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Information till alla hyresgéster och bostadsréttsinnehavare
Augusti 2009

Detta infoblad dr ett “specialnummer” om vattenskador och fastighetsforsdkringen. Det blev mycket
text men lds det dnda for det dr viktig information!

Lds ocksa exemplet som visar hur kostnaderna for reparation av en vanlig vattenskada ska fordelas
mellan foreningen och de drabbade medlemmarna. Detta dr inget speciellt for var forening, det gdller
i alla bostadsrdttsforeningar. Var erfarenhet sdger dock att det hdr dr en overraskning for mdnga.

De juridiska regler som beskrivs i detta infoblad gdller foreningens bostadsrdttsmedlemmar. Skulle
vattenskada uppkomma i en hyresligenhet reder vi ut det juridiska och ekonomiska ansvaret med den
enskilde hyresgdsten.

Med detta infoblad delar vi ocksd ut broschyren ”Gor ditt hem riskfritt”.

Lat oss alla hjdlpas dt att minska antalet vattenskador i framtiden. Var uppmdrksam sd att
vattenskador som trots allt intrdffar upptdcks tidigt sa att de inte blir sd dyra att dtgdrda.

Forsiakringsbolaget If har sagt upp foreningens forsikring —
vattenskador blir betydligt dyrare for drabbade medlemmar

Under 2008 6kade, som vi skrev i arsberéttelsen, antalet vattenskador dramatiskt i var fastighet. Det
intrdffade nistan en ny skada i ménaden. Det betyder att &ven kostnaderna for vart forsdkringsbolag
(If) steg rejélt. Till slut blev kostnaderna sa hoga att forsidkringsbolaget bestimde sig for att de inte
langre vill ha oss som kund. If har betalat 6ver 2 miljoner kr de senaste tva aren for skador i var
fastighet. De ville inte diskutera vare sig hogre &rspremie eller hogre sjilvrisk vid vattenskador. If har
dérfor sagt upp var fastighetsforsékring fran arsforfallodagen den 31 aug 2009.

Under sommaren har styrelsen upphandlat ny fastighetsforsékring via Allians Forsdkringsméklare och
valt den fastighetsforsékring som SBC varit med och tagit fram. Férsdakrande bolag 4r Moderna
Forsdkringar.

Var historik med vattenskador har dock fatt till konsekvens att Allians inte erbjuder oss nagot
forsékringsskydd mot vattenskador. Foreningen (och de drabbade medlemmarna) kommer darfor tills
vidare att fa betala hela kostnaden for reparationerna efter vattenskador. Lis exemplet langre fram om
hur kostnaderna ska fordelas.

Forsdkringsbolaget dppnar dock en mdjlighet for styrelsen att mojligen kunna fa en forsikring i
framtiden som &ven ticker vattenskador. Men da vill forsdkringsbolaget se en handlingsplan dér
foreningen visar vad vi gjort och vad vi kommer att gora for att minska antalet vattenskador. Styrelsen
har under sommaren paborjat arbetet med att ta fram en sddan handlingsplan.

I dagslédget har vi alltsd inget forsdkringsskydd mot vattenskador efter den 31 augusti 2009.
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Vad beror alla vattenskador pa?

En genomgéng av de senaste vattenskadorna visar att orsakerna varierar. De har ocksé intréffat i olika
trappuppgangar i fastigheten. Manga av skadorna beror pa hindelser inne i ligenheterna
(ombyggnadsrelaterade?) snarare dn dalig kvalitet pa ror och avlopp. Exempel pa det senare
forekommer dock ocksé. En ”vanlig” vattenskada (relativt begransad) kan kosta 50 000 — 100 000 kr
att atgérda.

