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ﬁ Bostadsratterna

f’ Bostadsratterna

Var hittar jag mer information?

¢ www.bostadsratterna.se ga in under medlem och
logga in med féreningens namn och l6senord

¢ Styrelseradgivning per telefon 0775-200 100

« Stall din fraga pa hemsidan Fraga bostadsratterna.se

¢ Bostadsratterna Direkt

Medlemsférman

* Fastighetsférsdkring for Bostadsratternas
medlemsféreningar

* Hemfdérsakring och Bostadsrattstillagg for boende
i medlemsféreningar.

Begar offert hos Séderberg och Partners,
tel 08-700 51 70 eller
www.soderbergpartners.se/bostadsratterna

All information om férsakringarna finns pa
www.bostadsratterna.se




Kursens innehall

1. Hur vanliga &r vattenskador
2. Ansvar for lagenhetens underhall

PAUS 1 (cakl19.00-19.15)
3. Forsdkringsvillkor
PAUS 2 (benstrackare vid behov)

4. Praktikfall pa kostnadsférdelning efter vattenskada
5. Kan man férebygga vattenskador?

0 Bostadsratterna

Avsnitt 1
Hur vanliga ar vattenskadorna?

2016-03-09




2016-03-09

l‘ Bostadsratterna

Amnet dr komplext

* Vattenskador dr den dominerande skadeorsaken och
drabbar néstan alla fastigheter forr eller senare...

* Vattenskador kostar alltid mycket, snittskadan mer &n
100 000 kr

* Vattenskadan ar alltid ett styrelsedrende

Vanligaste orsakerna

Ca 40% galler badrum

= Lackage genom brister i tatskikt

= Stopp i avlopp och éversvéamning
= Anslutningar till golvbrunn; 16s kldmring

= Lackage fr@n diskmaskin, oftast frén avloppslang eller anslutning
av tillvatten; is- och kaffemaskiner

= Lackage frén radiatorer, ofta rostskador eller lackage frén
luftningsventilen.

Andra vattenskador
= Skador orsakade av entreprenér
= Utifr&n intréngande vatten?

M Bostadsratterna

Mest frekventa skador

Skadefrekvens per moment (%)
80% 7%

ﬂ Bostadsratterna
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Skadekostnader
Andel skadekostnad per moment
(%)
. Kommentar:
« Vattenskador stir for ca: 70 % av alla skadekostnader
70.0% « Brandskador star for ca: 20 % av alla skadekostnader
00%
voment Medelkostnad per
vattenskada?
N mer &n 100 000 Kr
F TS S (exk s
ot
&
o S
& Period: 2008-2011
M Bostadsritterna
f, Bostadsratterna
Avsnitt 2

Ansvar for lagenhetens underhall

ﬂ Bostadsratterna

Olika rattsliga miljoer skapar svarigheter

— Bostadsrattslagen (sarskilt 7 kap 12 §)

— Stadgarna (stor variation mellan féreningarna)

— Lag om ekonomiska féreningar (likabehandlingsprincipen,
6 kap 138§)

— Allmén skadestandsratt (skadestandsbedémning svar)

— Forsakringsvillkor/branschpraxis (komplexa, varierar)

— Rattspraxis
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f, Bostadsratterna

Det delade ansvarets princip

f, Bostadsratterna

Féreningens underhallsansvar

» All egendom som inte ar upplaten med bostadsratt
(fastigheten i 6vrigt, bade hus och mark)

» 7kap 48§ BrL

ﬂ Bostadsratterna

Medlemmens underhallsansvar

» All egendom som &r upplaten med bostadsrétt, dvs

den egna lagenheten med tillhérande biutrymmen

(stadgar kan dock minska underhallsskyldigheten)

» 7kap 12 BrL
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l‘ Bostadsratterna

Underhallsansvar

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad halla
lagenheten i gott skick, om inte nagot annat bestamts i
stadgarna eller foljer av andra — femte stycket.

Galler dven mark som upplatits med bostadsratt

7 kap 12§ BrL

l‘ Bostadsratterna

Hur stort &r underhallsansvaret i
praktiken?

v" regelbundet och periodiskt underhall av hela ligenheten

V' &tgirda skador i ligenheten som uppkommit genom
forslitning, eget vallande, annans vallande, olyckshandelse

v' svara for alla kostnader, dven nar du sjilv inte orsakat
skadan (betala!

