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Reflektioner med anledning av HD:s avgorande Bostadsratten i Salt-
sjo-Boo - analys

Analys

Hogsta domstolen 2025-04-25, mal nr T 7843-23 "Bostadsratten i Saltsjo-Boo”

I mal nr T 7843-23 avhandlar Hogsta domstolen bostadsrattsforeningars skyldigheter avseende fel
som finns vid tilltrade till nyproducerad bostadsrdtt samt vad som utgor avtalsinnehallet vid en sadan
upplatelse. | denna analys utvecklar JP Infonets expert Jon Kihiman de allmédnna fragor som réttsfallet
vacker.

BAKGRUND

Efter att under 2015 ha slutit ett forhandsavtal om framtida upplatelse av en bostadsratt slot en bostadsratts-
férening och en privatperson under 2017 ett upplatelseavtal avseende bostadsratten. Utdver de bada avta-
len var det ostridigt mellan parterna att dven en objektsbeskrivning och en materialbeskrivning utgjorde av-
talsinnehall.

Bostadsrattslagenheten visade sig efter tilltradet pa flera punkter avvika fran vad som hade framgatt av i
forsta hand ett prospekt och annat marknadsféringsmaterial som hade visats infor forhandsavtalet. Enligt
bostadsrattshavaren skulle dven det materialet ligga till grund for bedémningen av vad den hade ratt till.

FRAGAN | MALET (OCH FRAGOR MED ANLEDNING AV MALET)

| domens p. 5 anger Hogsta domstolen (HD) att fragan i malet ar "vilken ratt [bostadsrattshavaren] kan gora
gallande pa grund av avvikelserna fran upplatelseavtalet”. HD tillagger att hovratten "har tillampat de princi-
per som ligger bakom konsumentkdplagen och konsumenttjanstlagen”.

Malet vacker emellertid flera fragor. Tingsratten ansag till skillnad fran hovratten och HD att prospektet och
det 6vriga marknadsforingsmaterialet inte skulle ligga till grund fér bedémningen av vad bostadsrattshava-
ren hade ratt att forvanta sig, 1at vara att tingsratten behandlade det som en bevisfraga. En fraga vard att
uppmadrksamma ar hur en sddan bedémning ska goras.

HD:s metod for lagtolkning framstar som anmarkningsvard: kan man under de férhallanden som var i malet
verkligen motivera en tolkning av lagtext sa som HD gor? Och var hade vi hamnat om HD inte hade kommit
fram till det resultat som lagtolkningen medfdrde: i ett rattsligt vacuum eller i en analogi med samma resul-
tat som i domen?

Den tillampade lagregeln anvisar en paféljd. Vad hander om den paféljden — som domstolarna inte synes ha
uppmarksammat — i praktiken &r omojlig?

Ett ytterligare problem som inte heller berdrs i domen &r en konsekvens av féreningskonstruktionen: om alla
medlemmar riktar likadana ansprak mot féreningen och far ersattning har de visserligen fatt ratt, men deras
balansrdkning har inte paverkats. Vardet av deras medlemskap i foreningen har sjunkit med ett belopp som
ar identiskt med den ersattning som de har fatt. Deras rdtt gentemot foreningen blir dd i praktiken vardelos.
Och vilka rattigheter har i en sadan situation féreningen mot byggherren, entreprendren eller
besiktningsmannen?

En fullsténdig analys av dessa fradgor skulle i det hdr sammanhanget leda for langt. Fragorna ar emellertid
varda att atminstone uppmarksamma och i nagon man analysera. Det gors i det foljande.

VAD AR BEDOMNINGSUNDERLAG?

Tingsratten beddmde — utan ndarmare motivering — att bostadsrattshavaren inte hade visat att prospektet
och marknadsféringsmaterialet utgjorde avtalsinnehall. Den bedémde féljaktligen att avtalets innehall var
begransat till forhandsavtalet, upplatelseavtalet, objektbeskrivningen och materialbeskrivningen. Avvikelser
darifran kunde grunda ansvar, medan avvikelser fran prospektet och det 6vriga marknadsféringsmaterialet
inte kunde grunda nagot ansvar.

