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DOMSLUT

Hogsta domstolen dndrar hovrattens domslut endast pa det sattet att Bostads-
rattsforeningen Gamla vagen i Solna forklaras vara skadestandsskyldig mot
MA med anledning av att foreningen i samband med hans forvarv av bostads-
ratten till 1agenheten 70201 lamnat felaktiga uppgifter om pantséttningar som

belastade bostadsratten.

Bostadsrattsforeningen Gamla vagen i Solna ska ersatta MA for rattegangs-
kostnad i Hogsta domstolen med 104 250 kr, avseende ombudsarvode, jamte

ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for denna dom.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Bostadsrattsféreningen Gamla végen i Solna har yrkat att Hogsta domstolen
ska ogilla MAs talan, befria foreningen fran skyldigheten att ersatta MA for
hans rattegangskostnader i tingsratten och hovratten samt forplikta honom att

ersatta foreningen for dess rattegangskostnader i dessa instanser.

MA har motsatt sig att hovréttens dom &ndras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
DOMSKAL

Fragan i malet

1. Den huvudsakliga fragan i Hogsta domstolen &r om en bostadsrétts-
forening kan bli skadestandsskyldig gentemot en forvérvare av en bostadsratt
om foreningen i ett utdrag ur lagenhetsforteckningen lamnar ofullstandiga

uppgifter om bostadsréttens pantsattning.
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Bakgrund

2. I maj 2006 ingick MA avtal om forvarv av en bostadsrétt i Bostads-
rattsforeningen Gamla vagen i Solna. | anslutning till kontraktsskrivningen
kontaktade den méklare som bitradde saljarna féreningen och begarde ett
utdrag ur lagenhetsforteckningen avseende de pantsattningar som belastade
bostadsrétten.

3. Radrum Makleri och Forvaltning, som hade féreningens uppdrag att
skdta den ekonomiska forvaltningen, 6verlamnade kort tid darefter ett utdrag
ur lagenhetsforteckningen. | utdraget redovisades fyra pantséttningar. Dessa
redovisades dven pa en handling med ans6kan om uttrade respektive medlem-
skap i féreningen. Pa tilltradesdagen, i augusti 2006, lostes de 1an som de fyra
pantsattningarna avsag och resterande kopeskilling betalades ut till séljarna.
Enligt 6verlatelseavtalet garanterade saljarna att bostadsratten inte var pantsatt

pa tilltradesdagen.

4, Under sommaren 2015 fick MA Klart for sig att bostadsratten belastades
av ytterligare tva pantsattningar som avsag fordringar pa saljarna av bostads-
ratten. Sammanlagt kvarstod ett lanebelopp om drygt 1 200 000 kr med pant i

bostadsratten. Panthavarna begarde att panten skulle tas i ansprak.

5. | december 2015 vackte MA talan mot féreningen och yrkade att det
skulle faststallas att foreningen var skadestandsskyldig gentemot honom med
anledning av utlamnande av felaktiga uppgifter alternativt underlatenhet att

ldmna korrekta uppgifter om bostadsrattens pantsattningar.

6. Grunden for MAs talan var att bostadsrattsforeningen i samband med
hans forvarv genom vardsloshet lamnat felaktiga uppgifter eller underlatit att
lamna korrekta uppgifter om bostadsrattens pantsattning. Enligt MA var
foreningen skadestandsskyldig pa grund av att det forelegat ett kontrakts-
forhallande eller ett kontraktsliknande forhallande mellan honom och fore-

ningen. Skulle ett sadant forhallande inte anses foreligga menade han att



HOGSTA DOMSTOLEN T 1559-18 Sida 4

foreningen anda skulle ansvara da det under alla omstandigheter rorde sig om

en ersattningsgill skada.

7. | malet &r det ostridigt att foreningen hade underrattats om de pantsatt-
ningar som inte fanns med i utdraget, liksom att lagenhetsférteckningen i maj
2006, da utdraget lamnades till méklaren, inte innehdll nagon anteckning om

dessa pantsattningar.
8. Tingsratten och hovrétten har bifallit MAs talan.
Allmant om ren formogenhetsskada

9. Med ren férmogenhetsskada avses ekonomisk skada som uppkommer
utan samband med att nagon lider person- eller sakskada (1 kap. 2 § skade-

standslagen).

