Sid 1 (17)

STOCKHOLMS TINGSRATT DOM Mal nr
Enhet 6 2022-04-20 T 17542-21
Meddelad i
Stockholm
PARTER
Karande
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Stagneliusvdgen 45 Lgh 1608
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Svarande
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2. DEVIN Marie Ingersoll, 19910324-5800
Brannkyrkagatan 66 Lgh 1504
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Ombud for 1 och 2: Advokat Adam Mokos
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DOMSLUT
1. Viktor Eriksson och Devin Ingersoll ska solidariskt till Kevin Béackstrom och
Jasmine Bickstrom utge 75 000 kr, jimte rinta pa kapitalbeloppet enligt 6 § rantelagen

fran den 22 november 2021 till dess betalning sker.

2. Vardera parten ska std sin riattegdngskostnad.

Dok.Id 2521930
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Box 8307 Réadhuset, 08- 561 650 00 méndag — fredag
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BAKGRUND

Genom Overlatelseavtal daterat den 10 februari 2021 forvarvade Kevin Bickstrom och
Jasmine Bickstrom (nedan Koparna) bostadsritten till 1dgenheten nr 24 i Brf
Angpannan 13, med adress Bergsundsgatan 13 i Stockholm, frén Viktor Eriksson och
Devin Ingersoll (nedan Séljarna). Kopeskillingen uppgick till 3 900 000 kr. Tilltrade
skedde i enlighet med 6verlatelseavtalet den 7 maj 2021.

Tvist har uppkommit mellan parterna avseende uppgiften om ligenhetens boarea som
angetts i objektsbeskrivningen, vilken bilagts till 6verlatelseavtalet. Malet handlar om
huruvida Koparna har rétt till prisavdrag i anledning av fel pa grund av att ldgenhetens
boarea understiger vad som &r avtalat mellan parterna eller annars avviker fran vad

Koparna med fog haft att forvénta sig.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Koparna har yrkat att Sdljarna ska forpliktas att solidariskt till dem utge 150 000 kr
jamte ranta pa kapitalbeloppet frdn dagen for delgivning av stdmning till dess betalning

sker.

Sédljarna har bestritt kapitalbeloppet. Inget belopp har vitsordats som skaligt. Séttet att

berdkna rianta har vitsordats som skéligt i och for sig.

Parterna har yrkat erséttning for sina rattegangskostnader.

GRUNDER

Koparna

I forsta hand har Koparna gjort géllande att lagenhetens area avviker fran vad parterna

avtalat enligt 17 § forsta stycket koplagen. Overlatelseavtalet mellan parterna
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innehaller en uppgift om att lidgenhetens boarea dr 34,7 kvadratmeter ("kvm”).
Uppgiften om boarean dr preciserad och utgor avtalsinnehall genom att verlatelse-
avtalet hianvisar till uppgifter i objektsbeskrivningen. Det har efter tilltridet visat sig att
boareauppgiften varit felaktig, dd en uppméitning visar att ligenheten har en boarea om

endast 33 kvm. Detta utgor ett brott mot avtalet.

I andra hand har Koparna gjort gillande att ldgenhetens area avviker frdn vad Koparna

med fog haft att forvinta sig enligt 17 § tredje stycket koplagen.

Koparna har ritt till prisavdrag for felet. Skillnaden mellan ldgenhetens vérde 1
felaktigt respektive avtalsenligt skick uppgér till 150 000 kr. Vid berdkningen av
prisavdraget har Koparna utgétt frin en areaavvikelse om 2 kvm. Skélet till det ar att
Koparna antagit att Svensk Standard ska anvéndas, varfor areauppgiften om 34,7 kvm

har avrundats till 35 kvm.

Koparna har bestritt att nigon undersokningsplikt forelegat. I vart fall har den inte
asidosatts da det inte varit mojligt for Koparna att upptécka arecaavvikelsen. Vidare har

Koparna bestritt att det forekommit en for Séljarna giltig friskrivning.

Séljarna

I forsta hand har Koparnas yrkande bestritts pd den grunden att ldgenhetens area inte
varit utfést, varken 34,7 kvm eller 35 kvm. I andra hand har K6parna inte haft fog att
forutsétta annat dn att bostadsrittens area om 34,7 kvm kunde avvika fran det som

angetts i objektsbeskrivningen.

