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HOGSTA DOMSTOLENS
DOM

Mal nr
meddelad i Stockholm den 24 april 2025 T 9030-23

PARTER

Klagande

HSB Bostadsréattsforening lda i Malmo, 746001-0155
von Lingens vég 25

213 70 Malmé

Ombud: Advokaterna M.S. och J.A.

Motpart

HSB Malmo ekonomisk forening, 746000-4836
c/o HSB Turning Torso

211 15 Malmo

Ombud: Advokaterna F.F. och P.O.

SAKEN
Skadestand
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;) Riddarhustorget 8 mandag—fredag Hogsta domstolen hogsta.domstolen@dom.se
o= 08:45-12:00 Box 2066
x  Telefon 13:15-15:00 103 12 Stockholm Webbplats
a 08-561 666 00 www.hogstadomstolen.se
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OVERKLAGAT AVGORANDE
Hovrétten 6ver Skane och Blekinges dom 2023-11-24 i mal
T 1774-23

DOMSLUT

Hogsta domstolen forklarar att punkten 31 i ABFF 04 inte innebar att HSB
Bostadsrattsforening Ida i Malmo — for att inte forlora ratten till skadestand
— behdvt skriftligen framstalla sitt krav inom den frist som anges i

bestammelsen.
Hogsta domstolen meddelar prévningstillstand i malet i dvrigt.

Hogsta domstolen &ndrar hovréttens dom och férklarar att HSB
Bostadsrattsforening Ida i Malmo — liksom tingsrétten och hovrétten funnit
i fraga om punkten 27 — inte forlorat eventuell ratt till skadestand fran HSB

Malmo ekonomisk forening pa grund av punkten 31 i ABFF 04,
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

HSB Bostadsrattsforening Ida i Malmo har yrkat att Hogsta domstolen ska
forklara att bostadsrattsforeningen inte har forlorat sin eventuella rétt till det

framstallda skadestandskravet gentemot HSB Malmo ekonomisk forening.
HSB Malmo har motsatt sig att hovréttens dom andras.

Hogsta domstolen har meddelat det provningstillstand som framgar av

punkten 8.



Dok.1d 314932

Sida 3 (13)

HOGSTA DOMSTOLEN DOM T 9030-23
DOMSKAL
Bakgrund
1. Brf Ida &r en av de storsta bostadsréttsféreningarna i Malmo med

over 700 lagenheter. Brf Ida och HSB Malmg traffade 2014 ett avtal om att
HSB Malmo skulle skéta bostadsrattsféreningens administrativa och
ekonomiska forvaltning. Avtalet hanvisade till standardavtalet Allménna
bestammelser for entreprenader inom fastighetsforvaltning och

verksamhetsanknutna tjanster, ABFF 04.

2. Under aren 2015-2017 utsattes Brf Ida for omfattande ekonomisk
brottslighet, bland annat genom att betalningar skedde fran bostadsratts-

foreningen till bolag som inte existerade.

3. Brf Ida vackte talan mot HSB Malmo och kréavde skadestand med
ungefar 55 miljoner kr. Brf Ida gjorde géllande att HSB Malmo brustit i sin
omsorgs- och lojalitetsplikt vid utférandet av uppdraget samt agerat grovt
vardslost eller i vart fall vardslost bland annat genom att verkstéalla felaktiga
betalningar. HSB Malmg bestred talan och invande bland annat att HSB
Malmo inte agerat felaktigt och att Brf Ida forlorat ratten till skadestand

genom att inte framstalla anspraket i ratt tid.
4, ABFF 04 innehaller foljande bestammelser.

Reklamation

27

Fel skall reklameras skriftligen utan dréjsmal efter det att
bestéllaren markt eller bort marka felet.

Bestallaren ar ersattningsskyldig for den merkostnad som for sent

framstalld reklamation orsakat entreprendren.
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Skadestandsansprak m.m.

31

Krav pa felavhjalpande, prisavdrag, vite eller annat skadestand skall
skriftligen framstéallas senast tre manader efter det att forseningen,

felet eller skadan upptéckts.

