn
Hogsta Domstolen frdn december 20006 dr ett ldckage fran en virmeledning inte att betraktas som
en vattenledningsskada, utan en normal vattenskada for vilken huvudregeln for underhdllsansvar
gdller. Detsamma anses gilla betrdffande ldickage fran avlopps- eller spillvattenledningar.

Som vattenledningsskada i Bostadsrdttslagens mening riknas sdledes enbart ldckage frdn
tappvattenledningar.

3. Om vallande ej foreligger, varfor ersitts inte foreningens hela sjalvrisk av
tillaggsforsakringen?

P& samma sitt som ansvarsmomentet pd hemforsakringen ska motsvara medlemmens
skadestandsskyldighet enligt lag, pd samma sétt avser tillaggsforsdkringen for bostadsrittshavare att ge
ett skydd for dennes stadgeenliga underhallsskyldighet.

Saknar bostadsrittshavaren underhallsansvar/reparationsskyldighet enligt stadgarna sa ger heller inte
tilldggsforsakringen ndgon erséttning

Observera!

Tilldggsforsdkringen dr inte nagon generell “sjdlvriskforsdkring”. Forsdkringens syfte dr att ge
medlem skydd for krav fran foreningen, som uteslutande grundas pd Bostadsrdttslagen och stadgarna
och dir hemforsdkringens ansvarsmoment inte ger ndgot skydd.
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4. Hur skall icke ersattningsbara kostnader fordelas?

Som framgar ovan kan avdrag vid skaderegleringen goras fran foreningens krav (entreprendrens
faktura) av ett flertal orsaker. Utanfor skadekostnaden faller till att borja med tilldggsarbeten som
overstiger kostnaden for att aterstélla egendomen i tidigare skick. Avdrag kan vidare goras p.g.a.
byggnadsdelarnas eller installationernas alder. Slutligen gors avdrag for sjélvrisk.

Det ér viktigt att begéra en redovisning fran skaderegleraren varfor ett visst avdrag gjorts, eftersom
ocksa de icke erséttningsbara kostnaderna ska fordelas mellan forening och berérd medlem.
Fordelningen maste hirvid utgé fran den principiella ansvarsfordelning som bland annat foljer av
stadgarna.

Saledes ska exempelvis, som regel, merkostnaden for byte fran ursprunglig vatrums-matta till kakel tas
av medlemmen, liksom kostnader for &ldersavdrag pa egendom som medlem har underhallsskyldighet
for.

Observera!

Tilldggsforsdkringens omfattning foljer bostadsrdttslag och stadgar. Typ av skada, vallande eller inte
vdllande, dlder pa skadad egendom, ligenhetens skick utéver grundstandard, stadgarnas lydelse med
mera dr alla faktorer som paverkar forsikringens rdckvidd. Oberoende av hur stor del av skadan
som tilldggsforsdikringen ersdtter ska dock skaderegleringen alltid motiveras pa ett sddant sdtt att
foreningen kan forstd denna.
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