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Vägledning för underhållsansvaret 

Underhållsansvaret regleras i sin helhet av bestämmelserna i 7 kap 2 § och 12 § 
i bostadsrättslagen med de förtydliganden och avvikelser som anges i underhålls-
paragraferna 29-34 i föreningens stadgar. I stora drag gäller att bostadsrätts-

havaren (BRH) ansvarar för att underhålla lägenhetens inre. Undantag finns för 
bland annat ledningar för avlopp, vatten och elektricitet om bostadsrätts-

föreningen (BRF) försett lägenheten med ledningarna och dessa tjänar fler än en 

lägenhet samt ventilationssystemet. 

BRF ansvarar för att underhålla allt som inte tillhör BRH’s underhållsansvar. Det 

kan vara svårt att dra en gräns mellan vad som är BRF’s och BRH’s under-
hållsansvar enbart med ledning av texten i stadgarna. Nedan finns därför en mer 

detaljerad genomgång av vem som ansvarar för vad i bostadsrätten. Väg-

ledningen bör alltid läsas tillsammans med lagen och stadgarna. 

Vad är mitt ansvar? 

Innebörden av underhållsansvaret är att den ansvarige, oavsett om det är du som 

BRH eller BRF, dels ska vidta de reparationer och underhållsåtgärder som behövs, 
dels svara för kostnaderna för åtgärderna. Detta gäller oavsett om skadan 

uppstått genom eget eller annans vållande eller genom olyckshändelse. 

Som BRH är du alltså skyldig att på egen bekostnad ombesörja underhåll som 
exempelvis tapetsering, målning, underhåll av badrum samt reparera skador som 

uppstår så att lägenheten hålls i gott skick. Vad som betraktas som ”gott skick” 
preciseras inte i lagen eller i stadgarna utan bedöms med hänsyn till husets ålder 

med mera. Badrum ska vara funktionsdugliga och tåla att användas på sätt som 

sker i respektive lägenhet. 

Du som BRH får du naturligtvis ge någon annan i uppdrag att utföra de åtgärder 

som den ansvarar för. Du ansvarar för att arbetet utförs på ett fackmässigt sätt. 

Brand- och vattenledningsskada 

Ett undantag från denna ansvarsfördelning gäller för reparationer efter brand- 
eller vattenskador som drabbat det som normalt är ditt som BRH’s ansvars-

område. Med vattenledningsskada avses skada till följd av att trycksatt ledning 
för tappvatten, kallt eller varmt, läckt. Du ansvarar i dessa fall endast för att 
reparera skadan om den uppkommit genom vårdslöshet eller egen försummelse 

av dig eller någon annan som hör till ditt hushåll, gästar dig. Du har samma ansvar 
för någon du inrymt i din lägenhet eller som utför arbete för din räkning. För skada 

där i lägenheten till följd av att ledning för avlopp läckt gäller däremot den vanliga 
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ansvarsfördelningen. När det gäller brandskada som du själv inte vållat gäller 

ansvaret endast om du brustit i den omsorg och tillsyn du borde ha iakttagit. 

Övertagande av underhållsåtgärd 

I samband med omfattande underhåll eller ombyggnad av husen som berör din 
som BRH’s lägenhet, till exempel stamrenovering, får BRF genom stämmobeslut, 

även mot en enskild BRH’s vilja, åta sig att utföra och bekosta sådana underhålls-
åtgärder som normalt åligger BRH. Åtgärden i lägenheten ska ha ett naturligt 

samband med BRF’s övriga åtgärder. Om den innebär att lägenheten kommer att 
förändras, till exempel att våtrumstapet i badrum ersätts med kakel, krävs att du 
gått med på förändringen eller att beslut om förändringen fattas på stämma med 

två tredjedels majoritet och beslutet sedan godkänns av hyresnämnden.  
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Bostadsrättsföreningens och 
bostadsrättshavarens ansvar 

Byggdel 
BRF's 

ansvar 

BRH's 

ansvar 
Anmärkning 

Väggar 

Lägenhetsavskiljande och bärande 

vägg. 
X     

Icke bärande innervägg.   X   

Ytskikt på vägg inklusive 

underliggande behandling som krävs 

för att anbringa ytskiktet. 

