ansvaret för vattenskador  RUBRIK 1
Huvudregeln vid vattenskador, liksom vid andra typer av skador, är att bostadsrättshavaren svarar för reparation av det som enligt bostadsrättsföreningens stadgar hör till lägenhetens inre medan bostadsrättsföreningen svarar för reparation av övriga delar av fastigheten, det s k yttre underhållet. När det gäller vattenskador finns det undantag från denna huvudregel som medför att man, när det ska fastställas vem som har ansvaret för att reparera en vattenskada, till att börja med måste reda ut om skadorna beror på en skada på en vattenledning eller har någon annan orsak.

Det är också av intresse att fastställa om skadorna har orsakats av att någon har varit vårdslös.

Vattenledningsskada

Bostadsrättsföreningen svarar enligt bostadsrättslagen för reparationer av ledningar för bl a vatten om föreningen har försett lägenheten med ledningarna och dessa tjänar fler än en lägenhet (s k vattenledningsskador). Något förenklat brukar man säga att föreningen svarar för vertikala vattenledningar och bostadsrättshavaren för övriga vattenledningar som bara tjänar hans lägenhet. 

För skador i en lägenhet (lägenhetens inre) som uppkommer till följd av en vattenledningsskada ansvarar vanligtvis bostadsrättsföreningen och bostadsrättshavaren är endast undantagsvis ansvarig för att reparera sådan vattenskada. De undantagsfall då bostadsrättshavaren svarar för att reparera skadan i lägenheten är när vattenledningsskadan har uppkommit genom att någon av följande personer har varit vårdslös eller försumlig

· bostadsrättshavaren själv,

· någon som tillhör bostadsrättshavarens hushåll,

· någon som är gäst hos bostadsrättshavaren,

· någon som bostadsrättshavaren har inrymt i lägenheten, t ex en andrahandshyresgäst, eller

· någon som för bostadsrättshavarens räkning utför arbete i lägenheten.

Skador i de delar av fastigheten som hör till det yttre ska alltid repareras av bostadsrättsföreningen. Bostadsrättshavaren är dock skyldig att ersätta föreningen för dess reparationskostnader om vattenledningsskadan har orsakats genom att någon av de personer som anges i förra stycket har varit vårdslös eller försumlig.

Övriga vattenskador i lägenheten

Bostadsrättshavaren svarar för att reparera alla de skador som inträffar på det som hör till lägenhetens inre (med undantag för skador enligt ovan), oavsett om han själv är orsak till skadorna eller inte. I vissa fall kan dock bostadsrättshavaren ha rätt till ersättning för sina reparationskostnader.

Har skadorna i lägenheten uppkommit till följd av att bostadsrättsföreningen har eftersatt sin reparationsskyldighet ska föreningen ersätta bostadsrättshavaren för dennes reparationskostnader. Ett exempel på detta är om föreningen har låtit bli att reparera taket trots vetskap om att det läcker och bostadsrättshavaren på grund av takläckage drabbas av en vattenskada i lägenheten. Samma sak gäller om bostadsrättsföreningen på annat sätt har varit vårdslös eller försumlig och därigenom förorsakat skada i en lägenhet.

Om någon granne genom att vara vårdslös eller försumlig   Textorsakar skada i bostadsrättshavarens lägenhet har bostadsrättshavaren rätt till ersättning från grannen för sina reparationskostnader. Ett exempel på detta kan vara om grannen utan fackkunskap och på ett felaktigt sätt installerar en tvättmaskin som sedan läcker och orsakar skada hos bostadsrättshavaren som bor under.

Övriga vattenskador på fastighetens yttre

Skador i de delar av fastigheten som hör till det yttre ska alltid repareras av bostadsrättsföreningen. Har skadan orsakats genom att en bostadsrättshavare eller någon av de personer som bostadsrättshavaren svarar för (angivna ovan under rubriken ”Vattenledningsskada”) har varit vårdslös eller försumlig har dock föreningen rätt att kräva ersättning för sin reparationskostnad från bostadsrättshavaren. 

