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Beraknad sjalvhjalpskostnad
ersattningsgill vid ursprunglig
brist 1 bostadsratt

Bostadsrdtten i Saltsjo-Boo*

Felavhjdlpande och avhjdlpandekostnadsersdtining har det senaste decenniet
ofta kommit upp pd HD:s bord. Det har dd oftast handlat om kop av bostads-
rdtt eller entreprenad, innefattande konsumenttjinst. Denna gang handlar det
ocksa om bostadsrdtt, men nu om uppldtelse, och bostadsrdttshavarens i och
for sig lagfista mojlighet att sjdlv dtgdrda brister som har forelegat vid till-
trddet. Avgérandet bekriftar att bostadsrittshavarens pafoljdsmajligheter mot
bostadsrdttsforeningen vid s.k. ursprungliga fel kan tillgripas pd alla avvikelser,
inte bara avvikelser fran de s.k. minimikraven. Avgorandet ansluter ocksa till
den allmdnna kontraktsrittsliga uppfattningen att avhjdlpandekostnader kan
ersdttas dven om de dnnu inte uppkommit.

1. Paféljderna vid ursprunglig brist och
avhjilpandekostnadsersattning

HD har under ett drygt artionde sldppt ut en strém av prejudikat om avhjil-
pande och avhjilpandekostnaders relation till avhjélpandekostnadserséttning
(sjalvhjalpsersittning), skadestdand och sekundirpafoljderna prisavdrag och
havning.! Bostadsrdtten i Saltsjo-Boo NJA 2025 s. 436, utgor ytterligare ett
prejudikat, som bade fyller ett behov och inréttar sig vél i det storre kontrakts-
rattsliga monstret.

Bostadsritten i Saltsjo-Boo klargor tva aspekter avseende tolkningen av
7 kap. 2 § bostadsréttslagen (1991:614, BRL):

* Tack till Richard Hager for vardefulla synpunkter.

' NJA 2014 s. 3 (Takomldggningen). Fakturorna och editionen NJA 2014 s. 651. Det Andra
Bolaget NJA 2014 s. 960. NJA 2016 s. 222 (Det misslyckade golvjobbet). Radonhuset NJA
2016 s. 303. De ingjutna roren NJA 2018 s. 653. Entré Malmé NJA 2019 s. 445. Badrummet
NJA 2019 s. 807. Badrummet i radhuset NJA 2020 s. 951. Suterrdnghuset pa Ekeré NJA 2021
s. 353. Renoveringen i Viistervik NJA 2021 s. 407. Badrummet i Jonkoping NJA 2025 s. 805.
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1) Alla avvikelser fran uppldtelseavtalet dr underkastade sanktioner. Pafoljds-
regleringen for s.k. ursprungliga brister ar tillimplig pa alla defekter, inte
bara sadana avvikelser som ligger under minimikraven for full brukbarhet
enligt uppfattningen pa orten enligt 7 kap. 1 § BRL, utan dven avvikelser fran
det individuella upplatelseavtalet.

Slutsatsen grundades pa att utformningen av bestimmelserna i den dldre
bostadsrittslagen (1971:479, 1971 ars BRL) tydligt inte begridnsade pafoljds-
mdjligheterna till enbart den grundldggande brukbarhet som minimikraven
omfattar, och att nagon saklig dndring inte hade varit avsedd vid tillkomsten
av nu géllande BRL. Slutsatsen underbyggdes dirtill av att motsatt 16sning
vore varken dndamaélsenlig eller rimligt genomforbar.

i1) Berdknade avhjdlpandekostnader dr ersdttningsgilla. Pafoljden avhjilpande-
kostnadserséttning &r tillgénglig ocksa nér bostadsréttshavaren dnnu inte har
haft ndgon avhjilpandekostnad, varfor ocksa beréknade, &nnu enbart prog-
nostiserade, kostnader &r erséttningsgrundande.

Denna konklusion vilade pa allménna kontraktsréttsliga principer, parade
med konsumentskyddsovervdganden, och en funktionsanalys av skélen for
den motsatta regeln vid ldgenhetshyra, trots att bestimmelserna om ursprung-
liga brister i bostadsrétt i 7 kap. 1-2 §§ 1 hog grad 6verensstimmer med (och
utformats efter forebild i) hyresreglerna i 12 kap. 9 och 11 §§ jordabalken.

