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HOGSTA DOMSTOLEN

JS 29
Hogsta domstolen INKOM:

MALNR:
Box 2066 AKTBIL:

103 12 Stockholm

Endast via e-post
hogsta.domstolen@dom.se

Stockholm den 19 februari 2021

Yttrande i mal nr T 2838-20, L.M. Design To Live In AB ./. Johanna Mattsson
m.fl., ang fordran

| egenskap av ombud for Tobias och Johanna Mattsson far undertecknad harmed
inkomma med svarsskrift och yttrande i rubricerat mal.
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INSTALLNING

Johanna Mattsson och Tobias Mattsson (nedan Mattssons) bestrider &ndring
av Svea hovratts dom och hemstéller att HOogsta domstolen faststéller
hovréttens dom i dess helhet.

Mattssons yrkar ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen med
belopp som senare kommer att anges.

NARMARE OM GRUNDERNA FOR MATTSSONS INSTALLNING

Hogsta domstolen har meddelat provningstillstand i malet med utgangspunkt
I hovréttens bedémning att fel har forelegat i den utférda tjansten. Mattssons
uppehaller sig darfor inte kring fragan om exempelvis reklamation da det
uppfattats att detta inte omfattas av Hogsta domstolens prévning. Mattssons
aberopar samma bevisning som daberopats i provningarna i de lagre
instanserna.

Hovrétten har i sin dom under rubriken ”Fel i tjanst” anfort foljande ”Redan
harigenom star det klart att tjansten avviker fran vad parterna avtalat och att
det foreligger ett fel enligt 9 § forsta stycket konsumenttjanstlagen™.

Av L.M. Design To Live In AB (nedan LM Design) ingivna skrift till Hogsta
domstolen med ansokan om provningstillstand framgar att LM Design
uppenbarligen vitsordar att det finns en felaktig uppgift i objekts-
beskrivningen som innebér att en mycket vésentlig uppgift, ndmligen att
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uppgiven boarea inte alls stammer med verkligheten. Detta da huset ifraga de
facto hade en boarea om 161 kvm och en biyta om 63 kvm, istéllet for det
som anges i objektsbeskrivningen, som &r en del av kontraktshandlingarna,
224 kvm boarea. Det skall dessutom understrykas att LM Design genom
signatur pa objektsheskrivningen séarskilt vidimerat att uppgifterna i
objektsbeskrivningen &r korrekta.

Av storsta intresse i detta sammanhang ar att beakta att den felaktiga uppgift
det ror sig om i detta fall inte ar nagon uppgift som skulle kunna anses vara
av mindre vikt eller av underordnad betydelse i forhallande till alla andra
uppgifter som sammalagt framgar av parternas 6verenskommelse.

En av de absolut viktigaste uppgifterna for Mattssons i deras val att képa det
ifrdgavarande huset var just att boarean skulle vara den som angavs, 224 kvm,
vilket var den boarea de efterfragade. Mattssons var éver huvud taget inte
intresserade av att kopa ett hus dar boarean var sa liten som 161 kvm. Det var
alltsa en avgorande avtalsforutsattning for deras ingaende av avtalet att huset
skulle ha en boarea som uppgick till vad som framgick av objekts-
beskrivningen. Mattssons erholl ett hus med en boarea som var 28 procent,
eller 63 kvm, mindre an vad som avtalats. Det ar med utgangspunkt i den av
LM Design uppgivna boarean som Mattssons jamfort priset pa byggnaden
med priset pa andra liknande byggnader och villafastigheter. Mattssons har i
partsforhor varit tydliga med att man uppfattat den tydliga uppgiften i
objektsbeskrivningen som att huset var 224 kvm boarea.

I domstolspraxis finns ett antal tvister som uppkommit dar lagenheter visat
sig vara nagra fatal kvm mindre dn vad framgatt av handlingarna i anslutning
till overlatelsen av lagenheten och fel har da ansetts féreligga. | detta fall ror
det sig om en area som &r mindre &n vad som utfasts som ar lika stor som en
normal lagenhet. Detta kan inte, som man far uppfatta motpartens
uppfattning, vara en uppgift av mindre betydelse eller att det skulle vara
betydelselost eller i vart fall av mindre betydelse att Mattssons fatt 63 kvm
mindre boyta an vad som framgar direkt av avtalet.

