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OVERKLAGAT AVGORANDE

Attunda tingsrétts dom 2014-11-11 i mél T 6374-13, se bilaga A

KLAGANDE

1. Pascale Reif, 690407-0486
Genvigen 11

184 50 Akersberga

2. Paul Reif, 700717-0256
Genvégen 11
184 50 Akersberga

~ Ombud f6r 1 och 2: Advokat Matti Scheffer
Box 5421
114 84 Stockholm

MOTPART

Kent Fahlcrantz, 500211-1077
Funkabotorget 3 A

393 52 Kalmar

Ombud: Advokat Per Karlsson
JP Advokatfirma i G6teborg AB
Gotabergsgatan 20

411 34 Goteborg

SAKEN
Fel i fastighet

HOVRATTENS DOMSLUT

1. Hovrétten &ndrar tingsréttens dom pa foljande sétt.
a) Kent Fahlcrantz ska till Pascale Reif och Paul Reif betala 170 000 kr jamte
ranta pa beloppet enligt 2 och 5 §§ réntelagen frén och med den 25 april 2013

till dess betalning sker.
Dok.Id 1252180 :
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2250 Birger Jarls Torg 10 08-561 670 00 08-561 672 99 méndag — fredag
103 17 Stockholm l 08-561 672 90 09:00-15:00

E-post: svea.avd5@dom.se
www.svea.se
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b) Kent Fahlcrantz ska ersétta Pascale Reif och Paul Reif for deras rittegdngs-

kostnader i tingsrétten med 146 667 kr, avseende ombudsarvode, jimte rénta

enligt 6 § rintelagen frdn den 11 november 2014 till dess betalning sker.

2. Parterna ska svara for sina egna rittegéngskostnader i hovritten.
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YRKANDEN 1 HOVRATTEN

Pascale Reif och Paul Reif (makarna Reif) har yrkat att kdromaélet ska bifallas. De har
vidare yrkat att de ska befrias fran skyldigheten att betala Kent Fahlcrantz
réattegdngskostnader i tingsrétten och att Kent Fahlcrantz istdllet ska forpliktas att

betala deras rittegdngskostnader dér.

Kent Fahlcrantz har motsatt sig att tingsréttens dom &ndras.

Parterna har yrkat ersattning for sina rittegangskostnader i hovrétten.
UTREDNINGEN I HOVRATTEN

Parterna har &beropat samma omsténdigheter och utvecklat sin talan pé i huvudsak
samma satt som i tingsritten. Makarna Reif har dock frénfallit pastdendet om att

skadan bestér i kostnaden for en utbyggnad for att & den utféista boytan.

Hovrétten har tagit del av samma bevisning som tingsritten. Som ny bevisning har
makarna Reif &beropat vittnesférhér med Anders Sjoblad, sakkunnigforhor med
miklaren Sara Strand och intyg frén Lars Nystrom. Kent Fahlcrantz har som ny
bevisning &beropat sakkunnigforhér med méklaren Frida Orre, vittnesforhor med Mats
Geuken, marknadsvirdebed6mning fran Eminenta Vérdia och kdpekontrakt uppréttat

mellan makarna Reif samt Elin Jittne och Anders Sjoblad.
HOVRATTENS DOMSKAL

Det hovritten har att prova 1 forsta hand 4r om Kent Fahlcrantz 1 samband med
Overlételsen aiv fastigheten Osteraker Tuna 3:44 till makarna Reif 1imnat en utfistelse
om boytans storlek som innebér att den avvikit frin den faktiska boytan. Om sa &r
fallet har hovrétten att préova om detta i sin tur medf6r att makarna Reif har rétt till

prisavdrag och skadestand.
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Har Kent Fahlcrantz lamnat en utfédstelse om boytans storlek?

Hovriétten gor till en bérjan ingen annan beddmning &n den tingsrétten har gjort i friga

om den faktiska boytan. Det dr séledes visat att boytan uppgér till 108 kvadratmeter.
Frigan &r dd om Kent Fahlcrantz har lamnat en utféstelse om att boytan uppgér till 140

kvadratmeter och fastigheten ddrmed avviker frdn vad han utfést.

Om séljaren i samband med en Overlételse av en fastighet 1dmnar en utféstelse om
négot forhallande som ror fastigheten innebér det enligt praxis att uppgiften ingér i
“vad som foljer av avtalet” (4 kap. 19 § forsta stycket jordabalken). En utféstelse fran
séljaren medf6r som régel:att den langtgéende underséknihgsplikt som annars éliggér

en kopare reduceras eller helt faller bort (se rattsfallet NJA 1983 s. 858).

