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| konsumentférhallanden far en konsument alltid reklamera inom tva manader efter det att den har
maérkt ett fel. Enligt lagtexten dr saledes utgangspunkten for reklamationsfristen helt subjektiv. |
malet Suterrdnghuset pa Ekeré anger emellertid Hogsta domstolen att bevisningen om ett sadant
subjektivt forhallande kan vara objektiv. Det talar for att en motsvarande bevisning b6r vara méjlig
aven betrdffande andra rent subjektiva férhallanden och rubbar mahdnda uppfattningen att vad
en part mdste ha insett utgor en bevisldttnad i forhallande till det gédngse beviskravet. | malet
behandlar Hogsta domstolen dven hur ett prisavdrag skall berdaknas.

INLEDNING

I malet Suterréinghuset pd Ekeré hade parterna avtalat att det hus som uppférdes skulle ha en boarea om 224
m2. Det fardiga huset hade visserligen en totalyta om 224 m2, men av den var bara 161 m2 boarea, medan
63 m2 var biarea. Cirka 15 manader efter slutbesiktningen reklamerade bestdllarna mot avvikelsen och
krdvde prisavdrag med 1 400 000 kronor. Hogsta domstolen (HD) beviljade provningstillstdnd med
utgangspunkt i hovrattens bedémning att avvikelsen utgjorde ett fel i tjansten. Provningen i HD omfattade
dels fragan om reklamation hade skett i tid, dels fragan hur ett prisavdrag skulle berdknas. Bedémningarna
grundades pa konsumenttjanstlagen, men ar atminstone i delar allmangiltiga.

BAKGRUND

En naringsidkare salde i september 2015 en fastighet och dtog sig i samband med det att fardigstélla ett hus
pa fastigheten. Bestallarna enligt entreprenadkontraktet — vilka dven var kdpare av sjalva fastigheten - var
konsumenter.

| kopavtalet angavs under rubriken "Boarea” att huset skulle omfatta “224 m2 + biarea m2” samt att
uppgiften harrérde fran “séljaren”. Den senare upplysningen torde sakna betydelse i malet, eftersom saljaren
var samma person som entreprendren. Uppgiften fanns inte intagen i entreprenadkontraktet.
Entreprenaden slutbesiktigades i februari 2016.

I samband med att fastigheten skulle asattas ett taxeringsvarde genomforde bestallarna en matning av
huset. Enligt den var huset i och fér sig 224 m2, men av dem vara bara 161 m2 boarea, medan 63 m2 var
biarea. Mdtningen genomfoérdes i juni 2017, det vill sdga narmare tva ar efter avtalstidpunkten och mer dn 15
manader efter slutbesiktningen. Bestallarna reklamerade mot avvikelsen ndgon vecka efter det att de fatt del
av matresultatet.

Bestallarna yrkade ersattning med 1 400 000 kronor avseende fel i tjdnsten. Tingsratten ansdg att avvikelsen
betrdffande boarea visserligen utgjorde ett fel, men att bestéllarna hade reklamerat for sent. Tingsratten
ogillade darfor deras talan. Hovrétten ansag i stallet att reklamation hade skett i tid och tillerkdnde képarna
prisavdrag med 900 000 kronor. HD meddelade prévningstillstdand med utgdngspunkt i hovrattens
beddmning att tjansten var felaktig. HD:s provning omfattade darfor dels fragan om reklamation hade skett i
tid, dels frdgan hur ett prisavdrag i sa fall skulle berdknas.

TILLAMPLIG LAG

En fraga som skulle ha kunnat aktualiseras ar valet av tillamplig lag. Det skulle ha statt mellan i forsta
hand jordabalken och konsumenttjanstlagen. Det skulle méjligen ha kunnat paverka utgangen.