Exempel på ansvarsfördelning

Vattenskador drabbar många gånger både bostadsrättsföreningen och en eller flera bostadsrättshavare. Här ges några exempel på hur ansvaret fördelas vid olika skadesituationer.








               Bostadsrättshavare A underhållsansvarig




               Bostadsrättsföreningen underhållsansvarig




               Bostadsrättshavare B underhållsansvarig

Exempel 1:
Skada på vattenledning orsakar vattenskador på väggar i lägenheten A. Ingen har varit vårdslös/försumlig. Bostadsrättsföreningen ska reparera skadorna på vattenledningen och skadorna i lägenheten A.

Exempel 2:
Vatten tränger in genom fasaden och orsakar vattenskador på fasaden och på väggar i lägenheten B. Bostadsrättsföreningen har inte eftersatt sin reparationsskyldighet. Bostadsrättsföreningen ska reparera skador på fasad och yttervägg. Bostadsrättshavaren B ska reparera skadorna på lägenhet Bs innerväggar.

Exempel 3:
Diskmaskin i lägenhet A springer läck och orsakar vattenskador på köksgolvet i lägenhet A, i byggnadens stomme och i innertaket på lägenhet B. Bostadsrättshavare A har inte varit vårdslös. Bostadsrättshavare A ska reparera skadorna på köksgolvet i lägenhet A, bostadsrättsföreningen ska reparera skadorna på byggnadens stomme och bostadsrättshavare B ska reparera skadorna på taket i lägenhet B.

Vattenskador orsakade av en entreprenör

Bostadsrättsföreningen är normalt ansvarig för skador som orsakas av en av

föreningen anlitad entreprenör. Orsakar entreprenören genom vårdslöshet eller försummelse skador i en lägenhet ska bostadsrättsföreningen ersätta bostadsrättshavarens kostnader för reparation. Bostadsrättsföreningen kan sedan eventuellt, beroende på hur avtalet med entreprenören ser ut, kräva ersättning av denne.

Bostadsrättshavaren ansvarar på sätt som angivits ovan under rubrikerna ”Vattenledningsskada” och ”Övriga vattenskador på fastighetens yttre” för skador som av vårdslöshet eller försummelse orsakas av en entreprenör som han har anlitat för att utföra arbeten i lägenheten. Bostadsrättshavarens möjlighet att i sin tur kräva ersättning av entreprenören bestäms av hur avtalet med entreprenören ser ut.

Försäkringar

Vattenskador täcks vanligtvis av en försäkring, antingen bostadsrättsföreningens fastighetsförsäkring eller bostadsrättshavarens hemförsäkring och i några fall omfattas skadan av båda. Det finns dock fall där vattenskadan inte omfattas av någon försäkring. 

Försäkringsvillkoren varierar mellan olika försäkringsbolag och det förekommer att försäkringsvillkoren avviker från den ansvarsfördelning mellan bostadsrättsförening och bostadsrättshavare som följer av bostadsrättslagen och föreningens stadgar. Avgörande för vem som ska stå för reparationskostnader som inte täcks av försäkringar och för självrisk är den ansvarsfördelning som följer av lag och stadgar. Försäkringsvillkoren saknar betydelse för kostnadsfördelningen.

Det är i första hand ansvarsfördelningen enligt lag och stadgar som ska avgöra vilken försäkring som tas i anspråk. Bostadsrättsföreningen är aldrig skyldig att göra en skadeanmälan på sin försäkring för skador som bostadsrättshavaren har reparationsansvaret för. I många fall kan det ändå vara lämpligt att göra så. Det är ofta inte möjligt att redan då skadan inträffar avgöra vad som har orsakat den och vem som ansvarar för den. Det kan också vara synd att inte utnyttja en försäkring när den täcker skadan, särskilt om det senare skulle visa sig att bostadsrättshavren inte har förmåga att betala.  
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