Koparna har darutover eftersatt sin undersdokningsplikt, som dven varit utokad med
hénsyn till vad som varit avtalat mellan parterna samt att det funnits en varning om
eventuella avvikelser 1 avtalet. Friskrivning for bostadsrittens matt har skett med giltig

verkan di fel som dr kdnda inte far &beropas.
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Ko&parnas virdering av felet dr vidare felaktig eftersom det inte finns ndgon diskrepans
vad avser bostadsrittens pris. Om diskrepans finns ligger den i virdespannet 0 till

45 000 kr men nagot belopp kan inte vitsordas som skiligt i och for sig.

UTVECKLING AV TALAN

Koparna

Overlitelseavtalet ir standardmissigt och innehaller allt viisentligt som dessa typer av
avtal ska innehalla. Bilagan till 6verlatelseavtalet, med objektsbeskrivningen,
innehaller bland annat uppgiften om ligenhetens boarea om 34,7 kvm. Uppgiften
forekommer pa flera stédllen i handlingarna. Det forekommer uppgifter om att viss
avvikelse kan forekomma och att skala och matt kan avvika fran verkligheten 1
objektsbeskrivningen, men dé dessa uppgifter forekommer 1 samband med en
planritning dver ligenheten méste de naturligen anses ta sikte pé sjilva planritningen.

Uppgifterna om att vissa avvikelser kan forekomma har dérfor ingen relevans i mélet.

P& samma sida som planritningen forekommer i objektsbeskrivningen ar dven
boareauppgiften angiven utan négra reservationer fran Siljarna avseende boarean. Det
ar vanligt forekommande att en siljare friskriver sig fran koprattsligt ansvar 1 samband
med att information om boareauppgift uppges men sa har inte skett hér. I objekts-
beskrivningen framgar inga reservationer om att boarean skulle utgéra en cirkauppgift
utan tvdrtom dr angivandet av en decimal snarare dgnat att starka tilltron till att
uppgiften dr korrekt. Nagon friskrivning finns inte heller 1 objektsbeskrivningen.
Upplysningen om att areauppgiften kommit fran bostadsrattsforeningen utgdr ingen

friskrivning for Séljarna.

Vid visningen av ligenheten nimnde darutdver méklaren att ligenheten var nédstan
35 kvm. Det fanns vidare ingenting som tydde pa att areauppgiften varit felaktig nar

Kevin Béckstrom var pd visning.
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Efter tilltradet den 7 maj 2021 skulle Kdparna slipa om golv i ldgenheten, vilket ledde
till att felet uppdagades da Koparna efter en egen, enklare, uppmétning inhdmtade en
professionell uppméitning som visade att ligenhetens boarea uppgick till 33 kvm vid
métning enligt Svensk Standard SS 21054:2020 (nedan Svensk Standard) med
avrundning enligt Svensk Standard SS 14141, regel A. Légenhetens faktiska boarea
utgdr en markant avvikelse frén avtalet. Reklamation av felet skedde ofordrojligen

efterét.

Vid en enkel matematisk berdkning uppgér prisdifferensen till 191 000 kr. Dock ska
dven ytterligare faktorer sdsom bostadens ldge, bostadsrittsforeningens ekonomi m.m.
inverka pd bedomningen av prisavdragets storlek. Dessa faktorer har ocksa beaktats 1
det aberopade sakkunnigutlatandet fran Petter Jonsson, vars slutgiltiga uppskattning av

vérdeskillnaden mellan avtalat och felaktigt skick uppgar till 150 000 kr.

Séljarna

Mellan parterna dr avtalat att koparen fore kdpet uppmanats att undersoka lagenheten
och att ldgenheten overlatits 1 befintligt skick. Objektsbeskrivningen ar bilagd till
overlatelseavtalet och har godkénts av parterna genom signering av varje sida. |
objektsbeskrivningen framgar vilka egenskaper som har lyfts fram sérskilt vid kopet,
sasom omradet Hornstull, planlésning, foreningens ekonomi m.m. Den mycket
langtgédende undersokningsplikten for Koparna omfattar inte bara att noggrant
undersoka allt som ar dtkomligt utan ingrepp utan dven forhéllandena kring

bostadsréttsforeningen.

Fastighetsmiklare maste enligt lag ange storlek pa ldgenheten i objektsbeskrivningen,
antingen genom att méta upp ldgenheten infor forsdljning eller genom att himta in
uppgiften fran bostadsrittsforeningens register och ange killan till uppgiften. I det har
fallet inhdmtade méklaren uppgifter frdn bostadsrittsforeningen och angav tydliga

reservationer om det i objektsbeskrivningen.
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Tydliga reservationer forekommer pa samtliga stillen dér arean uppgetts i objekts-
beskrivningen. I direkt anslutning till planritningen dver ligenheten finns en
friskrivning om att viss avvikelse kan forekomma och att skala och métt kan avvika
fran verkligheten, vilken ocksé signerats av bada parterna. Det finns ingen uppgift om
att arean ska ha mitts upp innan forséljning eller ndgon utfastelse om att sé ska ha
skett. Det finns inte heller ndgon utfastelse om vilken standard som tillimpats vid
angivande av ligenhetens boarea, varfor lagenheten kan vara 34,7 kvm enligt annan

standard dn den Koparna har tillimpat i malet.