Den totala avtalade ersattningen uppgick till 10 000 000 kronor. Av den avsag 6 490 000 kronor kdpet av
fastigheten och 3 510 000 kronor entreprenaden. Mot den bakgrunden framstar det inte som sjalvklart att
konsumenttjanstlagen skulle tilldmpas, dven om dess reglering av gransdragningen mellan kép och tjdnst
bara utesluter att lagen ska tilldmpas for “installation, montering eller annat arbete som en néringsidkare
utfor for att fullgora ett avtal om kop av 10s sak”. Frdgan borde emellertid ha kunnat aktualiserats, eftersom
en gransdragning mellan jordabalkens och konsumenttjanstlagens regler anda maste goras.

| tingsratten var parterna éverens om att konsumenttjanstlagen var tillamplig for entreprenaden. HD
konstaterade i domens p. 7 kort att malet rérde uppférande av ett enbostadshus pa entreprenad i ett
konsumentforhallande och att konsumenttjanstlagen darmed var tillamplig. | konsumenttjanstlagen (KTjL)
finnsi51-61 §§ sarskilda bestammelser om smahusentreprenader. Lagens 6vriga bestammelser ska
emellertid tillampas for fragor som inte regleras i dem.
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REKLAMATIONEN

Reklamationsfristen

| 60 § KTjL anges bland annat att en bestéllare sedan en entreprenad har godkants vid en slutbesiktning inte
far aberopa andra fel an dem som har antecknats i besiktningsutlatandet. Av bestdmmelsens andra stycke
foljer emellertid att det inte galler fel som besiktningsmannen vare sig markte eller borde ha markt vid
slutbesiktningen.

| parternas avtalsrelation fanns tva kontrakt. Det ena avsag kopet av fastigheten, medan det andra avsag
sjdlva entreprenaden. Uppgiften om area fanns bara i kopavtalet. Besiktningsmannen - som rimligtvis
begransade besiktningen till vad som omfattades av entreprenadkontraktet med dess bilagor — borde déarfor
knappast ha markt avvikelsen fran uppgiften.

Det eventuella hinder mot bestéllarnas talan som 60 § KTjL skulle ha kunnat vara aktualiserades darfor inte i
malet. HD berorde inte 60 § KTjL alls, utan behandlade reklamationsfrdgan uteslutande med tilldmpning av
den generella bestéammelsen i 17 § KTjL.

Enligt den férlorar en konsument sin ratt att dberopa ett fel om den inte reklamerar inom skalig tid efter det
att den markt eller borde ha markt felet. Bestammelsen har motsvarigheter i bland annat 32 §
koplagen (KopL), 4 kap. 19 a § jordabalken och 23 § konsumentkdplagen (KKL).

Bestammelserna i konsumenttjanstlagen och konsumentkdplagen anger emellertid - till skillnad fran
koplagens och jordabalkens regler — ocksa att en reklamation som [dmnas inom tva manader efter det att
konsumenten har mérkt ett fel alltid ska anses ha lamnats i ratt tid, se 17 § KTjL och 23 & KKL. Regleringen
harror fran konsumentkopsdirektivet (1999/44/EG) och infordes i den svenska lagstiftningen ar 2005.

| praktiken innebar tilldgget att reklamationsfristen aldrig borjar 16pa redan nar en konsument borde ha
markt ett fel. Den delen av lagreglerna ar darfor i det ndrmaste obsolet. Dess enda kvarvarande funktion ar
att en reklamationsfrist inte kan vara langre an minimifristens tvd manader, nar ett fel borde ha markts langt
innan det faktiskt marktes. Den i bestimmelsernas férsta mening stipulerade skaliga tiden efter det att ett fel
har markts kan dock i och for sig vara langre dn tva manader, jamfor NJA 2008 s. 1158.

