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DOMSLUT
Hogsta domstolen faststéller hovrattens domslut.

Hogsta domstolen forpliktar Bostadsrattsféreningen Lord Lambourne att
ersatta D.V. for rattegangskostnad i Hogsta domstolen med 100 000 kr,
avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for

denna dom.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Bostadsrattsforeningen Lord Lambourne har yrkat att Hogsta domstolen ska

ogilla D.V.s talan om ersattning.

Bostadsrattsforeningen har ocksa yrkat att Hogsta domstolen ska befria
foreningen fran skyldigheten att ersétta D.V.s rattegangskostnader i
tingsratten och hovratten samt forplikta honom att ersatta foreningen for

rattegangskostnader i dessa instanser.

D.V. har motsatt sig att hovréttens dom andras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
DOMSKAL

Bakgrund

1. | augusti 2015 ingick D.V. och bostadsrattsforeningen Lord
Lambourne ett forhandsavtal om att féreningen senare skulle upplata
bostadsratt till en lagenhet i en fastighet i Saltsjo-Boo till honom. Huset och
lagenheten holl da pa att byggas och ingick i nyproduktionen for ett
planerat storre bostadsomrade. D.V. fick ocksa ta del av material hos den
fastighetsmaklare som var med och skotte marknadsféringen av de nya
bostadsréatterna. | juni 2017 traffades ett avtal varigenom foreningen upplat

lagenheten med bostadsrétt till D.V. Enligt detta upplatelseavtal var
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insatsen 4 050 000 kr och upplatelseavgiften 500 000 kr. D.V. tilltradde

lagenheten i oktober det aret.

2. D.V. menade att ldgenheten i en rad avseenden inte var i avtalat
skick vid tilltradet. Han kravde darfor ersattning av bostadsrattsféreningen
med ungefér 430 000 kr, motsvarande kostnaden for att avhjalpa felen. |
tingsratten fick D.V. bifall till sin talan bara i ndgon del och det domdes ut
ett belopp pa 44 750 kr i erséttning. Hovréatten har, efter 6verklagande av
D.V., funnit fler fel utredda. Med héanvisning till att felen reklamerats i tid
och att foreningen inte atgardat dem har hovratten kommit fram till att

foreningen ska betala 374 500 kr i ytterligare erséttning.
Hogsta domstolens bedomning av pastadda avvikelser fran avtalet

3. Vid en prévning av bevisningen i malet kommer Hogsta domstolen
till samma beddmning som hovréatten nér det géller i vilka avseenden som

lagenheten avvek fran vad som avtalats.

4. Lagenhetens skick vid tilltradet avvek saledes fran upplatelseavtalet
— forutom vad som avgjordes i tingsratten — aven i fraga om felaktigt
utforda fonster, avsaknad av stadskap, en missfargad spanskiva pa
balkongen, brister i ett eluttag pa balkongen och skador pa ytterdorren. Det
forhallandet att D.V. enligt bostadsrattslagen (1991:614) ar skyldig att halla
lagenheten i gott skick saknar betydelse for vad han enligt upplatelseavtalet
har ratt att krava i fraga om dess skick vid tilltradet. D.V. har, i enlighet
med vad hovréatten och tingsratten redovisat, anmarkt mot felen i tid och pa

ett godtagbart satt. Foreningen har inte avhjalpt felen.
Fragan i malet

5. Fragan i malet &r darmed vilken ratt som D.V. kan géra géllande pa
grund av avvikelserna fran upplatelseavtalet. Hovréatten har tillampat de

principer som ligger bakom konsumentkoplagen och konsumenttjénstlagen.
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Pafoljder enligt bostadsrattslagen

0. Nar lagenheten ska tilltradas forsta gangen efter en bostadsratts-
upplatelse, ska foreningen enligt 7 kap. 1 8 bostadsréattslagen tillhandahalla
lagenheten i sadant skick att den enligt den allméanna uppfattningen i orten
ar fullt brukbar for det avsedda andamalet. Detta galler om inte nagot annat

har avtalats.