Vidare har parterna aldrig avtalat att viss mitstandard ska tillimpas pa avtalet och
Koparna har inte heller haft fog att forvinta sig att 2020 ars standard ska tillimpas,
dven om det idag ar ként att bostadsratten uppmiits till 33 kvm enligt denna standard.
Huset byggdes 1930 och bostadsrittsforeningen bildades 1994. Det finns ingen uppgift
om att matning ska ha skett efter det och svenska méatningsstandarder har &ndrats sedan

1995.

Vad avser K&parnas undersokningsplikt har de uppmanats att undersoka ldgenheten
flera ganger enligt avtal, sa dven 1 objektsbeskrivningen. Képarna har haft en utokad
undersokningsplikt eftersom det avtalats om att de dven hade att granska bostadsritts-
foreningen. Koparna upplystes om att areauppgiften kom fran bostadsrittsforeningen
och friskrivningar om att matt kan avvika har gjorts. Kdparna hade dessutom kunnat be
Sédljarna att fa méata upp lagenheten, stéllt fragor om boarean, kontaktat bostadsrétts-
foreningen eller berdttat for Sdljarna att boarean var en viktig faktor for Képarna innan

kopet ingicks.

Avseende prisavdraget har Koparnas sakkunnige felaktigt utgatt fran att avtalat skick
varit 35 kvm enligt Svensk Standard. Det &r dock inte det som avtalats utan avtalad
boarea uppgar till 34,7 kvm. Det finns ocksd manga faktorer som avgor pris och en
matematisk formel kan inte anvéndas eftersom den ger en felaktig bild av ldgenhetens
pris. Marginalfaktorn avseende boareans paverkan pa priset om 67 procent som

Ko6parnas sakkunnige anvént dr en ren uppskattning och marginalfaktorn kan variera
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ner till 0 procent. Fler faktorer dn ldgenhetens storlek ér av avgorande betydelse och
priset kan bli en dverraskning, t.ex. pa grund av faktorer som utbud, efterfragan och
spekulantens vilja att kopa ldgenheten, som i sin tur beror snarare pa en kéinsla dn pa en

specifik angivelse av antalet kvadratmeter.

UTREDNINGEN

Parterna har lagt fram skriftlig bevisning. Kevin Béackstrom och Viktor Eriksson har
horts under sanningsforsiakran. Sakkunnige Petter Jonsson har horts under ed pa
begiran av Koparna och sakkunnige Erik Akerberg har horts under ed pa begiran av

Sédljarna.

DOMSKAL

Allménna utgangspunkter

Tvisten faller inom koplagens tillimpningsomrade. Lagen dr dispositiv, vilket innebér
att dess bestimmelser inte ar tilldmpliga 1 den man annat foljer av bl.a. avtalet (3 §

koplagen).

Utgéngspunkten enligt kdplagen éar, vilket stadgas i 17 §, att varan i frdga om bl.a. art,
mingd, kvalitet och andra egenskaper ska stimma ¢verens med vad som foljer av
avtalet. Om varan inte 6verensstimmer med vad som foljer av avtalet dr varan felaktig.
Om inget annat foljer av avtalet ska varan ytterst motsvara vad kdparen med fog
kunnat forutsdtta. Vid felbedomningen ska varan alltsé stéllas 1 relation till vad

parterna kan anses ha avtalat och till andra uppgifter som siljaren ansvarar for.

Séljaren kan begrinsa detta felansvar genom att friskriva sig fran ansvar for koparens
forvintningar pé varans skick. En sidan friskrivning kan avse en specifik egenskap
eller vara allmén och da t.ex. ange att varan dverlats 1 befintligt skick. En friskrivning

ska 1 princip tillerkdnnas verkan mellan parterna. Verkan av en allmén egenskaps-
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friskrivning dr dock begrinsad enligt lagen. En allmén friskrivning frén allt ansvar for

fel anses inte ha ndgon verkan mot positiva uppgifter.