"Skador hédnforliga till fastigheten”
* Tvé skador i samband med stamspolningen
- oversvamning p.g.a. fettansamling i kdksstam
- lackage fran avloppsror (roret hade av oforklarlig anledning ett borrhal)
¢ Stigande stopp i1 avloppsror (stoppet kom fran tvittstugan)
* Léckande ventil i flaktrum
* Lickande radiatorrdr i betongbjilklaget
* Hardlodning av skarv (VVC) délig och lackte

"Skador héinforliga till ldgenheter”
* Flera skador p.g.a. lickage fran koksavlopp
- vattenlds under diskbénk glidit isér
- utstromning frén trasigt vattenlas nér diskmaskin tdmdes
- lackage frén vattenlds p.g.a. icke ritt modell vid byte av diskbank/ho
- lackage fran vattenlds som var felaktigt monterat av anlitad koksfirma
* Lickage fran diskmaskinskoppling

Handlingsplan for att minimera vattenskador

Den handlingsplan som styrelsen pabdrjat for att visa forsékringsbolaget vad vi hittills gjort for att
forebygga vattenskador och vad vi planerar att géra framover ér i skrivande stund inte beslutad av
styrelsen.

Till mycket stor del handlar det dock om att fortsétta arbetet med att informera bade nya och gamla
medlemmar om vad som géller vid ombyggnad och renovering, sérskilt ndr man vill renovera kdk
och/eller badrum.

Vi forhandlar i skrivande stund med en leverantdr av ett fuktlarm som ska monteras under
koksbédnkarna. Det larmar nér det blir fuktigt, exempelvis nér det droppar frén kdksavloppet och/eller
fran diskmaskinen. Podngen dr att man upptacker vattendropp innan det har blivit en stor och dyr
skada. Om vi fér ett bra pris kommer vi kdpa in dropplarm och lata montera i samtliga ldgenheter.
Detta larm hor sedan till fastigheten och ska, precis som nér det géller brandvarnaren, ldmnas kvar i
lagenheten vid en forséljning.

Att alla som har diskmaskin har ett plastskydd pa golvet under diskmaskinen sé att eventuellt lickage
rinner fram pa golvet och blir synligt utgér vi ifrén &r en sjélvklarhet. Detta géller aven for kyl- och

frysskdp med ismaskin i (kopplade till vattenledning).

Handlingsplanen innehéller atgérder som ska genomforas pd kort sikt men ocksa en hel del som ska
genomfOras pa lite ldngre sikt (inom nagra ar). Vi dterkommer om detta framdver.
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Hur fordelas reparationskostnaderna mellan forening och medlemmar?

Nar vattenskada intréffar i vér fastighet dr det i normalfallet fastighetens forsékring som ska kopplas in
(inte den enskildes hemforsékring). Det 4r ju en skada pé fastigheten. Har vi ingen forsékring (som
laget blir nu fran 1 september) ar det foreningen som fér sté for hela kostnaden. I vart fall
inledningsvis.

De boende som hittills drabbats av vattenskada har i de allra flesta fall fitt en faktura frén féreningen
pa ett belopp som motsvarar deras andel av féreningens kostnad. S& kommer det vara dven i framtiden.
Anledningen till detta har att gora med reglerna i Bostadsréttslagen och féreningens stadgar om det
delade ansvaret for fastighetens underhall. Medlemmarna har ansvaret for underhéllet i lagenheterna
(inre underhall). Darfor ska medlemmen sti for den del av kostnaden som beldper pa det som
medlemmen har underhéllsansvaret {or.

Det finns undantag for vissa typer av skador dér lagstiftaren har ansett att fastighetsédgaren
(féreningen) ska ha hela ansvaret och fa bdra i princip hela kostnaden. Det giller vid
“vattenledningsskador”, d.v.s. om skadan orsakats av lickage frn de kall- och varmvattenledningar
som foreningen har ansvaret for. I dessa fall anses det rimligt att fastighetségaren dven far betala
reparationen av drabbade ldgenheter. Men sjélvfallet kan en medlem inte rdkna med att {4 ett gammalt
och slitet parkettgolv och gamla tapeter utbytta mot helt nya. Kostnaden motsvarande forslitningen
(kallas "&ldersavdrag” i forsdkringsbranschen) far medlemmen sta for.

Exempel
Lat oss ta ett exempel pé en inte ovanlig vattenskada som visar hur kostnadsfordelningen ska ske.

I lagenheten ovanfor dig bor Bengt Otursson. Han har inte gjort ndgot felaktigt men hade otur en helg
dé hans diskmaskin gick sonder och vatten i stora méngder rann ut. Det nya parkettgolvet i kdket blev
helt forstort. Likasé blev viggarna i kdket forstorda (gipsskivorna sdg upp vatten).

