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FORSAKRINGSRADGIVARE OCH SKADEKONSULTER

Skaderutiner Bostadsrattsforeningar

Nedan beskrivs den normala gangen efter intraffad skada. Avvikelser harifran kan ske efter
sérskild dverenskommelse med forsakringsbolagets handlaggare. Vid kontakter med
forsakringsbolaget, ange alltid ert forsakringsnummer!

1. Akuta atgarder

Nar en skada intraffar skall forsakringstagaren omgaende vidta atgarder for att forhindra skadans
spridning, t ex vid en vattenskada stanga av vattnet, ringa efter rormokare mm. Vid inbrott skall
alltid polisanmalan ske for att senare kunna bildggas skadeanmalan.

2. Skadeanmalan till férsakringsbolaget

Vid alla typer av skador gor foreningen skadeanmaélan direkt till forsakringsbolaget, se sarskild
kontaktinformation. OBS! Kom ihdg att ange ert forsakringsnummer!

3. Bestéllning av reparation

Né&r anmélan &r gjord (och besiktning sker) kommer forsakringsbolaget normalt att anvisa en
entreprendr som atgardar skadan. Forsakringsbolaget har i de flesta fall ett storre antal
arsupphandlade entreprendrer med stor erfarenhet av skadereparationer.

Vill forsakringstagaren anlita annan reparator maste 6verenskommelse ske med forsakrings-
bolaget och forsékringstagaren kan komma att sjalv fa betala den eventuella merkostnad detta kan
medfora.

4. Fakturering av reparationsarbetet

Efter genomford reparation staller entreprendren ut en faktura pa foreningen. Kopior av fakturan,
inklusive underlag, sands darefter till handlaggaren pa forsakringsbolaget. Det kan vara klokt att
ha en telefonkontakt med handlaggaren, sa att man kan komma éverens om vilket material
handlaggaren behdver fran foreningen och pa vilket satt ersattningen lampligast betalas ut.

Om skadad del av fastigheten avser momspliktig lokal, ersatter forsékringsgivaren inte momsen,
da foreningen har ratt att lyfta av denna.

2019-10-02



Bolander & Co

FORSAKRINGSRADGIVARE OCH SKADEKONSULTER

Hur fungerar tillaggsforsakring for bostadsrattshavare?

Inledning

Manga fragor har kommit kring tillaggsforséakringens tillampning fran foreningsstyrelser och
enskilda medlemmar. Vilken egendom omfattas respektive faller utanfér? Vilken betydelse har
medlems vallande? Hur samverkar fastighetens = foreningens forséakring med
bostadsrattstillagget?

Denna PM syftar till att forsoka forklara grunderna for forsakringen och dérigenom ge foreningen
och medlem béattre mojlighet att bevaka sina intressen i skaderegleringen och fordela eventuella
icke ersattningsbara kostnader sinsemellan. Beskrivningen ar av naturliga skal férenklad.

Observeral

Tillaggsforsakring kan i vissa fall inga som ett sarskilt tillagg till fastighetsforsakringen, vilket i
sa fall framgar av forsakringsbrevet / certifikatet. Alternativet ar att varje medlem tecknar sadant
tillagg separat via sitt hemforsakringsbolag.

Syfte med tillaggsforsakringen

Tillaggsforsakringen har tva olika syften. Dels att ge ett kompletterande skydd for sadan fast
inredning som bostadsrattshavare sjalv bekostat utdver grundstandard — denna

egendom omfattas ju éverhuvudtaget ej av fastighetsforsakringen, eftersom den enligt
Jordabalken &gs av bostadsrattshavaren. Dels att ge bostadsréttshavaren ett forsékringsskydd vid
skador pa sadan egendom som visserligen ags av foreningen, men som bostadsrattshavaren ar
underhallsskyldig for enligt lag och féreningens stadgar.

Grundlaggande ansvarsfordelning forening/medlem

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 vardsloshet eller forsumlighet, orsakar en skada
for foreningen, exempelvis genom att han installerar en tvattmaskin sa daligt att den springer lack
och vallar en vattenskada pa golv och i bjélklag, blir medlemmen ansvarig pa skadestandsréttslig
grund.