Ansvaret begransas till ytskikten och till de delar av
lagenheten som ar fysiskt atkomliga, dvs synliga med blotta
ogat!

n Bostadsratterna

Vatutrymmen

Bostadsrattshavaren svarar for
» vagg-, golv- och takytskikt
» ytskikten inklusive fuktsparr

Foreningen atgardar det som ligger utanfor lagenheten, dvs
bortom fuktsparren (fran lagenheten sett).

Bostadsrattshavaren har funktionsansvar for lagenhetens olika
utrymmen

Lds stadgarna!




l’ Bostadsratterna

Undantag 1 (7:12, 1 stycket Brl)

Vanlig undantag i stadgarna ar t ex:

*  radiatorer for vattenburen varme
(element

*  fonstrens utsida
*  ytterd6rrens utsida

* mer? (kranpackningar, rinnande
toaletter, golvbrunnar...)

Undantag 2 (7:12, 2 stycket BrL)

stamledningar for

avlopp
varme

gas

el

vatten
ventilation

Vad ar en stamledning (7 kap 12§
2 stycket BrL)?

Ledning som tjanar fler dn en ldgenhet.

En individuell ventilationsledning &r ocksa en stamledning.

2016-03-09




Undantag 3 (7:12, 3 stycket BrL)
Reparationer pa grund av brand- eller vattenledningsskada
svarar bostadsrattshavaren fér endast om skadan uppkommit
genom hens egen vardsloshet eller forsummelse eller genom

vardsloshet eller forsummelse av nagon som for hens rakning

utfor arbete i lagenheten.

l‘ Bostadsratterna

Vilka skador avses?

Undantagsbestammelsen avser foljdskador i egen eller

annans lagenhet eller i fastighetens 6vriga delar

ﬂ Bostadsratterna

Vad menas med “vattenledningsskada” ?

Lagen saknar definition pa "vattenledningsskada”

» En vattenledning ar en trycksatt tappvattenledning
enligt Hogsta Domstolen (beslut 2007)

» Andra ledningar &r inte “vattenledningar” i

bostadsrattslagens mening och ingar darfor i medlemmens

underhallsansvar.

2016-03-09




ﬂ Bostadsratterna

Vattenledningens anslutning till
hushallsmaskin

Var slutar vattenledningen och var bérjar hushallsapparaten?
— Den lackande diskmaskinen
— Den havererade kdksblandaren

Det som anbringats pa en vattenledning dr undantag
fran féreningens ansvar och ar saledes inte en del av
vattenledningen!

l‘ Bostadsratterna

Undantag fran undantaget... (7:12,
3 stycket BrlL)

En bostadsrattshavare svarar dock for reparationer pa
grund av vattenledningsskada om skadan uppkommit

genom...
1. egen vardsl6shet eller forsummelse

2. vardsloshet eller forsummelse av

a) hushallsmedlem, besdkare, gast
b) inneboende

c) ndagon som utfor arbete i lagenheten for
hens rakning (tillsynsansvar)

n Bostadsratterna

KOM IHAG!

Om ansvar ska kunna utkravas av en medlem for félidskador pa
annan plats @n den egna ldgenheten maste detta ansvar vara
grundat pa ett skadestandsrattsligt vallande!

Den som pastar att nagon vallat en skada har bevisbérdan for
sitt pastaende!

v skador i ldgenheten = bostadsréttslagen och stadgarna

v skador utanfér ldgenheten = skadestandslagen

2016-03-09




ﬂ Bostadsratterna

Tilltrade till ldgenheten

“Féretrddare for bostadsrdttsféreningen har rétt att fa
komma in i Idgenheten ndr det behévs for tillsyn eller
for att utféra arbete som féreningen svarar for...

Om bostadsrdttshavaren inte Idmnar tilltréde

till ldgenheten ndr féreningen har rdtt till det, far

Kronofogdemyndigheten besluta om sdrskild
handrdckning.”

7 kap 13§ BrL

ﬂ Bostadsratterna

Fragor att stalla sig:

1. Ska féreningen verka for frivillig besiktning av alla
vatutrymmen i syfte att upptacka skaderisker i tid?

2. Ska besiktningen vara obligatorisk och féreningen
utnyttja sin ratt till tilltrade till varje lagenhet?

3. Vem ska betala for besiktningen?

Avflyttningsbesiktning?