Foljande &r ocksa av betydelse i detta fall. Att det gors skillnad pd boarea
och biyta har naturligtvis sina skél. Boarea &r den yta i ett hus som &r
anvandbar for boende. En biyta daremot ar en yta som kompletterar boarean,
exempelvis garderober, forvaringsutrymmen, rum med begrénsad takhdjd,
garage, pannrum och liknande. Det torde framsta som narmast sjalvklart att
det maste vara av storsta betydelse om en yta utgor area for boende, eller om
den enligt exemplifieringen ovan, ar ett exempelvis garage eller en garderob.
Enligt Mattssons mening ar det naturligtvis av storsta vikt, med hansyn till
de helt skilda anvandningsomraden som é&r tankta for en boarea respektive en
biyta, att det inte lamnas nagon felaktig eller missvisande information i
dokument som har avgorande betydelse vid ett fastighetskop eller vid en
byggnadsentreprenad. Fragan om fordelningen har ocksa direkt paverkan pa
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hur ytorna och darmed byggnaden/fastigheten varderas rent ekonomiskt,
vilket utvecklas nedan.

Med de av LM Designs forda resonemangen skulle slutsatsen kunna dras att
det ska vara tillatet att lamna motstridiga och till och med felaktiga uppgifter
bara det av den sammanlagda mangden uppgifter som ldmnas skulle vara
teoretiskt mojligt att dra slutsatser om den korrekta fordelningen mellan
boarea och biyta. En sadan utgang ter sig for Mattssons som helt oacceptabel
och star dessutom inte alls i Overensstammelse med vad som &r ett
konsumentperspektiv. Den svagare parten, konsumenten, ska inte behdva
svédva i ovisshet om vad det ar han koper. Det kan heller inte vara rimligt att
konsumenten ska behdva anlita en ofta ganska dyrbar expertis for att kunna
forvissa sig om att konsumenten far det den tankt sig trots att det framgar
tydligt av kontraktshandlingarna.

En ytterligare viktig uppgift i sammanhanget &r foljande. Eftersom det rader
sa stor skillnad mellan vad som &r boarea och vad som &r biyta har ocksa det
ekonomiska vardet mellan dessa bada fatt en stor betydelse. Nar ett
taxeringsvarde ska asattas bedoms boarean ha ett visst varde och biytan ett
visst, lagre, vérde. Skillnaderna daremellan &r ofta betydande. Det ligger
darfor ocksa i sakens natur att den som koper ett hus med 28 procent mindre
boarea an vad koparen forvantat sig att fa, forlorar stora ekonomiska vérden.
Vid en forséljning har naturligtvis ocksa fordelning mellan boarea och biyta
av vasentlig betydelse for vilket pris huset kommer att betinga vid
forsaljningen. Boarean &r vidare det som anvands for att jamfora priser
mellan olika l&dgenheter och hus, och en vésentlig faktor som ofta é&r
avgorande nar spekulanter lagger in sokkriterier i databaser s& som
exempelvis hemnet.se.

En bostads biyta saknar dock inte helt ekonomiskt vérde. Fran sakkunnigt
hall har i malet forklarats att man anvéander begreppet véardeyta nar man bland
annat ska bestdmma marknadsvérdet for ett hus. Vid bestimmandet av
vardeytan beaktas boarean samt ett varde motsvarande boarea for 20 % av
biytan. Detta forhallande visar med stor tydlighet vilken avgorande betydelse
det har om en yta ska anses vara boarea eller en biyta.

Hovrétten har ansett att det forelegat fel i enlighet med det ovan angivna och
darfor inte gatt vidare i feloedomningen. Mattssons har dock dven angivit
foljande grunder for fraga om det skall anses foreligga fel i tjansten.