Kopeavtalets innehall i detta fall

Objektsbeskrivningen utgor ostridigt en del av 6verlatelseavtalet mellan parterna
genom att denna bilagts och hinvisats till i overlatelseavtalet. Uppgifter om att
lagenhetens boarea uppgick till 34,7 kvm har funnits pa flera stéllen i1 objekts-
beskrivningen. Pa s. 5 i objektsbeskrivningen anges ”Boarea 34,7 kvm (areakélla:
forvaltarens information)”. P4 s. 8 anges “Boarea 34,7 kvm (Forvaltarens
information)” samt “Kommentar area 34,7 kvm, Areauppgifter enligt bostadsrétts-
foreningen”. Pa s. 10 finns en planlosning, utan matt. Under den anges ”Viss avvikelse
kan forekomma. Skala och matt kan avvika fran verkligheten.”. Léngre ner pa samma
sida anges ”Antal rum 2, Boarea 34,7 kvm, Véningsplan 3”. Till vdanster om denna
text, pd samma rad som ”Vaningsplan 3 anges “Viss avvikelse kan forekomma. Skala

och matt kan avvika frdn verkligheten.”

Tingsrétten finner att uppgiften om att ldgenheten har en boarea om 34,7 kvm utgor en
preciserad uppgift om ldgenhetens storlek. Sdljarna har inte gjort ndgon reservation om
att areauppgiften utgjort en cirkauppgift (jfr NJA 2016 s. 237). Angivelsen att viss
avvikelse kan forekomma samt att skala och matt kan avvika fran verkligheten
forekommer i direkt anslutning till en planritning dver bostadsrétten i objekts-
beskrivningen och maste pa grund av sin utformning rimligen anses ta sikte pa sjilva
planritningens korrekthet kontra bostadsréttens storlek, snarare dn pa att areauppgiften
om 34,7 kvm kan avvika fran verkligheten. ”Métt” &r normalt sett inte ett sitt att
beskriva en area, utan arean ar resultatet av olika matt. Dessutom skulle — om
upplysningen om “’viss avvikelse” syftade pa det som star angivet till hdger om texten
— detta avse dven “vaningsplan 3” och antal rum, vilket naturligtvis inte &r rimligt. Till
detta kommer att arean pa tva stéllen 1 objektsbeskrivningen har angetts utan forbehall

om “’viss avvikelse”. Om informationen om att avvikelser kan forekomma varit avsedd
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att avse areauppgiftens korrekthet har denna uppgift sammantaget i vart fall inte varit

tillrdckligt tydlig for Kdparna.

Med beaktande av att areauppgiften varit angiven med en decimal, och séledes varit
dgnad att inge sdrskild tilltro, samt att Séljarna inte pé ett tillrackligt tydligt satt
reserverat sig for att avvikelser kring areauppgiften kan forekomma maste
areauppgiften om 34,7 kvm uppfattas som en relevant och aktuell uppgift om

bostadsritten.

Vid bedomningen av Siljarnas dtaganden enligt avtalet kan det inte heller ges ndgon
avgorande betydelse att uppgiften om arean enligt objektsbeskrivningen har ldmnats av
bostadsrittsforeningen eller forvaltaren. Uppgiften hirror frin siljarsidan och mellan
parterna i Overlatelseavtalet bor ansvaret for uppgiften darfor liggas pa Séljarna (jfr p.

19 1NJA 2016 s. 237).

Slutsatsen av resonemanget ovan ar att uppgiften om bostadsréttens storlek om

34,7 kvm utgor en avtalad egenskap.

Bostadsriitten ir felaktig

Vid felbedomningen ska utgangspunkten vara vad parterna har avtalat om
bostadsréttens area. Koparna har vid sin felbedomning utgétt fran en area om 35 kvm,
med hanvisning till att den angivna arean om 34,7 kvm vid tilldimpning av Svensk
Standard, med avrundning enligt Svensk Standard SS 14141, regel A, skulle ha
avrundats till 35 kvm. Det som Petter Jonsson har uppgett i sitt forhor visar att avtalad
area inte var angiven enligt Svensk Standard som matmetod, eftersom det da inte hade
forekommit ndgon decimal. Svensk Standard som métmetod har alltsa inte avtalats
mellan parterna. Oavsett det faktum att Svensk Standard i1 dag 4r en vedertagen
métmetod kan den inte anvidndas for en avrundning uppat vid beddmningen av ett
koprittsligt fel, ndr avtalad area dr angiven pa ett annat sétt. Utgdngspunkten kan

