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DOMSLUT
Hogsta domstolen faststéller hovréttens domslut.

LM Design to Live in AB ska ersatta JM och TM for rattegangskostnad i
Hogsta domstolen med 109 375 kr, varav 87 500 kr avser ombudsarvode,

jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for Hogsta domstolens dom.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

LM Design to Live in AB har yrkat att Hogsta domstolen ska ogilla JMs och
TMs talan. Bolaget har vidare yrkat att Hogsta domstolen ska befria bolaget
fran skyldigheten att ersatta JM och TM for rattegangskostnader i tingsratten
och hovratten samt forplikta dem att solidariskt ersatta bolaget for rattegangs-

kostnader dar.
JM och TM har motsatt sig d&ndring av hovréttens dom.
Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat det prévningstillstand som framgar av

punkten 6.
DOMSKAL
Bakgrund

1. JM och TM forvérvade den 15 september 2015 fastigheten X 8:19 fran
LM Design. Parterna ingick samma dag ett entreprenadkontrakt enligt vilket
LM Design skulle uppfora ett hus pa fastigheten. Vid tidpunkten da avtalen
ingicks hade uppforandet av huset paborjats men inte fardigstallts.
Kopeskillingen uppgick till sammanlagt 10 miljoner kr, varav 6 490 000 kr
avsag tomten med den del av huset som da hade uppforts och 3 510 000 kr
entreprenadarbeten for fardigstallandet av huset. Slutbesiktning dgde rum i

februari 2016 och huset tilltraddes den 1 mars samma ar.
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2. | kopekontraktet hanvisades till en objektsbeskrivning i vilken det
under rubriken “Boarea” angavs 224 m? + biarea m? (séljarens information)”.
| samband med att Ms skulle fa fastighetens taxeringsvarde bestamt genom-
forde de i juni 2017 en matning av huset. Enligt matningen uppgick husets

boarea till 161 kvadratmeter och biarean till 63 kvadratmeter.

3. Ms yrkade vid tingsratten att LM Design skulle forpliktas att betala

1 400 000 kr till dem. Till grund for yrkandet aberopade de att fel hade
forelegat i tjansten och att de ddrmed hade ratt till prisavdrag. Felet bestod i att
fordelningen mellan boarea och biarea i det fardigstéllda huset inte stamde

med vad som hade angetts i avtalet.

4. Tingsréatten fann att avtalet innehdll en felaktig uppgift men att Ms hade

reklamerat for sent. Deras talan ogillades darfor.

5. Hovrétten har &ndrat tingsrattens dom. Enligt hovratten hade felet
reklamerats i tid. Hovrétten har forpliktat LM Design att till Ms betala
900 000 kr som prisavdrag.

Vad malet galler

6. Hogsta domstolen har meddelat provningstillstand med utgangspunkt i
hovrattens bedémning att fel har forelegat i den utforda tjansten. De fragor
som Hogsta domstolen har att ta stéllning till &r darmed om reklamation har

skett i ratt tid och hur prisavdraget i sa fall ska beraknas.
Konsumenttjanstlagen ar tillamplig

7. Malet ror uppforande av ett enbostadshus pa entreprenad i ett konsu-
mentforhallande. Konsumenttjanstlagen (1985:716) ar darmed tillamplig. |

51-61 88§ finns bestammelser som galler sarskilt for smahusentreprenader. |
den man annat inte framgar av dessa paragrafer ar lagens allmanna bestam-

melser tillampliga dven pa sadana entreprenader.
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Reklamation
Den rattsliga regleringen

8. Reklamation regleras i 17 8 konsumenttjanstlagen (jfr 61 8). | para-
grafen anges att en konsument som vill aberopa att tjansten &r felaktig ska
underratta naringsidkaren om detta inom skalig tid efter det att konsumenten
har markt eller borde ha markt felet. Vidare anges att en underrattelse som
sker inom tva manader efter det att konsumenten markt felet alltid ska anses
ha skett i ratt tid.

9. Den senare regeln inférdes, samtidigt med en motsvarande bestdm-
melse i 23 § konsumentkdplagen (1990:932), i samband med genomfdrandet
av konsumentkopsdirektivet!. Den kortaste reklamationsfrist som medges
enligt direktivet ar tva manader fran det att konsumenten upptéckte felet. Det
ansags att direktivets regel (artikel 5.2) var en i allméanhet mer konsument-
vanlig regel &n den om att reklamation ska ske inom skélig tid efter det att
konsumenten markt eller borde ha mérkt felet och att direktivets regel darfor
borde fa en motsvarighet i saval konsumentkdplagen som konsumenttjanst-
lagen (se prop. 2001/02:134 s. 57).

10.  Tvamanadersfristen borjar 16pa nar konsumenten har markt felet. Det ar
konsumentens faktiska kunskap om felet som &r avgérande. Vid tillampningen
av bestammelsen saknar det alltsa betydelse om konsumenten borde ha markt

felet vid en tidigare tidpunkt.

