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HOGSTA DOMSTOILENS

DOM M3l nr

meddelad 1 Stockholm den 27 maj 2021 T 2838-20

PARTER

Klagande

LM Design to Live in AB, 556825-9195
Mailaro Torg 14 D

178 30 Ekero

Ombud: Advokat Hans Jorstedt
Zenit Advokatbyrd HJ AB
Sibyllegatan §1

114 43 Stockholm

Motparter
1. Johanna Mattsson, 19710423-0227
Sjodngsvigen 21

178 32 Ekero

2. Tobias Mattsson, 19720311-0411

Samma adress

Dok.Id 204013
HOGSTA DOMSTOLEN  Postadress Telefon 08-561 666 00 Expeditionstid
Riddarhustorget 8 Box 2066 Telefax - 08:45-12:00

103 12 Stockholm 13:15-15:00

E-post: hogsta.domstolen@dom.se
www.hogstadomstolen.se
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Ombud for 1 och 2: Advokat Jon Nyberg
Audere Advokatbyrd AB

Kungsgatan 54

111 35 Stockholm

SAKEN

Fordran

OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovratts dom 2020-04-21 i mal T 4586-19

Hovrittens dom se Bilaga
DOMSLUT
Hogsta domstolen faststiller hovrittens domslut.

LM Design to Live in AB ska ersétta Johanna Mattsson och Tobias Mattsson
for rattegangskostnad 1 Hogsta domstolen med 109 375 kr, varav 87 500 kr
avser ombudsarvode, jimte rinta enligt 6 § rdntelagen fran dagen for Hogsta

domstolens dom.
YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

LM Design to Live in AB har yrkat att Hogsta domstolen ska ogilla Johanna
Mattssons och Tobias Mattssons talan. Bolaget har vidare yrkat att Hogsta
domstolen ska befria bolaget fran skyldigheten att ersitta Johanna Mattsson
och Tobias Mattsson for riattegdngskostnader i tingsritten och hovritten samt

forplikta dem att solidariskt ersétta bolaget for rattegdngskostnader dér.
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Johanna Mattsson och Tobias Mattsson har motsatt sig &ndring av hovrittens

dom.
Parterna har yrkat ersittning for rattegdngskostnader 1 Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat det provningstillstind som framgér av

punkten 6.
DOMSKAL
Bakgrund

1. Johanna Mattsson och Tobias Mattsson forviarvade den 15 september
2015 fastigheten Ekero Nérlunda 8:19 frdn LM Design. Parterna ingick
samma dag ett entreprenadkontrakt enligt vilket LM Design skulle uppfora ett
hus pa fastigheten. Vid tidpunkten dé avtalen ingicks hade uppforandet av
huset pabdrjats men inte fardigstillts. Kopeskillingen uppgick till ssmmanlagt
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 fardigstillandet av
huset. Slutbesiktning d4gde rum i februari 2016 och huset tilltrdddes den 1 mars

samma ar.

2. I kopekontraktet hdnvisades till en objektsbeskrivning 1 vilken det
under rubriken “Boarea” angavs 7224 m? + biarea m? (siljarens information)”.
[ samband med att Mattssons skulle fi fastighetens taxeringsvérde bestimt
genomforde de 1 juni 2017 en métning av huset. Enligt métningen uppgick

husets boarea till 161 kvadratmeter och biarean till 63 kvadratmeter.

3. Mattssons yrkade vid tingsritten att LM Design skulle forpliktas att
betala 1 400 000 kr till dem. Till grund for yrkandet dberopade de att fel hade
forelegat i tjédnsten och att de dirmed hade rétt till prisavdrag. Felet bestod 1 att
fordelningen mellan boarea och biarea 1 det fardigstéillda huset inte stimde

med vad som hade angetts 1 avtalet.
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4. Tingsrétten fann att avtalet innehdll en felaktig uppgift men att

Mattssons hade reklamerat for sent. Deras talan ogillades dérfor.