darfor inte bli annat 4n att en jamforelse ska goras med 34,7 kvm och inget annat.
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Parterna dr Overens om att bostadsritten enligt Svensk Standard med avrundning enligt
Svensk Standard SS 14141, regel A, har en boarea om 33 kvm. Séljarna har dock
bestritt att parterna avtalat om att denna mitstandard ska tillimpas pa avtalet och de
har inte vitsordat att den ska tillimpas vid en felbedomning. Genom forhoret med
Petter Jonsson star det klart att 33 kvm enligt Svensk Standard kan betyda allt mellan
32,5 och 33,49 kvm i faktiska tal. Exakt vilken area uppmétningen resulterade har inte
presenterats i malet. Oavsett om jaimforelsen ska goras med 33 kvm eller ett nagot
hogre tal har lagenheten 1 vart fall varit mindre 4n vad som avtalats mellan parterna

och lagenheten far ddrmed anses vara felaktig enligt 17 § forsta stycket kdplagen.

Betydelsen av Siiljarnas friskrivning

Som utgangspunkt brukar anges att friskrivningar inom koplagens tilldimpningsomréde
ska tolkas restriktivt och att de maste vara klara och tydliga for att fi genomslag. For
att en uppgift frin en siljare ska kunna neutraliseras genom en friskrivning krévs att
friskrivningen pa ett tillrdckligt tydligt sitt befriar séljaren frén ansvar for den
preciserade uppgiften. En allmén friskrivning frén allt ansvar for fel anses inte ha
nagon verkan mot positiva uppgifter. Om séljaren gor ett dtagande och samtidigt
friskriver sig fran allt ansvar for dtagandet skapas en grundldggande motstridighet i
avtalet. Det skulle ocksé innebéra att sidljaren kunde ldmna precisa uppgifter om varan
pa koparens risk. En sadan ordning har inte ansetts godtagbar (se bl.a. NJA 2016

s. 237).

I det hér fallet innehaller kopekontraktet en allmén friskrivning frdn Siljarnas ansvar
for fel 1 bostadsritten. Friskrivningen tar i huvudsak sikte pé ldgenhetens skick och vad
koparen borde ha upptickt, misstankt eller sadant som kdparen annars kunnat forvinta
sig med hdnsyn till exempelvis ldgenhetens dlder, pris och dvrigt skick. Som tidigare
anforts innehaller avtalet emellertid en sérskild och preciserad uppgift om ldgenhetens
area, vilken utgdr en avtalad egenskap hos den sdlda lagenheten. Den allmént hillna

friskrivningen med fokus pé ldgenhetens skick kan inte ges ndgon verkan mot den
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preciserade areauppgiften som Siljarna lamnat i detta fall (jfr ovan nimnda NJA 2016

s. 237).

Friskrivningen utgor ddrmed inte ndgot hinder for Koparna att gora kopréttsliga

pafoljder gillande for fel som avser ldgenhetens area.

Koparnas undersokningsplikt

120 § kdplagen stadgas att kdparen inte sdsom fel far dberopa vad han maste antas ha
ként till vid kopet. Om koparen fore kdpet har undersokt varan eller utan godtagbar
anledning har underlétit att folja sidljarens uppmaning att undersdka den, far han inte
sdsom fel beropa vad han borde ha mirkt vid underskningen, om inte siljaren har

handlat 1 strid mot tro och heder.

I avtalet anges, under rubriken “Bostadsrittens skick”, att Kdparna fore kopet har
uppmanats att undersoka ligenheten. Koparna har ocksé gjort en viss undersokning av
lagenheten 1 samband med en visning fore kdpet. Siljarna har dock lamnat en
preciserad areauppgift fore visningen. Denna uppgift har gett Képarna en godtagbar
anledning att inte fore kopet ndrmare undersoka ldgenhetens area. Avvikelsen i fraga
om arean har inte varit sddan att den borde ha upptickts vid underskningen. I
sammanhanget kan noteras att varken méklaren eller Séljarna sjdlva hade noterat att
det fanns en diskrepans mellan den uppgivna och den faktiska arean. Kdparnas
sakkunnige har dessutom vittnat om att det 4r mycket svart att uppskatta arean av en

lagenhet vid en okuldr besiktning.

De SMS-konversationer som aberopats av Sdljarna avseende ett dnskemaél fran
Koparna om att komma och méta i ldgenheten ger inte stod at att Kdparna faktiskt métt
upp ldgenhetens area fore tilltrddet eller at att K&parna 1 6vrigt funnit anledning att
ndrmare undersdka om angiven areauppgift frdn objektsbeskrivningen stimt overens

med ldgenhetens faktiska storlek.
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Sammantaget innebdr varken formuleringen i avtalet eller Koparnas undersékning fore
kopet att Kdparna ar forhindrade att gora géllande pafoljder pa grund av att arean

avvikit fran vad parterna avtalat.