7. Ar lagenheten vid tilltradet inte i det skick som bostadsrattshavaren
har ratt att fordra enligt 1 §, far bostadsrattshavaren enligt 7 kap. 2 §
avhjalpa bristen pa foreningens bekostnad, om inte styrelsen pa tillséagelse
ombesorjer atgarden sa snart det kan ske. Kan bristen inte avhjélpas utan
dréjsmal eller underlater styrelsen att efter tillsagelse ombesorja atgarden sa
snart det kan ske, far bostadsrattshavaren efter uppsagning frantrada
bostadsratten, dock endast om bristen ar av vasentlig betydelse. Enligt 2 §
har bostadsrattshavaren ocksa ritt till skalig nedsattning av arsavgiften och,

vid forsummelse fran foreningens sida, skadestand.

8. Lagtekniskt kan 7 kap. 2 § visserligen ge intrycket (’fordra enligt

1 §7) att den sidrskilda pafoljdsregleringen i paragrafen inte ska tillimpas pé
det som har avtalats utanfor det grundlaggande kravet pa brukbart skick och
att i stallet andra regler da ska anvandas. Av motsvarande bestammelser i
1971 ars bostadsrattslag, varifran lagtexten hamtats med endast
redaktionella justeringar, framgar emellertid tydligt att pafoljdsregleringen i
bostadsrattslagen ar avsedd att i princip tillampas fullt ut pa alla avvikelser
fran upplatelseavtalet. Det star ocksa klart att en annan ordning inte skulle
vara andamalsenlig och knappast heller kunna tillampas pa ett rimligt satt.
Ratten till pafoljd for fel ska alltsa bedémas enligt 7 kap. 2 § ocksa néar det

galler avvikelser fran avtalat skick.

9. | stora drag dverensstammer denna pafoljdsreglering med vad som

far anses vara allméanna kontraktsrattsliga principer. En skillnad &r att nagon
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ratt till nedsattning av den likvid som har betalats vid upplatelsen inte finns
enligt bostadsréttslagen. Denna skillnad kan forklaras av att det i egentlig
mening inte ar fraga om en betalning for ett forvarv av lagenheten utan om
en insats som utgar for medlemskapet i foreningen och upplatelsen av
lagenheten; insatsens storlek brukar ha betydelse for bestimmande av
andelstal.

Avhjalpanderattens innebord

10.  Malet aktualiserar sarskilt fragan om den narmare innebdrden av den

avhjélpanderatt som finns enligt 7 kap. 2 § bostadsréattslagen.

11.  Som lagtexten &r skriven pekar den i riktning mot att, om
bostadsrattsforeningen inte uppfyller sin skyldighet att avhjélpa felet,
bostadsrattshavaren forst efter eget avhjélpande av felet skulle kunna kréva
in ersattning for den kostnaden fran foreningen. | sa fall skulle ratten till
sjalvhjalp leda till att bostadsrattshavaren maste ligga ute med pengar for
kostnaden for att ratta till felet och dven fa rakna med att féreningen, trots
sin skyldighet enligt avtalet, inte till slut vill eller kan ersétta den. Vid
nyproduktion kan det handla om brister som kan vara mycket kostsamma

att atgarda.

12.  Ett sadant synsétt pa inneborden av avhjalpanderéatten skulle alltsa
medfora klara nackdelar for bostadsréttshavaren. Det skulle i hdg grad
minska genomslaget for vad som &r avsett att vara den i praktiken viktigaste

paféljden vid avvikelser fran upplatelseavtalet.