10.  Vid sidan av fall dar det foreligger ett kontraktsforhallande och fall dar
det sérskilt foreskrivs om annat ersatts ren formdgenhetsskada som huvudregel
bara under forutsattning att skadan har vallats genom brott (jfr 2 kap. 2 §

skadestandslagen).

11.  Den restriktivitet som detta ger uttryck for har bl.a. att géra med vad
som i angloamerikansk rattspraxis och den juridiska litteraturen har kallats for
"the floodgate argument”. Detta vilar pa dvervaganden av olika slag. Ett galler
behovet av forutsebarhet sett fran skadegorarens sida. Ett annat tar sikte pa
den betungande ersattningsskyldighet som ett ansvar skulle kunna féra med
sig for skadegoraren, bl.a. pa grund av bristande proportionalitet mellan den
skadegorande handelsen och ansvarets omfattning. Ytterligare en aspekt avser
de hanteringsmassiga svarigheter som ett ansvar mot en mycket stor krets
skadelidande skulle kunna féra med sig. (Se "BDO” NJA 2014 s. 272 p. 17.)

12.  Det nu sagda betyder emellertid inte att ansvaret for ren formogen-
hetsskada ar begransat till de situationer som redovisats ovan (p. 9 och 10).

Tvartom framgar uttryckligen av forarbetena till den bestammelse som nu
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finns i 2 kap. 2 § skadestandslagen att bestimmelsen varken ska lasas mot-
satsvis eller &r avsedd att utgora hinder for en rattsutveckling i praxis mot ett

vidgat ansvar for ren formogenhetsskada (se prop. 1972:5 s. 568).

13.  Detta aterspeglas ocksa i Hogsta domstolens rattspraxis enligt vilken
ersattning for ren formogenhetsskada darutover kan utga i framfor allt tva
typsituationer. Den ena, vilken &r av intresse i detta mal, ar nar det foreligger
en kvalificerad tillitssituation. Se har sérskilt rattsfallen "Kone” NJA 1987

s. 692 och "Fastigheten Pastorn” NJA 2001 s. 878, av vilka det framgar att
ersattning kan utga nar nagon med fog satt sin tillit till ett varderingsintyg.
Den andra typsituationen avser fall dar det har forekommit ett kvalificerat
otillborligt, om &n inte brottsligt, handlande (se t.ex. "Max och Frasses” NJA
2005 s. 608).

Foreligger det en skyldighet att ersatta ren férmogenhetsskada i fall dar

det lamnats oriktiga uppgifter i ett utdrag ur lagenhetsférteckningen?
Det finns inga sarskilda regler om ersattningsskyldighet

14.  Det finns inga sarskilda regler om skyldighet att ersétta ren férmogen-
hetsskada som orsakas av oriktiga uppgifter i ett utdrag ur en lagenhetsfor-
teckning. En ersattningsskyldighet kan foljaktligen inte grundas pa att detta ar
sarskilt foreskrivet. (Jfr dock de allmanna reglerna om styrelsens skadestands-
skyldighet i 21 kap. 1 § lagen, 2018:672, om ekonomiska foreningar till vilka
10 kap. 1 8 bostadsrattslagen, 1991:614, hénvisar.)

En skyldighet att ersatta ren formogenhetsskada kan i dessa fall inte grundas

pa att det foreligger ett kontraktsforhallande

15.  Forsta gangen en lagenhet upplats med bostadsréatt sker det genom ett
upplatelseavtal som traffas med bostadsrattsforeningen. Upplatelse far ske

endast till den som a&r medlem i féreningen (se 1 kap. 3 § bostadsrattslagen).
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16.  Nar bostadsratten darefter overlats sker det genom ett skriftligt avtal
mellan séljare och kopare (se 6 kap. 4 8§ bostadsrattslagen). For att forvarvaren
ska fa ratt att utva bostadsratten forutsatts att denne ar eller blir medlem i
bostadsrattsforeningen. 1 de fall da férvarvaren inte sedan tidigare ar medlem

i foreningen sker medlemskapsprovningen forst efter 6verlatelsen. Vid over-
latelsetidpunkten ar det alltsa endast fraga om ett avtal mellan saljare och

kopare.