2. Bakgrund

2.1 Omstindigheterna och underinstanserna

En forhandstecknare ingick ett upplatelseavtal om en bostadslédgenhet i ett storre
nyproducerat bostadsomrade, for vilken insatsen och upplételseavgiften tillsam-
mans uppgick till ca 4,5 mnkr. Tilltrdde skedde ca fyra ménader efter upplétel-
sen. Bostadsrittshavaren anmérkte i tid pa atskilliga brister. Foreningen underlét
att avhjélpa bristerna. Bostadsrittshavaren begirde ersittning om ca 430 000 kr
harfor, savitt framgér dnnu utan att ha latit avhjilpa bristerna.

Tingsrétten tillerkénde erséttning med ca 45 000 kr, och hovritten med ca
420 000 kr. Skillnaden kan forklaras framst av dels att ett prospekt avseende
lagenheten enligt tingsrittens uppfattning inte utgjorde avtalsinnehall och att
avvikelser darifran darfor inte var patalbara, dels av att avtalshandlingarna
angav att mindre avvikelser kunde forekomma och att en del patalade brister
ansags utgora sddana ansvarsfria avvikelser. Hovrétten fann att brister utdver
minimikraven 1 7 kap. 1 § BRL kunde goras géllande med stdd i allmédnna
avtalsrittsliga principer och analogier med 1990 ars konsumentkoplag och
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konsumenttjénstlagen, bl.a. pa sa vis att undantaget for mindre avvikelser inte
kunde tillampas i forhallande till vissa ldamnade tillrackligt konkreta uppgifter.

2.2 Bevisliget och fragorna i HD

HD fann samma avvikelser fran upplatelseavtalet foreligga som hovritten.? HD
formulerade fragan enligt foljande, med tilldgg av hovrittens val av tillimpning:

Fragan i malet ar ddrmed vilken ritt som [bostadsréttshavaren] kan gora géllande pa grund av
avvikelserna fran upplatelseavtalet. Hovrétten har tillimpat de principer som ligger bakom konsu-
mentkoplagen och konsumenttjanstlagen.’

Som framgétt ovan, var det tva relativt distinkta delfrdgor i mélet. En om vid
vilka avvikelser pafoljderna i 7 kap. 2 § BRL kan tillgripas, och en om prognos-
tiserade, annu inte uppkomna, avhjédlpandekostnader kunde erséttas med stod av
samma bestdmmelse.

3. Foreningens felansvar vid tilltradet

Med rubriken ”Pafoljder enligt bostadsrittslagen™ visade HD att avsnittet inte
endast avser avhjidlpande och avhjilpandekostnadsersittning. Nu handlade
rattsfallet visserligen om dessa pafdljder, och nu inleds lagbestimmelsen ocksa
med dessa tva pafoljdskategorier, men denna delfraga var alltsa bredare, och
handlade om ett grundrekvisit for samtliga pafoljder som paragrafen innefattar,
namligen avhjdlpande, avhjdlpandekostnadsersittning, uppségning, avgiftsned-
sattning och skadestand.

Om bostadsrittsldgenheten inte motsvarar vad bostadsrattshavaren har fog att
forvinta sig nir den ska tilltradas efter upplatelsen, dvs. efter att ldgenheten for
forsta och enda géngen har blivit upplaten med bostadsritt,* har bostadsritts-
havaren ritt att avhjilpa bristerna pa bostadsrittsforeningens bekostnad, om inte
foreningen efter tillsdgelse gor det sa snart det kan ske, 7 kap. 2 § forsta stycket
forsta meningen BRL.

2 HD, p. 3-4.

> HD,p.5.

