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DOMSLUT

Hogsta domstolen andrar hovrattens dom och faststaller tingsrattens domslut

saval i huvudsaken som i fraga om rattegangskostnader.

RD ska ersatta PD for hans rattegangskostnader i dels hovratten med

88 212 kr, varav 83 600 kr avser ombudsarvode, jamte rénta enligt 6 §
rantelagen fran den 1 november 2018, dels Hogsta domstolen med 47 300 kr,
avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for

Hogsta domstolens dom.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

PD har yrkat att Hogsta domstolen ska ogilla kdromalet, befria honom fran
skyldigheten att ersétta RD for hans rattegangskostnader i tingsratten och
hovratten samt forplikta RD att ersétta PD for hans rattegangskostnader i dessa

instanser.

RD har motsatt sig att hovrattens dom andras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
DOMSKAL

Fragan i malet

1. Malet galler huvudsakligen fragan om en bostadsratt som salts i
befintligt skick har varit i vasentligt sémre skick &n koparen med hénsyn till
bostadsrattens pris och 6vriga omstandigheter med fog kunnat forutsatta och

om den darigenom &r felaktig (19 8 forsta stycket 3 kdplagen).
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Bakgrund

2. Ar 2015 képte RD en bostadsratt p& Riddargatan i Stockholm av PD for
7 500 000 kr. Bostadsratten saldes i befintligt skick. Badrummet hade enligt en
bilaga till 6verlatelseavtalet renoverats ar 2009. Innan avtalet undertecknades
bestkte RD lagenheten tillsammans med méklaren.

3. Efter tilltradet lat RD tva besiktningsforetag undersoka badrummet. Av
besiktningsprotokollen framgar att badrummet hade brister. RD anlitade
darefter ett byggbolag som rev ner badrummet och uppférde ett nytt. Under
rivningsarbetet utférdes ytterligare en besiktning, varvid fler brister

konstaterades.

4. I besiktningsprotokollen antecknades bl.a. féljande. Det fanns ror-
kopplingar i ett utrymme vid kommoden dar det saknades tatskikt, godkand
botten och draneringsror. Det nya golvet hade byggts ovanpa ett gammalt golv
sa att golvet fatt dubbla tatskikt. Golvet hade ocksa ytor med bakfall och det

fanns sprickbildningar i vissa kakelplattor.

5. RD véckte talan mot PD och yrkade erséttning med 205 000 kr,

motsvarande utgiften for rivning och uppférande av ett nytt badrum.

6. RD gjorde i forsta hand gallande att han har orsakats en ersattningsgill
skada motsvarande renoveringsutgiften och i andra hand att han har rétt till
prisavdrag. Till grund for talan angavs att lagenheten var felaktig darfor att
badrummet inte kunde anvandas for avsett andamal pa grund av avsaknad av
ett heltackande tatskikt och att det uppforts med avvikelser fran de bransch-
regler som gallde 2009. Bristerna medfdrde att ldgenheten var i vasentligt
samre skick an vad RD med fog kunde férutsatta med hansyn till bland annat

lagenhetens pris och utseende samt badrummets alder.
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7. PD motsatte sig karomalet och gjorde géllande att lagenheten hade salts
I befintligt skick och inte varit i vasentligt samre skick &n vad RD kunnat
forutsatta. Bristerna fick i vart fall inte aberopas, eftersom de borde ha upp-
tackts vid genomford undersokning av lagenheten. PD gjorde ocksa géllande
att parterna avtalat om att RD haft att utféra en mer ingaende undersokning an
vad som foljer av 20 8 koplagen. Betraffande beloppet gjorde PD bland annat
géllande att det borde sattas ner for att motsvara vardet av det gamla badrum-

met efter alder och bruk.

8. | malet ar det ostridigt att de brister som noterats i besiktnings-
protokollen fanns vid Gverlatelsen och att reklamation i och for sig har skett i
ratt tid. RD har vitsordat att begérd erséttning satts ner med knappt

8 000 kronor med hansyn till det gamla badrummets alder.

9. Tingsratten ogillade karomalet. Hovratten har bedomt att bostadsratten
var i véasentligt samre skick &n vad RD med fog har kunnat forutsatta, att han
inte har brustit i sin undersékningsplikt och att han har ratt till yrkat skade-

stand efter vitsordat avdrag.
Felbedomning nar varan salts i befintligt skick

10.  Tvisten faller inom koplagens tillampningsomrade (1 §). Lagen ar
dispositiv (3 8). Primér betydelse for saljarens felansvar har darfér vad som
foljer av avtalet i fraga om varans skick (17 § forsta stycket, jfr 18 §). Om
inget annat foljer av avtalet, ska varan ytterst motsvara vad kdparen med fog

kunnat forutsatta (se 17 § andra och tredje styckena).