I din lagenhet rakt under upptécker du pé sondagen fuktflackar i taket. Vildigt synd eftersom du
renoverade ditt kok och malade taket i paskas. Viggen bakom koksskapen har ocksé blivit fuktskadad.

Aven del av huset mellan ligenheterna, d.v.s. betongbjilklaget, har skadats och méste torkas. Denna
del av fastigheten tillhor foreningen.

Nu tar vi ett hopp till dagen da allting &r klart. Vi ser d4 att hela reparationen kostade 150 000 kr.

= Foreningens del: rivning av bland annat golv brukar hinforas hit samt &ven sjilva torkningen.
Kostnaden for detta uppgér till 30 000 kr. Det motsvarar 20 % av hela kostnaden.

=  Bengt Otursson: renoveringen av hans ldgenhet, dvs nytt golv och nya véggar/tapeter mm kostade
75 000 kr. Det motsvarar 50 % av hela kostnaden.

= Din ldgenhet: renoveringen av din ldgenhet kostade 45 000 kr vilket motsvarar 30 % av hela
kostnaden.

Foreningen har betalat alla fakturor frdn byggfirmorna som hjélpt till att fixa skadorna. Nu skickar
styrelsen rikning till berérda medlemmar pa det som beldper pé deras ldgenheter, d.v.s. motsvarande
det som man som medlem har inre underhéllsansvar for.

Bengt Otursson far en rikning frn foreningen pé 75 000 kr och du far en rakning pé 45 000 kr.

Nu invénder forstas du att du dr helt oskyldig och att du dessutom nyligen hade renoverat hela ditt
kok. Du har helt rétt i det, men eftersom du bor i bostadsrétt har du ansvaret for din 14genhets inre
underhall. Det dr inte ndgon annan som ska betala utan bara du sjélv. Det &r ocksa darfér som du far en
rakning frn féreningen.

Nu tycker du forstés spontant att det 4r Bengt Otursson som ska betala &ven din rékning. Det forstar vi,
men kom ihdg att det var en olyckshindelse. Det betyder att du inte kommer att vinna i domstol om du
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stimmer Bengt Otursson och kréver att han ska betala dven din rakning. Hade Bengt Otursson déremot
varit vardslos eller till och med fixat vattenskadan med flit, ja d& hade ldget varit annorlunda. Dock
géller fOrstas att man maste kunna bevisa detta vid en domstolsforhandling.

Vad hade hdnt om foreningen haft en fastighetsforsdkring som tdckt vattenskador?

Vi tar samma exempel, d.v.s. samma belopp (och procentuell fordelning) som ovan géller. Skillnaden
ar att forsdkringsbolaget betalar alla rdkningar medan foreningen fir betala en sjilvrisk. Sedan ska
foreningens kostnad (ett belopp motsvarande sjdlvrisken) fordelas mellan alla berérda
lagenhetsinnehavare. Precis som i exemplet ovan alltsa!

Bengt Otursson skulle fatt en rdkning pa ett belopp motsvarande 50 % av foreningens kostnad (dvs ett
belopp motsvarande halva foreningens sjélvrisk). Du hade fétt en rdkning pa 30 % av foreningens
kostnad (30 % av sjdlvrisken).

Sjdlvrisken hittills: 0,2 basbelopp, ca 8 500 kr

Hittills (fram till 31 augusti 2009) har vi haft lyckan att ha haft en mycket lag sjalvrisk: 0,2 basbelopp.
Det motsvarar ungefér 8 500 kr. 50 % eller 30 % av 8 500 kr, som vi skulle ha fakturerat enligt
exemplet, dr ju inte sd mycket...

Framtida sjilvrisk kanske 2 basbelopp, ca 95 000 kr

Om vi skulle lyckas med att aterigen fa skydd for vattenskador i var fastighetsforsdkring maste vi
rikna med att sjdlvrisken hdjs markant. Det som ndmnts i diskussionerna med forsékringsbolaget
hittills &r snarare 2 4n 1 basbelopp. Vi pratar nu om en sjdlvrisk for foreningen pa ca 95 000 kronor.
Att da som drabbad ldgenhetsinnehavare f4 en faktura frin foreningen pa 50 % (ca 47 000 kr) eller
30 % (ca 28 000 kr) av foreningens kostnad &r for de flesta en allvarlig sak.