4 Bostadsritten kan overga till foreningen av olika skél, 4 kap. 8 och 11 §§, 6 kap. 5 och 9 §§,
7 kap. 29 §, 8 kap. 6 § och 9 kap. 17 § BRL, men det dr da dndé fraga om samma, en gang
upplatna, bostadsritt, som foreningen kan overlata till annan, 6 kap. 11 §. Bostadsrétten kan
av olika skél ocksa upphora, och skulle bostadsrattsupplatelse av ldgenheten ske pa nytt, ar det
fraga om ny upplatelse, och didrmed ny bostadsritt.
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17 kap. 2 § BRL gors en referens till 1 §. Referensen kan lagtekniskt forstas
pa tva sitt:

1) Minimikraven stadgas i 7 kap. 1 § forsta meningen BRL. En ldsart &r att refe-
rensen ska tolkas “har rétt att fordra enligt minikraven”. Pafoljderna i 7 kap.
2 § BRL skulle dé enbart vara tillimpliga vid underskridande av minimi-
kraven.’

2) Minimikraven é&r dispositiva. 7 kap. 1 § andra meningen BRL foreskriver:
”Detta géller om inte annat har avtalats.” Vad bostadsrattshavaren ’har ratt att
fordra enligt 1 §’ dr alltsd upplételseavtalets innehéll, dvs. minimikraven med
beaktande av den hdjning eller sinkning av kraven som parterna har avtalat
om, eller omvént, vad som avtalats jaimte de dispositiva minimikraven som
utfyllande norm.

Foregangaren till 7 kap. 2 § forsta stycket forsta meningen BRL — 19 § forsta
stycket forsta meningen 1971 ars BRL — hade f6ljande lydelse.

Ar ligenheten, nir den skall tilltriidas forsta gangen efter bostadsrittsupplatelse, ej i det skick
som bostadsrittshavaren har rétt att fordra, far han avhjilpa bristen pa foreningens bekostnad, om
styrelsen underlater att pa tillsigelse ombesdrja atgiarden sé snart det kan ske.

Dagens lagtext dr ndrmast identisk. Den enda materiella skillnaden &r att loku-
tionen ’har rétt att fordra” har byggts p4, till “har rétt att fordra enligt I §’. I pro-
positionens specialmotivering till 7 kap. 2 § BRL antyddes inte ndgot 6nskemal
om nagon saklig dndring i detta avseende.®

Ordalydelsen i 19 § 1971 ars BRL och forarbetenas nyssnamnda instéll-
ning gav enligt HD uttryck for att sjalvhjilpsrétt foreladg ocksa vid avvikelser
fran avtalade egenskaper. Den slutsatsen dr ocksa den riktiga utifrdn en rent
lexikalisk tolkning, eftersom referensen omfattar hela 1 §, inte bara 1 § forsta
meningen.

HD understodde sin slutsats med att en annan ordning inte framstod som
andamalsenlig eller mojlig att tillimpa pa ett rimligt sitt. Med dessa tillaggs-
argument avsags sannolikt att granserna mellan minimikraven och andra avta-
lade krav skulle kunna vara svara att dra och att det vore mindre ldmpligt att
lamna bostadsrattshavaren utan mdjlighet att fa ersittning for att stélla lagenhe-
ten i avtalat skick om detta skick overskridit miniminivan. Det kan tilliggas att
en sddan tolkning ocksa skulle innebéra ett svarforklarligt avsteg frén 16sningen

5

HD, p. 8, vidgick att detta intryck skulle vara lagtekniskt mdjligt. Det forefaller som att bada
parterna och hovritten hade tolkat 7 kap. 2 § BRL pa det viset.

Prop. 1990/91:92 om ny bostadsrittslag m.m., s. 195: ”Paragrafen har, efter ndgra mindre
sprakliga dndringar, 6verforts fran 19 § BRL (jfr prop. 1971:12s. 119).” 19 § 1971 ars BRL var
i sin tur i hog grad verensstimmande med bestimmelserna i 1930 érs lag.
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i 12 kap. 9 och 11 §§ jordabalken.” Annu mirkligare vore att den dispositivitet
som lagtexten foreskriver, inte alls skulle gélla.

HD har nu alltsé undanr6jt all eventuell tvekan om vilket tolkningsalternativ
som &r det riktiga. Det ar det andra tolkningsalternativet, vilket ocksa redan
framtrétt i andra forarbeten och litteratur.® Alla (negativa) avvikelser fran avta-
lade egenskaper ger ritt till pafoljderna i 7 kap. 2 §, om de dvriga rekvisiten ér
uppfyllda.

