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DOMSLUT

Med andring av hovrattens dom forpliktar Hogsta domstolen SO att betala
120 000 kr till MR jamte ranta enligt 4 och 6 88 rantelagen fran den
23 oktober 2016.

Hogsta domstolen dndrar hovrattens dom aven i fraga om rattegangskostnader
och befriar MR fran skyldigheten att ersatta SO for rattegangskostnader vid
tingsratten och i hovratten samt forpliktar SO att ersatta MR for hennes

rattegangskostnader

- i tingsratten med 287 801 kr, varav 208 338 kr avser ombudsarvode,

jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 9 januari 2018, och

- 1 hovratten med 150 053 kr, varav 120 042 kr avser ombudsarvode,

jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 26 april 2019.

Hogsta domstolen forpliktar SO att till MR betala ersattning for rattegangs-
kostnad i Hogsta domstolen med 78 000 kr, varav 62 400 kr avser
ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for Hogsta

domstolens dom.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

MR har yrkat att Hogsta domstolen ska aterférvisa malet till hovratten

alternativt bifalla den talan hon forde vid tingsratten.

MR har vidare yrkat att Hogsta domstolen ska befria henne fran skyldigheten
att ersatta SO for hennes rattegangskostnader i tingsratten och hovratten samt

forplikta SO att ersatta MR for hennes rattegangskostnader i dessa instanser.
SO har motsatt sig att hovrattens dom andras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
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DOMSKAL
Bakgrund
Inledning

1. MR forvarvade i oktober 2014 en bostadsrétt till ett radhus pa
Myrmalmsringen i Stockholm byggt 1986 (l4genheten) av SO for 2 200 000 kr.

Den saldes i befintligt skick. Séljaren hade latit renovera badrummet 2009.

2. Innan avtalet undertecknades var kdparen pa en visning av lagenheten.
Koparen tilltradde 1agenheten den 18 december 2014. Den 15 januari 2015
undersokte kdparen badrummet tillsammans med en representant for bostads-
rattsforeningen. Med anledning av att det konstaterades en rad brister forelade
foéreningen koparen att snarast, dock senast fére sommaren 2016, bygga om
badrummet sa att det blev fackmaéssigt utfort. En besiktning av lagenhetens
elinstallationer genomférdes den 31 maj 2016, varvid flera brister konstatera-

des.
Malet vid tingsratten och i hovréatten

3. Koparen véckte talan mot saljaren och yrkade i forsta hand prisavdrag
med 151 885 kr. Kravet baserades dels pa kostnaden for avhjalpande av fel i
badrum genom rivning och ateruppbyggnad av badrummet i sin helhet till
avtalad standard, dels pa kostnaden for atgardande av elinstallationer som inte
var fackmaéssigt utférda. Av beloppet utgjorde 136 222 kr kostnader for
material och arbete avseende badrummet och 15 663 kr kostnader for material
och arbete avseende elinstallationerna. Reparationskostnaderna motsvarade
enligt koparen skillnaden mellan véardet av bostadsréatten i avtalat och i fel-
aktigt skick. For det fall prisavdraget skulle anses uppga till ett lagre belopp &n
det yrkade kravde koparen erséttning for mellanskillnaden i form av skade-

stand.
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4. Tingsratten forpliktade séljaren att till koparen utge 15 000 kr sasom

prisavdrag och ogillade kdparens yrkande om skadestand.

5. Hovratten har beddmt att lagenheten var i véasentligt samre skick &n vad
kdparen med fog kunnat forutsatta med anledning av vissa fel i badrummet.
Hovratten har dock ogillat kbparens talan i dess helhet med hé&nvisning till att
hon inte visat att det yrkade beloppet avseende prisavdrag motsvarat kostna-
den for att avhjalpa felen och till att hon inte styrkt att hon orsakats nagon

skada.
Fragorna i malet

6. Fragorna i malet ar framst 1) om bostadsratten ar att anse som felaktig,
2) om koparen i sa fall kan gora gallande felen trots att bostadsratten salts i
“befintligt skick”, 3) om koparen har ratt till prisavdrag och 4) hur pris-

avdraget i sadant fall ska beraknas.
Var bostadsratten behéftad med fel?
Allmant om regleringen i 17 och 18 8§ képlagen

7. En bostadsrétt ar 10s egendom och darfor i képlagens mening en vara.
Eftersom varken séljare eller kdpare har agerat for andamal som har samband
med egen néringsverksamhet &r kdplagen tillamplig (1 8). Lagen ar dispositiv
(3 8).

8. Regler om vilka krav som képaren med fog kan stalla pa varan finns i
17 och 18 8§ koplagen. Reglerna kompletteras av 19 § om nér fel ska anses
foreligga trots att parterna avtalat om att varan siljs i ”befintligt skick” eller

med ett liknande allmant forbehall.

9. Varan ska i fraga om art, mangd, kvalitet, andra egenskaper och
forpackning stdmma 6verens med vad som f6ljer av avtalet (17 § forsta

stycket). Varan ska vidare, om inte annat foljer av avtalet, bland annat vara



HOGSTA DOMSTOLEN T 2829-19 Sida 5

agnad for det andamal for vilket varor av samma slag i allméanhet anvénds och
for det sarskilda andamal for vilket varan var avsedd att anvandas, om séljaren
vid kdpet maste ha insett detta sarskilda andamal och koparen har haft rimlig
anledning att forlita sig pa saljarens sakkunskap och bedémning (andra
stycket). Varan &r felaktig om den avviker fran vad som nu angetts eller om
den i ndgot annat avseende avviker fran vad koparen med fog har kunnat

forutsatta (tredje stycket).