I_’ Bostadsratterna

Likabehandlingsprincipen

— illojal handling att lata icke ersattningsbar skadekostnad
avseende lagenhet betalas av féreningen (6:13 lag om
ekonomiska foreningar)

— icke ersdttningsbara skador fordelas enligt stadgarna
— det ska inte ”16na sig” att drabbas av en vattenskada

Vid vilken typ av skada kan det dock ”16na sig” att drabbas
av en vattenskada?

2016-03-09
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l‘ Bostadsratterna

Avsnitt 3

Forsakringsvillkor

l‘ Bostadsratterna

Olika forsakringar
v’ Fastighetsférsdkring (= féreningens underhallsansvar)
v" Hemférsikring (= medlemmens |6sére mm)

v Bostadsrittstilligg (= medlemmens underhéllsansvar)

ﬂ Bostadsratterna

Fastighetsforsakring

Hur reglerar férsakringsbolagen idag vattenskador i fastigheter som

ags av bostadsrattsforeningar?

Vad géllde tidigare?

2016-03-09
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l’ Bostadsratterna

Vad innebar det att
fastighetsforsakringen ar en sa kallad
primar forsakring!

Hur forhaller sig Fastighetsférsdkringen till
Hemférsdkringen och Bostadsrdittstilldgget?

l’ Bostadsratterna

Hur gar hanteringen till i praktiken nar bade

fastigheten och en eller flera lagenheter ar
drabbade av samma skada?

1.

uok N

féreningen anmiiler till sitt forsakringsbolag att man har en
konstaterad vattenskada i huset

besiktning

utrivning ager rum i medlems lagenhet for att komma at for...

...uttorkning

aterstdllande efter utrivning och uttorkning

Hur langt stracker sig aterstallande av medlemmens ldgenhet i
praktiken?

ﬂ Bostadsratterna

Katastrofskydd

Forsakringen galler bara vid pl6tsliga och
oférutsedda skadehdndelser!

Forsakringar ersitter inte skador som uppstatt

pa grund av brister i underhallet av huset eller ldgenheterna!

Om besiktning genomforts kan en intraffad skada da
anses vara "plotslig” eller "oforutsedd”?

2016-03-09
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ﬂ Bostadsratterna

Viktigt!

Betala premien i tid!

25 % betalar inte i tid!

¢ Vad hdander om foéreningen missar inbetalningen?

«  Ar forvaltaren som féreningen anlitar forsikrad?

e Rattsskydd?

ﬂ Bostadsratterna

Vem ar bestéllare?

Vem ar entreprendrens uppdragsgivare?
— forsakringsbolaget?

— foreningen?

— bostadsrattshavaren?

» Medlemmen sjalv ska bestélla arbeten i
ldgenheten hos entreprendéren for att kunna
utnyttja konsumentskyddet enligt
konsumenttjanstlagen!

Observera det starkare konsumentskyddet!

I_’ Bostadsratterna

Vilken uppgift har forsakringsbolaget?

Vid sakskador, t ex vattenskada

betala ut ersattning baserad pa forsakringsvillkoren!

Vid ansvarsskador, t ex skadestandsansvar
utreda, forhandla, fora talan och ersétta
(UFFE)

13



l‘ Bostadsratterna

Upprepade skador

Vad kan handa vid sa kallade frekvensskador?

Hur ménga skador av samma typ och med samma intervall
far man ha innan forsakringsbolaget anser det vara fraga
om bristande underh&ll?

Vad kan konsekvensen bli for féreningen vid upprepade
skador av samma typ?

l‘ Bostadsratterna
Sjalvrisk
Vad menas med "sjalvrisk”?
« Arden olika beroende pa skadeorsak?
* Kan man paverka sjalvriskens storlek?
Nytt vardear = nybyggnadsar

Om badrum inte haller tatt = straffsjalvrisk

Informera forsakringsbolaget om ni gjort underhallsatgérder pa
fastigheten, vilket kan ge nytt vardear med battre villkor och

sankt premie! Blankett finns!

n Bostadsratterna

Aldersavdrag (“avskrivning”)
Forsakringsbolaget minskar forsakringsersattningen genom att

gora aldersavdrag, som framst drabbar aldre och forsliten

egendom, dock max 80 % avskrivning.