Den bevisning som foreldg synes ha varit dels prospektet och marknadsféringsmaterialet som sadana, dels
uppgifter om att de fanns hos och visades av den maklare som marknadsférde bostadsratterna. Om den se-
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nare uppgiften ar bevisad, ar det rimligtvis snarare en rattsfraga an en bevisfraga om i dokumenten intagna
uppgifter ska ligga till grund fér bedémningen av om avvikelser ddrifran ska ge bostadrattshavaren ansprak
mot féreningen.

Hovréatten synes inte ha gjort nagon atskillnad mellan olika dokument, utan betraktat dven prospektet och
det 6vriga marknadsforingsmaterialet som avtalsinnehall. | stallet for att bara bedéma vissa dokument, har
den i férsta hand bedémt de olika uppgifternas kvalitet och precision: preciserade uppgifter “slar ut” mer all-
mant hallna uppgifter. Det géller inte minst nar de allmanna uppgifterna syftar till att begrénsa galdenarens
ansvar. Hovratten bedémde féljaktligen att dven avvikelser fran vad som angavs i prospektet och det 6vriga
marknadsféringsmaterialet kunde grunda ansvar for bostadsrattsforeningen. HD delade hovréttens bedom-
ning, se domens p. 3 och p. 4.

Att som tingsratten — och i viss man dven hovratten och HD, Iat vara med annat resultat - bedéma om upp-
gifter utgor avtalsinnehall eller inte &r knappast andamalsenligt. Det gér bedomningen onddigt omstédndlig
och komplicerad. Avgorande bor i stallet vara om uppgifterna har skapat en befogad forvantan om att de ska
uppfyllas, jamfor 17 § 3 st. koplagen (1990:931). Fragan om en uppgift &r avtalsinnehall eller bara bedém-
ningsunderlag saknar ddrmed i princip betydelse. En annan sak ar att ju "langre ifran” avtalet uppgiften finns,
desto svarare dr det for den att ligga till grund for en befogad férvantan. Det dr emellertid en frdga om grad
snarare an om art.

LAGTOLKNING OCH FELBEDOMNING

Den lagregel som ansvaret grundas pa finns i 7 kap. 2 § bostadsrattslagen (1991:614). Dess ordalydelse ar
klar och tydlig. For sddant ansvar krdvs att lagenheten “inte [ar] i det skick som bostadsrattshavaren har rétt
att fordra enligt 1 §”. Enligt 7 kap. 1 § bostadsrattslagen ska ldagenheten vara "i sddant skick att den enligt den
allmdnna uppfattningen i orten ar fullt brukbar for det avsedda dndamalet.” | bestimmelsen anges dartill sar-
skilt att kravet inte galler om ndgot annat har avtalats. Bestimmelsen &r sdledes dispositiv.

Det ligger naturligtvis ndra till hand att tillampa 7 kap. 2 § dven nér en lagenhet pa annat sétt dn att inte vara
fullt brukbar avviker fran vad bostadsrattshavaren har ratt att forvanta sig. Det dr en andamalsenlig och sak-
ligt korrekt tolkning av bestimmelsen. For vad skulle man annars géra: motsatsvis konstatera att det inte
finns nagra pafoljder for avvikelser fran i och for sig befogade forvantningar? Knappast!

Den av HD i p. 8 anvdnda vagen till en sadan 16sning framstar emellertid inte som sarskilt lamplig: “Av mot-
svarande bestammelser i 1971 ars bostadsrattslag, varifran lagtexten hamtats med endast redaktionella ju-
steringar, framgar emellertid tydligt att pafoljdsregleringen i bostadsrattslagen ar avsedd att i princip tillam-
pas fullt ut pa alla avvikelser fran upplatelseavtalet.” Den bestammelse som motsvarar 7 kap. 2-19 §§ i den ti-
digare bostadsrittslagen (1971:479) - hade emellertid en betydligt mer allméan lydelse: "Ar lagenheten, nér
den ska tilltradas forsta gangen efter bostadsrattsupplatelse, ej i det skick som bostadsrattshavaren har ratt
att fordra, far han avhjalpa bristen pa féreningens bekostnad...”