Felets omfattning och prisavdragets storlek

Allmdnna overviganden

Av 30 § koplagen framgér att om varan ar felaktig, och det inte beror pa kdparen eller
pa nagot forhdllande pa koparens sida, har koparen rétt till bla. prisavdrag.
Grundtanken med prisavdraget ér att det fir antas foreligga en ekonomisk balans
mellan parternas respektive prestationer, men att den balansen har rubbats genom felet
1 varan. Koparen ska darfor anses beréttigad till ett belopp som aterstiller balansen.
Prisavdraget astadkommer en sadan utjamning genom att virderelationen mellan
prestationerna blir densamma efter prisavdraget som enligt det ursprungliga avtalet.
Bedomningen ska ske objektiverat. Felets betydelse for den enskilde kdparen dr déarfor
normalt inte en relevant faktor. Prisavdraget ska, enligt 38 § koplagen, berdknas sa att
forhdllandet mellan det nedsatta och det avtalade priset svarar mot forhdllandet vid
tidpunkten for avlimnandet mellan varans vérde 1 felaktigt och avtalsenligt skick. Vid
faststdllandet av vérdet 1 avtalsenligt skick géller som utgédngspunkt en presumtion for
att det virdet motsvarar det avtalade priset for varan (jfr p. 45 och 46 1 NJA 2020

s. 951).

Koparna har bevisbordan for felets storlek, dvs. prisskillnaden mellan avtalad och
felaktig storlek. Utgdngspunkten ar att skadan ska styrkas. De sérskilda svarigheter
som dr forenade med att fullt ut styrka en skada av aktuellt slag gor dock att

beviskravet miste nyanseras nagot.

Vid bedomningen av prisavdragets storlek kan, 1 det hér fallet, inte endast priset per
kvadratmeter vara avgdrande. Aven andra faktorer inverkar pa priset. I rittspraxis har

framhdllits bland annat laget, standarden, planlosningen och bostadsrattsforeningens
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ekonomi. Till detta bor ldggas den till bostadsrétten knutna arsavgiften. En rent linjér
berdkning later sig alltsa inte gdras. Domstolen blir i stéllet hanvisad till att géra en
skélighetsbedomning (se bl.a. Allmén kopratt, Ramberg, Herre, 9 u 2019, s. 183 foch
Svea hovritts domar den 20 december 2004 1 mal nr T 2082-04 och den 5 juni 2008 i
mal nr T 634-07).

Koparnas berdkning av prisavdragets storlek

Koparnas yrkande om prisavdrag baseras pa ett sakkunnigutlatande fran
fastighetsvirderare Petter Jonsson som uppskattat prisavdraget till 150 000 kr.
Sakkunnigutlatandet baseras pé att lagenhetens faktiska storlek varit 33 kvm vid
tillimpning av Svensk Standard med avrundning enligt Svensk Standard SS 14141,
regel A. Avtalad storlek har avrundats 1 enlighet med samma standarder fran 34,7 kvm
till 35 kvm. Avvikelsen av boarean blir ddrmed 2 kvm vid tillimpning av Svensk

Standard.

Petter Jonsson har uttalat att det mest anvdndbara och mest dominerande relations-
/jamforelsetalet for en bostadslagenhet dr kvadratmeter och kvadratmeterpris. I sitt
utladtande har Petter Jonsson bedomt att virdeskillnaden mellan avtalat och felaktigt
skick uppgatt till ca 150 000 kr. Bedomningen &r i huvudsak baserad péd en berdkning
dar kvadratmeterpriset 112 400 kr/kvm (kdpeskillingen 3 900 000 kr dividerat med
34,7 kvm, efter avrundning) multiplicerats med storleksavvikelsen 2 kvm, vilket ger ca
224 784 kr. Pé detta belopp har en marginalfaktor om ca 67 procent applicerats. Petter
Jonsson har beskrivit att marginalfaktorn tar sikte pa sambandet mellan en ligenhets
storlek och dess marknadsvdrde med beaktande av en rad olika faktorer. Priset pa
marginalen for en tillkommande/avgdende kvadratmeter har av Petter Jonsson
uppskattats till marginalfaktorn 67 procent i det hér fallet. Vid en matematisk
berdkning av storleksavvikelsens storlek har Petter Jonsson fatt fram ett belopp om
150 605 kr (224 784 kr multiplicerat med 0,66), som slutligen uppskattats till en

negativ virdepdverkan om ca 150 000 kr.
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Sdaljarnas invindningar