HD avslutade detta avsnitt med att konstatera att pafoljdsregleringen vid
ursprunglig brist pd det hela taget dverensstimmer med allménna kontrakts-
rittsliga principer. Det noterades att BRL emellertid inte medger prisavdrag i
form av nedsittning av den likvid som har betalats vid upplatelsen, vilket enligt
HD forklaras av att det egentligen:

inte dr friga om en betalning for ett forvérv av ldgenheten utan om en insats som utgar for med-
lemskapet i1 foreningen och upplételsen av lagenheten; insatsens storlek brukar ha betydelse for
bestdmmande av andelstal.’

Bostadsrittens natur motverkar alltsd mojligheten att erhélla prisavdrag for upp-
latelsen. Bostadsréttshavaren har rétt till nedsdttning av arsavgiften, 7 kap. 2 §
forsta stycket femte meningen BRL, men detta avser enbart vardebristen i nytt-
jandet och inte upplatelsen som sadan.

4. Berdknade avhjilpandekostnader

Av 7 kap. 2 § BRL framgar indirekt att bostadsrittshavaren har rétt att krdva
avhjilpande. Rétten att kridva avhjidlpande dr som sadan helt obegransad, men
ocksa osanktionerad.'® Atgirds- eller upprustningsforeliggande kan inte lagli-

’ Holmgqvist L., Thomson R., Ahlinder E. och Blomdahl G., Hyreslagen. En kommentar, JUNO-
version 14A, 2026, 11 §, Forsta stycket — Hyresgéstens rittigheter nar ringare skador intraffar:
”Av 9 § framgar i vilket skick ldgenheten i allménhet ska befinna sig pa tilltradesdagen. Par-
terna kan dock ha avtalat att ldgenheten ska vara i ett sarskilt gott skick liksom ocksa att hyres-
gdsten 1 vissa fall ska finna sig i ett sdmre skick 4n normalt. Tolkningen av bestimmelserna i
11 § om vad som ska vara att hanfora till skada eller brist blir givetvis i viss mén beroende pa
dylika avtalade modifikationer i vad som normalt ska gélla.”

8 Prop. 2002/03:12, Olika bostadsrittsfragor, s. 53: ”Nér det géller en ursprunglig brist ar det vid
bostadsritt i och for sig foreningen som svarar for att lagenheten motsvarar vad som har avtalats
eller, om négot avtal i fragan inte finns, uppfyller lagens minimikrav (se 7 kap. 1 § bostadsrétts-
lagen).” Flodin J. och Victorin A., Bostadsritt. Med en oversikt 6ver kooperativ hyresritt, 6 u.
2024, s. 235. Radvei Aagard M., Upplatelse av nyproducerad bostadsritt, 2024, s. 274.

° HD,p.9.

Jfr Redvei Aagard, Upplatelse av nyproducerad bostadsritt, s. 272. Detta dr dock det vanliga

i kontraktsratten. Réttelseatgiarderna avhjilpande, omleverans och fullgorelse uppfattas som

pafoljder, trots att de antingen inte kan eller i praktiken inte utdvas mot avtalsbrytaren genom
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gen meddelas for bostadsritter.!! Om avhjélpande inte sker, har bostadsritts-
havaren rétt att i stillet foreta sjdlvhjilp och erhélla kostnadsersittning hérfor.

HD inledde avsnittet rubricerat ”Avhjilpanderéttens innebdrd” med att nér-
mare analysera 7 kap. 2 § forsta stycket forsta meningen BRL, varvid drogs
slutsatsen att ordalydelsen pekar i riktning mot att det for avhjilpandekostnads-
ersittning kravs att bostadsrittshavaren faktiskt har avhjilpt felet. Rétten till
sjalvhjélp skulle enligt HD da leda till att bostadsrattshavaren maéste ligga ute
med pengar och fa rdkna med att féreningen trilskas med erséttningen eller att
den saknar betalningsformaga. Vid nyproduktion skulle det kunna handla om
mycket pengar, konstaterade HD. En sddan ordning skulle himma bostadsrétts-
havarens skydd och genomslagskraften hos den praktiskt viktigaste pafoljden.'?