17.  Av det sagda foljer att det vid den tidpunkten normalt inte foreligger
nagot kontraktsforhallande eller kontraktsliknande forhallande mellan for-
varvaren och bostadsrattsforeningen. Nér forvarvaren sedan blir medlem i
foreningen uppstar visserligen en réattslig relation dem emellan. Denna medfor
emellertid i sig inget ansvar for felaktigheter i dessférinnan utlamnade upp-

gifter ur lagenhetsforteckningen.

En skyldighet att ersatta ren formdgenhetsskada kan i vissa fall grundas pa

det forhallandet att skadan har orsakats genom brott

18.  Enligt 10 kap. 3 8§ 6 bostadsrattslagen ar det straffbelagt att inte fora
lagenhetsforteckning respektive att meddela en oriktig eller vilseledande
uppgift i ett utdrag ur lagenhetsforteckningen nér ett sddant begars av en
medlem i foreningen. Kriminaliseringen omfattar saval uppsatliga som oakt-
samma garningar. Denna straffbestdimmelse skulle i vissa fall kunna ligga till
grund for en ersattningsskyldighet pa grund av brott. | vad man andra an
medlemmen med framgang kan aberopa en sadan ersattningsskyldighet far

dock sagas vara oklart.

Skadestandsansvar kan foreligga pa grund av att koparen med fog satt sin

tillit till ett utdrag ur lagenhetsforteckningen

19. | varje bostadsrattsforening ska det finnas en medlemsforteckning och
en lagenhetsforteckning. Lagen reglerar vad forteckningarna ska innehalla.

Né&r en forening underrattas om att en bostadsrétt har pantsatts, ska detta
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genast antecknas i lagenhetsforteckningen. (Se 9 kap. 8-10 88§ bostadsratts-

lagen.)

20.  Av lagen framgar att syftet med medlemsforteckningen ar att ge
foreningen, medlemmarna och andra underlag for att bedéma medlems-
forhallandena i foreningen (se 9 kap. 9 § bostadsrattslagen). Daremot anges

inte nagot om syftet med att fora lagenhetsforteckningen.

21.  Det &r endast bostadsrattshavaren som har getts en uttrycklig ratt att
begéra ett utdrag ur lagenhetsférteckningen (se 9 kap. 11 8§ bostadsrattslagen).
Trots detta star det klart att forteckningen inte ska foras enbart for att tillgodo-
se dennes eget behov av information. Lagenhetsférteckningen maste darutover
— och framfor allt — antas syfta bl.a. till att bostadsrattshavaren ska kunna
erbjuda tredje man ett beslutsunderlag infor olika dispositioner, t.ex. vid

upptagande av krediter eller 6verlatelse av bostadsratten.

22.  Utdraget ur forteckningen ska avse sadana uppgifter som enligt lagen
ska anges i forteckningen (se 9 kap. 11 § bostadsrattslagen). | detta maste
anses ligga att det finns en skyldighet att i utdraget ange fullstdndiga och
korrekta uppgifter, &ven om det skulle forhalla sig sa att vissa av uppgifterna

saknas i lagenhetsforteckningen.

23.  Inte minst nér det géller pantsattningar fyller utdrag ur lagenhetsfor-
teckningen en praktiskt viktig funktion. Eftersom en pantratt i bostads-

ratten — under fOrutsattning att bostadsrattsforeningen underrattats om
pantsattningen — galler ocksa gentemot en ny innehavare, ar det vid en
overlatelse av central betydelse for forvarvaren att sadana fordringar som ar
forenade med pant i bostadsrétten antingen loses eller beaktas vid erlaggandet
av kopeskilling. En forvérvare saknar i regel andra mojligheter att kontrollera
vilka pantsattningar som finns an att ta del av ett utdrag ur lagenhetsforteck-

ningen.
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24. | praktiken fyller l1agenhetsforteckningarna i huvudsak samma funktion
som fastighets- och pantbrevsregistren gor vad géller fast egendom (jfr
22 kap. och 6 kap. 1 och 2 88 jordabalken samt lagen, 1994:448, om pant-

brevsregister).