Som ndmnts har Siljarna anfort att Koparna felaktigt utgatt fran att avtalat skick varit
35 kvm enligt Svensk Standard och att avtalad boarea uppgar till 34,7 kvm. Siljarna
har vidare anfort att ménga andra faktorer avgor en lagenhets virde och att en
matematisk formel inte ger en korrekt bild av ldgenhetens virde. Den av Petter Jonsson
tillimpade marginalfaktorn avseende boareans paverkan pa priset om 67 procent &r
ocksa en ren uppskattning och kan variera ner till O procent. Séljarnas sakkunnige Erik
Akerberg har vidare angett att en skillnad om en till tre kvadratmeter enligt hans
erfarenhet har mindre betydelse for ldgenhetskdpare 1 det stora hela och att bostadskop

1 slutdndan frimst beror pd andra faktorer, sdsom kdparnas kénsla av ldgenheten.

Tingsrdttens bedomning

Overlatelseavtalet innehéller ingen uppgift om att parterna varit dverens om att
tillimpa de standarder som Petter Jonsson anvént pa angivna areauppgifter och
Sédljarna har inte vitsordat att Svensk Standard ska tillampas. Inte heller far det anses
skiligt att Koparna haft ritt att vid berdkning av prisavdraget tillimpa Svensk Standard
avseende ldgenhetens avtalade storlek uppét fran de 34,7 kvm som uttryckligen foljer
av uppgifterna i objektsbeskrivningen till 35 kvm. Vid bedomningen av prisavdragets
storlek far darmed — vilket tingsrétten redan anfort ovan i samband med

felbedomningen — ligenhetens avtalade storlek om 34,7 kvm tjana som utgangspunkt.

Vad giller ldgenhetens faktiska area har Sdljarna inte vitsordat att Svensk Standard ska
tillimpas vid prisavdragsberdkningen och samma argument som ovan gor sig gillande
hér. Petter Jonsson har i sitt forhor uppgett att genom tillimpning av dessa standarder
kan en ldgenhet med en area om 33 kvm enligt Svensk Standard ha en faktisk storlek
mellan 32,5 och 33,49 kvm innan boareauppgiften avrundas till heltal. Det har inte
aberopats nagra biarande argument som medfor att en avrundning ska goras. En
jamforelse med en storhet som inte avtalats mellan parterna skulle enligt tingsrittens

mening inte ge ett rittvisande resultat.
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Koparna har inte presenterat nagon uppgift om vad ldgenhetens faktiska storlek varit
innan avrundning skett enligt dessa standarder. Koparna hade haft mojlighet att gora
detta och bristen i detta hinseende maste falla tillbaka pa dem. Tingsrétten finner att de
inte har kunnat styrka annat dn att felaktigt skick uppgétt till en boarea som motsvarar
det for Séljarna mest forménliga resultatet vid en avrundning till 33 kvm, dvs.

33,49 kvm.

Tingsritten finner sammanfattningsvis att Kdparna inte kunnat styrka annat &n att
skillnaden mellan ldgenhetens felaktiga och avtalade storlek uppgér till 1,21 kvm
(34,7 kvm minus 33,49 kvm). Tingsritten overgar darefter till att bedoma skiligheten

av prisavdraget mot bakgrund av att areaavvikelsen uppgétt till 1,21 kvm.

Prisavdraget bor berdknas som skillnaden mellan den erlagda kdpeskillingen och det

marknadsvirde som ligenheten skulle ha betingat om den verkliga ytan varit kénd.

Avvikelsen motsvarar ca 3,5 procent av den avtalade arean. Detta far i sammanhanget
betecknas som en forhallandevis begrinsad avvikelse. Petter Jonsson har fatt fragor om
vilken avvikelse som krdvs for att en prispaverkan ska uppkomma. Han har uppgett att
1 kvm &r s lite att det inte spelar ndgon roll, det avrundas uppat eller nedat. Han har
forklarat detta péd det sdttet att en mitning om 40,49 kvm enligt Svensk Standard
avrundas till 40 kvm medan en mitning om 40,51 kvm avrundas till 41 kvm, trots att
matningarna knappt skiljer sig at. Han har tillagt att om avvikelsen ddremot dr 2 kvm
sa far detta en prispaverkan; en ldgenhet pa 35 kvm har ett hogre virde &n en ligenhet

om 33 kvm, om alla andra faktorer dr desamma.