13.  Det kan konstateras att lagtexten i 7 kap. 2 § ar avfattad sa att den
aven ger utrymme for en tillampning i enlighet med vad som kan ses som en
mera allman kontraktsrattslig princip, ndmligen att en forférdelad
kontraktspart inte bara har ratt till ersattning fér avhjalpandekostnad som den

parten har haft utan aven for forsvarlig kostnad som parten kommer att ha for
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att avhjélpa felet (jfr 34 § tredje stycket koplagen; jfr &ven Johnny Herre och
Jan Ramberg, Koplagen. En kommentar, utgava 3, 2023, 34 §, och Johnny
Herre, Ersattningar i kopratten — sarskilt om skadestandsberakning, 1996,

s. 186 f.).

14.  Enligt denna princip behover parten alltsa inte, sa lange motparten
fatt rimlig mojlighet att avhjalpa felet, forst sjalv betala kostnaden for
avhjalpandet utan kan krdva in ersattning och sedan anvénda denna for att
lata avhjalpa felet. Den grundldggande tanken kan sdgas ga ut pa att parten
maste ges en effektiv ratt att fa till stand fullgérelse av motpartens atagande

enligt avtalet.

15. Mot det nu sagda kan anforas att bestdmmelsen om avhjalpanderatt i
bostadsrattslagen ar utformad pa liknande sétt som det som géller for
hyresratt enligt 12 kap. 11 8 jordabalken, dar den géngse uppfattningen om
rattslaget synes vara att hyresgasten inte kan krava ersattning fran
hyresvarden innan det egna avhjélpandet har skett (jfr prop. 1974:150

s. 455).

16.  Av betydelse vid beddmningen av avhjalpanderattens innebord i
bostadsrattslagen ar emellertid att avhjalpandet hér tar sikte pa avvikelser
fran ett avtal som — i likhet med kop — galler 6verlatbar egendom som har
ett formogenhetsvérde och som tillhoér bostadsréttshavaren. Vid en eventuell
senare forsaljning kommer bostadsrattshavaren att fa sta ett koprattsligt
ansvar for bostadsratten och lagenhetens skick. I réttsligt hdnseende skiljer
sig parternas intressen och avtalssituationen i grunden fran vad som galler i
ett hyresforhallande, dar det handlar om avhjélpande av brister i
hyresvardens uthyrda egendom. | fraga om fel i en hyrd lagenhet finns
dessutom en mojlighet att ansoka om atgardsforelaggande hos

hyresnamnden, nagot som saknas vid bostadsréatt av huvudsakligen
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foreningsréttsliga skal (jfr SOU 2000:2 s. 160 f. och prop. 2002/03:12
s. 53 1).

17. Mot denna bakgrund framstar det som mest foljdriktigt att tillampa
avhjalpanderatten i 7 kap. 2 8 bostadsrattslagen i enlighet med den
kontraktsréattsliga princip som kommer till uttryck i bl.a. 34 § tredje stycket
koplagen. Om bostadsréttsforeningen trots tillségelse inte fullgor sin
skyldighet att avhjalpa felet sa snart det kan ske, har bostadsrattshavaren
alltsa ratt till ersattning for forsvarliga kostnader som bostadsrattshavaren

kommer att ha for att avhjélpa felet.
Ratten till ersattning i detta fall

18.  Som framgar av det foregaende ansvarar Bostadsrattsforeningen
Lord Lambourne for de utredda avvikelserna fran upplatelseavtalet.
Foreningen &r darmed enligt 7 kap. 2 § bostadsrattslagen skyldig att
avhjalpa felen. Eftersom foreningen underlatit att gora detta, har D.V. rétt
till ersattning for kostnaderna sa att han sjalv kan fa till stand ett
avhjélpande. Den erséttning som han har begart for avhjalpandet ar

forsvarlig. Hovrattens domslut ska alltsa faststallas.
Rattegangskostnad

19.  Vid denna utgang ska bostadsrattsforeningen ersatta D.V.s

rattegangskostnad. Det belopp som har yrkats &r skaligt.

| avgorandet har deltagit justitieraden Anders Eka, Dag Mattsson (referent),
Malin Bonthron, Stefan Reimer och Margareta Brattstrém.
Foredragande har varit justitiesekreteraren Sandra Lundgren.