5. Hovritten har dndrat tingsrittens dom. Enligt hovritten hade felet
reklamerats 1 tid. Hovrétten har forpliktat LM Design att till Mattssons betala
900 000 kr som prisavdrag.

Vad mailet giller

6. Hogsta domstolen har meddelat provningstillstind med utgdngspunkt 1
hovrittens bedomning att fel har forelegat 1 den utférda tjénsten. De fragor
som Hogsta domstolen har att ta stéllning till & ddirmed om reklamation har

skett 1 rdtt tid och hur prisavdraget i sa fall ska berdknas.
Konsumenttjinstlagen ir tillimplig

7. Milet ror uppforande av ett enbostadshus pa entreprenad 1 ett konsu-
mentforhallande. Konsumenttjénstlagen (1985:716) ar ddrmed tillamplig. I

51-61 §§ finns bestimmelser som giller sérskilt for sméhusentreprenader. I
den man annat inte framgar av dessa paragrafer ar lagens allminna bestim-

melser tillimpliga dven péd sadana entreprenader.
Reklamation
Den rdttsliga regleringen

8. Reklamation regleras i 17 § konsumenttjanstlagen (jfr 61 §). I para-
grafen anges att en konsument som vill dberopa att tjansten ar felaktig ska
underrétta naringsidkaren om detta inom skilig tid efter det att konsumenten
har markt eller borde ha mérkt felet. Vidare anges att en underréttelse som
sker inom tvd manader efter det att konsumenten mérkt felet alltid ska anses

ha skett 1 ratt tid.
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9. Den senare regeln infordes, samtidigt med en motsvarande bestdm-
melse 1 23 § konsumentkoplagen (1990:932), 1 samband med genomforandet
av konsumentkdpsdirektivet!. Den kortaste reklamationsfrist som medges
enligt direktivet dr tvd médnader frdn det att konsumenten upptickte felet. Det
ansags att direktivets regel (artikel 5.2) var en 1 allmdnhet mer konsument-
vanlig regel 4n 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 i1 sdvil konsumentkdplagen som konsumenttjinst-

lagen (se prop. 2001/02:134 s. 57).

10.  Tvadménadersfristen borjar 16pa nir konsumenten har méarkt felet. Det ar
konsumentens faktiska kunskap om felet som &dr avgdrande. Vid tillimpningen
av bestimmelsen saknar det alltsd betydelse om konsumenten borde ha markt

felet vid en tidigare tidpunkt.

11.  Om néringsidkaren gor gillande att reklamation har skett for sent med
hinvisning till att konsumenten hade mérkt felet tidigare 4n vad han eller hon
har uppgett, ligger bevisbordan for att sé har varit fallet pa naringsidkaren.
Beviskravet bor vara det som normalt géller i tvistemal. Nagon gang kan det
finnas bevisning rorande konsumentens subjektiva kinnedom om felet. I
normalfallet blir det emellertid fraga om en objektiverad beddomning. Vid en
sadan fér bl.a. felets karaktdr och omfattning betydelse. Om omsténdigheterna
objektivt sett dr sddana 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 frdn den tidpunkten.
Bedomningen i detta fall

12.  Mattssons har uppgett att de upptéckte felet vid en areamétning som

utfordes av Anticimex 1 juni 2017, vilket var omkring en vecka innan

! Buropaparlamentets och radets direktiv 1999/44/EG av den 25 maj 1999 om vissa
aspekter rorande forsdljning av konsumentvaror och hirmed forknippade garantier.
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reklamation skedde. Vid dessa forhdllanden aligger det LM Design att bevisa

att Mattssons har mirkt felet tidigare.