25.  Den réttsliga betydelsen av att lagenhetsforteckningen fors och att ut-
drag ur den innehaller fullstandiga och korrekta uppgifter understryks av det

straffansvar som ar kopplat till dessa skyldigheter (se p. 18).

26.  Sammantaget innebdr det nu sagda att en férvérvare av en bostadsratt
har fog for att satta sin tillit till ett utdrag ur lagenhetsforteckningen. En dartill
anknytande skadestandsskyldighet skulle i och for sig kunna fa stora ekono-
miska konsekvenser for den ansvarige. Som systemet ar uppbyggt skulle det
emellertid kunna skapa problem for omséttningen av bostadsratter om en
forvarvare inte kan lita pa uppgifter om pantsattning i ett utdrag ur en lagen-
hetsforteckning utan sjalv tvingas sta risken for felaktigheter i ett sadant
utdrag. Mot denna bakgrund bor den som av vardsloshet orsakar ren formo-
genhetsskada genom att ldmna ut ett utdrag som &r felaktigt eller genom att

orsaka fel i forteckningen kunna alaggas att ersétta denna skada.
Bostadsrattsforeningens ansvar

27. 19 kap. 8 § bostadsréattslagen anges att det ar féreningens styrelse som
ska fora medlems- och lagenhetsférteckningarna. Aven om lagen pekar ut
styrelsen som ansvarig for den uppgiften maste foreningen som sadan anses ha
det yttersta ansvaret for att forteckningarna fors och &ven for att utdrag ur dem
ar korrekta. Darmed foljer ocksa att foreningen kan alaggas att ersétta den
skada som brister i utdrag ur férteckningarna medfér och som kan hénféras till
vallande hos féreningens foretradare eller anstallda. Det forhallandet att det
inte kan visas vem eller vilka inom ramen for denna krets som har varit val-
lande, hindrar inte att foreningen halls ansvarig. Inte heller har det betydelse
om skadan har orsakats av nagon som inte langre foretrader eller ar anstalld

hos foreningen.
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28.  Den som anlitar en sjalvstandig uppdragstagare svarar som huvudregel
inte for dennes vallande. Om det i lag har angetts att ett visst rattssubjekt an-
svarar for en viss uppgift som typiskt sett ar av stor betydelse for tredje man,
sa kan det emellertid finnas skal att avvika fran denna princip. Sa bor vara
fallet i fraga om en bostadsrattsférenings ansvar for forteckningar och utdrag.
| sadana fall bor alltsa foreningens ansvar for att uppgiften fullgors kvarsta
aven sedan uppgiften éverlamnats till annan och innefatta &ven skada som

beror pa vallande hos en sjalvstandig uppdragstagare.
Bevisbordan for de omstandigheter som grundar vardslosheten
Allméant

29.  Generellt sett galler att den som begar skadestand har att visa att
omstandigheterna ar sadana att ratt till skadestand foreligger (se t.ex.

”Kommunens oriktiga upplysning” NJA 2017 s. 824 p. 11).

30. | vissa situationer dar bevislaget ar sddant att den skadelidande saknar
eller i praktiken har mycket begransade mojligheter att sdkra bevisning kan
emellertid bevisbordan placeras pa ett annat satt. | rattsfallet "Badkarsskadan”
NJA 1975 s. 657 angavs salunda att en skada "far antagas ha vallats av hyres-
gasten eller nagon for vilken denne &r ansvarig, savida det inte framkommer
omstandigheter som tyder pa att skadan kan ha uppkommit pa annat satt”. Pa
motsvarande satt presumerades i ”Kommunens oriktiga upplysning” att ett
oriktigt besked fran en myndighet berodde pa fel eller forsummelse fran
myndighetens sida, varvid det blev myndighetens sak att visa pa omstandig-
heter som medfdrde att det inte utgjorde fel eller forsummelse att lamna
beskedet. (Jfr i denna del t.ex. Lars Heuman, Bevishdrda och beviskrav i
tvistemal, 2005, s. 115 f. och Robert Nordh, Bevisratt B, 2 uppl. 2019,