Detta var ett exempel pa en relativt okomplicerad skada. Ja, inte okomplicerad for de drabbade som far
ha viarmefléktar i lagenheterna i ménga veckor tills betongen och allt annat torkat innan det &r dags for
att tapetsera och ldgga in nytt golv. Ddremot okomplicerat pa sé sitt att ansvarsfradgan ér renodlad och
enkel.

I verkligheten méste man vid varje skadedrende ta reda pa orsaken till att det hinde samt dérefter, med
ledning av regelverket (Bostadsrittslagen, stadgar, rattspraxis frdn domstolarna, forsékringsvillkoren)
bestdmma hur den slutliga kostnaden ska fordelas.

Visar det sig att skadan beror pa att en boende renoverat sin lagenhet pé ett satt som strider mot
foreningens regler (han har kanske trots foreningens uttryckliga férbud bilat i badrumsgolvet for att
flytta avloppsbrunnen varpé fuktskador uppkommit) riskerar denne att {4 std for hela
reparationskostnaden. Den som kdper en lagenhet Gvertar ansvaret for det som séljaren (eller en dnnu
tidigare innehavare) har gjort.

Bostadsrittstilléiigg till hemforsidkringen — en nodvandighet!
Den som bor i bostadsritt rekommenderas att komplettera sin hemforsékring med ett
bostadsrittstillagg. Tack vare detta tilldgg far man ett utdkat skydd som boende.

Brf-tilldgget trdder in vid exempelvis de fall d& foreningen krdver medlemmen pa dennes del av
foreningens kostnad i samband med vattenskador.

Ett brf-tilldgg kostar ca 300-500 kr/ar och brukar ha en sjélvrisk pa ca 1 500 kr. Exakt vad brf-tilligget
omfattar i detalj kan variera mellan forsékringsbolagen. Kolla med ditt eget forsékringsbolag!
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Tips fran var rormokare och fran forsikringsbolaget
Foreningens rérmokare har ldmnat en del tips och iakttagelser som kan bidra till att minska
vattenskadorna. Aven forsikringsmiklaren pa Allians limnar en del tips.

=  Diskmaskiner (och kyl/frys med is-funktion, d.v.s. som &r kopplade till vattenledning) ska std pa
ett diskmaskinsunderrede av plast. D4 rinner ett eventuellt ldckage ut framfor diskmaskinen
(kyl/frysen) och upptécks pé ett tidigt stadium.

=  Vattnet till diskmaskin och tvéttmaskin ska vara avstdngt nar maskinen inte &r i bruk (ballofixen
pa kokskranen respektive vattenledningen i badrummet ska vara stingda) samt att maskinerna inte
ska vara i drift om man sjélv inte & hemma. Om exempelvis kopplingar eller slangar gér av och
vattnet sprutar fritt dr det ju bra om man snabbt kan stdnga av maskinen och vattnet!

= Man ska halla sin kyl och frys ren! En allmént sett vanlig orsak till fuktskador &r att
draneringshalet i kylskapen blir igensatt av mogel. Draneringshalet sitter ner mot golvet/bakre
viggen i ett kylskdp och ska ta upp kondensvattnet inne i kylsképet. Ar halet igensatt rinner
vattnet istéllet ner pa kylsképets botten och ut pd golvet framfor eller under kylskapet, i stéllet for
att rinna ner bakom via draneringsroret och hamna i en plastbdgare ovanpé den varma
kompressorn och déir dunsta bort av virmen.

= [ lagenheter dir badrummet ar pa andra sidan kdksvaggen (framst 2:0r/3:0r pd 67 kvm) finns det
risk att fuktspérren bakom kaklet i badrummet kan forstdras i samband med renovering av koket.
Om man river koket pa ett valdsamt sitt (tar ner koksskdp ovarsamt etc.) dr risken stor att
gipsplattorna mot badrummet bdjs sé att sprickor uppstér i kakelviggen och att fuktspérren
forstors. Detta dr mycket allvarligt eftersom det da finns risk for framtida fuktskador frén
badrummet. Ansvaret for att fuktspérren ar korrekt och hel (fungerar) har lagenhetsinnehavaren
oavsett om det dr han eller ngon tidigare dgare som utfort renoveringen.