Trots sin initiala lexikala tolkning, fann HD att ordalydelsen 1dmnade utrymme
for erséttning for forsvarliga men dnnu inte uppkomna kostnader, i 6verensstam-
melse med en mera allmén kontraktsrittslig princip.'* HD héanvisade bl.a. till
34 § tredje stycket koplagen (1990:931), som lyder: ”Om siljaren inte fullgor
sin skyldighet att avhjélpa felet, har koparen ritt till ersdttning for forsvarliga
kostnader for att avhjdlpa det.” Detta skulle innebéra att den drabbade parten
da skulle kunna undvika att forst sjalv behdva bekosta avhjilpandet, och i stillet
forst kriva ersdttning och dérefter lata avhjdlpande ske, med foljande slutsats
om tankegdngen bakom.

Den grundlidggande tanken kan ségas ga ut pa att parten maste ges en effektiv rétt att fa till stand
fullgorelse av motpartens atagande enligt avtalet.'*

Emot talade enligt HD det faktum att det vid ldgenhetshyra har ansetts géilla
en motsatt ordning. Avhjélpandekostnadserséttning enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 1 jordabalken forutsatter att hyresgisten faktiskt har bekostat ett avhjal-
pande.'* Men HD fann att jamforelsen med hyresritt 4nda haltade. Vid bostads-
ritt sker avhjélpandet pd “6verlatbar egendom som har ett formogenhetsvérde
och som tillhér bostadsréttshavaren”.'® Om bostadsritten senare skulle siljas
star bostadsrattshavaren ett koprittsligt ansvar. Detta innebér en stor skillnad 1
forhallande till hyresforhillanden, dir ockséd mojlighet till atgardsforeldggande

ett framtvingande. Atgérds- och upprustningsforeligganden vid bostadshyra, 12 kap. 11, 16 och
18 a—c §§ jordabalken, kan uppfattas som undantag.

' Prop. 2002/03:12, s. 53 f.

12 HD, p. 10-12.

HD, p. 13, med jamforelsevis hanv. till 34 § tredje stycket koplagen, Herre J. och Ramberg J.,

Koplagen. En kommentar, 3 u. 2023, 34 § [se nu ndrmare JUNO-version 3C, 2026, avsnitt 8.6.6]

och Herre J., Erséttningar i kopratten — sérskilt om skadestandsberdkning, 1996, s. 186 f.

4 HD, p. 14.

15 HD, p. 15 med hénv. till prop. 1974:150 angaende riktlinjer for bostadspolitiken m.m., s. 455.
Jfr dven t.ex. Bjorkdahl E. P., Hyra, arrende och bostadsritt, 4 u. 2026, s. 89 f., och Holmqvist
m.fl., Hyreslagen, 11 §, Forsta stycket, punkt 1 — Sjélvhjalp.

¢ HD, p. 16.
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foreligger.!” Analysen ledde till slutsatsen att det vore mest foljdriktigt att inrdtta
sig efter den kontraktsrittsliga princip som leder till att avhjidlpandekostnads-
ersittning kan utga ”for forsvarliga kostnader som bostadsrattshavaren kommer
att ha for att avhjélpa felet”, dvs. i tempuset futurum.'® De aktuella kostnader
som berdknats for avhjilpandet ansags forsvarliga, och foreningen forpliktades
utge ersittning for de atgarder som HD redan funnit innebéra avvikelser fran
upplatelseavtalet.

5. Slutord

HD noterade i samband med formuleringen av fragan i malet att hovritten hade
“tillampat de principer som ligger bakom konsumentkoplagen och konsument-
tjdnstlagen”. Det gjorde HD ocksa, men bara betriffande delfrdgan om avhjél-
pandekostnadsersittning kunde tillerkédnnas innan ndgra avhjilpandekostnader
hade uppstatt. HD:s budskap i den forsta delfrdgan om rétten att utdva pafolj-
derna i 7 kap. 2 § BRL, var att en omvig over de centrala kontraktsrattsliga
konsumentlagarna var dverflodig. Alla avvikelser frdn den standard och det
skick som bostadsréttshavaren har ritt att forutsitta enligt upplatelseavtalet, ger
tilltrade till pafoljdsarsenalen i 7 kap. 2 § BRL, dven avvikelser fran sddana indi-
viduellt avtalade egenskaper som inte grundas pa de dispositiva minimikraven
17 kap. 1 § BRL.