Bade material och arbete skrivs av!

Varfor gors aldersavdrag?

2016-03-09
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Q Bostadsratterna

Vem ska sta for aldersavdragen?

Bostadsrattshavaren far sjalv sta for aldersavdraget, eftersom
lagenhetens ytskikt till viss del forbrukats (forsakringen tacker
det oférbrukade).

Undantag: vattenledningsskador!

Har bostadsrattshavaren ratt till sankt avgift for den tid
badrummet inte gar att anvanda?

l‘ Bostadsratterna

Skadeorsak

Det som fororsakat skadan ersatts inte!

Det &r foljdskadorna som kan ersattas.

n Bostadsratterna

”Avskrivningselimineringsskydd”

Bostadsrattshavare slipper att sjélv betala viss del av
aldersavdraget, géller endast vid skador nar man drabbas i

andra eller tredje hand.

Exempel:

» Diskmaskinen i grannlagenheten ovanfér lacker och
férorsakar stora skador pa bankskap och golv i kéket under.

Skyddet finns inbakat i det sa kallade gemensamma
bostadsrattstillidgget (i Bostadsratternas forsakringslosning)

15



ﬂ Bostadsratterna

Bostadsrattstillagg

1. skador pa den egna lagenheten som du har
underhallsansvar for enligt BrL och stadgar (normal
standard)

2. den egendom i lagenheten som du sjalv Iatit installera och
som ar utéver normal standard, t ex ett nytt "lyxigt” kok eller

badrum

3. allriskskador (egendomsskador/drulle); ingar inte alltid.

Se till att omfattningen motsvarar fullvéarde!

ﬂ Bostadsratterna

Gemensamt bostadsrattstillagg

Varfor ar det bra att féreningen tecknar ett sa kallat
gemensamt bostadsrattstillagg?

Fordelar: samtliga lagenheter har tilldgget; en

skadereglerare for bade fastighets- och lagenhetsskadan.

Finns det nagra nackdelar?

I_’ Bostadsratterna

Kontrollera!

En drabbad medlem ska vara inférstadd med att skador i

lagenheten ska regleras genom

bostadsrattstillagg, inte genom foreningens fastighetsforsakring!

2016-03-09
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l‘ Bostadsratterna

Ansvarsbevis, ansvarsforbindelse

Innan arbetet paborjas i lagenheten eller i fastigheten krav av
entreprendren att han visar upp ett ansvarsbevis eller en
ansvarsférbindelse om att han har en géllande férsakring for
den typ av arbete som ska utforas, detta om han skulle bli
skadestandsskyldig genom att ha férorsakat skador i
lagenheten eller i fastigheten.

Tips:
En bestdmmelse om detta kan tas in i stadgarna!

l‘ Bostadsratterna

Overenskommelse!

Skriftlig 6verenskommelse med medlemmen
rekommenderas for undvikande av diskussioner!

(blankett finns p& www.bostadsratterna.se/styrelsesidorna/
blanketter)

ﬂ Bostadsratterna

Avsnitt 4

Praktikfall pa kostnadsférdelning
efter vattenskada

2016-03-09
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Fall 1

Vattenledningsskada - Isckage frén
kallvattenledning (trycksatt tappvattenledning)

Skadeorsak
Lackage frén en dold kallvattenledning. Réret som &r ca 40 ar
gammalt har rostat sonder vid en skarv.

Skadans omfattning
Vatten har runnit ut genom vaggen i badrummet och vidare ut i
lagenheten och ner till underliggande lagenhet

Reparationskostnad

Nytt badrum 95 000 kr, Nya golv och tapeter i lackageldgenheten
75 000 kr, skador végg och trossbotten 65 000 kr, avfuktning 14
000 kr, byte av det skadade réret 13 000 kr. Skador i underliggande
lagenhet uppgar till 70 000 kr. Totalt 332 000 kr

Reparationstid
20 veckor (5 ménader)
rivningsarbeten 4 veckor, avfuktning 8 veckor, reparation 8 veckor