11.  Saljaren kan begransa detta felansvar genom att friskriva sig fran
ansvar for koparens forvantningar pa varans skick. En sadan friskrivning
kan avse en specifik egenskap eller vara allman och da t.ex. ange att varan

overlats i befintligt skick. Friskrivningen ska i princip tillerkannas verkan
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mellan parterna (jfr prop. 1988/89:76 s. 91; jfr NJA 2016 s. 237 p. 27-29).
Detta foljer av 3 8. Verkan av en allmén egenskapsfriskrivning &r dock
begransad enligt lagen (19 8). Saledes ansvarar séljaren trots sin friskrivning
bl.a. om varan &r i vasentligt samre skick &n koparen med hénsyn till pris och
ovriga omstandigheter med fog kunnat forutsétta (19 § forsta stycket 3). Lag-
bestammelsen &r avsedd att traffa fall nar varans skick objektivt sett star i ett
uppenbart missforhallande till varans pris och 6vriga omstandigheter (se

a. prop. s. 93).

12.  Forhallandet mellan varans pris och varans varde i bristfalligt skick

ger en kvantitativ hallpunkt for vasentlighetsbeddmningen. Vardet i bristfalligt
skick kan i regel antas motsvara priset minskat med utgifterna for att avhjélpa
bristerna. Om utgiften endast utgoér nagra procent av priset ror det sig inte

om ett uppenbart missforhallande sett enbart till priset och utgiften. Det kan
dock foreligga aven andra omstandigheter som medfor att bristerna anda kan
patalas som fel. (Jfr Norges Hgyesteretts avgdérande i Rt-2010-103 och Peter
Hallsteinsen, Alminnelig obligasjonsrett, 2018 s. 174.)

13.  Sadana omstandigheter kan vara att en kopare typiskt sett genom
bristernas art lider betydande olédgenhet, t.ex. genom att mojligheterna att
anvanda varan inskranks i betydande utstrackning eller mer langvarigt, eller

att en kdpare drabbas av utgifter som inte avser felavhjélpandet.

14.  Ju mindre missforhallandet mellan pris och varde ar, desto storre tyngd
maste ovriga omstandigheter ha for att varan ska kunna anses vara i véasentligt
samre skick an képaren med fog kunnat forutsatta; i annat fall ar varan inte
felaktig i den mening som avses i 19 § forsta stycket 3 kdplagen (jfr NJA 1998
s. 792).
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Beddmningen i detta fall

15.  Av utredningen i malet framgar att badrummet saknade ett heltackande

tatskikt och att det pa flera punkter inte byggts enligt fackméssig standard.

16.  PD har inte visat att parterna avtalat om att RD skulle genomfdra en
mer ingaende undersokning av lagenheten an vad som i allménhet kan kréavas
av en bostadsrattskopare (jfr 20 § kdplagen). PD har inte heller visat att RD
borde ha markt de patalade bristerna vid en sedvanlig undersokning av

lagenheten fore kopet.

17.  RD har haft utgifter med anledning av de patalade bristerna uppgaende
till 205 000 kr eller — efter vitsordad justering avseende forbéattring av
badrummet — till cirka 197 000 kr. Utgiften motsvarar mindre &n tre procent av
priset. Bostadsrattslagenheten kan darfor inte anses ha varit i vasentligt samre

skick &n RD med fog har kunnat forutsatta med hénsyn till bostadsrattens pris.

18. Mot bakgrund av att skillnaden mellan pris och vérde ar sa begransad,
kan bostadsratten anses felaktig bara om 6vriga omstandigheter har tillracklig
tyngd. Visserligen har RD — for att forebygga risker for vattenskada — varit
tvungen att renovera badrummet. Detta har inneburit ett hinder i nyttjande-
ratten. Hindret har dock enbart rért badrummet och varit begransat till cirka tre
manader. Sett till kopet av bostadsratten som helhet har bristerna inte en sadan

tyngd att de anda utgor ett fel enligt 19 § forsta stycket 3 kdplagen.

19.  Bostadsratten har alltsa inte varit felaktig. Hovrattens dom ska darfor

andras och tingsrattens domslut faststallas.
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20. RD ska ersatta PD for hans rattegangskostnader ocksa i hovratten och

Hogsta domstolen med begdrda belopp.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Gudmund Toijer, Ann-Christine
Lindeblad, Dag Mattsson, Petter Asp och Eric M. Runesson (referent)
Foredragande justitiesekreterare: Anna Eberstal



