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HOGSTA DOMSTOLENS

DOM Mal nr
meddelad i Stockholm den 15 september 2011 T 1528-09
KLAGANDE

Bostadsrattsféreningen Olof Knagge, 716413-4830

Ombud: SA

Ombud: HE

MOTPART
HM

Ombud: Advokat GL

SAKEN

Fordran

OVERKLAGADE AVGORANDET
Hovratten for Nedre Norrlands dom 2009-03-02 i mal T 786-08

DOMSLUT

Hogsta domstolen faststéller hovréttens domslut.

Dok.ld 59158
HOGSTA DOMSTOLEN  Postadress Telefon 08-561 666 00 Expeditionstid
Riddarhustorget 8 Box 2066 Telefax 08-561 666 86 08:45-12:00

103 12 Stockholm E-post: hogsta.domstolen@dom.se ~ 13:15-15:00
www.hogstadomstolen.se
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Hogsta domstolen forpliktar Bostadsrattsforeningen Olof Knagge att ersétta
HM for rattegangskostnad i Hogsta domstolen med 17 490 kr, avseende
ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for Hogsta

domstolens dom till dess betalning sker.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Bostadsrattsféreningen Olof Knagge har yrkat att Hoégsta domstolen, med
andring av hovrattens dom, ska faststalla tingsrattens dom. Féreningen har
vidare yrkat att Hogsta domstolen ska befria den fran skyldighet att utge
ersattning for HMs rattegangskostnad i hovratten samt forplikta HM att ersétta

foreningen for rattegangskostnad vid tingsratten och i hovratten.

HM har bestritt &ndring. For det fall Hogsta domstolen skulle alagga HM
underhallsansvar for s.k. aldersavdrag har han yrkat att ansvaret begransas till
40 195 kr.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnad i Hogsta domstolen.

DOMSKAL

1. HM ar medlem i Bostadsrattsforeningen Olof Knagge i1 Gévle. Sedan bl.a.
hans lagenhet i foreningens fastighet skadats av rok och sot pa grund av en
brand i en grannfastighet, 1at féreningen reparera skadorna. Ur féreningens
fastighetsforsakring utgick erséttning for reparationskostnaden, dock med
aldersavdrag. Malet galler om foreningen till den del dess kostnad inte tackts

av forsakringen har ratt till ersattning av HM.

2. Av 7 kap. 12 § bostadsrattslagen (1991:614) framgar det att huvudansvaret

for en bostadsrattslagenhets skick, det inre underhallet, avilar bostadsratts-
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havaren. Med en hér inte aktuell begrénsning gors emellertid ett undantag
betraffande ansvaret for reparationer pa grund av bl.a. brandskada. For sadana
reparationer svarar foreningen. Ansvaret innebar en skyldighet att dels vidta
reparationsatgarder, dels svara for kostnaden for sadana atgarder (prop.
1971:12 s. 124).

3. Foreningen har gjort gallande att en bostadsrattsférenings ansvar foér
brandskada omfattar endast ett aterstallande till det skick lagenheten hade fore
skadetillfallet, att utforda reparationer har lett till en hogre standard &n sa och
att HM darfor &ar skyldig att utge ersattning for den standardhojningen med ett
belopp som svarar mot aldersavdraget. HM har bestritt den av féreningen
hévdade begransningen av dess reparationsskyldighet och att han ar skyldig att

utge den av foreningen begarda ersattningen.

4. Utifran vad som framgar av forarbetena torde skalet till féreningens
ansvar for brandskada, som knéasattes med tillkomsten av 1930 ars lag om
bostadsrattsforeningar, ha varit foreningens mojligheter att halla fastigheten
forsakrad mot sadan skada (NJA 1930 I s. 507 f.). Foreningen har i anslutning
till det framhallit att det vid tiden for branden, savitt foreningen vet, inte var
mojligt att teckna nagon forsakring enligt vilken erséttning utgick utan

aldersavdrag.

5. Att mojligheterna att halla fastigheten forsakrad ma ha legat till grund for
den lagstadgade riskfordelningen vid brandskada innebér inte att tolkningen av
bestammelsen &r beroende vare sig av forandringar pa forsakringsmarknaden
eller av den enskilda bostadsréattsforeningens mojlighet att teckna forsakrings-
skydd. I vad man det var mojligt att teckna en forsékring enligt vilken
ersattning utgick utan aldersavdrag saknar saledes betydelse for bostadsratts-

havarens erséttningsskyldighet.
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6. Vilken omfattning en bostadsréttsforenings skyldighet att reparera en
brandskada har framgar inte av bostadsrattslagen, och nagon ledning ges inte
heller i dess forarbeten. Det framstar emellertid som givet att de skadade

funktionerna ska aterstéllas och standarden bibehéllas.

7. Skyldigheten stracker sig dock inte sa langt, att en bostadsrattshavare har
ett befogat ansprak pa att fa de skadade delarna utbytta eller reparerade till
nyskick eller till dagens standard. T.ex. kan bostadsrattsféreningen noja sig
med att ersatta skadade inventarier med i alla avseenden likvérdiga men

begagnade inventarier.

8. En annan sak ar att foreningen kan ata sig att mot sarskild ersattning vidta
reparationsatgarder som gar utver vad foreningen hade kunnat begransa sig
till.

9. Ofta ar laget det att en reparation inte later sig utforas till annan niva an
nyskick. En reparation kan ocksa pa grund av arbetsmassiga eller ekonomiska
forhallanden eller av andra praktiska skal med nodvandighet vara att utfora sa,
att den innebadr en forbattrad funktionalitet eller att battre material kommer till
anvandning (t.ex. ersatts gamla vitvaror med nya darfor att begagnade inte star
att finna). | sadana fall leder reparationen till att lagenheten far en hogre

standard an vad bostadsrattshavaren har ratt att krava.

10. Att lagenheten i vissa fall kan fa en hogre standard an vad bostadsratts-
havaren har ratt att krava ar emellertid en f6ljd av att den i lagen stadgade
skyldigheten for foreningen att reparera lagenheten fullgors pa det satt som
maste ske. En ratt for foreningen att krava erséttning for den hogre standarden
bor da i brist pa forfattningsstod vara motiverad av tungt vagande réatts-
politiska skal. Det galler aven till den del bostadsrattshavaren har gjort en
tydlig vardemassig vinst pa reparationen. (Jfr Jan Hellner, Om obehérig vinst
sarskilt utanfor kontraktsforhallanden, 1950, s. 181 f.)
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11. Raéttspolitiskt talar den associationsrattsliga likhetsprincipen for att
foreningen bor ha en viss ratt till vinstersattning i den diskuterade situationen,

men argumentet vager inte tillrackligt tungt.

12. Om praktiskt sett nodvandiga reparationsatgarder leder till en standard-

hojning ar alltsa bostadsrattshavaren inte skyldig att utge ersattning for denna.

13. Lika med hovratten finner Hogsta domstolen att skadestandsrattsliga

principer inte kan leda till att féreningens talan vinner bifall.

14. Mot bakgrund av det anférda ska hovréttens domslut faststéllas. Vid den
utgangen ska foreningen ersétta HM for hans rattegangskostnad i Hogsta

domstolen.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Severin Blomstrand, Stefan Lindskog
(referent), Géran Lambertz, Agneta Backlund och Ingemar Persson
Foredragande justitiesekreterare: Eva Léarfars Persson