10.  Det centrala vid felbedomningen enligt 17 § &r alltsa vilka befogade
forvantningar om att varan ar beskaffad pa visst sétt som avtalet, de 6vriga
normer som &r tillampliga och omstandigheterna i 6vrigt vid kopet kan ha

gett kdparen och vilka avvikelser fran sadana forvantningar som féreligger.

11.  Regleringen i 17 8 kompletteras av 18 § om saljarens ansvar for
uppgifter. Om de uppgifter som saljaren lamnat har skapat en befogad
forvantan hos koparen pa att varan ska vara beskaffad pa ett visst satt kan
varan anses felaktig redan med stod av 17 §. Bestammelserna i 18 § syftar

framst till att klargdra informationsansvaret.

12.  Varan &r att anse som felaktig om den inte stimmer Gverens med
sadana uppgifter om varans egenskaper eller anvandning som saljaren har
lamnat vid marknadsforingen av varan eller annars fore kdpet och som kan
antas ha inverkat pa kopet (18 § forsta stycket). Den &r vidare att anse som
felaktig om den inte 6verensstammer med sadana uppgifter om varans
egenskaper eller anvandning som nagon annan &n saljaren, i tidigare séljled
eller for séljarens rakning, fore kopet har lamnat vid marknadsforingen av
varan och som kan antas ha inverkat pa kopet. Ansvar foreligger dock inte i ett
sadant fall om saljaren varken kande till eller borde ha kant till uppgifterna.
(Se 18 § andra stycket.)
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13.  Allmant hallna vardeomddmen grundar generellt inte nagot ansvar for
séljaren (jfr prop. 1988/89:76 s. 88). Ett uttalande om att en bostadsratts-
lagenhet dr "nyrenoverad” eller "moderniserad” medfor inte utan vidare att
koparen har fog att forutsatta att den ar fri fran allvarliga fel; det kréavs normalt
ocksa att det narmare har angetts att renoveringen eller moderniseringen avsett
just sadana sérskilda delar av lagenheten som senare visar sig vara felaktiga
(jfr betraffande fastigheter ”Bjalklaget” NJA 1983 s. 865).

14.  Fragan om varan ar felaktig ska bedémas med hansyn till dess
beskaffenhet nar risken for varan gar 6ver pa koparen. Séljaren svarar for fel
som har funnits vid denna tidpunkt &ven om felet visar sig forst senare. (Se
21 § forsta stycket koplagen.) Om inte annat har avtalats vid ett kbp av en

bostadsréatt Overgar risken pa koparen vid tilltradet av lagenheten.
Lagenhetens badrum

15.  Av utredningen framgar att badrummets tatskikt var bristfalligt i flera
hanseenden. Det saknades tatskikt bredvid och bakom varmvattenberedaren,
dar ocksa plattsattningen var bristfallig. Vidare férekom det genomforingar av
ror i golvet och darmed i golvets tétskikt pa flera stéallen. Den s.k. fallbygg-
naden — lutningen av golvet — var ocksa bristfallig. Vidare var spygatten
(golvbrunnen) for spillvatten fran varmvattenberedaren igensatt och 6ver-
kaklad. Dessa brister innebar en konkret och forhojd risk for fuktskador.
Bristerna var av ett sadant slag att det inte var mojligt att atgarda dessa genom
en delreparation. | stillet behévde hela badrummets tatskikt géras om, nagot
som nddvéndiggjorde en totalrenovering av badrummet. Badrummet saknade
ocksa uppvarmning eftersom radiatorn var borttagen och nagon golvvarme

inte hade installerats.

16.  Enfraga i malet &r om dessa avvikelser utgjorde fel enligt reglerna i 17

och 18 8§ koplagen.
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17. 1 objektsbeskrivningen angavs att badrummet var ’helkaklat”. Den
bristfalliga plattsattningen medforde att badrummet inte stdmde 6verens med
vad som foljde av avtalet. | detta avseende var alltsa bostadsratten felaktig (jfr

17 § forsta stycket koplagen).

18.  Som hovritten funnit angavs infor kopet att badrummet var “frascht”
och var nyrenoverat 2009. Detta stamde ocksa val 6verens med vad som
kunde iakttas fore kopet. Dessa forhallanden medforde att koparen hade fog att
forutsatta att renoveringen av badrummet skett pa ett fackméssigt satt i
enlighet med de krav som gallde 2009. Det betyder ocksa att kdparen hade
befogade forvantningar om att badrummet renoverats pa ett sétt som inte
innebar risk for allvarligare vattenskador. De brister som foreldg i badrummet
— sarskilt avsaknaden av tatskikt vid varmvattenberedaren, rérgenom-
foringarna i golvet, fallbyggnaden och den igensatta spygatten — innebar att
badrumsrenoveringen i flera avseenden inte hade utforts fackmassigt.
Bostadsratten var darfor felaktig i dessa avseenden (jfr 17 8 tredje stycket

kdplagen.)

19.  Utredningen visar att de lampor, s.k. halogenspotlights, som monterats i
badrummet saknade tackkapor, samtidigt som innertaket inte hade sénkts
tillrackligt mycket. Detta innebar att lamporna inte monterats pa ett fack-
massigt sétt och att det forelag en risk for brand. Ocksa i detta avseende avvek
lagenheten fran vad koparen med fog kunnat forutsatta. Bostadsratten var

darfor felaktig ocksa i detta hanseende (jfr 17 § tredje stycket).
Ovriga elinstallationer

20.  Vid den besiktning som koparen lat utféra i maj 2016 av elinstalla-
tionerna i lagenheten anmérktes mot — utdver installationen av halogen-
spotlights i badrummet — vissa elinstallationer i andra delar av lagenheten,

bl.a. betraffande kabeldragningar pa terrass och i forrad samt avseende
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elcentral och belysningsskap pa en toalett. Enligt protokollet behdvde atgarder

vidtas eftersom det annars forelag risk for elolycka.