11.  Om néringsidkaren gor gallande att reklamation har skett for sent med
hanvisning till att konsumenten hade markt felet tidigare &n vad han eller hon
har uppgett, ligger bevisbdrdan for att sa har varit fallet pa naringsidkaren.

Beviskravet bor vara det som normalt géller i tvistemal. Nagon gang kan det

! Europaparlamentets och réadets direktiv 1999/44/EG av den 25 maj 1999 om vissa
aspekter rorande forsaljning av konsumentvaror och harmed forknippade garantier.
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finnas bevisning rérande konsumentens subjektiva kdnnedom om felet. |
normalfallet blir det emellertid fraga om en objektiverad bedémning. Vid en
sadan far bl.a. felets karaktar och omfattning betydelse. Om omstandigheterna
objektivt sett ar sadana att det framstar som mer eller mindre uteslutet att
konsumenten efter en viss tidpunkt var okunnig om felet, far kunskap om felet

anses ha forelegat fran den tidpunkten.
Beddmningen i detta fall

12.  Ms har uppgett att de upptéckte felet vid en areamétning som utférdes
av Anticimex i juni 2017, vilket var omkring en vecka innan reklamation
skedde. Vid dessa forhallanden aligger det LM Design att bevisa att Ms har
markt felet tidigare.

13.  Aven om det kan tyckas att uppgifterna om boarea och biarea i
kontraktshandlingarna &r svara att forena med husets faktiska utformning kan
avvikelsen inte anses sa uppenbar att det star klart att Ms redan fore Anticimex
métning hade insett att uppgifterna inte stamde. Vad som utgor boarea respek-
tive biarea ar inte sjalvklart och Ms var, savitt framkommit, inte narmare

insatta i de regler och principer som styr detta.

14.  Av den muntliga bevisningen framgar att husets area inte diskuterades
sarskilt mellan parterna och det har inte framkommit att Ms skulle ha fatt
information om fordelningen mellan boarea och biarea fran nagot annat hall.
Nagra slutsatser om Ms insikter om felet kan inte heller dras av de
diskussioner som forekom mellan parterna om att montera takfonster pa
suterrangplanet for att fa ett battre ljusinslapp eller av vad som i 6vrigt har

framkommit om parternas kontakter.

15.  Med hansyn till det anférda ska Ms uppgift om nér de har mérkt felet
ligga till grund for bedémningen av reklamationsfragan. Reklamation har
darmed skett i ratt tid.
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Prisavdrag
Den rattsliga regleringen

16.  Av 16 § konsumenttjanstlagen framgar att om tjansten ar felaktig utan
att det beror pa nagot forhallande pa konsumentens sida, far konsumenten
halla inne betalningen, kréva avhjalpande eller prisavdrag eller hava avtalet

samt dessutom kréava skadestand.

17.  Den primara paféljden ar avhjalpande (jfr 20 § konsumenttjanstlagen).
Om felet av nagon anledning inte avhjalps, far dock konsumenten enligt 21 §
gora avdrag pa priset. Ratten till prisavdrag forutsatter inte att felet ar

vasentligt och det kravs inte heller vardsloshet fran naringsidkarens sida.

18.  Prisavdrag syftar i allmanhet till att aterstalla balansen mellan den
felaktiga prestationen och det vederlag som ska betalas. Prisavdraget
astadkommer en sadan utjamning genom att varderelationen mellan presta-
tionerna efter prisavdraget blir densamma som enligt det ursprungliga avtalet.
(Jfr bl.a. "HOgskoleavgiften” NJA 2018 s. 266 p. 24, ”Badrummet i radhuset”
Hogsta domstolens dom 2020-12-10 i mal T 2829-19 p. 43 och prop.
1989/90:89 s. 126.)

19.  Av 22 § konsumenttjanstlagen framgar att ett prisavdrag ska motsvara
vad det kostar konsumenten att fa felet avhjalpt. Om ett pa detta satt beraknat
prisavdrag ar oskaligt stort i forhallande till den betydelse som felet har for
konsumenten, ska prisavdraget i stéllet svara mot felets betydelse for

konsumenten.

20.  Av lagen framgar inte hur prisavdrag ska beraknas nar ett avhjalpande
inte kan komma i fraga. Ur konsumentens perspektiv rader det stora likheter
mellan den situationen och den som uppkommer ndr ett avhjalpande visser-
ligen kan ske men ett pa det sattet berdknat prisavdrag ar oskaligt stort. |

normalfallet finns det inte skal att gora skillnad mellan dessa bada situationer
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nar det géller enligt vilka principer prisavdrag ska beraknas. Som utgangs-
punkt bor prisavdraget saledes bestammas utifran felets betydelse for konsu-

menten aven nar nagot avhjalpande inte ar aktuellt.