Av prejudikatet foljer tydligt att bostadsrittshavaren inte behdver ha haft en
utgift for att vara berattigad till erséttning och att det inte ens behdver ha pabor-
jats nagon avhjélpandeétgird. Det torde sakna betydelse huruvida bostadsratts-
havaren faktiskt har ekonomisk mojlighet att bara kostnaden som ett forskott
pa foreningens slutliga kostnad, trots HD:s uttryck om att tankegangen ar att
tillforsékra bostadsréttshavaren en effektiv rétt till avhjélpande.'® Det ska nog
snarare fOrstas si att samtliga bostadsrittshavare ska tillforsdkras denna rétt
oberoende av deras individuella ekonomiska mdjligheter, vilket sker genom att
samtliga bostadsrittshavare ges ritt till avhjélpandekostnadserséttning redan pa
grundval av en berdknad avhjélpandekostnad.

HD faststéllde att berdknade avhjdlpandekostnader ska erséttas, om de &r
forsvarliga. I lagtexten uttrycks inte att avhjdlpandekostnadserséttningen skulle
vara begrinsad. Skadebegrinsningsplikten anses emellertid vara tillimplig
ocksa pa avhjilpandekostnadsersittning och av skadebegransningsplikten foljer

7 HD, p. 16.
s HD, p. 17.
9 HD, p. 14.
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att endast forsvarliga avhjdlpandekostnader ar ersittningsgilla.?’ Kravet pa att
kostnaderna ska vara forsvarliga géller alltsa inte bara nir bostadsrittshavaren
inte dnnu har bekostat avhjilpandet, utan det géller naturligtvis ocksa nir sa
skett.

Vid sin jamforelse med hyresritt anforde HD att bostadsrétt avser “dverlatbar
egendom som har ett formoégenhetsvirde och som tillhor bostadsrattshavaren™.?!
Dessa forhallanden foreligger (ibland eller alltid, 12 kap. 32 och 36 §§ jordabal-
ken) ocksé vid lokalhyra, beroende pa hur man menar med de olika aspekterna,
vilket forsvagar argumentationen nagot, men inte i avgorande man. Det dr nog
snarare sé att det idag rittspolitiskt kan ifragaséttas om inte hyresreglerna — sér-
skilt vid bostadshyra — borde anpassas till den allménna kontraktsrétten.

Négra fragor om avhjilpandekostnadsersittningens forutsittningar aterstar
att besvara.

— Om nu bostadsrattshavaren redan vidtagit en avhjidlpandeatgérd, méste
bristen faktiskt ha blivit avhjélpt eller lindrats, eller racker det kanske med ett
fackmaéssigt godtagbart forsok? Narheten till skadebegransningsplikten talar for
det senare.?

— Hur pass underbyggd méste den prognostiserade kostnaden vara for att inte
framsta som alltfor oséker for att tvinga foreningen att utge ett belopp?

— Med hénsyn till erséttningsformens anknytning till reguljédrt skadestdnd
borde vil dterbetalningsskyldighet intrdda om den faktiska kostnaden kommit
att underskrida den berdknade och redan ersatta kostnaden?

— Vad giller om bostadsrittshavaren aldrig avhjélper felet sedan ersittning
har erhéllits? Vid sin jdmforelse med den allmédnna kontraktsritten avstod HD
fran att referera till Det Andra Bolaget NJA 2014 s. 960, som avsag en total-
entreprenad enligt ABT 94 dér entreprendren avstatt fran att foreta felavhjil-
pande och dér bestdllaren inte dnnu avhjélpt felet, och sannolikt aldrig heller
skulle komma att avhjélpa det. Felet bestod 1 att bottenplattan i betong hade
gjutits for tunt, vilket uppdagades forst efter det att en hallbyggnad rests pa bot-
tenplattan. HD uttalade dér foljande:

Enligt kap. 7 § 25 1 ABT 94 har bestéllaren ritt att sjélv, pa entreprenorens bekostnad, lata avhjdlpa
fel ndr entreprendren har brutit mot sin avhjalpandeplikt. Det géller ocksa enligt dispositiv rétt.