5. Tingsratten beslutade att genom mellandom préva foljande fraga.
Har Brf Ida forlorat eventuell ratt till skadestand fran HSB Malmo pa grund
av att reklamation och/eller krav pa skadestand framstallts for sent enligt
ABFF 04 punkten 27 och/eller punkten 317

6. I mellandomen kom tingsratten fram till att punkten 31, till skillnad
fran bestammelsen i punkten 27, innebar att ratten till skadestand gar
forlorad om den angivna tidsfristen inte foljs. Enligt tingsrétten hade Brf
Ida framstallt kravet pa skadestand for sent. Tingsratten forklarade att Brf
Ida genom preskription forlorat sin eventuella ratt till det framstéllda
skadestandskravet gentemot HSB Malmo. Hovratten har faststallt

tingsrattens domslut.

7. HSB Malmé har franfallit invandningen om att ratten till skadestand
bortfallit enligt punkten 27 i ABFF 04.

Fragan i Hogsta domstolen

8. Hogsta domstolen har meddelat prévningstillstand i fragan om
punkten 31 i ABFF 04 innebar att Brf Ida — for att inte forlora rétten till
skadestand — haft att skriftligen framstélla sitt krav inom den frist som
anges i punkten. Fragan om prévningstillstand i malet i 6vrigt har forklarats

vilande.
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Tolkning av standardavtal

9. Vid tolkning av avtal med standardkaraktér, dar det inte mellan
avtalsparterna forekommit ndgot som har betydelse for tolkningen, ska
hansyn tas till ett antal faktorer. Det centrala ar det omtvistade villkorets
ordalydelse. Ledning kan hamtas fran systematiken och de 6vriga villkoren
i avtalet. Ocksa andra faktorer kan ha betydelse, exempelvis vad som
framgar av narliggande dispositiv ratt och vad som sakligt sett framstar som
en fornuftig och rimlig reglering av parternas intressen. Vilken eller vilka
tolkningsfaktorer som ska beaktas och vara utslagsgivande far avgoras

utifran en helhetsbedomning i det enskilda fallet.
Avtalsbestammelser om frister for framstallande av krav

10. | ettavtal kan parterna komma Gverens om tidsfrister for framstéllande
av krav enligt avtalet eller med anledning av att en part brutit mot avtalet i
nagot hanseende. Ibland anges da att underlatenhet att framstélla krav inom
fristen medfor att den eventuella ratt det ar fraga om har forfallit. Det
forekommer ocksa att det i avtal tas in bestimmelser med sadana tidsfrister

utan att det anges vad foljden blir om kravet inte framstélls inom fristen.

11.  Det anses att lag- och avtalsbestdmmelser med precisa regler om tid
och satt for hur ett ansprak ska goras gallande for att inte ga forlorat — pa
grund av den drastiska rattighetsavskarande verkan — maste tolkas
restriktivt och att bestammelserna inte bor tillampas analogt. Detta galler
inte bara i fraga om vilka ansprak som omfattas av bestammelsen utan
ocksa tillampningsforutsattningarna, bland dem startpunkten for
preskriptionstid. Né&r det géller en avtalad preskriptionsregel bor en

utfyllande tolkning godtas endast om det finns klara hallpunkter for det. (Se
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”Bergkristallen 19” NJA 1964 s. 152 och ”Den uteblivna slutbesiktningen”
NJA 2015 s. 862 p. 22, jfr t.ex. Bertil Bengtsson, Sarskilda avtalstyper I,

2 uppl. 1976, s. 123, Johnny Herre, Svensk rattspraxis, Formogenhetsrétt
1978-2004, SVJT 2005 s. 549 pa s. 780 f. och Knut Rodhe, Obligationsratt,
1956, s. 209.)

12.  Vid tolkning av bestdmmelser i standardavtal som foéreskriver att
krav ska framstéallas senast inom en viss tid, men som inte anger nagon
rattsfoljd om fristen inte foljs, finns det anledning till forsiktighet i fraga om
att tolka in en rattighetsavskarande rattsfoljd. Utgangspunkten bor saledes —
om det inte finns klara hallpunkter for en annan tolkning — vara att ratten att
gora gallande kravet inte gar forlorad till foljd av att det inte har framstallts
inom fristen (jfr Stefan Lindskog, Preskription — Om civilrattsliga
forpliktelsers upphorande efter viss tid, 5 uppl. 2021, s. 236 och jfr

s. 745 ff.).