I denna situation kan / ska medlemmen utnyttja sin vanliga hemforsakring, som ju rymmer en s k
ansvarsforsakring for skadestandsansvar, for skadorna pa byggnaden. Medlemmens
ansvarsforsakring galler dock inte for skador pa den egna lagenheten, eftersom man inte kan bli
skadestandsskyldig mot sig sjalv. Sadana skador ersatts darfor endast genom bostadsréttstillagget.
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Observeral

Vallandebedémning maste ske individuellt efter vad en medlem har, eller borde ha, gjort, sett
eller forstatt. En spricka i en gammal kakelfog eller en lacka fran en egen installerad tvattmaskin
innebar inte sjalvklart att vallande foreligger. Sprickan var kanske omajlig att upptéacka och
tvdttmaskinen var kanske ett "mandagsexemplar”, som i sig var riktigt installerad.

Underhallsansvar enligt Bostadsrattslag och foreningens stadgar

Om daremot vallande inte foreligger fran medlems sida, kan eventuell betalningsskyldighet
istallet grundas pa reglerna om underhallsansvar for viss egendom i Bostadsrattslagen och
foreningens stadgar.

Foreningens stadgar

Bostadsréttslagstiftningen och féreningens stadgar styr vilken egendom medlemmen kan vara
underhallsskyldig for.

Huvudregeln enligt lag dr att medlemmen &r skyldig att ”’pé egen bekostnad till det inre halla
lagenheten med tillhorande 6vriga utrymmen i gott skick”. Vad som riknas till ”’14genhetens inre”
fortydligas darefter i stadgarna. Har varierar olika stadgar, dock far inte stadgarna vara tuffare mot
medlemmen an vad Bostadsrattslagen ar. Daremot star det féreningen fritt att i stadgarna utoka
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 vallande eller vardsloshet av nagon,
exempelvis hushallsmedlem eller av bostadsrattshavaren anlitad hantverkare, for

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

Avskrivningsregler

Huvudregeln inom forsékring &r att ingen skall “tjdna” pa en skada. Egendom som skadas borde
dérfor rétteligen ersittas med “samma” egendom avseende alder och forslitningsgrad. Eftersom
detta av naturliga skal som regel inte later sig goras blir resultatet att egendom ofta ersatts 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 &r
sarskilt forsliten eller illa underhallen, da enbart det nedskrivna vérdet ersatts.
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Aven denna regel har ett viktigt undantag. Vissa installationer i en byggnad har ju en

avsevirt kortare ’forbrukningstid” dn byggnadskroppen i 6vrigt, det giller exempelvis rorsystem
och varmeanlaggning men ocksa sadant som vatrumsmattor, kakel och andra ytskikt i lagenheten.
Har anses det inte vara rimligt — om en byggnadsdel &r sa forsliten att den &nda hade behovt bytas
inom en relativt snar framtid — att ersatta nytt for gammalt. Istallet ersatts da ett nedskrivet varde
som 4r tankt att motsvara det aterstaende, annu oforbrukade, vardet av installationen.

Riktvarden for nar olika installationer i byggnaden skall anses ha forbrukats sa mycket att
avskrivning skall goras, och i forekommande fall med hur mycket, framgar som regel av
forsakringsbolagens villkor.

Observeral
I bolagens forsakringsvillkor undantas helt sddan bristfallig vatrumsisolering som fororsakat
skadan.

Tillaggsarbeten

I samband med en skada hander det ofta att forsakringstagaren passar pa att lata en hantverkare
utfora andra arbeten, exempelvis ersatta en tidigare vatrumsmatta med tatskikt och klinkers. Av
naturliga skal faller merkostnaden for sadana tillagg helt vid sidan av aktuell forsékring.

Vanliga fragestallningar vid skada

1. Foreligger vallande eller ej fran bostadsrattshavarens sida?

Detta maste alltid bedémas individuellt utifran vad en normalt aktsam medlem borde ha
gjort, sett eller forstatt. Oavsett svaret skall alltid fastighetsskadan anmalas till
fastighetsforsakringsbolaget. Bedoms vallande foreligga fran medlems sida skall denne
parallellt uppmanas att anméla skadan pa sin hemférséakring. De kostnader som ej ersatts via
fastighetsforsakringen kan da helt eller delvis ersattas av denna.