21.  Vid kopet lamnades inte nagon utfastelse eller information om
elinstallationernas kvalitet eller nér dessa utforts. Det innebér att kbparen inte
hade fog att forutsatta att elinstallationerna — i de avseenden som patalats —
stdmde 6verens med de krav som var gallande vid kopet. Med beaktande av
avvikelsernas art och omfattning kan lagenheten, som byggdes 1986, inte
anses ha avvikit fran koparens befogade forvantningar. Fel forelag darfor inte i

dessa hanseenden.
Séaljarens friskrivningar
Allméant

22.  Eftersom koplagen ar dispositiv kan parterna reglera séljarens ansvar
for varans egenskaper. En saljare kan pa olika satt (och under forutsattning att
koparen accepterar det) astadkomma begransningar i sitt ansvar. Genom en
beskrivning av varan kan saljaren exempelvis gora klart att den har eller inte
har vissa egenskaper och darmed forsékra sig om att koparen inte far befogade
forvantningar om annat. Saljaren kan ocksa ange att han eller hon inte
ansvarar for varan i ett eller flera specificerade hédnseenden. Ansvaret for varan
kan vidare begransas genom att saljaren modifierar eller helt avtalar bort

koparens mojligheter att gora gallande en eller flera pafoljder.

23.  Saljarens ansvar for varans egenskaper kan ocksa begransas genom ett
mer eller mindre allmant forbehall rérande varans beskaffenhet. Verkan av en
allman egenskapsfriskrivning ar dock begransad pa det satt som foljer av 19 §
koplagen. Aven om varan har silts i “befintligt skick” eller med ett liknande
allméant forbehall ska den anses felaktig, bl.a. om den &r i vasentligt samre
skick an képaren med hansyn till varans pris och 6vriga omstandigheter med

fog har kunnat forutsatta (forsta stycket 3).
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Sarskilt om 19 § forsta stycket 3 kdplagen

24.  Regleringen om att fel ska anses foreligga om varan ar i vasentligt
séamre skick an képaren med fog har kunnat férutsatta har sitt ursprung i 1973
ars konsumentkdplag. | forarbetena till den regleringen anfordes att &ven om
saljaren inte lamnat nagra narmare uppgifter om varan borde han eller hon
kunna goras ansvarig for fel om varan uppenbarligen inte motsvarade vad
koparen skiligen kunde fordra. Detta exemplifierades (jfr "Den rostskadade
bilen” NJA 1971 s. 51) med att séljaren av en begagnad bil som salts till ett
pris som Gverensstamde med det gangse for en bil av samma modell, alder och
skick skulle vara ansvarig trots avtal om “befintligt skick” om bilen péd grund
av svara rostskador inte alls motsvarade priset (se SOU 1972:28 s. 123 och
prop. 1973:138 s. 241 f.). Det framgar av forarbetena till koplagen att
bestammelsen &r avsedd att traffa fall dar varans skick objektivt sett star i ett
uppenbart missforhallande till varans pris och évriga omstandigheter (se prop.
1988/89:76 s. 93; jfr NU 1984:5 s. 235).

25.  Iréttsfallet "Badrummet” NJA 2019 s. 807 uttalade Hogsta domstolen
att forhallandet mellan varans pris och varans varde i bristfalligt skick ger en
kvantitativ hallpunkt for vasentlighetsbeddmningen. Om skillnaden uppgar till
bara nagra procent av priset ror det sig inte om ett uppenbart missforhallande.
(Se p. 12 i domen.) Vérdepaverkan av bristerna i den bostadsrattslagenhet som
rattsfallet gallde motsvarade mindre dn 3 procent av priset for den. Den ansags
darfor inte ha varit i vasentligt samre skick an képaren med fog hade kunnat
forutsatta med hansyn till bostadsrattens pris (se p. 17 i domen; jfr for norsk
ratts del HR-2010-233-A, dér 3,36 procent av priset inte ansags tillrackligt).

26.  Hogsta domstolen framhéll i réttsfallet att det kan foreligga andra
omstandigheter som medfor att bristerna kan patalas som fel, trots att
vardeskillnaden i sig — dvs. det kvantitativa elementet i vasentlighetsbedom-
ningen — inte medfor att vasentlighetskravet ar uppfyllt. Sadana omstandig-

heter kan enligt domstolen vara att en kdpare typiskt sett genom bristernas art
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lider betydande oldgenhet, t.ex. genom att mojligheterna att anvénda varan
inskranks i betydande utstrackning eller koparen drabbas av kostnader som
inte avser felavhjélpandet. Ju mindre skillnaden mellan det avtalade priset och
vardet i felaktigt skick ar, desto storre tyngd maste dvriga omstandigheter ha
for att varan ska kunna anses vara i vasentligt samre skick an kdparen med fog
kunnat forutsétta. (Se "Badrummet” NJA 2019 s. 807 p. 12-14.)

27.  Utbver dessa omstandigheter kan det finnas skél att beakta sadant som
om varan ar ny eller begagnad och om den egenskap som brustit kan uppfattas
vara av central eller av mer perifer betydelse for képaren (jfr for norsk rétts del
HR-2007-1874-A och HR-2010-233-A).

