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DOMSLUT

Med andring av hovrattens dom i huvudsaken ogillar Hogsta domstolen
karomalet.

Med andring av hovréttens dom aven nér det géller rattegangskostnader
befriar Hogsta domstolen KB och CLB fran skyldigheten att ersitta HSB
Bostadsréattsforening 56 Fiolbacken i Uppsala for rattegangskostnader vid
tingsratten och i hovratten samt forpliktar foreningen att ersétta KB och
CLB for rattegangskostnader vid tingsréatten med tolvtusen (12 000) kr,
avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 2
november 2005 tills betalning sker och i hovratten med
sextontusentvahundra (16 200) kr, avseende ombudsarvode, jamte ranta

enligt 6 8§ rantelagen fran den 7 april 2006 tills betalning sker.

Foreningen skall ersitta KB och CLB for rattegangskostnader i Hogsta
domstolen med tjugofyratusentrehundra (24 300) kr, avseende
ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagenfran dagen for Hogsta

domstolens dom tills betalning sker.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

KB och CLB har yrkat att Hogsta domstolen ogillar den av HSB
Bostadsrattsférening 56 Fiolbacken i Uppsala fordatalan, befriar dem fran
skyldigheten att utge ersattning for féreningens rattegangskostnader vid
tingsrétten och i hovrétten samt forpliktar foreningen att ersatta dem for

réttegangskostnader vid tingsrétten och i hovrétten.
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Foreningen har bestritt &ndring.

Parterna har yrkat erséttning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

DOMSKAL

Fragan i malet galler huruvida de nuvarande bostadsréttshavarna KB och
CLB &r skadestandsskyldiga mot bostadsrétts-foreningen Fiolbacken for en
vattenskada som uppkommit pa foreningens fastighet utanfor deras lagenhet
till foljd av ett fel i |agenhetens ytskikt, narmare bestamt genom att den
foregaende bostadsrattshavaren tagit bort en fuktsparr i badrummet, vilket
lett till att vatten efter duschning runnit ut i fastigheten.

Sedan foreningen atertagit vissa nya dberopanden, bl.a. att KB och CLB
varit vardsl6sa, har parterna hos Hogsta domstolen dberopat samma grunder
som i tingsrétten. Dettainnebar — savitt i fortsattningen har betydel se— att
foreningen gjort gallande att KB och CLB, pa grund av sitt ansvar for det
s.k. inre underhallet som bostadsréttshavare, & erséttningsskyldiga for
skadan &en om denna ytterst orsakats av den féregaende innehavarens
felaktiga atgarder. Féreningen har harvid anfort att bostadsréttshavaren
enligt § 28 i foreningens stadgar ansvarar gentemot foreningen for sddana
atgarder i |agenheten som har vidtagits av tidigare innehavare av

bostadsrétten, sasom reparationer, underhdll och installationer.

KB och CLB har till grund for bestridandet dberopat att deras strikta ansvar
omfattar endast |agenhetens inre skick, medan ett ansvar for skador pa andra

delar av foreningens fastighet forutsétter att de sjalva varit vardsl6sa
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Enligt 7 kap. 4 § bostadsrattslagen (1991:614) & foreningen, sedan tilltrade
medgetts, skyldig att hallalagenheten, huset och marken i gott skick, i den
man ansvaret inte enligt 12 § vilar pa bostadsrattshavaren. Enligt samma
kapitel 12 § forsta stycket skall bostadsréttshavaren pa egen bekostnad
hallalagenheten i gott skick, om inte nagot annat bestamtsi stadgarna eller
foljer av andra-femte styckena (vilka &r utan betydelse i malet). | anslutning
till 12 § foreskrivsi 12 a § att om bostadsréttshavaren forsummar det inre
underhdllet i sadan utstrackning att annans sékerhet dventyras eller det finns
risk for omfattande skador pa annans egendom och han inte efter uppmaning
avhjélper bristen i lagenhetens skick sa snart som mojligt, safar foreningen
avhjapa bristen pa bostadsréttshavarens bekostnad. Bestammelsen kan
tillampas exempelvis nér en lackande duschkabin inte dtgardas (se prop.
2002/03:12 s. 120f.)