Den aktuella avvikelsen, som tingsrétten ldgger till grund f6r beddmningen, Gverstiger
1 kvm med endast 0,21 kvm. Med hénsyn till 1igenhetens begrdnsade storlek och med
beaktande av det som Petter Jonsson har uppgett far detta dock, vid en samlad

bedomning, anses utgora en sddan avvikelse som har en viss prispaverkan.
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Tingsritten anser att det av Petter Jonsson redovisade sittet att berdkna prisavdraget
kan tjana som en utgangspunkt for skilighetsbedomningen av prisavdragets storlek pa
den storleksavvikelse som tingsrétten funnit styrkt, dvs. 1,21 kvm. Det ar uppenbart att
boytan &r en viktig faktor vid virderingen av en bostadsritt och modellen framstar som
rimlig. Petter Jonssons berdkningsmodell tar inte sikte enbart pa storleksfaktorn utan
beaktar dven andra faktorer som kan ha paverkan pa virdebedomningen av den nu
aktuella bostadsrétten. Det har inte heller fran motsidan aberopats nadgon utredning

som ger anledning att ifragasétta modellen.

Med tilldimpning av Petter Jonssons modell kan prisavdragets storlek berdknas enligt
foljande. Kvadratmeterpriset 1 avtalat skick 112 392 kr/kvm multiplicerat med
storleksavvikelsen 1,21 kvm ger 135 994 kr. Multiplicerat med marginalfaktorn

67 procent pa beloppet blir prisavdragets storlek efter avrundning 89 756 kr

(135 994 kr multiplicerat med faktor 0,66).

Som ndmnts dr domstolen dock hanvisad till att gora en skélighetsbedomning av
prisavdragets storlek. Med beaktande av att storleksavvikelsen uppgar till endast ca
3,5 procent av bostadsrittens avtalade storlek om 34,7 kvm, Petter Jonssons uppgift att
en skillnad om endast en kvm inte ger nagon prispaverkan samt den stora osdkerhet
som finns kring att uppskatta vardepaverkan av avvikelser pa en ldgenhets storlek

finner tingsrétten att prisavdraget for felet skéligen bor bestdmmas till 75 000 kr.

Om sittet for rédntans berdkning rader inte tvist.

Rittegingskostnader

I det nu aktuella malet har tyngdpunkten i1 processen utgjorts av frdgan om
areaavvikelsens storlek, vilken i sin tur inverkat pa sdvil fragan om fel forelegat som
prisavdragets storlek. Med hénsyn dven till skillnaden mellan det belopp som Koparna
yrkat och det belopp som tingsrétten utdomt far parterna anses ha émsom vunnit och

forlorat i sddan mén att vardera parten ska std sin rittegdngskostnad.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (TR-02)
Overklagandet ska ha kommit in till tingsriitten senast den 11 maj 2022. Ange i

overklagandet att det ska till Svea hovritt. I hovritten krivs provningstillstand.

Karin Palmgren Goohde
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Anvisningar for 6verklagande

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

Vill du att domen ska dndras i ndagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum for Overklagande finns pa sista
sidan 1 domen.

Overklaga efter att motparten overklagat

Om ena parten har 6verklagat 1 ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att 6verklaga dven om
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
overklaga.

En part kan anslutningsoverklaga inom en
extra vecka fran det att 6verklagandetiden har
gatt ut. Ett anslutningséverklagande maste
alltsa komma in inom 4 veckor frin domens
datum.

Ett anslutningsoverklagande upphor att gilla
om det forsta 6verklagandet dras tillbaka eller
av nagot annat skil inte gar vidare.

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att hovritten ska ta
upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns 1 malet.

Det dr inte sakert att du kan ligga fram nya
bevis. Vill du gora det ska du férklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Vill du ha nya f6rh6r med nagon som redan
forhorts eller en ny syn (till exempel besok
pa en plats), ska du beritta det och forklara
varfor.

Tala ocksa om ifall du vill att motparten ska
komma personligen vid en huvudférhand-
ling.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjalv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
tingsratten. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Tingsritten kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
tingsratten overklagandet och alla handlingar i
malet vidare till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.
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Provningstillstand i hovratten

Nir 6verklagandet kommer in till hovritten tar
domstolen forst stillning till om malet ska tas
upp till prévning.

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

e Domstolen bedomer att det finns anledning
att tvivla pa att tingsritten domt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedoma
om tingsratten har domt ratt utan att ta upp
malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att ge
andra domstolar vigledning i
rittstillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns synnerliga
skal att ta upp malet av nagon annan
anledning,.

Om du znte far prévningstillstaind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsritten om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa férsta
sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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