13.  Syftet med en avtalsbestammelse dér nagon rattsfoljd inte framgar
kan vara att endast sla fast att en part inte far forhalla sig passiv utan maste
reagera inom den angivna tiden och att underlatenhet att agera i tid kan fa
konsekvenser, exempelvis vid valet av tillampbar pafoljd eller vid det
narmare bestammandet av ett skadestandsbelopp. Ett villkor av det slaget
kan syfta till att parterna pa ett tidigt stadium ska klarlagga sina
forhallanden, fa majlighet att vidta skadebegransande atgarder och sékra
bevisning. Detta kan sarskilt vara aktuellt inom omraden som utmérks av
mer langvariga och komplicerade avtalsforhallanden dar vikten av att fa

avtalade prestationer utforda star i forgrunden.
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Beddmningen i detta fall

14.  Vad som ska gélla ndr ett krav inte har framstallts inom den i

punkten 31 angivna fristen pa tre manader anges inte.

15.  Det som i nagon man talar for att punkten 31 ska ges en utfyllande
tolkning av innebord att den eventuella ratten till skadestand faller bort om
tidsfristen inte foljs ar att det finns en reklamationsregel i punkten 27. Det
skulle da kunna ses som naturligt att punkten 31 behandlar det avslutande
steget i felhanteringsprocessen med en bestamd slutpunkt for avvecklande
av parternas mellanhavanden rorande ett visst fel. Syftet med reklamations-
regeln i punkten 27 synes emellertid enligt villkorets lydelse ndrmast vara
att foreskriva en viss skadestandsskyldighet for bestallaren om tiden inte
halls. Det kan vidare konstateras att ABFF 04 innehaller flera bestammelser
som foreskriver en skyldighet att agera inom en viss tid och som

uttryckligen anger en réttsféljd om fristen inte foljs.

16.  Till bilden hor att nagon rattsfoljd inte framgar av punkten 31 trots
att en nyhet i ABFF 04 var att det infordes en sanktionsbestammelse i
punkten 27, nagot som framgar av forordet till avtalet. Detta kan anforas till
stod for att nagon sadan foljd inte ar tankt att vara kopplad till tidsfristen i
punkten 31. Det ar mojligt att forsta punkten 31 sa att den endast
foreskriver en skyldighet for bestallaren att inte vara passiv och att
underlatenhet att agera inom tidsfristen kan fa konsekvenser i paféljds-
hanseende men inte i sig medfor att ratten att gora géllande kravet

bortfaller.

17.  Sammantaget finns det inte klara hallpunkter for att parterna skulle
ha avtalat om en rattighetsavskarande foljd av underlatenhet att folja
tidsfristen i punkten 31. Villkoret kan alltsa inte ges en utfyllande tolkning
med innebord att ratten att krava ut en fordran gar forlorad om ett krav inte

har framstélls inom den stipulerade fristen.
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18.  Den i provningstillstandet stallda fragan ska alltsa besvaras pa sa satt
att Brf Ida inte har behovt framstélla sitt krav pa skadestand inom den i
punkten 31 i ABFF 04 angivna fristen for att vara bevarad ratten att gora

géllande kravet.

19.  Vid denna beddmning ska provningstillstand meddelas rérande malet

i Ovrigt och hovrattens dom andras pa det satt som framgar av domslutet.

| avgorandet har deltagit justitieraden Anders Eka, Dag Mattsson, Malin
Bonthron, Jonas Malmberg (referent, skiljaktig) och Margareta Brattstrom.
Foredragande har varit justitiesekreteraren Leo Nilsson Nannini.
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SKILJAKTIG MENING

Justitieradet Jonas Malmberg &r skiljaktig och anser att punkten 31 i
ABFF 04 innebér att Brf Ida — for att inte forlora ratten till skadestand —

behovt skriftligen framstélla sitt krav inom den frist som anges i
bestammelsen. Han anser att domen fran och med p. 10 ska ha féljande

lydelse.
Allméant om reklamationsskyldighet

10. | ett stort antal lagar pa kontraktsrattens omrade finns regler om att
den som vill gora gallande drojsmal, fel eller i Gvrigt brister i prestationer
ska meddela motparten detta inom viss tid for att behalla sina rattigheter
eller for att kunna gora géllande krav mot motparten (se t.ex. “Flyget till
Antalya” NJA 2018 s. 127 med hanvisningar). Lagregler om reklamation
skiljer sig at i fraga om hur startpunkten for fristen och dess langd bestams
samt i fraga om hur meddelandet ska lamnas och vad det ska innehalla.
Lagreglerna anger vanligen att reklamation av fel inte behdver lamnas om
motparten handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och heder (se t.ex.
33 § koplagen, 17 § konsumenttjanstlagen, 1985:716, 4 kap. 19a §
jordabalken och 45 § kommissionslagen, 2009:865, jfr ”Skogsséllskapet”
NJA 2017 s. 1195).