2 De ingjutna roren NJA 2018 s. 653, p. 48: ”Skadebegrinsningsskyldigheten dr en allmén kon-
traktsréttslig princip som géller dven for entreprenadavtal. Ytterst grundas skyldigheten pa
allménna lojalitetsdvervdganden. Trots att det inte anges i ABT och AB géller darfor att bestél-
larens ratt begrinsas till kostnader som dr resultatet av att bestillaren har handlat forsvarligt och
salunda skéligen begransat avhjalpandekostnaderna.”

2l HD, p. 16.

2 Jfr Multitotal NJA 2017 s. 9, p. 35: ”Sa ldnge atgérderna kan bedémas som adekvata, vidtas de
pé den skadestandsskyldiges risk. Att en faktisk atgérd visar sig leda till storre skada &n vad en
annan atgard, med facit i hand, skulle ha lett till ska darfor inte paverka rétten till erséttning sa
lange atgirden framstod som adekvat och darmed skilig nér den vidtogs.”
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Men enligt dispositiv rétt giller vidare att bestéllaren har ritt till skadestdnd dven om han inte
avhjilper felet. Fragan dr om nagot annat géller enligt ABT 94.%

Det faktum att avhjidlpandekostnader dnnu inte hade bestridits av bestillaren,
och kanske aldrig heller skulle komma att bestridas, skulle enligt 2014 ars avgo-
rande inte utgéra hinder mot erséttning. Dér betecknades dock ersittningen
skadestdnd. Enligt HD skulle en rétt till ersdttning for fel som aldrig kommer att
avhjélpas alltsé foreligga enligt dispositiv rétt, men det &r mojligt att en sddan
ratt till ersattning maste klassificeras som skadesténd eller prisavdrag (eller mot-
svarande vederlagsnedséttning), och inte som avhjidlpandekostnadserséttning.

Det star redan av 7 kap. 2 § BRL klart att avhjilpandekostnadsersittningen
inte faller in under den allméinna kategori av skadestand som ocksa regleras
i bestimmelsen, ndmligen andra stycket. For skadestdnd krédvs att avvikelsen
culpost orsakats av ndgon pa foreningens sida. Till skillnad mot hyreslagens
bestimmelser foreskriver lagtexten inte ett presumtionsansvar, vilket ocksa &r
den asyftade tolkningen.* I klar kontrast harmed utgér avhjalpandekostnads-
ersittning strikt enligt bdde BRL och hyreslagen, vilket 6verensstimmer med all-
ménna kontraktsréttsliga principer.?® Termen skadestand bor enligt min mening,
bade hir och annars, undvikas i frdga om avhjilpandekostnadsersittning, d&ven
om kostnaden i och for sig kan utkrdvas i form av reguljart skadesténd.?

Avhjilpandekostnadernas relation till en rad pafoljdsregler dr badde komplex
och komplicerad. Avgorandet far anses bekréfta komplexiteten men har kanske
inneburit en smérre littnad 1 komplikationerna.

Jori Munukka

3 NJA 2014 s. 960, p. 30.

2 Prop. 1971:12,s. 119 f.

2 Jfr 34 § tredje stycket koplagen. Prop. 1988/89:76, s. 128: ”Genom att i forevarande stycke sir-
reglera den skadestandsskyldighet som anknyter till séljarens skyldighet att avhjilpa fel i varan
kommer emellertid sadan skadestdndsskyldighet att foreligga dven i sadana fall da det enligt
40 § finns grund for att séljaren skall undga skadestandsskyldighet.”

Se NJA 2014 s. 960, p. 30-35, dér ersittningen for en berdknad avhjilpandekostnad angavs
utgora skadestind, i jimforelse med NJA 2018 s. 653, p. 49, dér avhjilpandekostnadsersittning
angavs inte utgora skadestand. Jfr prop. 1988/89:76, s. 128 och 197 f. och Bjorkdahl, Hyra,
arrende och bostadsritt, s. 304.