" Bostadsritterna

Svarfall 1

Vattenledningsskada - Ersattning och kostnad fér
féreningen och den boende (trycksatt tappvattenledning)

Sjalvrisk fastighetsforsakringen (sérskild straffsjalvrisk) - 88 000 kr
Utdver grundsjalvrisken som i detta fall var 44 000 kr galler sarskild
sjalvrisk d8 skadan beror p& 8ldersférandring

Aldersavdrag ytskikt i lagenheten - 53 000 kr
Debiteras féreningen enligt HD dom 2011

Sjalvrisk p8 hemforsakringen - 1 500 kr
Den boende tvingades evakueras och mobler fick magasineras

Undantag, forsékringen ersétter inte — 13 000 kr
Reparation av roret

Summa foreningens kostnader = 154 000 kr " Bostadsratt
ostadsratterna

Fall 2
Vattenskada - lackage genom tatskikt i badrum

Skadeorsak

Vatten lacker ut mellan tatskikt och golvbrunn. Kldmringen har
lossnat vilket har orsakat brister i tatskiktets anslutning mot
brunnen

Skadans omfattning
Vatten har runnit ut i trossbotten och vidare ner till underliggande
badrum

Reparationskostnad

nytt badrum 95 000 kr, atgard av skador i bjalklag 22 000 kr, nytt
badrum i v%ningen under 75 000 kr, avfuktning 7 500 kr.

Totalt 199 500 kr

Reparationstid
14 veckor (2,5 manader)
Rivningsarbeten 3 veckor, Avfuktning 5 veckor, reparation 6 veckor

ﬂ Bostadsratterna

2016-03-09
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Svar fall 2

Vattenskada — ersittning och kostnad for

foreningen och den boende (férsékringen utnyttjas inte)
Sjalvrisk fastighetsforsakringen (sérskild sjélvrisk) — 88 000 kr
Utdver grundsjélvrisken som i detta fall var 44 000 kr géller sarskild
sjalvrisk (44 000 kr) dd skadan beror pd utstrémning genom tatskikt

Gemensamt bostadsrattstillagg
Ersatter kostnad for ytskikt efter avdrag for lder, och sjalvrisk
3 000 kr for respektive lagenhet

Kldersavdrag - betalas av den boende
-ytskikt lackagelagenhet, boende 1 - 28 000 kr
-ytskikt i underliggande ldgenhet, boende 2 - 19 000 kr

Undantag, forsakringen ersatter inte — 14 000 kr

Det bristfélliga tatskiktet for boende 1 _ Féreningens kostnader dr
-~ 29500 kr (kostnaderna dr

under sjélvrisken)

Summa féreningens kostnader = 88 000 kr
Kostnader for boende 1 = 45 000 kr

Kostnader for boende 2 = 22 000 kr y
M Bostadsratterna

l‘ Bostadsratterna

Avsnitt 5
Kan man férebygga vattenskador?

Skadeforebyggande arbete

Ett aktivt skadeforebyggande arbete inom féreningen ar
en framgangsfaktor for att undvika eller minimera
framtida skadekostnader.

Foreningen bor arbeta for att alla entreprenader i
fastigheten utfors pa ett fackmassigt satt och enligt
gallande byggnorm och branschregler.

Vid vissa typer av arbeten bor dven entreprendren vara
godkénd/certifierad av Saker vatten, Golvbranschens
Vatrumskontroll GVK eller Byggkeramikradet BKR.

2016-03-09
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l‘ Bostadsratterna

Fackmassighet

Forsakringsbolagen stéller krav pa fackmassighet och att
Boverkets byggregler foljs vid renoverings- och
underhallsarbeten (”Boverkets allmanna rdd om

andring av byggnad”, BAR, giller vid dndring av byggnader
med undantag for tillbyggnader).

Se darfor till att hantverkaren arbetar enligt branschreglerna
(man hittar foretagen pa branschorganisationernas
hemsidor)!

Begar att fa se bevis pa certifiering for just det arbete som
ska utforas!

l‘ Bostadsratterna

Vad kan man gora sjalv?