11.  De lagfésta reglerna ses som uttryck for en allman princip om att en
avtalspart — dar uttryckliga lagregler om reklamation saknas — kan vara
skyldig att reklamera inom skalig tid for att inte forlora rétten att gora
gallande pafdljder, bland annat for ratt till skadestand eller liknande
ersattning. Det ar inte fraga om en for alla fall gallande regel om

reklamationsplikt, utan hansyn maste tas till vilket rattsomrade som det ar
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fraga om. Till exempel har en lokalhyresgast, med hansyn till hyresavtalets
sérdrag och hyreslagstiftningens utformning, inte ansetts skyldig att
reklamera vid brist i nyttjanderatten. (Se “Flyget till Antalya” p. 23 och

24 med hanvisningar, ”Svartons pris” NJA 2022 s. 3 och ”Kylbaffeln”
NJA 2024 s. 657.)

12.  Nar en part utan stod i lag eller avtal anses skyldig att reklamera ska
meddelandet lamnas inom skalig tid. Vad som utgor skalig tid far bedémas
utifran omstandigheterna i det enskilda fallet. Generellt far tiden anses vara
langre i konsumentforhallanden an i avtal mellan naringsidkare. Tiden kan
ocksa bero pa sadana subjektiva forhallanden som om det funnits en giltig
ursékt for att inte ha lamnat meddelandet tidigare, t.ex. sjukdom, eller
generellt pa de praktiska mojligheterna att framféra meddelandet. Aven
sadant som om felet varit svart att upptacka och partens behov av att
overblicka den ekonomiska effekten av motpartens agerande kan beaktas.
(Se ”Lastbilsleasingen” NJA 1992 s. 728, ”Réanteskruven” NJA 2005 s. 142
och ”Flyget till Antalya”, p. 37.)

13.  Ocksa i 6vrigt finns det utanfor det lagreglerade omradet skal att ta
hé&nsyn till att begrédnsningen av en parts mojlighet att géra gallande
pafoljder for avtalsbrott inte blir mer ingripande an som behovs for att
tillgodose de intressen som bér upp reklamationsskyldigheten. I rattsfallet
”Jehanders grus” NJA 2007 s. 909 ansags det vara tillrdckligt med en s.k.
neutral reklamation, trots att det enligt den néaraliggande lagen — 34 § lagen,
1991:351, om handelsagentur — kravdes underrattelse om att parten vill fa

skadesténd (se dven “Flyget till Antalya” p. 42 och 43).

14.  Den skyldighet att reklamera inom skaélig tid for att behalla ratten att
kunna gora gallande paféljder som kan folja av allmanna principer ar

saledes till sitt innehall i viss man flexibel och beroende av omstandigheter
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som anknyter till avtalstypen, parternas personliga forutsattningar och andra

omsténdigheter i det enskilda fallet.
Reklamationsskyldighet i avtal

15. | standardavtal &r det vanligt med villkor som preciserar nar och hur
ansprak for avtalsbrott ska framstéallas for att anspraken ska kunna goras
gallande. Funktionen med sadana villkor &r — pa motsvarande sétt som i
fraga om preskriptionsregler med kort preskriptionstid — att styra mot en
snar avveckling av fordringsforhallandet och fa parterna att pa ett tidigt
stadium klarldgga sina forhallanden (jfr "Den uteblivna slutbesiktningen”

p. 19).

16.  Det anses att lag- och avtalsbestammelser med precisa regler om tid
och sétt for hur ett ansprak ska goras géllande for att inte ga forlorat — pa
grund av den drastiska rattighetsavskarande verkan — maste tolkas
restriktivt och att bestammelserna inte bor tillampas analogt. Detta galler
inte bara i fraga om vilka ansprak som omfattas av bestammelsen utan
ocksa tillampningsforutsattningarna, bland dem startpunkten for
preskriptionstid. N&r det géller en avtalad preskriptionsregel bor en
utfyllande tolkning godtas endast om det finns klara hallpunkter for det. (Se
”Bergkristallen 19” NJA 1964 s. 152 och ”Den uteblivna slutbesiktningen”
NJA 2015 s. 862 p. 22, jfr t.ex. Bertil Bengtsson, Sarskilda avtalstyper I,

2 uppl. 1976, s. 123, Johnny Herre, SVJT 2005 s. 780 f. och Knut Rodhe,
Obligationsratt, 1956, s. 209.)