13.  Aven om det kan tyckas att uppgifterna om boarea och biarea i
kontraktshandlingarna ar svéra att forena med husets faktiska utformning kan
avvikelsen inte anses si uppenbar att det star klart att Mattssons redan fore
Anticimex mitning hade insett att uppgifterna inte stimde. Vad som utgor
boarea respektive biarea ar inte sjdlvklart och Mattssons var, savitt fram-

kommit, inte ndrmare insatta 1 de regler och principer som styr detta.

14.  Av den muntliga bevisningen framgér att husets area inte diskuterades
sdrskilt mellan parterna och det har inte framkommit att Mattssons skulle ha
fatt information om fordelningen mellan boarea och biarea frdn négot annat
hall. Nagra slutsatser om Mattssons 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 1 6vrigt har

framkommit om parternas kontakter.

15.  Med hénsyn till det anforda ska Mattssons uppgift om nér de har méarkt
felet ligga till grund for bedomningen av reklamationsfrdgan. Reklamation har

dirmed skett 1 rétt tid.
Prisavdrag
Den rdttsliga regleringen

16.  Av 16 § konsumenttjinstlagen framgér att om tjénsten ar felaktig utan
att det beror pa nagot forhdllande pé konsumentens sida, fir konsumenten
halla inne betalningen, krdva avhjédlpande eller prisavdrag eller hdva avtalet

samt dessutom kréava skadestand.

17.  Den primira pafoljden ar avhjélpande (jfr 20 § konsumenttjanstlagen).

Om felet av ndgon anledning inte avhjélps, fdr dock konsumenten enligt 21 §
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gora avdrag pé priset. Rétten till prisavdrag forutsétter inte att felet ar

vasentligt och det krdvs inte heller vardsloshet fran nédringsidkarens sida.

18.  Prisavdrag syftar i allménhet till att dterstélla balansen mellan den
felaktiga prestationen och det vederlag som ska betalas. Prisavdraget
astadkommer en sddan utjimning genom att virderelationen 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 1 mal T 2829-19 p. 43 och prop.
1989/90:89 s. 126.)

19.  Av 22 § konsumenttjdnstlagen framgar att ett prisavdrag ska motsvara
vad det kostar konsumenten att fi felet avhjilpt. Om ett pa detta sétt berdknat
prisavdrag ér oskéligt stort 1 forhéllande till den betydelse som felet har for
konsumenten, ska prisavdraget i stéllet svara mot felets betydelse for

konsumenten.

20.  Avlagen framgar inte hur prisavdrag ska berdknas nér ett avhjdlpande
inte kan komma 1 fraga. Ur konsumentens perspektiv rader det stora likheter
mellan den situationen och den som uppkommer nér ett avhjidlpande visser-
ligen kan ske men ett pa det sittet berdknat prisavdrag ar oskéligt stort. I
normalfallet finns det inte skil att gora skillnad mellan dessa béda situationer
ndr det géller enligt vilka principer prisavdrag ska berdknas. Som utgéngs-
punkt bor prisavdraget sdledes bestimmas utifrén felets betydelse for konsu-

menten dven ndr ndgot avhjilpande inte dr aktuellt.

21.  Det vanliga ér att resultatet av tjdnsten pd grund av felet objektivt sett ar
mindre vart 4n om det hade varit felfritt. Om sa ar fallet, bor prisavdraget
svara mot virdereduktionen. Aven nir tjinsten #r felaktig utan att resultatet for
den skull objektivt sett &r mindre vért &n om det hade varit felfritt &r konsu-

menten emellertid beréttigad till ett prisavdrag som svarar mot felets betydelse
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for honom eller henne. Prisavdraget fir d& bestimmas genom en skonsmaissig

uppskattning. (Se prop. 1984/85:110 s. 242.)

