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DOMSLUT
Hogsta domstolen faststéller hovréttens domslut.

MM ska ersétta Bostadsrattsforeningen Glaucus 8 for dess rattegangskostnad i

Hogsta domstolen med 1 725 kr avseende ombudsarvode.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

MM har yrkat att Hogsta domstolen ska bifalla den talan som han forde i
hovratten. Han har ocksa yrkat att han ska befrias fran skyldigheten att ersétta

bostadsrattsforeningens rattegangskostnader i tingsratten och i hovratten.

Foreningen har motsatt sig att hovrattens dom dndras och har yrkat ersattning

for rattegangskostnad i Hogsta domstolen.
DOMSKAL
Bakgrund

1. MM innehar tillsammans med sin hustru en bostadsratt i Bostadsratts-
foreningen Glaucus 8 i Stockholm. Under hdsten 2016 underrattade de
foreningens styrelse om att det hade Iackt in vatten genom taket i deras

lagenhet.

2. Efter besiktning kunde det konstateras att vattenlackaget berodde pa
otatheter i husets yttertak och att innertaket i lagenheten delvis var skadat och
behovde bytas ut.

3. Med makarna Ms medgivande bytte foreningen ut de skadade delarna
av innertaket och stod for kostnaderna for det. FGreningen lat dock inte

spackla eller mala innertaket. Detta bekostades i stéllet av MM.
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4. Vid tingsratten yrkade MM att féreningen skulle ersatta honom for
kostnaderna for spackling och malning av taket. Han gjorde gallande att
foreningen hade haft en skyldighet att aterstalla innertaket, inbegripet
spackling och malning, sedan vattenskadan hade atgardats. Foreningen
menade & sin sida att det foljer av bade bostadsrattslagen (1991:614) och
foreningens stadgar att det vid en vattenskada av detta slag &r bostads-

rattshavaren som svarar for att ytskikten i lagenheten atgardas.

5. Tingsratten ogillade karomalet. Hovratten har faststallt tingsrattens

dom.
Fragan i malet

6. Malet galler fragan om ansvaret for att aterstéalla en bostadsrattslagenhet
efter en skada som har uppkommit saval i lagenheten som i en annan del av

huset.
Rattsliga utgangspunkter

7. Nar lagenheter ar upplatna med bostadsratt ar det bostadsrattsfore-
ningen som &ger huset och darmed lagenheterna. Bostadsrattshavaren har
emellertid en stark nyttjanderétt till den lagenhet som han eller hon disponerar.
Nyttjanderétten galler utan tidsbegransning och narmar sig darmed dgande-
ratten. Bostadsrattshavaren kan ocksa inom tamligen vida ramar genomféra
forandringar i 1agenheten. Det har darfor ansetts motiverat att bostadsratts-
havaren i princip ocksa sjalv svarar fér underhallet av lagenheten (se prop.
1990/91:92 s. 99 och Bob Nilsson Hjorth & Ingrid Uggla, Bostadsrattslagen.
En kommentar, 6 uppl. 2019, s. 244).

8. Ansvarsfordelningen mellan féreningen och bostadsrattshavaren
kommer till uttryck i 7 kap. 4 och 12 88 bostadsrattslagen. Enligt 4 § &r
foreningen skyldig att halla lagenheten, huset och marken i gott skick, i den

man ansvaret inte enligt 12 § vilar pa bostadsrattshavaren. Enligt 12 § ska
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bostadsrattshavaren pa egen bekostnad halla lagenheten i gott skick. Till
lagenheten réknas i regel rummens golv, vaggar och tak, inredningen i
rummen, glas och bagar i fonster samt lagenhetens inner- och ytterdorrar

(se a. prop. s. 201). Underhallsansvaret for lagenheten ligger alltsa normalt pa
bostadsrattshavaren och det &r han eller hon som har att vidta de reparationer
som krévs i ldgenheten och att svara for kostnaderna for dessa (se t.ex. Nilsson
Hjorth & Uggla, a.a. s. 246).