Det kan enligt Mattssons formenande inte bortses fran under vilka
omstandigheter och pa vilket sétt tjansten/varan marknadsforts. Det ar utrett
i malet att byggnaden marknadsforts, inklusive gjorts sokbar pa viktiga
marknadsplatser sa som hemnet.se dar Mattssons sett annonsen, med en
tydligt angiven boarea om 224 kvm. Att sa ar fallet &r ostridigt och
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fullstindigt utrett i malet. Det &ar vidare ostridigt i malet att
konsumenttjanstlagstiftningen inklusive KtjL &r tillamplig pa parternas avtal.

I KtjL § 10 anges i relevant del att “Tjdnsten skall vidare anses felaktig, om
resultatet avviker fran sadana uppgifter av betydelse for bedomningen av
tjanstens beskaffenhet eller andamalsenlighet som kan antas ha inverkat pa
avtalet och som i samband med avtalets ingaende eller annars vid
marknadsforing har ldmnats av ndringsidkaren”.

Att marknadsfora byggnaden sasom varandes 224 kvm boarea har haft direkt
paverkan pa Mattssons vilja att inga avtalet, och att erlagga angiven
kopeskilling. Det &r Mattssons uppfattning att detta pa ett tydligt satt ar utrett
i malet. Hovratten har i sin dom inte tagit stallning i denna fraga eftersom
hovratten korrekt ansett att fel forelegat redan pa den av Mattssons angivna
forstahandsgrunden.

Som det far forstas menar LM Design att LM Design réattat den felaktiga
uppgiften i objektsbeskrivningen, enligt 10 § 2 st KtjL. Réattelsen uppfattas
pastds bestd i de uppgifter som framgar av bygglovsritningar och
delegationsbeslut, vilka utgjorde bilagor till entreprenadkontraktet.

Mattssons har likt hovrétten varit av uppfattningen att LM Design tidigare
gjort géllande att bygglovshandlingarna innehéll information betréffande
rummen i souterrangplanet om att det var vissa av rummen som inte uppfyllde
kraven i Boverkets Byggregler géllande ljusférhallanden. Av LM Designs
Overklagandeskrift till Hogsta domstolen verkar LM Design &ven mena att
det funnits konkreta och detaljerade uppgifter om respektive byggnadsdelars
areor i bygglovshandlingarna, och att dessa uppgifter utgor en rattelse enligt
KtjL 10 8 2 st.

Mattssons kan konstatera att det inte finns nagra konkreta uppgifter om total
boarea eller uppdelning av ytor i de bifogade bygglovshandlingarna.
Mattssons menar dven att LM Design inte kan ldmna en felaktig uppgift och
samtidigt lamna en uppgift som ska rétta den felaktiga uppgiften utan att detta
tydligt klargors for konsumenten. En rattelse enligt 10 § 2 st maste vara lika
tydlig som den lamnade felaktiga uppgiften. I aktuellt fall finns inga andra
uppgifter om boarean &n i den namnda objektsbeskrivningen. Nagon rattelse
pa det satt som foreskrivs i 10 § 2 st kan salunda enligt Mattssons mening
inte anses ha forekommit. Vidare kan konstateras att bygglovshandlingarna,
dar den pastadda rattelsen skall ha gjorts, ar aldre an objektsbeskrivningen,
vilket gor pastaende om réattelse &nnu mera uteslutet.

Som tredjehandsgrund for sin talan, vilken heller inte provats av hovrétten,
har Mattssons héavdat att tjansten ar felaktig da LM Design fore avtalets
ingaende har underlatit att upplysa Mattssons om ett sadant forhallande
rorande tjanstens beskaffenhet eller andamalsenlighet som LM Design kéande
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till eller borde ha kant till och som LM Design insag eller borde ha insett vara
av betydelse for Mattssons, eller for den delen andra potentiella képare.

Relevant del av tillamplig bestammelse i KtjL (8 11) lyder "Tjansten skall
slutligen anses felaktig, om naringsidkaren i annat fall & som avses i 6 §
forsta stycket fore avtalets ingaende har underlatit att upplysa konsumenten
om ett sadant forhallande rorande tjanstens beskaffenhet eller
andamalsenlighet som naringsidkaren kande till eller borde ha kant till och
som han insag eller borde ha insett vara av betydelse for konsumenten. En
forutsattning for att tjansten skall anses felaktig ar dock att underlatenheten
kan antas ha inverkat pa avtalet.