s. 95 ff.)
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Bevisbhdrdan for vardsloshet i fall dar det forelegat fel i en

lagenhetsforteckning eller i ett utdrag ur denna

31. I situationer av nu aktuellt slag maste utgangspunkt tas i det forhallan-
det att en forvérvare av en bostadsratt i regel har mycket begransade mojlig-
heter att visa hur ett fel i lagenhetsforteckningen eller i ett utdrag ur den har
uppkommit. Forteckningen och dess forande ligger ju, liksom framtagande
och utldmnande av utdrag, helt i bostadsrattsforeningens hand. Det innebér
att det regelmassigt ar ogorligt for en presumtiv forvarvare eller nagon annan

utomstaende att styrka att felet beror pa vardsloshet pa foreningens sida.

32.  Vidare medfor vikten av att lagenhetsférteckningen och utdrag ur den
pa ett riktigt satt aterspeglar de verkliga forhallandena att kraven pa aktsamhet
maste stallas hogt. For att forekomsten av fel ska kunna forklaras av annat &n

vardsloshet maste speciella forhallanden foreligga.

33. Mot denna bakgrund bor det — i de fall dar det star klart att lagenhets-
forteckningen eller utdrag ur denna har innehallit felaktigheter om pantsatt-
ningar som foreningen har underrattats om — presumeras att felaktigheterna
beror pa vardsloshet, i nagot skede, pa foreningens sida. For att bryta presum-
tionen bor det kravas att féreningen gor det sannolikt att vardsloshet inte har

forelegat.
Beddémningen i detta fall

34.  Som underinstanserna har funnit kan varken nagot kontraktsforhallande
eller nagot kontraktsliknande forhallande mellan MA och féreningen grunda

skadestandsansvar for féreningen (jfr p. 15-17).

35.  Vad galler det som MA har gjort gallande i tredje hand — skadestands-
skyldighet pa annan grund — kan forst konstateras att det saknas sarskilda
foreskrifter om bostadsrattsforeningarnas skadestandsskyldighet i fall som det
nu aktuella (se p. 14). | malet har inte gjorts gallande att foreningen skulle vara

skadestandsskyldig pa grund av brott.



HOGSTA DOMSTOLEN T 1559-18 Sida 11

36.  Aven om det inte ndrmare ar utrett i vilken utstrackning uppgifterna om
pantsattning har varit foremal for uppmarksamhet i samband med forvarvet av
bostadsratten maste det antas att MA har forlitat sig pa de felaktiga uppgifter-
na, atminstone vid tilltradet nar den slutliga regleringen av forvarvet skedde.
Detta har han ocksa haft fog for att gora (jfr p. 19-26). De felaktiga uppgifter-
na har lett till att bostadsratten aven efter dverlatelsen utgjorde sakerhet for

betalning av saljarnas skulder, vilket innebar en skada for MA.

37.  FOr att ersdttningsskyldighet ska foreligga forutsatts att skadan har
orsakats genom vardsloshet. | det nu aktuella fallet &r det ostridigt saval att
foreningen har underréttats om pantséttningarna som att dessa inte funnits
upptagna pa det utdrag ur lagenhetsforteckningen som lamnades ut. Upp-
gifterna har saledes varit felaktiga. Felaktigheterna ska enligt vad som ovan
angetts presumeras bero pa vardsloshet pa foreningens sida. Foreningen har

inte gjort sannolikt att det forhaller sig pa annat sétt. (Jfr p. 29-33.)

38.  De felaktiga uppgifterna i utdraget ur lagenhetsforteckningen har
orsakat skadan. Skadan beror alltsa pa utlamnandet av felaktiga uppgifter. Det
forhallandet att ocksa séljarnas agerande haft betydelse for uppkomsten av och
storleken pa skadan forandrar inte den bedémningen. Det konkreta handelse-
forlopp som har realiserats motsvarar ett sadant handelseférlopp som man
typiskt sett hade kunnat undvika genom att lamna ett fullstandigt och korrekt
utdrag. Det foreligger foljaktligen adekvat kausalitet mellan utldamnandet och
skadan.