28.  For att kunna bedéma om skillnaden mellan varans pris och vérdet i
felaktigt skick &r sa stor att vasentlighetstréskeln — vid en rent kvantitativ
bedomning — har passerats, maste vardet i det felaktiga skicket slas fast.
Aven vardet i avtalsenligt skick maste slés fast (jfr p. 45 och 46). Hur dessa
bedomningar ska goras aterkommer Hogsta domstolen till i det foljande (se
p. 57 ff.).

Kdparens undersdkning av varan fore kopet

29.  En kopare far inte sdsom fel aberopa vad han eller hon maste antas ha
kant till vid kopet, eftersom koparen da inte har fog att forutsatta nagot annat
(se 20 § forsta stycket koplagen; jfr 17 § tredje stycket). KOparen har inte
nagon skyldighet att pa eget initiativ undersoka varan fore kopet. Men om
koparen fore kdpet har undersokt varan eller utan godtagbar anledning
underlatit att folja saljarens uppmaning att underséka den, far kdparen inte
sasom fel aberopa vad han eller hon borde ha mérkt vid undersékningen, om

inte sdljaren har handlat i strid mot tro och heder (se 20 § andra stycket).

30.  Om séljaren har lamnat bestdmda, konkreta uppgifter eller utfastelser

om en eller flera egenskaper hos varan kan kdparen — om denne vidtar en
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undersdkning antingen pa eget initiativ eller efter séljarens uppmaning — anda
ha anledning att begransa undersékningen. Koparen kan da ha fog for att ta
fasta pa uppgiften och lata bli att undersoka varan i de hanseenden som
uttalandena avser, utan att den underlatenheten begransar hans eller hennes
ritt att &beropa ett fel i dessa avseenden. (Se t.ex. "Bostadsrittslokalen” NJA
2016 s. 237, p. 35; jfr Johnny Herre, Nagot om ansvarsbegransningar och
positiva uppgifter, i Festskrift till Stefan Lindskog, 2018, s. 243 ff.) Kbparen
kan dock forlora sin ratt att gora fel gallande om det anda fore kopet har
framkommit nagot som medfor att koparen borde ha insett att det forelag en
avvikelse fran en lamnad uppgift (jfr for fastighetskdpens del ”Friskt och
kallt” NJA 1978 s. 301).

31.  Nar en undersokning gors antingen pa kdparens eget initiativ eller pa
séljarens uppmaning bestdms vad som borde ha markts av omstandigheterna i
det sarskilda fallet. En utgangspunkt for vad kdparen haft anledning att upp-
tdcka ar den grad av omsorg som kan krévas av en person i kdparens stéllning.
Vid kommersiella kop torde vagledning kunna hamtas fran det krav pa
undersokning enligt god affarssed som galler for undersékningen efter kopet
(jfr 31 § koplagen). Ar koparen daremot en fysisk person som agerar for
enskilt andamal stalls lagre krav. Om koparen i ett sadant fall anlitar en
fackman for att undersoka varan fore kopet bor bedomningen normalt utga
fran vad denne bort upptécka. Bedémningen av vad koparen borde ha méarkt
ska goras med beaktande av vilken slags vara kopet avser, hur omfattande
undersokningen varit och vilka praktiska mojligheter kdparen med hénsyn till
sina kunskaper och erfarenheter haft att vid sin undersdkning upptéacka felet i
frdga (se t.ex. "Husbilsbytet” NJA 1996 s. 598; jfr &ven SOU 1976:66 s. 319).

32.  De krav som kan stallas pa en undersokning enligt 20 § koplagen skiljer
sig fran vad som galler vid fastighetskop. | 4 kap. 19 § andra stycket
jordabalken foreskrivs att koparen som fel inte far dberopa en avvikelse som

han eller hon borde ha upptéckt vid en sadan undersokning av fastigheten som
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varit pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten
hos jamforliga fastigheter samt omstandigheterna vid kdpet. Den skyldigheten,
som galler generellt vid fastighetskop, &r typiskt sett mer omfattande an den
undersokningsskyldighet som koparen av 16s egendom har nar han eller hon
blivit anmodad att undersdka egendomen. Det betyder att underséknings-
skyldigheten fore kdpet vid kdp av en bostadsratt, t.ex. ett radhus som &ags av
en bostadsrattsférening, generellt ar mindre omfattande &h om kopet avsett en

fastighet.

33. I detta fall har koparen fatt en visning av bostadsrattslagenheten fore
kopet. Forhandsvisningen syftade inte i forsta hand till att kbparen ndrmare
skulle undersoka lagenhetens skick utan till att ge kdparen ett underlag for ett
beslut att eventuellt kpa lagenheten. Det finns inga uppgifter om att kdparen
blivit anmodad att understka lagenheten narmare i ett eller flera avseenden.
Dessa forhallanden paverkar i betydande utstrackning vad koparen borde ha
markt. Av bevisningen framgar att vissa av felen i badrummet inte heller
kunde upptackas okulart och att det for andra fel krdvdes fackkunskap for att
dessa skulle upptackas. Felen i badrummet var saledes inte sadana att koparen
borde ha markt dem vid visningen. Det forhallandet att képaren forevisades
lagenheten fore kopet hindrar darfor inte koparen fran att gora gallande
pafoljder for de nu aktuella felen (jfr p. 29 forsta meningen). Till det kommer
att séljaren lamnade en preciserad uppgift om att badrummet var helkaklat och
att koparen darfor inte hade anledning att 4gna badrummets beskaffenhet i

angivet hanseende narmare uppmarksambhet.
Kdparens reklamation m.m.