Observeral

Hemforsékringens ansvarsmoment ersatter enligt skadestandsrattsliga principer, vilket bl a
innebdr att endast “dagsvdrdesersdttning” medges. Om viss egendom dr delvis avskriven skall
aterstoden av kostnaden for aterstallandet ersattas av den som har det stadgeenliga ansvaret — ur
egen ficka, om forsékringsskydd saknas!
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2. Om vallande ej foreligger, ar medlemmen alltid underhallsansvarig enligt
bostadsrittslag och stadgar for skador pa ligenhetens inre”?

Nej, vid brand- och vattenledningsskada maste for betalningsansvar vallande foreligga
enligt bostadsrattslagen. Det innebér att om vallande ej foreligger, sa far foreningen i dessa
fall sta for hela reparationskostnaden — i vart fall upp till grundstandard (dock givetvis ej for
tillaggsarbeten pa sadant som medlem svarar for).

Observeral

Det ar nodvandigt att skilja mellan vattenskada och vattenledningsskada. Enligt en dom fran
Hogsta Domstolen fran december 2006 &r ett lackage fran en varmeledning inte att betraktas som
en vattenledningsskada, utan en normal vattenskada for vilken huvudregeln for underhallsansvar
galler. Detsamma anses galla betraffande lackage fran avlopps- eller spillvattenledningar. Som
vattenledningsskada i Bostadsrattslagens mening réknas saledes enbart lackage fran trycksatta
tappvattenledningar.

3. Om vallande ej foreligger, varfor ersatts inte féreningens hela sjalvrisk av
tillaggsforsakringen?

Pa samma satt som ansvarsmomentet pa hemfarsakringen skall motsvara medlemmens
skadestandsskyldighet enligt lag, pa samma sétt avser tillaggsforsakringen for bostads-
rattshavare att ge ett skydd for dennes stadgeenliga underhallsskyldighet.

Saknar bostadsrattshavaren underhallsansvar / reparationsskyldighet enligt stadgarna sa ger
heller inte tillaggsforsakringen nagon ersattning

| praktiken innebér detta att endast den del av foreningens sjélvrisk kan aterkravas som
avser kostnader for vilka medlemmen har underhallsansvar / reparationsplikt.

Observeral

Tilldggsforsdkringen dr ej ndagon generell “sjdilvriskforsdkring”. Forsdkringens syfte dr att ge
medlem skydd for krav fran foreningen, som uteslutande grundas pa Bostadsrattslagen och
stadgarna och dar hemforsakringens ansvarsmoment ej ger nagot skydd.

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 tillaggsarbeten som 6verstiger kostnaden for att aterstalla egendomen i tidigare skick.
Avdrag kan vidare goras p g a byggnadsdelarnas eller installationernas alder. Slutligen gors
avdrag for sjalvrisk.
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Det &r viktigt att begara en redovisning fran skaderegleraren varfor ett visst avdrag gjorts,
eftersom ocksa de icke ersattningsbara kostnaderna skall férdelas mellan férening och
berérd medlem. Fordelningen maste hérvid utga fran den principiella ansvarsfordelning som
bl a foljer av stadgarna.

Saledes skall exempelvis, som regel, merkostnaden for byte fran ursprunglig vatrumsmatta
till kakel tas av medlemmen, liksom kostnader for aldersavdrag pa egendom som medlem
har underhallsskyldighet for.

Observeral

Tillaggsforsakringens omfattning foljer bostadsréattslag och stadgar. Typ av skada, vallande eller
inte vallande, alder pa skadad egendom, lagenhetens skick utéver grundstandard,

stadgarnas lydelse mm &r alla faktorer som paverkar forsakringens rackvidd. Oberoende av hur
stor del av skadan som tillaggsforsakringen ersatter skall dock skaderegleringen alltid motiveras
pa ett sddant satt att foreningen kan forsta denna.
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