9. | vissa fall kan dock ansvaret for att vidta och bekosta atgarder i
lagenheten likval falla pa foreningen. | 7 kap. 12 § bostadsrattslagen anges
nagra situationer — framst vid brandskada och vattenledningsskada — da det
normalt &r féreningen som ansvarar for nédvandiga reparationer. Bostadsréatts-
havarens underhallsansvar kan ocksa vara begransat i féreningens stadgar. Till
detta kommer att foreningen enligt allmanna principer svarar for sadana

skador i lagenheten som har uppkommit pa grund av foreningens vardsloshet.

10.  Ensarskild situation &r nar det har gjorts ingrepp i en lagenhet i
samband med att foreningen har utfort arbeten for att fullgéra det under-
hallsansvar for sddana ledningar och ventilationskanaler i fastigheten som
avses i 7 kap. 12 § andra stycket bostadsrattslagen. Det kan t.ex. ha varit
nddvéndigt att bryta upp golv eller ta bort inredning for att genomfdra ett
stambyte. Som har uttalats i den juridiska litteraturen bor det da som
utgangspunkt vara foreningen som ansvarar for aterstallandet (jfr Nilsson
Hjorth & Uggla, a.a. s. 244, och Ingrid Uggla & Blanka Kruljac Rolén, Bo i
bostadsrétt, 5 uppl. 2017, s. 84 f.). Detsamma bor gélla i de situationer déar
foreningen fullgor sitt underhallsansvar till foljd av regleringen i 7 kap. 12 §

tredje—femte styckena.
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11.  Ensituation som bor bedomas pa samma satt ar nar foreningen har gjort
ett ingrepp i en lagenhet for att kunna atgarda fel eller skada som ror enbart en

annan del av huset.

12.  Nar det inte ar fraga om situationer av nu namnda slag bér emellertid
huvudprincipen om bostadsrattshavarens ansvar for lagenhetens underhall
gélla. Det innebadr att bostadsrattshavarens ansvar for reparationer i ldgenheten
omfattar aven de fall da en viss skada har uppkommit bade i lagenheten och i
en del av huset dar foreningen har underhallsansvaret. Féreningen ansvarar da
for reparationer av de delar av huset som inte tillhor lagenheten. (Jfr SOU
2017:31 s. 302).

Beddmningen i detta fall

13.  Léackaget fran yttertaket medforde skador bade i lagenheten och i den

del av huset som foreningen svarar for.

14.  Malningen och spacklingen av lagenhetens innertak utgor en atgard av
det slag som enligt 7 kap. 12 § bostadsrattslagen normalt ingar i bostadsrétts-
havarens ansvar for lagenhetens underhall. Stadgarna alagger inte féreningen
nagot langre gaende ansvar dn vad som foljer av lagen. Det &r inte heller fraga
om nagon sadan sarskild situation dar foreningen anda svarar (se p. 10 och
11). Och det har inte pastatts att féreningen har brustit i sitt underhall av

yttertaket eller pa annat satt orsakat skadan genom vardsloshet.

15.  Det saknas mot denna bakgrund forutsattningar att alagga foreningen

att bekosta atgarderna. Hovrattens domslut ska alltsa faststallas.

16.  Vid denna utgang ska MM ersatta foreningen for dess rattegangs-
kostnad. Det finns inte skal att, som foreningen har gjort gallande, tillampa
bestammelsen om ersattning for rattegangskostnader enligt 18 kap. 6 §
rattegangsbalken. I stallet ska bestimmelsen i 8 a § samma kapitel tillampas.

Ersattning for rattegangskostnad far da bl.a. avse kostnad for rattslig
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radgivning under en timme for varje instans. Foreningens yrkande om

ersattning for sadan kostnad bor godtas.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Anders Eka, Ingemar Persson,
Sten Andersson, Eric M. Runesson och Cecilia Renfors (referent)
Foredragande justitiesekreterare: Lovisa Svenaeus