34.  En forutséttning for att koparen dverhuvudtaget ska kunna gora
gallande pafoljder for fel i varan ar att koparen reklamerar felet, dvs. lamnar
séljaren meddelande om felet inom skélig tid efter det att han eller hon mérkt
eller borde ha markt felet (jfr 32 § koplagen). Denna neutrala reklamation

syftar till att gora klart for saljaren dels att det foreligger ett avtalsbrott som
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koparen dnskar gora gallande, dels att informera saljaren om felet. Genom
informationen skapas mojligheter for séljaren att vidta atgarder, exempelvis
avhjalpa felen. Det kravs dock inte att koparen anger vilka paféljder kdparen

vill gora géllande.

35.  For att reklamationen ska uppfylla kraven forutsatts att koparen anger
vari felet huvudsakligen bestar, hur det visar sig eller i vilket avseende som
varan enligt kdparens uppfattning avviker fran avtalad standard. For detta
andamal kravs inte nagon detaljerad beskrivning av felets beskaffenhet. (Jfr
prop. 1988/89:76 s. 123 f.)

36. | det nu aktuella fallet hade saljaren och képaren tillsammans med
representanter for bostadsrattsforeningen ett mote den 30 januari 2015. Motet
foranleddes av att bostadsrattsforeningen forelagt koparen att atgarda
badrummet, vilket innebar att badrummets tatskikt maste goras om. Bristerna
vid renoveringen 2009 hade uppdagats av foreningens foretradare en kort tid
efter koparens tilltrade. Av protokollet fran motet framgar att en av punkterna
pa dagordningen var “Renovering duschrum n.b.”. Vid métet talades det om
bristerna i badrummet. Séljaren fick information om féreningens krav pa
koparen om att badrummet maste atgardas. Ocksa den bristfalliga installa-
tionen av spotlights i badrummets tak adresserades. Mot den bakgrunden
maste det ha statt klart for séljaren att koparen gjorde gallande att badrummet
var felaktigt i ett antal hanseenden och holl séljaren ansvarig for detta. Kravet

pa neutral reklamation ar uppfyllt.

37.  Koparen flyttade in i l&genheten i mitten av december 2014. De
reklamerade felen uppdagades den 15 januari 2015. Reklamationen av felen i

badrummet vid motet skedde séledes i ratt tid.

38.  Séljaren har gjort gallande att bostadsrattsféreningen och inte hon

ansvarar for installationen av belysningen i badrummets tak och rérdragningen
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genom golvet. Med hansyn till regleringen i 7 kap. 4 och 12 88 bostadsratts-
lagen (1991:614) och till vad som féljer av foreningens stadgar ansvarar
séljaren, och inte foreningen, for belysningen. Detsamma galler betraffande
hur réren var dragna genom golvet. (Se dven ”Knoppens golvviarmesystem”,
Hogsta domstolens dom den 27 oktober 2020 i mal T 2948-19.)

Pafoljder vid fel i varan

39.  Av 30 § koplagen framgar att om varan &r felaktig och det inte beror pa
koparen eller nagot forhallande pa hans eller hennes sida, far koparen kréava
avhjalpande, omleverans eller prisavdrag eller hdva kopet samt dessutom

krava skadestand.

40.  Till skillnad fran vad som galler vid kép av fastighet har en kopare av
en vara rétt att krdva att séljaren avhjalper felet utan kostnad for kdparen, om
avhjélpande kan ske utan oskélig kostnad eller oldgenhet for saljaren (34 §
forsta stycket koplagen). Varan ska genom avhjalpandet forsattas i ett sadant
skick som kravs enligt vad som far anses folja av parternas avtal. Arten och
omfattningen pa felet bestammer darfér vad séljaren har en skyldighet att
atgarda. Saljaren ar typiskt sett inte skyldig att forsatta varan i ett battre skick
an som foljer av avtalet. Séljarens avhjalpandeskyldighet vid fel i varan bor
daremot anses omfatta ocksa atkomst- och éterstillandedtgirder. (Jfr ”"De
ingjutna roren” NJA 2018 s. 653; jfr &ven Johnny Herre och Jan Ramberg,
Koplagen, 21 november 2019, Norstedts, Juno, kommentaren till 34 8.)

41.  Om séljaren inte fullgor sin skyldighet att avhjélpa felet har kdparen i
stéllet en ratt till ersattning for forsvarliga kostnader for att avhjalpa felet (34 §
tredje stycket koplagen). Vad som ska anses vara forsvarliga kostnader far

avgoras med hansyn till forhallandena i det enskilda fallet (se a. prop. s. 128 f.).
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Ratt till och berékning av prisavdrag
Prisavdragets funktion och placering i pafoljdssystemet

42.  Om nagot avhjalpande inte kommer i fraga far koparen kréava pris-
avdrag (37 § forsta stycket kdplagen). Framst avses situationer déar felet inte
gar att avhjalpa eller dar ett avhjalpande skulle kosta orimligt mycket i for-
hallande till den forbattring som kan uppnas. | dessa fall kan séljaren alltsa
inte dlaggas vare sig att sjalv avhjalpa felet eller att bekosta avhjalpandet. |
stallet kan han eller hon behdva tala ett prisavdrag. Képaren har ocksa ratt till
prisavdrag om avhjalpandet inte sker inom skélig tid efter reklamationen. (Jfr
”Kackerlackorna” NJA 1998 s. 792.)

43.  Grundtanken med prisavdragspafoljden ar att det far antas foreligga en
ekonomisk balans mellan parternas respektive prestationer, men att den
balansen har rubbats genom felet i varan. Koparen ska darfor anses berattigad
till ett belopp som aterstéller balansen. Prisavdraget astadkommer en sadan
utjamning genom att varderelationen mellan prestationerna blir densamma
efter prisavdraget som enligt det ursprungliga avtalet. Beddmningen ska ske
objektiverat. Felets betydelse for den enskilde koparen &r darfor normalt inte
en relevant faktor. (Jfr bl.a. Johnny Herre, Erséttningar i kopréatten, Sarskilt om
skadestandsberakning, ak.avh. 1996, s. 107, 114 ff., 149 ff.; jfr a. prop. s. 132.)