Det ar helt riktigt som HD anger att 19 § i 1971 ars bostadsrattslag innebar att alla avvikelser kunde ligga till
grund for ansvar. Det framgar klart av ordalydelsen. Men det ar knappast korrekt att andringen fran att I3-
genheten "ej [ar] i det skick som bostadsrattshavaren har ratt att fordra” till att den "inte [ar] i det skick som
bostadsrattshavaren har ratt att fordra enligt 1 §” bara ar en redaktionell justering. Att det anges i propositio-
nen (prop. 1990/91:92 s. 195) att regleringen "efter ndgra mindre sprakliga @ndringar” har dverforts fran 19 §
1971 ars lag dndrar inte lagtextens lydelse. Aven den nuvarande bestammelsen &r klar och tydlig. Det &r inte
lampligt att man da ska behdva ga till lagmotiven for att forstd att den inte alls ar sa klar och tydlig som den
ser ut att vara, utan i stallet har ett annat innehall &an vad som anges i lagtexten.

Om 1971 ars lag i stdllet skulle betraktas som ett avtalsutkast som i en tvist dberopas for att styrka att parter-
nas avsikt inte var att annat an avvikelser fran vad som i det slutliga avtalet (1991 ars lag) anges i 1 §, skulle
det dd inte ligga néra till hands att anse att avtalet begransade ansvaret pa angivet satt? Det ar svart att fran
bevisningen dra ndgon annan slutsats an att parterna efter det forsta avtalsutkastet enades om att begransa
ansvaret pa det satt som framgar av det slutliga avtalet. Tolkningen att parterna menade att alla avvikelser
skulle grunda ansvar trots att de valde att uttrycka sig pa ett satt som anger att bara vissa avvikelser ar an-
svarsgrundande framstar onekligen som ganska svarsmalt.

HD:s vég till slutsatsen att dven annat an avvikelser fran vad som anges i 1 § kan grunda ansvar kan saledes
ifrdgasattas. Slutsatsen ar emellertid sakerligen korrekt. For — som sagt — det ar tamligen sjalvklart att dven
andra avvikelser ska kunna grunda atminstone nagot slags ansvar.

PAFOLJDERNA

7 kap. 2 § bostadsrattslagen ger en bostadsrattshavare ratt bland annat till ersattning for avhjalpandekostna-
der om féreningen inte avhjalper avvikelser fran vad bostadsrattshavaren har ratt att forvanta sig. Hogsta
domstolen konstaterar i punkterna 11-17 att det for en sadan ratt inte krdvs att bostadsrattshavaren forst av-
hjalper eller later avhjélpa felet, for att darefter kréva ersattning for sina kostnader. | stéllet kan bostadsratts-
havaren fa erséttning for sina framtida avhjélpandekostnader, 1t vara att sadana kan vara svarare att be-
rakna. Men nagra nagorlunda likalydande offerter fran entreprendrer enligt vilka felen kommer att avhjélpas
bor i allmanhet racka som bevisning om kostnaden. Sa langt ar det tamligen enkelt.

Sofia Berg Horner noterade emellertid i sin analys av rattsfallet att ndgra av avvikelserna i malet med storsta
sakerhet aldrig kommer att avhjalpas. | forsta hand kommer fasaden knappast att dndras sa att fonstren blir
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som enligt prospektet. Och da blir ju en ersattning for en avhjdlpandekostnad bara en fiktion. Nagon annan
pafdljd star emellertid enligt 7 kap. 2 § bostadsrattslagen inte till buds. Alternativet skadestand skulle kunna
ténkas, men det finns i malet sdvitt jag har kunnat se inget dberopande av omstandigheter som utgor culpa
och som darfor skulle kunna ligga till grund for ett skadestand, jfr 7 kap. 2 & 2 st. bostadsrattslagen. Det &r
visserligen "bara” ett processréattsligt problem i det enskilda fallet som saknar principiell betydelse for mojlig-
heten till ansvar, men problemet kan naturligtvis uppkomma aven i andra fall.