22.  Prisavdraget bor alltsd som utgdngspunkt bestimmas utifran den varde-
reduktion som felet motsvarar. Det blir da frdga om att berdkna prisavdraget
pa liknande sétt som enligt reglerna i t.ex. 38 § koplagen, 28 § konsument-
koplagen och 4 kap. 19 ¢ § jordabalken. Vid smahusentreprenader innebér det
att prisavdraget ska motsvara skillnaden mellan vérdet av entreprenaden 1
felfritt skick och dess vérde i det tillhandahdllna skicket. Berdkningen bor
typiskt sett baseras pad marknadsvirden. Néar det saknas tydliga marknads-
vérden far prisavdraget i stéllet bestaimmas till ett skiligt belopp utifrén en
uppskattning av felet och dess virde i relation till det avtalade priset (jfr
”Badrummet i radhuset” p. 56).

Bedomningen i detta fall

23.  Eftersom den utforda tjansten har varit felaktig och ndgot avhjdlpande
inte kan komma 1 fraga har Mattssons rtt till prisavdrag. Detta ska da svara
mot felets betydelse for dem. Prisavdraget ska bestimmas 1 forsta hand utifran
den skillnad 1 marknadsvarde som foljer av att boarean har varit mindre dn vad
som angavs i avtalet. Det har inte framkommit att den felaktiga uppgiften om
boarea och biarea har haft ndgon annan betydelse for dem, exempelvis

betraffande hur huset har kommit att se ut eller hur de har kunnat nyttja det.

24.  Mattssons har dberopat ett sakkunnigutldtande dir skillnaden i
marknadsvirde 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. Véarde-
ringen har gjorts utifran en ortsprisanalys déar kdpeskillingarna bedomts med
hinsyn till bade boarea och s.k. virdearea, vilken utgors av boarean plus

20 procent av biarean.
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25. LM Design har a sin sida dberopat ett sakkunnigutldtande dér paverkan
pa marknadsvérdet har uppskattats till noll kronor. Utlatandet bygger pd en
jamforelse mellan den 1 malet aktuella fastigheten och ett narliggande lik-
virdigt objekt som salts i november 2017. Beddmningen grundar sig 1 huvud-
sak pé att det inte dr ndgon storleksmaissig skillnad mellan fastigheten 1 avtals-

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

26.  Det utlatande som LM Design har dberopat bygger siledes pa en
jamforelse med endast ett objekt, vilket medfor en betydande osédkerhet. Det
utldtande som Mattssons har dberopat grundar sig pa ett storre underlag, men
inkluderar & andra sidan ocksé objekt som inte framstar som direkt jamforbara
med den aktuella fastigheten. Ett vaningsplan i suterrdng har t.ex. normalt ett
vidare anvidndningsomrédde dn en oinredd kéllare eller ett garage. En fastighet
dar all boyta ligger ovan jord torde vidare 1 regel virderas annorlunda én ett
suterranghus med samma yta. Hértill kommer att det ocksé dr manga faktorer
utover storleken som péverkar marknadsvérdet, bl.a. fastighetens ldge och

skick.

27.  Aven om det firdiga husets totala yta stimmer med vad som anges i
avtalet har huset en betydligt mindre boarea dn vad som anges dir. Att denna
avvikelse inte skulle innebdra ndgon paverkan pa marknadsvirdet framstar
som uteslutet. Med hénsyn till den osdkerhet som kringgérdar slutsatserna 1 det
vérderingsutlatande som Mattssons har aberopat kan det emellertid inte heller

anses utrett att paverkan ar fullt sd stor som utlatandet ger uttryck for.

28.  Nagra sdkra slutsatser om den skillnad i marknadsvérde som felet har
inneburit kan inte dras. Prisavdraget fir under sddana forhéllanden bestdmmas
till ett skéligt belopp utifrdn en samlad bedomning av den utredning som har
lagts fram. Det saknas skil att i den delen franga den bedomning som

hovritten har gjort. Hovrittens domslut ska dérfor faststéllas.
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Rittegdngskostnad

29.  Vid denna utgang ska LM Design ersitta Mattssons for deras ritte-
gidngskostnad 1 Hogsta domstolen. Yrkat belopp ar skéligt.

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