Av bestammelserna framgdr alltsa att bostadsréttshavaren inte kan 6vervéltra
kostnaden for underhdlet av sjdlvalagenheten pa foreningen, att han darfor i
stor utstréckning sjalv kan vélja standard i 1agenheten men att han maste se
till att 1agenheten &r sadan att det inte finns risk for att omfattande skada

uppkommer pa annan del av fastigheten.

Bostadsréttslagen saknar en reglering av bostadsréttshavarens ansvar for
skador pa annan del av foreningens fastighet. Att féreningen pa bostadsrétts-
havarens bekostnad kan avhjalpafel i |&genheten som riskerar att medfora
omfattande skada pa annan del av fastigheten innebér intei sig att
bostadsrattshavaren &r skyldig att, oberoende av vardsl 6shet, ersitta skada

som uppkommit pa annan del av fastigheten.
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Bostadsrattshavarens ansvar for skador pa annan del av fastigheten till f6ljd
av hans férsummelse av det inre underhdllet har berorts i Bostadsrétts-
utredningens slutbeténkande SOU 2000:2 (s. 159; se aven Julius m.fl.,
Bostadsrattslagen, 3 uppl. 2005, s. 201). Dér antas att bostadsrattshavarens
skyldighet att ersdtta sdana skador regleras genom skadestandslagen
(1972:207) och darmed forut satter vardsl Gshet.

Sakskador som uppkommer till foljd av férsummat eller felaktigt utfort
underhdll kan jamforas med sakskador pa en kopares egendom som
uppkommer till foljd av en sékerhetsbrist (skadebringande egenskap) i en
sald vara. | sadanafall & sédljaren ansvarig bara om han varit vardsl s eller
han f&r anses ha garanterat att skadan inte skulle uppkomma. Aven om varan
ar behéftad med fel i den meningen att den t.ex. inte & anvandbar for sitt
vanliga andamdl och koparen darfér kan gora vanliga kopréattsliga pafoljder
gallande pa grund av felet, blir siljaren sdledes inte utan vidare ansvarig for
skadan pa koparens 6vriga egendom (se 67 § forsta stycket koplagen,
1990:931). Den almanna kontraktsréttsliga utgangspunkten ar darfor att
ersattningsskyldighet for sakskador pa en kontraktsparts egendom till foljd
av ett kontraktsbrott kréver vardsloshet eller garanti.

Bostadsrattslagen har inte langre ndgon bestammel se— motsvarande den i
12 kap. 38 § andra stycket jordabalken avseende hyra— att en férvarvare av
réttigheten ansvarar for dverlatarens betal ningsforpliktel ser. Tvartom
foreskrivsi 6 kap. 8 § bostadsréattslagen att den som forvarvat en bostadsrétt
inte svarar for de betalningsforpliktelser som den fran vilken bostadsratten
har 6vergétt hade mot bostadsréttsféreningen (jfr dock 7 kap. 16 a 8).
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Av ordalydelseni 7 kap. 12 § forsta stycket bostadsréattslagen foljer att
ansvarsfordelningen mellan bostadsréttshavaren och féreningen enligt 7 kap.
4 och 12 88 bostadsréttslagen inte genom stadgar kan andras till
bostadsrattshavarens nackdel (jfr SOU 2000:2 s. 147 och Julius m.fl., a.a.,

s. 197 f.). Ett mer vittgdende ansvar for bostadsréttshavaren kan dock folja
av andralagregler. Bestammelsen i § 281 den nu aktuella foreningens
stadgar om att bostadsrattshavaren svarar mot foreningen for atgarder i
l&genheten som har vidtagits av tidigare innehavare av bostadsrétten kan
darfor inte medfdra att bostadsréttsinnehavarens ansvar utstracks till att avse

aven skador pa andra delar av féreningens fastighet.

Sammanfattningsvis finnsingen grund for att KB och CLB skulle kunna
aaggas strikt ansvar for skadan utanfor deras |agenhet. Overklagandet skall
darfor bifallas.
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| avgorandet har deltagit: justitieraden Gertrud Lennander,
Dag Victor, Torgny Hastad (referent), Ella Nystrom och
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Foredragande revisionssekreterare: Karin Frick