Bevistema och beviskrav

Det ar i allménhet omgjligt att styrka att nagon faktiskt har markt eller insett en omstandighet. Darfor
forekommer i en del avtalsrattslig lagregleringen en markering om en viss bevislattnad. | sdval 4 § som 6 §
och 33 § avtalslagen anges saledes att en part "maste ha insett” omstandigheten, i stallet for att den ska

ha "insett” den. Bevistemat ar fortfarande den subjektiva vetskapen, men beviskravet &r sankt, lat vara bara
marginellt.

En vanligare konstruktion ar att kravet utformas sa att en part "borde ha markt”, eller “borde ha insett”
omstandigheten. Den finns i till exempel 17 § KTjL. D4 &r bevistemat i stallet objektivt: Férnuftiga personer
skulle i motsvarande situation ha markt eller insett omstéandigheten. Darfér borde dven den aktuella parten
ha insett eller markt omstéandigheten. Da saknas skal att avvika fran det gdngse beviskravet. Ett sddant
forhallande ska darfor styrkas.

HD angavidomens p. 11 att det ankommer pa en naringsidkare att visa att — och inte minst nar -
konsumenten har markt felet. Beviskravet bér enligt domstolen vara det som normalt géller i tvistemal. Aven
om det inte uttalas, torde det innebéra att ndringsidkaren ska styrka att konsumenten hade markt felet mer
an tvd manader innan den reklamerade mot det.

I den avslutande delen av domens p. 11 anger emellertid HD att det visserligen emellanat kan finnas
bevisning rérande konsumentens subjektiva kinnedom om ett fel, men att det i normalfallet anda blir fraga
om en objektiverad beddmning: "Om omsténdigheterna objektivt sett ar 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 fran den tidpunkten.”

Om det inte vore for att "maste inse” alltid har ansetts innebéra en bevislattnad i forhallande till vad som
normalt galler i tvistemal och att "borde inse” i praktiken knappast ar mer an ett annat satt att fora bevisning
om vad motparten “maste ha insett”, eller for den delen “insdg”, skulle det inte ha funnits skal att sarskilt
notera den citerade delen av domskélen. Den innebar emellertid savitt jag kan beddma att HD:s hanvisning
till vad som “normalt galler i tvistemal” betraffande ett subjektivt forhdllande hos motparten inte alls innebar
att forhallandet ska styrkas, utan att det racker att géra det sannolikt, eller kanske snarare vdldigt sannolikt.
Och da ar det svart att se hur det skulle vara nagon reell skillnad mellan vad en part insdg (eller markte),
maste ha insett (eller maste ha markt), eller bara borde ha insett eller markt! Det vore nog i och for sig en
utmarkt ordning, men den rimmar illa med hur lagtexten ar utformad.

I malet angav HD i p. 13 att det i och for sig kunde tyckas att uppgifterna om bo- och biarea - det vill séga att
allt var boarea och inget var biarea - var svara att forena med husets faktiska utformning, men att avvikelsen
inte var "sa uppenbar” att det stod klart att bestallarna innan matningen genomfoérdes hade insett att
uppgifterna inte stdamde. Det torde sarskilt galla betraffande termer sdsom boarea och biarea, vilkas
innebord inte ar sjalvklar for personer som inte ar insatta i "de regler och principer som [definierar
termerna]”. Inte heller vad som i 6vrigt hade férekommit mellan parterna kunde enligt HD leda till slutsatsen
att bestallarna hade fatt insikt om felet tidigare an i anslutning till matningen (p. 14). Reklamationen hade
darfor gjorts i tid.
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PRISAVDRAGET

Konsumenttjanstlagens huvudsakliga reglering av prisavdrag finns i 21 och 22 §§ KTjL. Precis som i annan
liknande lagreglering, sasom konsumentkoplagen (27 och 28 §8) eller képlagen (36 och 37 §8), ar rétten till
prisavdrag underordnad galdenarens ratt att avhjalpa ett fel.