44.  Prisavdraget ska berdknas sa att forhallandet mellan det nedsatta och
det avtalade priset svarar mot forhallandet vid tidpunkten for aviamnandet

mellan varans vérde i felaktigt och i avtalsenligt skick (se 38 § koplagen).
Vardet i avtalsenligt skick

45.  Vid faststallandet av vérdet i avtalsenligt skick galler som utgangspunkt
en presumtion for att det vardet motsvarar det avtalade priset for varan. Det
motiveras av att en kOpare typiskt sett inte ar villig att betala mer &n som

motsvarar varans marknadsvarde och att saljaren inte ar villig att sélja varan
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till ett 1agre pris &n som motsvarar marknadsvérdet. Presumtionen kan dock
motbevisas. | ett fall dar det bevisas att kdparen har betalat mer eller mindre
an det marknadsvarde som kan faststéllas ska i stallet detta véarde laggas till

grund for berakningen av prisavdraget.

46.  Nar koparen och séljaren av en bostadsratt kommer 6verens om ett pris
ar det, liksom vid forsaljning av annan begagnad |6s egendom av species-
karaktdr, en mangd faktorer som avgor priset i det enskilda fallet. Utéver
objektiva faktorer, sasom skick, lage och efterfragan, kan kdparens och
séljarens subjektiva varderingar avgora priset. Det ar darfor inte sallan forenat
med svarigheter att jamfora det pris som dverenskommits for en bostadsratt
med det pris som betalats for andra liknande bostadsratter i motsvarande
lagen. Av dessa skal bor det dven vid kop av bostadsrétter galla en presumtion
som innebér att vardet av en bostadsrattsldgenhet i avtalsenligt skick mot-

svarar det avtalade priset.
Vardet i felaktigt skick

47. | det fall dar det finns en marknad for varor i felaktigt skick upp-
kommer normalt inga problem med att faststélla marknadsvardet i det skicket.
| andra fall kan svarigheterna vara betydande. Svarigheten ar typiskt sett storre
nér det galler en vara som inte ar direkt utbytbar mot en annan vara som ar
avtalsenlig. Det forekommer dock att sakkunniga varderingsman kan uttala sig
om marknadsvardet i det felaktiga skicket. Det senare synes inte minst kunna
komma ifraga nar det galler bostadsratter, eftersom sadana ibland séljs med ett

reparationsbehov, t.ex. avseende kok eller badrum.
Reparationskostnad som utgangspunkt for prisavdragsberakningen

48.  Nar det ar mojligt att aterstalla varan till avtalsenligt skick genom en

reparation, uppkommer fragan om vardet i felaktigt skick som ett alternativ
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ska bestammas utifran marknadsvardet for varan i avtalsenligt skick med

avdrag for reparationskostnader.

49.  Med hansyn till koplagens system av paféljder, dar det finns en rétt till
avhjalpandekostnadsersattning och dar det dven kan finnas en rétt till skade-
stand som alternativ eller komplement till prisavdraget, kan det anforas
principiella argument mot att ldgga reparationskostnaden till grund fér bestam-
ningen av prisavdraget. (Jfr a. prop. s. 128 f., Johnny Herre, a.a. 1996, s. 160 f.
och Torgny Hastad, Kopratt — och annan kontraktsratt, 6 uppl. 2009, s. 111.)

50.  Det som talar emot att lata reparationskostnaden bilda en utgangspunkt
for prisavdraget &r att det ibland &r tydligt att den inte motsvarar vardeskillna-
den mellan felaktigt och avtalsenligt skick. Om kdparen har betalat mer for
varan an vad som motsvarar marknadspriset medfér det att koparen under-
kompenseras om han eller hon som prisavdrag far vad det kostar att reparera
felet. Ocksa den omvéanda situationen kan forekomma. I vissa fall kan vérdet
av en reparerad vara, d&ven om den aterstallts till avtalsenligt skick, vara lagre

an vérdet av en avtalsenlig vara som inte har reparerats.

51.  Vid kop av fastigheter och bostadsréatter ar det inte ovanligt att
eventuella reparationsbehov och kostnaderna for sadana reparationer som ar
kanda vid tiden da parterna avtalade om priset inte fullt ut far utslag i en
motsvarande minskning av det pris som kopare ar villiga att betala eller det
pris séljaren ar villig att sélja objektet for. | andra fall kan reparationsbehovet i
stallet medfora en storre prissdnkning &n som motsvarar reparationskostnaden,
exempelvis for att kdpare inte vill dsamkas de oldgenheter som en reparation
kan fora med sig. Sadana omstandigheter har betydelse for lampligheten av att

anvanda reparationskostnaden vid bestimmande av prisavdraget.

52.  Trots dessa invandningar kan det ibland finnas skal att bestdmma vérdet
I felaktigt skick till vardet av varan i avtalsenligt skick med avdrag for repara-

tionskostnaderna. Det galler i vart fall nar det saknas tydliga indikationer pa
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att priset for varan inte motsvarar marknadsvérdet i avtalsenligt skick eller att
reparationskostnaden av andra skéal dver- eller underkompenserar koparen (jfr
t.ex. for fastighetskopens del "Mogelskadan I’ NJA 1988 s. 3 samt "Mogel-
skadan II” NJA 1988 s. 363; jfr dven for norsk rétts del HR-1998-45-A och for
dansk ratts del U.2012.3483H).