Mattssons anser i enlighet med vad som angivits ovan att det ar utrett i malet
att det finns en objektiv skillnad i utférande och védrde mellan boarea och
évriga ytor sasom biytor. LM Design har kéant till detta, eller borde ha ként
till detta, och har insett eller borde ha insett att fragestallningen ar av
betydelse for Mattssons, eller andra spekulanter. Den information som
lamnats respektive underlatit att Iamnas har haft inverkan pa kopet i friga om
vad Mattssons varit villiga att erlagga for kopeskilling.

LM Design kan i egenskap av naringsidkare rimligen inte krdva att Mattssons
for egen del ska ha insikter i det LM Design marknadsfor som gar langre én
det LM Design sjélvt har, eller inte har insikt om. Om det skall krdvas att
Mattssons skall forsta att det som marknadsforts ar nagot annat an det som
framgar av materialet borde forstas LM Design i egenskap av naringsidkare
forutsattas ha atminstone samma insikt.

LM Design har, eller borde ha, insett att uppgiften géllande boarea, vilken
haft direkt inverkan pa kopet, haft betydelse for Mattssons och andra
spekulanter. Eftersom LM Design inte upplyst om férhallandet foreligger fel
i tjansten i enlighet med vad Mattssons gor gallande i malet.

Ett viktigt forhallande for bedémningen i detta mal &r ocksa féljande. LM
Design har sjalvt vid senare forsaljningar andrat de angivna viktiga
uppgifterna enligt det foljande. Vid atminstone en senare forséljning av en
liknande entreprenad/objekt har LM Design uppenbarligen sjalvt ansett att
det finns anledning att pa ett korrekt satt redovisa hur byggnadens ytor
fordelar sig mellan boarea och biytor. I det forsaljningsunderlag vilket finns
ingivet som bevisning i malet for denna andra entreprenad finns tydligt
angivet att ./. pakostade villa om 260 kvm total golvyta.”, och lingre ned i
underlaget star tydligt att lasa att boarean uppgar till 259 kvm, och att biytan
(biarean”) uppgar till 35 kvm. Enligt Mattssons mening kan de andringar
som LM Design gjort i denna senare entreprenad inte forstas pa annat satt an
att LM Design forstatt eller insett nodvandigheten i att den faktiska
fordelningen av ytor redovisas pa ett korrekt satt. Mattssons anser att detta
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understryker att LM Designs underlag i marknadsféringsmaterialet gallande
Mattssons entreprenad ar behéftat med fel.

KONSUMENTPERSPEKTIVET

Mattssons representerar i detta sammanhang en genomsnittlig konsument
som inte kan forvantas ha samma kunskaper och insikter som den som
bedriver néringsverksamhet med inriktning mot byggande och forséljning av
bostadshus. Detta innebér att det vilar ett stort ansvar pa den som forvantas
ha alla kunskaperna i forhallande till konsumenten som &r den svagare parten.
Det kan inte forvantas, och inte heller rimligen krdvas, att den svagare parten
ska besitta alla de kunskaper som kréavs for att avsloja direkta felaktigheter,
motstridiga uppgifter eller till och avsaknad av uppgifter av betydelse i
sammanhanget. Darfér maste det konsumentperspektiv. som &r en
grundldggande tanke i konsumenttjanstlagen vara végledande for hur
forevarande fall ska beddmas.

Enligt Mattssons mening har hovréatten pa ett korrekt sétt bedomt rattslaget
och aven pa ratt satt bedomt hur de faktiska omstandigheterna i malet ska
appliceras pa redovisat rattslage. Mattssons hemstaller darfor att Hogsta
domstolen faststaller hovrattens dom.

RATTEGANGSKOSTNADER

Det synes for annu inte vara beslutat huruvida malet ska avgoras efter huvud-
forhandling eller avgéras pa handlingarna.

For det fall malet ska avgoras pa handlingarna hemstaller Mattssons dels att
fa beredas tillfalle att slutfora talan i malet, dels att fa inkomma med yrkanden
om erséattning for rattegangskostnader.

Dag som ovan
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