21.  Det vanliga &r att resultatet av tjansten pa grund av felet objektivt sett dr
mindre vart an om det hade varit felfritt. Om sa ar fallet, bor prisavdraget
svara mot vardereduktionen. Aven nér tjansten &r felaktig utan att resultatet for
den skull objektivt sett & mindre vért &n om det hade varit felfritt &r konsu-
menten emellertid berattigad till ett prisavdrag som svarar mot felets betydelse
for honom eller henne. Prisavdraget far da bestdmmas genom en skdnsmassig
uppskattning. (Se prop. 1984/85:110 s. 242.)

22.  Prisavdraget bor alltsa som utgangspunkt bestammas utifran den varde-
reduktion som felet motsvarar. Det blir da fraga om att berakna prisavdraget
pa liknande satt som enligt reglerna i t.ex. 38 § koplagen, 28 § konsument-
koplagen och 4 kap. 19 ¢ § jordabalken. Vid smahusentreprenader innebar det
att prisavdraget ska motsvara skillnaden mellan vardet av entreprenaden i
felfritt skick och dess vérde i det tillhandahallna skicket. Berdkningen bor
typiskt sett baseras pa marknadsvarden. Nar det saknas tydliga marknads-
varden far prisavdraget i stallet bestammas till ett skaligt belopp utifran en
uppskattning av felet och dess varde i relation till det avtalade priset (jfr

”Badrummet i radhuset” p. 56).
Beddmningen i detta fall

23.  Eftersom den utforda tjansten har varit felaktig och nagot avhjalpande
inte kan komma i fraga har Ms rétt till prisavdrag. Detta ska da svara mot
felets betydelse for dem. Prisavdraget ska bestammas i forsta hand utifran den
skillnad i marknadsvarde som foljer av att boarean har varit mindre &n vad
som angavs i avtalet. Det har inte framkommit att den felaktiga uppgiften om
boarea och biarea har haft nagon annan betydelse fér dem, exempelvis

betraffande hur huset har kommit att se ut eller hur de har kunnat nyttja det.
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24.  Ms har aberopat ett sakkunnigutlatande dar skillnaden i marknadsvérde
mellan fastigheten i avtalsenligt skick, med en boarea om 224 kvadratmeter,
och i felaktigt skick, med en boarea om 161 kvadratmeter och en biarea om
63 kvadratmeter, har uppskattats till 1 400 000 kr. VVarderingen har gjorts
utifran en ortsprisanalys dar kopeskillingarna bedomts med hansyn till bade

boarea och s.k. vardearea, vilken utgdrs av boarean plus 20 procent av biarean.

25. LM Design har a sin sida aberopat ett sakkunnigutlatande dar paverkan
pa marknadsvardet har uppskattats till noll kronor. Utlatandet bygger pa en
jamforelse mellan den i malet aktuella fastigheten och ett narliggande lik-
vardigt objekt som salts i november 2017. Bedomningen grundar sig i huvud-
sak pa att det inte ar nagon storleksmassig skillnad mellan fastigheten i avtals-

enligt och felaktigt skick nér det géller bruksarean, dvs. den totala ytan.

26.  Det utlatande som LM Design har aberopat bygger saledes pa en
jamforelse med endast ett objekt, vilket medfor en betydande osdkerhet. Det
utlatande som Ms har aberopat grundar sig pa ett storre underlag, men
inkluderar & andra sidan ocksa objekt som inte framstar som direkt jamforbara
med den aktuella fastigheten. Ett vaningsplan i suterrang har t.ex. normalt ett
vidare anvandningsomrade an en oinredd kallare eller ett garage. En fastighet
dar all boyta ligger ovan jord torde vidare i regel varderas annorlunda &n ett
suterranghus med samma yta. Hartill kommer att det ocksa &r manga faktorer
utover storleken som paverkar marknadsvardet, bl.a. fastighetens lage och
skick.

27.  Aven om det fardiga husets totala yta stimmer med vad som anges i
avtalet har huset en betydligt mindre boarea &n vad som anges dér. Att denna
avvikelse inte skulle innebéra nagon paverkan pa marknadsvardet framstar
som uteslutet. Med hénsyn till den osékerhet som kringgérdar slutsatserna i det
varderingsutlatande som Ms har aberopat kan det emellertid inte heller anses

utrett att paverkan ar fullt sa stor som utlatandet ger uttryck for.
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28.  Nagra sédkra slutsatser om den skillnad i marknadsvarde som felet har
inneburit kan inte dras. Prisavdraget far under sadana forhallanden bestimmas
till ett skaligt belopp utifran en samlad bedomning av den utredning som har
lagts fram. Det saknas skaél att i den delen franga den bedomning som

hovratten har gjort. Hovrattens domslut ska darfor faststallas.
Rattegangskostnad

29.  Vid denna utgang ska LM Design ersatta Ms for deras rattegangs-
kostnad i HOgsta domstolen. Yrkat belopp ar skaligt.

| avgorandet har deltagit justitierdden Anders Eka, Ann-Christine Lindeblad,
Johnny Herre, Malin Bonthron och Johan Danelius (referent)
Foredragande har varit justitiesekreteraren Maria Arnell