17.  Fragan i malet ar hur ett villkor i ett standardavtal ska bedémas om det
foreskriver att brister i avtalsprestationer ska patalas inom viss tid, utan att
ange nagon rattsféljd om sa inte sker. Det finns i en sadan situation skal att
beakta vad som enligt utfyllande ratt skulle ha géllt om avtalet inte alls

innehallit nagon tidsfrist for att patala fel eller brister. Om avtalsforhallandet
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ar sadant att avtalsparterna — i avsaknad av lag- eller avtalsbestammelser om
reklamation — ar skyldiga att reklamera inom skalig tid for att behalla ratten
att kunna gora géllande till exempel krav pa skadestand, ligger det néra till
hands att anse att den avtalade tiden ocksa ar den inom vilken reklamation

skaligen ska goras.

18.  Funktionen med avtalsvillkor om att brister i avtalsprestationer ska
patalas inom viss angiven tid blir i en sadan situation att precisera vad som
narmare ligger i den allmanna utfyllande regeln om skyldighet att reklamera
inom skalig tid. Avtalsvillkoret kan alltsa ge ett mer preciserat innehall at
vad som avses med skélig tid och darigenom fortydliga vad avtalsparten har
att gora for att behalla mojligheten att till exempel krava skadestand. Att pa
detta satt lata avtalets innehall bestamma vad som ar skalig tid &r inte
ofdrenligt med de legalitets- och rattssakerhetssynpunkter som far antas
ligga bakom utgangspunkten att regler som innebér en kort preskriptionstid
bor tolkas restriktivt och inte bor tillampas analogt (jfr NJA 1981 s. 577).

Beddmningen i detta fall

19.  Enligt punkten 31 ska krav pa felavhjalpande, prisavdrag, vite eller
annat skadestand skriftligen framstallas senast tre manader efter det att
forseningen, felet eller skadan upptéckts. Vad som ska gélla nar ett krav

inte har framstallts inom fristen anges inte.

20.  Avtalet innehaller vissa bestammelser dar det anges vilken rattsfoljd
som kan bli aktuell om en part inte agerar i enlighet med bestdammelsen. Att
nagon rattsfoljd inte anges i punkten 31 skulle kunna peka pa att nagon
foljd inte ska vara kopplad till bestammelsen. En sadan tolkning skulle
samtidigt innebara att bestammelsen inte skulle ha nagon egentlig funktion.

Om bestammelsen inte innebar att den som inte iakttar fristen forlorar
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mojligheten att gora géllande felavhjalpande, prisavdrag, vite eller
skadestand, far bestaimmelsen narmast karaktaren av en ordningsforeskrift,
Avtalets dvriga bestammelser och dess systematik ger inte nagon ledning

for vilken rattsféljd som ska vara kopplad till bestammelsen.

21.  Det finns inte nagon kontraktsrattslig lag som reglerar den typ av
avtal som traffats mellan Brf Ida och HSB Malmo. Avtalet ar dock sadant
att en avtalspart — i avsaknad av avtalsreglering — ar skyldig att reklamera
inom skalig tid for att behalla ratten att kunna gora gallande bland annat
ansprak pa skadestand for brister i prestationer. Mot bakgrund harav ligger
det narmast till hands att forsta tidsfristen i punkten 31 som en precisering

av vad som ar skélig tid.

Jag anser darfor att den i provningstillstandet stallda fragan ska besvaras
med att punkten 31 i ABFF 04 innebér att Brf 1da — for att inte forlora ratten
till skadestand — behovt skriftligen framstalla sitt krav inom den frist som

anges i bestaimmelsen.

Overrostad i denna del ar jag ense med majoriteten om att prévningstillstand
ska meddelas roérande malet i dvrigt och att hovrattens dom ska éndras. Det
innebér att jag inte behover ga in pa vad som narmare ligger i uttrycken att
skadan upptéckts och att skriftligen framstalla krav pa skadestand. Inte heller

behdver jag ta stéllning till om det finns skél att jamka avtalsvillkoret.