Ett avhjdlpande av ett fel syftar till att ateruppratta den balans mellan parternas prestationer som avtalet
formodas bygga pa. Det sker genom att naturagéaldendrens prestation forbattras i efterhand, sa att den lyfts
till den avtalade nivan. Ett prisavdrag syftar i stéllet till att dteruppratta balansen pa en lagre niva, se

sarskilt 38 § KopL. Det sker genom att penninggéaldendrens prestation i efterhand "férsamras”, sa att den
bringas i niva med naturagaldenarens prestation.

Innan 1905 ars koplag tradde i kraft fanns inte prisavdraget som en sarskild paféljd enligt svensk ratt.
Funktionen fanns naturligtvis dven tidigare, men var da snarare ett satt att berdkna skada och ett darav
foranlett skadestand. Regleringen i 22 § KTjL pdminner om det, eftersom prisavdraget enligt den ska
beraknas utifrdn kostnaden for att avhjalpa felet, snarare dn utifran varderelationen mellan en felaktig och en
avtalsenlig tjanst.

I malet kunde felet knappast avhjalpas, vare sig av naringsidkaren eller bestallaren. Det skulle i princip ha
inneburit att huset fick rivas och byggas upp pa nytt, och da efter andra ritningar an de avtalade. Det fanns
darfér ingen méjlighet att tillampa den i lagstiftningen anvisade primara berdkningsgrunden. | stéllet ska,
som HD konstaterade i p. 20, prisavdraget berdknas utifran felets betydelse fér konsumenten. Aven det
framgar av 22 § KTjL.

Lagtextens lydelse innebér egentligen att en sddan bedémning ska goras subjektivt och utga fran den
enskilda konsumentens vardering. Enligt HD ska den emellertid i stallet goras objektivt. Avgorande ska
saledes enligt p. 21 vara om “resultatet av tjansten pa grund av felet objektivt sett &r mindre vart an om det
hade varit felfritt. Om sa ar fallet, bor prisavdraget svara mot vardereduktionen”. Bedémningen ska saledes
svara mot vad som anges i 38 § KopL.

En berdkning baserad pa felets betydelse for konsumenten synes enligt vad HD anger i p. 21 snarare vara en
undantagsregel som kan tilldmpas nar tjdnsten visserligen &r felaktig, men det inte pa objektiva grunder gar
att berdkna ndgon egentlig vardeskillnad. Det blir da fraga om en skdnsmassig uppskattning som ger
konsumenten lite - eller mycket — plaster pa saren.

Mellan dessa bada ytterligheter ryms vad som férmodligen &r de vanligast forekommande fallen, dar det
finns en atminstone teoretisk mojlighet att faststalla en objektiv vardeskillnad, men dér det samtidigt finns
atskilligt utrymme for olika uppfattningar om dess storlek. Till det kommer naturligtvis parternas méjlighet
att féra bevisning om vardeskillnaden.

I malet hade bestallarna dberopat ett utlatande enligt vilket skillnaden uppgick till det yrkade beloppet 1 400
000 kronor. Mot det hade entreprendren dberopat ett utlatande enligt vilket det inte fanns ndgon
vdrdeskillnad alls.

HD konstaterade i p. 27 att det framstod som uteslutet att avvikelsen betrdffande boarea inte skulle innebara
nagon paverkan pa marknadsvardet. Domstolen konstaterade emellertid samtidigt att slutsatserna i det av
bestdllarna dberopade vérderingsutldtandet var kringgdrdade av osdkerhet och att det darfor inte var utrett
att avvikelsens paverkan uppgick till hela det yrkade beloppet. Under sddana forhallanden, angav HD i p. 28,
far prisavdraget bestdammas till ett skaligt belopp utifrdn en samlad bedémning av den utredning som har
lagts fram. | praktiken ar det en bedémning som svarar mot den som enligt 35 kap. 5 § rattegangsbalken ska
goras betraffande skadestand, nar det inte ar mojligt att fullt ut visa en skadas omfattning. HD faststallde
hovrattens domslut.
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