En enkel 16sning for sadana fall torde emellertid vara att i analogi med 37 § kdplagen konstatera att ett av-
hjdlpande inte kan komma i fraga och att ratten till avhjélpandeersattning darfor overgar till att vara en rétt
till vad som i kdplagen bendmns prisavdrag, det vill sdga en ersattning som enligt 38 § kdplagen svarar mot
vardeskillnaden mellan det befintliga skicket och det avtalade skicket. Eftersom en sadan berdkning i allman-
het bor beakta kostnaden for ett eventuellt avhjalpande, se inte minst Badrummet i radhuset (NJA 2020 s.
951), punkterna 48-55, torde resultatet av ett prisavdrag sallan skilja sig fran resultatet av en ratt till ersatt-
ning for en avhjalpandekostnad. Ur ett sadant perspektiv framstar pafoljden avhjalpande - och @n mer gal-
denérens ratt att avhjalpa — mest som ett praktiskt satt att undvika den "riktiga” paféljden prisavdrag, jamfor
42 och 43 §§ 1905 ars kdplag, som inte gav kbparen nagon rétt att krdva avhjalpande. Aven d3 léstes emel-
lertid atskilliga liknande problem genom att saljaren avhjalpte felet sa att ndgot prisavdrag aldrig
aktualiserades.

BOSTADSRATTSHAVARNAS GEMENSAMMA INDIREKTA ANSVAR

Ett problem som inte uppmarksammas i domen ar det som uppkommer om flera — i ytterlighetsfallet alla -
bostadsrattshavare riktar ansprak mot féreningen, sarskilt om anspraken grundas pa samma slags avvikelse.
Eftersom féreningens ekonomi i praktiken dr bostadsrattshavarnas gemensamma ekonomi, kommer de i en
sadan situation slutligt att sta utan ndgon ersattning: vardet av deras andelar i féreningen har minskat med
ett belopp som svarar mot den ersattning som de har fatt.

Aven i situationen i malet fick naturligtvis bostadsrattshavaren sta fér en begrinsad del av sin egen ersétt-
ning, eftersom den medforde att féreningens ekonomi férsamrades och den férsdmringen slutligt drabbade
samtliga bostadsrattshavare i proportion till deras andelar i féreningen.

FORENINGENS RATT GENTEMOT TIDIGARE LED

| férlangningen av det problemet ligger féreningens mojlighet att rikta ansprak mot entreprenéren, bygg-
herren eller féreningens forsta styrelse, som i atskilliga nybyggnadsprojekt i praktiken har tillsatts av bygg-
herren och som méahanda har tagit ganska latt pa sitt ansvar gentemot féreningen och som darfér kanske
har gatt med pa savél att begransa byggherrens ansvar gentemot foreningen for uppgifter i prospekt och
annat marknadsforingsmaterial som onddigt [angtgaende begransningar i 6vrigt av byggherrens ansvar
gentemot foreningen.

Entreprendren kan i sin relation till foreningen ofta luta sig mot en slutbesiktning, som i praktiken manga
ganger innebdr att utrymmet for ansvar ar obefintligt. Besiktningsmannen - som dven den i praktiken har
fatt sitt uppdrag fran byggherren - ar da féreningens sista halmstra. En skadestandstalan mot besiktnings-
mannen behover i sa fall grundas pa i forsta hand att besiktningsmannen har varit vardslos nar den har utfort
sitt uppdrag och att vardsldsheten har medfort att entreprenaden godkandes trots att sa inte borde ha skett.
| praktiken riskerar dock bostadsrattsforeningar — och i férlangningen dess medlemmar — ménga ganger att
till syvende och sist anda bli sittande med det forhatliga kortet Svarte Petter.

Jon Kihlman
Advokat, jur. dr
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