1. Se broschyren "Gér ditt hem riskfritt” (kursmaterial)
2. Checklista for egenkontroll (kursmaterial)
3. Félj branschreglerna och BAR (allménna rdd om &ndring av

byggnad)

4. Placera 6versvamningsskydd under diskmaskin, kyl och frys
5. Stdng av vattentillforseln till tvatt- och diskmaskin nar

maskinerna inte anvands

6. Anvand inte maskinerna nar ingen ar hemma
7. Hall kyl och frys rena sa att draneringshalet inte tdpps igen
8. Satt "Drop Stop” under diskbanken (kops till medlemspris

hos Bostadsratterna, se www.bostadsratterna.se)

ﬂ Bostadsratterna

Tips pa bra lankar med branschregler!

1.

www.sakervatten.se branschregler fér siker vatteninstallation med auktoriserade
VVS-installatérer och yrkesman med branschlegitimation
("SdkerVatteninstallation”)

. www.gvk.se branschregler for vattenskadesikert byggande (”Sdkra Vatrum”)

. www.bkr.se branschregler for kakel, klinker och plattsattning

("ByggkeramikHandboken”)

. www.mvk.se branschregler som innehaller allmanna anvisningar for malning av

vatrum (“Maleribranschens regler fér vatrum”)

www.k verket.se/boende/anlita-hantverkare

. www.skatteverket.se, ighetb d/privat/husarbete (ROT)

2016-03-09
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Férebygg vattenskador -
Sékerhetsprodukter

BBR (Boverkets byggregler)

Om det finns risk for utlackande vatten och kondens p8 dolda ytor skall
utlopp frén dessa ytor anordnas

s& att vatten snabbt blir synligt”

B [

l’ Bostadsratterna

Férebygg vattenskador -
Sékerhetsprodukter

PSS

Droppskydd fér kyl och frys

T, Diskmaskinsunderlagg

l’ Bostadsratterna

Férebygg vattenskador -
Sékerhetsprodukter

Droppstopp och lackagevarnare

-~

ﬂ Bostadsratterna

2016-03-09
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Férebygg vattenskador -
Sékerhetsprodukter

Béankinsats och golvskydd

ﬂ Bostadsratterna

ﬂ Bostadsratterna

Genomgangen ar slut!

Tack for visat intresse och lycka till!

2016-03-09
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docx 2014

Overenskommelse

vid reglering av vattenskada

| en bostadsrattforening ar underhalls- och reparationsansvaret delat mellan medlemmar och
foreningen (undantag for reperationer pa grund av trycksatt tappvattenledningsskada). Av
féreningens stadgar framgar vad som medlemmen ska underhalla. | detta underhallsansvar
ingar ocksa en skyldighet att betala for de arbeten som maste utféras i lagenheten. Skador
pa foéreningens del av huset kan tackas av féreningens fastighetsférsdkring och skador inne i
bostadsratten kan tackas av medlemmens bostadsréttstilldgg.

Vissa féreningar har valt ett gemensamt bostadsrattstillagg, som en del av fastighetsfor-
sakringen och da omfattas alla bostadsrattshavare av tillagget. Om bostadsrattstillagg
saknas, privat eller gemensamt, eller om skadan inte omfattas av bostadsrattstillagget, far
medlemmen sjalv sta for skadekostnaden.

Genom att underteckna denna éverenskommelse ar jag/vi inférstadd med

1. att det ar féreningen som tillsammans med inblandade férsakringsbolag héller i
skadehanteringen.

2. att det ar mitt eget bostadsréttstillagg som ska tas i ansprak for skador i min lagenhet,
om inte féreningen har tecknat ett gemensamt bostadsréttstilldgg. Saknas
bostadsrattstillagg eller om skadan inte omfattas av bostadsrattstillagget, star jag
sjalv for att atgarda skadorna.

3. att jag ska betala dldersavdrag pa den egendom i min lagenhet som har blivit skadad
och som jag har underhallsansvar for enligt stadgarna undantag: reparationskost-
naderna pa grund av trycksatt tappvattenledningsskada.

4. att jag ska betala sjélvrisken pa bostadsréattstillagget (3ven om bostadsrattstillagget ar
gemensamt).

5. att jag ska halla min ldgenhet tillgéanglig for besiktning eller for att skadan ska kunna
atgardas.

Ort och datum

Bostadsrattshavarens underskrift Lagenhetsnummer

Namnfértydligande Namnfortydligande

Foéreningens underskrift

Namnfértydligande Namnfortydligande