Narmare om prisavdragets bestdimning med hjélp av reparationskostnaden

53.  Avregleringen i 38 § koplagen framgar alltsa att berdkningen av
prisavdraget ar en enkel matematisk operation nar det ar mojligt att med en
rimlig grad av sakerhet faststélla varden i felaktigt och avtalsenligt skick. Om
det inte ter sig mojligt kan, som just anforts, reparationskostnaden anvandas
som en uppskattning av vardeminskningen till foljd av felet. Skulle repara-
tionskostnaden vara hogre an den vardeminskning felet medfort ar koparen
emellertid normalt inte berattigad till full ersattning for denna kostnad i form
av prisavdrag (jfr t.ex. "Mogelskadan I’ NJA 1988 s. 3; jfr dven for norsk ritts
del HR-2000-11-A och for dansk rétts del U.2012.3483H och U.2013.140H).
Omvant géller att om det kan klargoras att varan dven efter en fullgod
reparation skulle ha ett marknadsvérde som understiger vardet pa motsvarande
fran borjan avtalsenliga vara, kan det finnas skl att bestimma prisavdraget sa
att det kompenserar koparen ocksa for den kvarstaende vardeminskningen (jfr
for norsk rétts del HR-2010-1967-A).

54.  Vidare bor beaktas om varan genom reparationen far en hogre standard
eller kvalitet i Ovrigt an varan i avtalsenligt skick skulle ha haft. | ett sadant
fall finns det annars en risk att koparen blir verkompenserad om hela
reparationskostnaden laggs till grund for prisavdragsberdkningen; delar av
kostnaden har ju avsett sadant som inte bara forsatter varan i avtalsenligt
skick. Nar varan genom reparationen far en hogre standard an avtalad bor
prisavdraget darfor i vissa fall minskas sa att det motsvarar bara det som varit
nodvandigt for att aterstalla varan till den standard som avtalats (s.k. fordels-

avdrag; jfr Johnny Herre och Jan Ramberg, a.a., kommentaren till 38 § och
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”Byggnadsstillningarna” NJA 2011 s. 576, sarskilt justitieradet Stefan
Lindskogs tillagg for egen del; jfr &ven for norsk ratts del HR-2017-1073-A
och Erlend Haaskjold, Obligasjonsrett, 2017, s. 149 f. samt for dansk ratts del
U.1952.778/1H och Torsten Iversen, Erstatningsberegning i kontraktsforhold,
2000, s. 793 ff.).

55.  Ett sadant fordelsavdrag bor vid prisavdragsberékningen tillampas med
forsiktighet med hansyn till att det for kdparen kan vara en patvingad fordel.
Det galler sarskilt nar koparen inte har nagot annat val an att byta ut nagot
begagnat till nagot nytt. Dessutom kan det ofta vara osékert om reparationen
faktiskt medfor en forbattring for koparen och hur stor den i sa fall ar. (Jfr
exempelvis Torsten Iversen, a.a., s. 793 f. och Christian Hagen Tensberg,
Fordelen av forlenget levetid — levetidsfradrag i prisavslag etter avhendings-
loven, 2017, s. 462 f1.).

Prisavdragets bestamning nér relevanta varden saknas

56.  Nar det saknas tydliga marknadsvérden for varor i felaktigt skick och
reparationskostnaden inte ar en relevant faktor far prisavdraget bestimmas
utifran en skonsmaéssig uppskattning av felet och dess vérde i relation till det
avtalade priset. Ocksa nar reparationskostnaden ar utgangspunkten kan
prisavdraget bl.a. av hansyn till de skal som angetts i det foregaende behova
bestdmmas till ett skéligt belopp. Skalighetsbeddmningen ska vara normstyrd.
En friare bedomning far dock godtas om den gors inom vissa ramar. (Jfr
”Entré Malmo” NJA 2019 s. 445 p. 10 med hanvisning.)

Narmare om vasentlighetstroskeln for fel (19 § forsta stycket 3 kdplagen)

57.  lrittsfallet ’Badrummet” NJA 2019 s. 807, punkten 12, konstaterade
Hogsta domstolen att vid beddmningen av om vasentlighetstroskelns
kvantitativa element har passerats kan i regel vérdet av varan i bristféalligt

skick presumeras motsvara priset for varan minskat med utgifterna for att
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avhjalpa bristerna. Vid bestdmningen av vardet i bristfalligt skick med stod av
reparationskostnaderna finns det dock skél att ta h&nsyn till samma faktorer
som ska beaktas i det fallet att prisavdraget bestams med utgangspunkt fran

sadana kostnader.

58. I normala fall far véardeskillnaden antas motsvara reparationskostnaden
(se p. 52 och 53). Det finns darfor typiskt sett skal att utga ifran relationen
mellan avtalat pris och denna kostnad for att avgora det kvantitativa elementet
1 visentlighetsbedomningen pa sétt som angavs 1 "Badrummet”. Liksom néar
prisavdraget bestams kan det emellertid finnas skal att avvika fran reparations-
kostnaden nar det framgar av omstandigheterna att priset for varan varit lagre
eller hogre dan marknadsvéardet. Detsamma galler nar det kan slas fast att
reparationskostnaden inte fullt ut far genomslag i en férandring av marknads-
vardet eller nér ersattning for reparationskostnaden inte fullt ut kompenserar

paverkan pa marknadsvardet (se p. 53).

59.  Nar de atgarder som maste till for att aterstalla varan till avtalsenligt
skick ocksa medfor en standardhojning ska detta beaktas vid prisavdrags-
berdkningen (se p. 54 och 55). Nagon sadan korrigering for standardforbétt-
ringen bor emellertid inte ske vid bestdmningen av den vardeskillnad som ar
relevant for bedémningen av om vasentlighetstroskeln passerats (jfr for norsk
ratts del HR-2017-1073-A).