  X 

Insidan av lägenhetsavskiljande och 

bärande vägg, t ex tapet, inkl. 

fuktisolerande skikt i våtrum. 

Golv 

Ytskikt på golv inklusive 

underliggande behandling som krävs 

för att anbringa ytskiktet. 

  X 

T ex tråd- eller kemsvetsad golvmatta, 

keramiska plattor. Bakomliggande 

fuktisolerande skikt, parkettgolv. 

Innertak 

Innertak inklusive underliggande 

behandling som krävs för att anbringa 

ytskiktet. 

  X  

Dörrar 

Ytterdörr inklusive ytbehandling 

insida, lister, foder, karm, 

tätningslister, lås inklusive 

låscylinder, låskista, beslag, nycklar, 

handtag, ringklocka m m. 

  X 
Vid byte av dörr ska gällande normer för 

ljud- och brandklassning uppfyllas. 

Ytbehandling utsida av ytterdörr. X    

Innerdörr.   X   

Fönster och balkongdörr 

Karm. X     

Yttre målning. X     

Båge, glas, spröjs, kitt.   X   

Beslag, spanjolett, handtag, gångjärn, 

tätningslister m.m. 
  X   

Inre målning samt målning mellan 

bågarna. 
  X   

VVS artiklar m m 

Stamledning för avlopp och vatten 

från och till bostadsrätt. 
X   

Föreningen ansvarar för rensning av 

avloppsledning. 

Golvbrunn inkl. klämring.   X 
Bostadsrättshavaren ansvarar för rensning 

av golvbrunn. 

Tvättställ. Blandare, vattenlås, 

avstängningsventil (kulventil). 

Badkar, duschkabin och duschslang. 

WC-stol. 

  X   

Tvättmaskin, torktumlare. Torkskåp.   X   

Kall- och varmvattenledning 

inklusive armatur. 
  X 

Till de delar som tillhör och bara försörjer 

den egna lägenheten. 

Varmvattenberedare.   X Lagning och byte. 
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Ventilation och värme 

Centralt ventilationssystem med 

kanaler. 
X   Som tjänar fler än den egna lägenheten. 

Ventilationsdon.   X   

Köksfläkt med självdrag eller av 

kolfiltertyp, inkl. spiskåpa. 
  X   

Elradiatorer.   X Lagning och byte. 

Elektrisk golvvärme och 

handdukstork. 
  X 

Som bostadsrättshavaren har försett 

lägenheten med. 

Köksutrustning 

Diskmaskin, diskbänk, kyl och frys, 

spis och mikrovågsugn. 
  X   

Elartiklar 

Säkringsskåp, både inre och yttre skåp 

för huvudsäkringar Byte av säkringar 

inkl. huvudsäkringar. Jordfelsbrytare, 

elledningar, eluttag, strömbrytare och 

belysningsarmatur. 

  X  

Förråd, gemensamma utrymmen 

Gemensamma utrymmen. X     

Förråd tillhörande lägenheten.   X 
Samma regler som för underhåll av 

lägenheten. 

Mark, balkong och altan 

Underhåll av mark som inte är 

upplåten med bostadsrätt. 
X     

Målning av balkongräcke. X     

Ytbehandling av balkonggolv.   X 
Ytbehandling och målning utföres enligt 

föreningens instruktioner. 

Egna uppförda altaner och ramper   X   

Snöskottning och renhållning till/från 

och utanför lägenheten. 
  X Gäller t ex balkong, altan. 

P-plats, som är upplåten. X     

Övrigt 

Rensning av rökgång för eldstad som 

bostadsrättshavaren försett lägenheten 

med. 

 X  

Inredningssnickerier, socklar, foder 

och lister. 
  X   

Kryddställ, badrumsskåp, klädhylla 

och annan fast inredning. 
  X   

Invändig trappa i lägenheten.   X  

Anordning för synlig tv-, telefoni- och 

bredbandsutrustning. 
  X  

Ledningar för tv och bredband i vägg, 

tak eller bärande vägg. 
X  

Föreningen ansvarar för reparation och 

underhåll av ledningar som föreningen 

försett lägenheten med. 

Brandvarnare.   X   
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Styrelsen kan utöver ovanstående lämna tillstånd till åtgärd i lägenhet samt 

utomhus genom särskilt beslut. 