39.  Av det sagda foljer att det ska faststallas att foreningen ar skadestands-
skyldig mot MA med anledning av att féreningen i samband med hans forvarv
lamnat felaktiga uppgifter om vilka pantséttningar som belastade bostads-

ratten. Det saknas darmed skaél att ta upp fragan om ansvar pa grund av under-
latenhet. Hovréattens domslut ska faststallas med den justering som framgar av

Hogsta domstolens domslut.
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40.  Vid denna utgang ska foreningen forpliktas att betala ersattning for

MAs réattegangskostnad. Den begérda erséttningen ar skalig.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Anders Eka, Agneta Backlund,
Sten Andersson, Petter Asp (referent, skiljaktig) och Malin Bonthron
Foredragande justitiesekreterare: Glenn Karlsson
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SKILJAKTIG MENING

Referenten, justitieradet Petter Asp ar skiljaktig betraffande huvudsaken och

anfor foljande.

Jag anser att punkten 37 och de darpa foljande punkterna ska ha féljande

lydelse.

37. MAs talan ar sa utformad att den bygger pa att bostadsrattsforeningen
ar skadestandsskyldig gentemot honom med anledning av att den i samband
med hans forvarv av bostadsratten har utlamnat felaktiga uppgifter till honom
alternativt att de underlatit att Iamna korrekta uppgifter om bostadsrattens
pantsattningar infor hans forvérv av bostadsratten. Talan kan inte anses
omfatta andra atgarder pa foreningens sida an sadana som foretagits eller

underlatits i anslutning till forvarvet.

38.  Aven om det (jfr p. 29-33) kan presumeras att felen i lagenhetsforteck-
ningen beror pa vardsloshet i nagot skede pa foreningens sida — dvs. hos fore-
ningen eller hos nagon for vilken féreningen svarar — kan det inte presumeras
att vardslosheten kan hanforas till tiden for forvarvet eller till en tidpunkt i
anslutning dartill. Den uppstéllda presumtionen bygger (jfr p. 32 och 33) pa att
det kan forutsattas att det nagon gang under en viss tidsperiod forekommit
vardsloshet pa foreningens sida, och den forutsattningen faller nar det géller
prévning av en talan som inte omfattar hela eller ens storre delen av den tids-

period da felet kan antas ha uppkommit.
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Riddarhustorget 8 Box 2066 Telefax 08-561 666 86 08:45-12:00
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39.  Man kan forvisso séga att det kontinuerligt féreligger en skyldighet

for bostadsrattsforeningen att korrigera felaktigheter i forteckningen, men det
betyder inte att en franvaro av korrigering i anslutning till utlamnandet kan
presumeras vara vardslos eller ens utgora en underlatenhet. Det kan exempel-
vis, bara for att ta ett exempel bland flera mojliga, forhalla sig sa att nagon i ett
tidigt skede av misstag slangt dokumentationen om denuntiationen, och att det

darefter varit omojligt for foreningen att i efterhand korrigera felaktigheten.

40.  Motsvarande géller det forhallandet att det vid utlamnandetidpunkten
kan ségas ha funnits en skyldighet att lamna korrekta uppgifter oavsett om
lagenhetsforteckningen da inneholl dessa uppgifter eller ej (jfr p. 22). Det har
visserligen statt i strid med denna skyldighet att vid den tidpunkten lamna ut
felaktiga uppgifter, men det &r naturligtvis inte detsamma som att felaktig-
heterna kan sagas ha berott pa vardsléshet vid, eller i samband med, utlamnan-
det.

41.  Det later sig alltsa inte med stod av presumtionen ségas att féreningen

har varit vardslés vid utlamnandet eller i anslutning dartill.

42.  Eftersom det inte heller pa annat satt ar visat att foreningen forfarit

vardslost vid utlamnandet eller i samband darmed ska MAs talan ogillas.

43.  Overrostad i denna del &r jag i frdgan om rattegangskostnader ense med

majoriteten.