Bostadsratten var felaktig trots att den saldes i befintligt skick

60. | objektsbeskrivningen lamnade séljaren en preciserad uppgift om att
badrummet var helkaklat, nagot som darfor far betraktas som en avtalad
egenskap. Den allméant hallna friskrivningen om att bostadsratten saldes i
“befintligt skick™ kan inte ges ndgon verkan mot denna preciserade uppgift.
Den far darfor anses ha varit felaktig i detta avseende trots friskrivningen (jfr

19 § forsta stycket 1 koplagen).
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61. Det avtalade priset uppgick till 2 200 000 kr. Det saknas i detta fall skal
att utga fran annat &n att priset motsvarade vardet av bostadsréatten i avtals-
enligt skick. Koparen har bevisat att det var nddvandigt att riva badrummet
och bygga upp det pa nytt. Enligt aberopat fakturaunderlag uppgick kostna-
derna till drygt 135 000 kr.

62.  Saljaren har anfort att delar av renoveringskostnaden avsag forbatt-
ringar eller sadant som inte behovde atgardas for att aterstalla badrummet till
avtalat skick. Kdparen har invant att samtliga arbeten var nédvéndiga. Hogsta
domstolen beddmer att kostnaden for de atgarder som var nédvandiga for att

reparera badrummet skaligen kan uppskattas till 125 000 kr.

63.  Koparen har vidare gjort gallande att kostnaderna for arbete och
material avseende felaktiga elinstallationer uppgick till drygt 15 000 kr. En del
av detta arbete avser arbete och material for halogenspotlights i badrummet.
Hur stor del av kostnaden som avsag denna badrumsbelysning framgar dock

inte av utredningen men beloppet kan skéligen uppskattas till 5 000 kr.

64. Det finns i detta fall inget som ger anledning att avvika fran presum-
tionen om att vardet i felaktigt skick ska bestdmmas till vardet i avtalsenligt
skick med avdrag for reparationskostnaden. Den vardeskillnad som &r relevant
vid vésentlighetsbedomningen enligt 19 8 forsta stycket 3 kdplagen kan darfor
uppskattas till 130 000 kr.

65. [”Badrummet” NJA 2019 s. 807 uttalade Hogsta domstolen att en
vardeskillnad om nagra procent inte medfor att kravet pa ett uppenbart
missforhallande ar uppfyllt sett enbart till priset och kostnaden. | det fallet
kom domstolen fram till att bristernas vardepaverkan motsvarade mindre an

3 procent av priset for bostadsratten och att detta inte medforde att den var i
vasentligt sémre skick an koparen med fog hade kunnat forutsatta med hénsyn

till priset.
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66. | detta fall uppgar vardeskillnaden till cirka 6 procent. En sadan skillnad
far vid en rent kvantitativ bedomning anses uppfylla vasentlighetskriteriet i

19 § forsta stycket 3 koplagen (jfr for norsk ratts del HR-2002-716, dar cirka

6 procent av priset rent kvantitativt ansags vara tillrackligt for att felet skulle
anses vasentligt och HR-2017-1073-A, dér en avvikelse om cirka 5,5 procent

ansags tillracklig).

67.  Till det kommer att bristerna avsag badrummet, som far anses vara en
central funktion i en l4genhet. Vidare medfdrde de fara for brand och vatten-
skada. Dessutom fick bristerna till foljd att bostadsrattsféreningen forelade
koparen att inom en viss tid atgarda dessa genom att bygga ett nytt badrum.
Dessa omstandigheter talar ocksa for att bostadsratten, trots friskrivnings-
klausulen, ska anses felaktig. Det har inte framkommit omstandigheter av

annat slag som talar emot beddomningen.

68.  Bostadsratten far darfor vid en helhetsbedémning anses ha varit
behaftad med fel trots att den salts i befintligt skick.

Kdparen har ratt till prisavdrag

69. | det foregaende har konstaterats att skalig reparationskostnad kan
bestammas till ca 130 000 kr. Av aberopad sakkunnigbevisning framgar att
livslangden pa ett fackmassigt utfort badrum med ytskikt bestaende av klinker
och kakel uppgar till 25-30 ar. Badrummet var vid tilltradet ca fem ar
gammalt och képaren hade darfor skl att forvanta sig att inte pa lange behoéva
renovera det. Renoveringen till nyskick har dock medfort en viss standard-
hdjning, varfor ett mindre fordelsavdrag bor goras vid bestdmningen av pris-
avdraget. Med hansyn hartill och till den osakerhet som generellt galler for
vardet av en bostadsrétt i felaktigt skick bor prisavdraget skaligen bestdmmas
till 120 000 kr.
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Skadestand

70.  Koparen har i andra hand yrkat att skillnaden mellan prisavdraget och
de kostnader koparen angett att hon haft ska ersattas i form av skadestand.
Kdparen har emellertid inte visat att saljaren agerat pa ett sadant sétt att
saljaren ocksa ska anses skadestandsskyldig. Yrkandet kan redan pa grund

harav inte bifallas.
Rattegangskostnader

71.  Med hansyn till att karomalet huvudsakligen har bifallits ska SO ersatta
for MR for hennes rattegangskostnader i samtliga instanser. Kostnaderna ar

skaliga.

| avgorandet har deltagit justitierdden Kerstin Calissendorff, Johnny Herre
(referent), Sten Andersson, Stefan Reimer och Cecilia Renfors
Foredragande har varit justitiesekreteraren Emelie Hansell