= Alla bor ha bostadsréttstillagg till sin hemforsdkring. Om mojligt bor detta omfatta fullvarde-
skydd.

»  Man ska forsikra sig om att anlitade entreprendrer dr "GVK-godkinda” om de ska utfora arbete i
badrum och/eller kok.

= Kontrollera alltid att de hantverkare du anlitar har en egen ansvarsforsékring (be om
kopia/skriftligt bevis).

= Vill du nyttja skatterabatten (ROT-avdrag) ska du kontrollera att firman du anlitar har F-skatt.
Observera dock att F-skatt i sig inte dr ndgot bevis pé att ett foretag &r seridst.

Om vattenskada intriffar — hur gor jag da? Foreningens rutiner i korthet
Forsar vattnet? Da géller det forstés att f& stopp pa vattnet i forsta hand.

Ring Driftia, de skickar en fastighetsskotare eller en jourkille s fort det bara gér! Ar det stor
oversvimning i huset kan man naturligtvis ringa riddningstjénsten (brandkéren) s kommer de med
sina pumpar.

Niér vattnet slutat forsa ska du ta kontakt med féreningens tekniske forvaltare Anders Kindberg, SBC .
Anders, eller nagon av hans kollegor, nar du pd 08-775 72 00. Anders dr den som skdter skadedrendet
at styrelsen.

Var forvaltare haller I6pande kontakt med dig, de reparatorer som anlitas, med berdrda forsakrings-
bolag och naturligtvis d&ven med styrelsen.

Har du inte gjort det forr s& ar det dags att du tar kontakt med ditt eget forsdkringsbolag nu. De maste
f& veta att du drabbats av en vattenskada och att du kanske kommer att vilja ha erséttning av ditt
forsékringsbolag framover (under forutsittning att du har ett bostadsréttstillagg till din hemforsdkring).

Sannolikt inleds reparationsarbetet med att férvaltaren anlitar en firma som méter fukten for att se hur
stora fuktskadorna dr. Med resultatet fran fuktmétningen vet vi vad som behdver atgirdas i de berorda
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lagenheterna. Vér forvaltare gar nu igenom med dig och dvriga berdrda ldgenhetsinnehavare om vad
som ska goras framdver. Beroende pé vad som skadats ska du kanske vélja tapeter och golv.

Niér reparationsarbetet ar slut och vi fatt veta de slutliga kostnaderna for vattenskadan regleras det
ekonomiska ansvaret genom att féreningen fakturerar berérda ldgenhetsinnehavare efter var och ens
andel.

* Kontakt med foreningen m.fl.

Styrelsen nér du enklast via e-post: for fragor:

info@brtherden.se - som ror annat 4n nedanstiende &mnen
forsaljningar@brtherden.se - om Overlételser/forséljningar av 1agenheter
ombyggnad@brfherden.se - om ombyggnation av ldgenheter
valberedningen(@brfherden.se - till valberedningen

eller via telefon: 070-314 85 00 (lJamna meddelande sé ringer vi tillbaka!)
Felanmilan, Driftia AB (allt utom hissar)

Vardagar kl 8-16 08-744 44 33 eller info@driftia.se

Ovrig tid, endast akuta fel 08-744 09 50

Felanmilan, OTIS, (hissar), dygnet runt 0200-22 10 11
Fastighetsskotare Josef Mouna, Driftia, nas via felanmaélan 08-744 44 33

Fastighetsforvaltare Anders Kindberg, SBC, 08-775 72 00,
anders.kindberg(@sbc.se

Avgifts- och hyresadministration, 6verliatelser mm,
Vardagar 07.00 — 21.00 0771-722 722 (kundtjanst@sbc.se)
SBC, Box 1353, 111 83 Stockholm (vx. 08-775 72 00)

ComHem (Kabel-tv) 0775-17 17 20, Kundtjénst for fastigheter med gruppavtal
0771-550 000, Kundtjénst och Felanmilan

Lis dven pa foreningens hemsida www.sbe.se/herden8 som innehéller mycket information.
Alla viktiga telefonnummer finns ocksa anslagna i alla entréer.

Styrelsen 1 augusti 2009
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