FOYEN

Vem ska betala — du eller bostadsrattsforeningen?

Det kan vara oklart om det ar bostadsrattsforeningen eller lagenhetsinnehavaren som ska bekosta
reparation och underhall. Advokat Dan Johansson reder har ut begreppen och manar féreningar att

se dver sina stadgar.

Golvvarmesystemet i en av bostadsrattsforeningens lagenheter har slutat fungera. Frdgan om vem
som ska betala reparationen leder till gral mellan féreningen och lagenhetsinnehavaren — bagge

forsoker skjuta ansvaret pa varandra.

Enligt lag ser ansvarsfordelningen ut sdhar: lagenhetsinnehavaren ska halla lagenheten i gott skick. Det
innebér att denne ska bekosta nédvandiga atgarder pa lagenheten som till exempel tapetsering.

Resten av huset och fastigheten skoter féreningen.

Sa langt allt val, men var gar egentligen gransen mellan “lagenheten” och resten av huset? Fragan ar
svarare an man kan tro och visar pa hur nog sa alldagliga ord kan bli foremal for spetsfundig juridisk
begreppsanalys. Ar golvvarmesystemet del av ldgenheten? Och var gar forresten gransen mellan en
lagenhets golv och en annans tak? Balkong och takterrass, ingar det i lagenheten? Vad géller fér en

varmepanna?

Skalet till att lagtexten inte forklarar det ar just att bostadsrattsforeningen i dess stadgar ska fa
bestamma vad som tillhor lagenhet, dvs. dr innehavarens ansvar, och vad som tillhor 6vriga
fastigheten. Eftersom utformningen av hus och lagenheter varierar ar det varken majligt eller lampligt

att detaljstyra sadant i lag.

Nagon fullsténdig frihet ar det dock inte tal om. Féreningen kan forvisso sjalv i stadgarna ta pa sig
ansvar for vartenda utrymme i huset och lagenheterna om den sa dnskar, men den far inte vice versa
patvinga lagenhetsinnehavaren ansvar fér nagot som uppenbart inte dr en del av ”"ldgenheten”. | sa

fall blir stadgarna ogiltiga.

Vi atervander da till vad som ingar i en lagenhet. Fragan om en balkong tillhérde en lagenhet avgjordes
i ett hovrattsfall. | stadgarna stod att bostadsrattsinnehavaren var den som ansvarade for att ”...halla
lagenhetens inre med tillhérande utrymmen i gott skick. Detta géller daven balkong/mark/uteplats om

sadan ingar i upplatelsen”. Féreningen ville darfor att lagenhetsinnehavarna, tva makar, skulle bekosta



en reparation av balkongen. Makarna menade for egen del att balkongen inte var del av lagenheten
och att stadgarna darfor var ogiltiga. Hovratten gick dock pa féreningens linje och menade att
stadgarna hade preciserat gransen mellan lagenhet och 6vriga ytor just pa ett sadant satt som
foreningsstadgar ar amnade for. Slutsatsen av rattsfallet ar alltsa att balkongen ingick i lagenheten for

att foreningens stadgar slagit fast det.

En bostadsrattsforening bor darfor i stadgarna tydligt forklara vad lagenhetsinnehavarna ansvarar for.
| allmanhet bor val foreningsstadgar vara lagom detaljerade. Inte for korta men inte heller sa méaktiga
att ingen orkar ldsa eller uppdatera dem. Just ansvarsfordelningen mellan férening och innehavare boér
dock beskrivas noggrant, och det gar ocksa att ge foreskrifter om hur underhallet ska skotas. Det
minskar risken for pafrestande tvister. Tank ocksa pa att det &r det skrivha ordet som géller. Domare

ar mindre intresserade av torgforda foreningsinterna tolkningar utan stéd i ordalydelsen.

Hur blev det da med det trasiga golvvarmesystemet? Av foreningens stadgar framgick inte mer an att
ldgenhetsinnehavaren ansvarade fér “golvet”. Ar d& ett golvvdrmesystem en del av golvet? Nej, varken
tingsratt eller hovratt tyckte det och lade darfor ansvaret pa féreningen. Tingsratten anmarkte subtilt
pa stadgarnas brist pa precision. Men saken &r annu inte slutligt avgjord. Hogsta domstolen har i

oktober i ar — fem ar efter att systemet gick sonder — meddelat att den kommer att prova malet.
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Som medlem i SBR har du tillgang till 15 minuters fri radgivning hos Foyen Advokatfirma. Radgivningen
ndr du pa 08-506 184 00.
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