Sésom tingsrétten redogjort for krévs, for att en uppgift fran séljaren ska anses vara en
utféstelse, att uppgiften kommit till klart uttryck i samband med fastighetsk6pet, att
den &r preciserad och att den ger k&paren anledning att utga fran att fastigheten har den
utfista egenskapen. Uppgiften maste ocksé ha haft betydelse for kpet (se réttsfallen
NJA 1983 s. 858 och RH 1997:31 samt Folke Grauers, Fastighetskop, tjugonde
upplagan, 2012, s. 147 ff).

Hovrittens bedomning

I likhet med tingsritten finner hovratten att makarna Reif mot Kent Fahlcrantz

bestridande inte har visat att Kent Fahlcrantz ldmnat en muntlig utféstelse om boytan.

Frigan &r d4 om de uppgifter som lamnats dels i e-postmeddelandet som Kent
Fahlcrantz skickade till Paul Reif den 31 oktober 2012, dels i fragelistan som bifogats
overlatelsebesiktningsprotokollet fran den 5 april 2013 &r att anse som utféstelser om

boytan. Protokollet med frégelistan har bilagts k6pekontraktet.

Nér det giller e-postmeddelandet har detta skickats i ett tidigt skede i kontakterna
mellan parterna. Vidare kan formuleringen “Boyta angivet 140 kvim” mdjligen
uppfattas som en reservation frdn Kent Fahlcrantz sida avseende uppgiftens riktighet.

Dessa omsténdigheter talar mot att uppgiften ska anses utgdra en utfistelse om boytans
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storlek. Kent Fahlcrantz har dock, enligt honom sjélv, inte haft anledning att tro att
. uppgiften skuﬂe vara felaktig. Inte heller har han pé négot annat sétt &n genom
formuleringen ovan gett uttryck for att han varit oséker pa boytans storlek. Istéllet har
han vid ett senare tillfille godként att det i frAgelistan har tagits med en uppgift om att
boytan dr 140 kvadratmeter. Kent Fahlcrantz har hérigenom alltsi stétt fast vid den
uppgift om boytan som han l&mnade i e-postmeddelandet den 31 oktober 2012. I den
fortryckta fragelistan finns visserligen ”(ca)” angivet, men uttrycket kan i detta
sammanhang inte uppfattas som annat &n en reservation for marginella avvikelser.
Hovritten anser dérfor att uppgiften om boytan, som aterfinns i en bilaga till
kopekontraktet, 4r tillrdckligt klar och preciserad for att den ska anses utgora en

utféstelse ‘frén Kent Fahlcrantz om boytans storlek.

For att utgéra en utfastelse méste dock uppgiften, som redogjorts for ovan, ocksa ha
haft betydelse for kopet. Enligt hovréttens mening &r en uppgift om boytans storlek
typiskt sett av betydelse nir det géller att bestimma vérdet pa en fastighet (jfr NJA
1983 s. 858). Makarna Reif har i forhor ocksé bekriftat att sa varit fallet f6r dem,
eftersom de avsag att anvinda huset f6r bostadsdndamal. Det finns inte skil att
ifrdgasidtta detta. Kent Fahlcrantz har beréttat att han ként till makarna Reifs planer pa
att renovera huset. Det férhallandet att makarna Reif mgojligtvis redan fran bérjan haft
for avsikt att stycka av fastigheten och sélja den del dér huset ligger forédndrar inte

beddmningen. Uppgiften om boytans storlek har alltsa haft betydelse for kopet.

Hovrittens bedomning &r saledes att Kent Fahlcrantz har ldmnat en utfistelse om att
boytans storlek var 140 kvadratmeter. Fastigheten har ddrmed avvikit frén vad som

foljer av avtalet.

Vilken pdverkan har utfistelsen haft pa makarna Reifs undersékningsplikt?

En kopare av en fastighet har normalt sett en l&ngtgdende undersdkningsplikt, vilket
innebdr att en kopare inte som fel far dberopa en avvikelse som kdparen borde ha
upptickt vid en besiktning av fastigheten (4 kap. 19 § andra stycket jordabalken). Har
sdljaren ldmnat en utfistelse om ett visst férhéllande, kan dock koparen befrias frén
undersokningsplikten, om det inte foreligger omstéindigheter som talar emot (se NJA
1983 s. 858).
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I detta fall har det varit friga om en relativt stor avvikelse av boytans storlek och

- makarna Reif har vid ett flertal tillfillen besokt fastigheten och dven gjort vissa

. matningar i huset. Detta talar f6r att makarna Reif borde ha missténkt att den utfésta
boytan inte var korrekt. Samtidigt har genom f6rhéren med makarna Reif framkommit
att huset var moblerat och att det var forst vid tilltrddet, ndr huset var tomt, som de
kunde bilda sig en uppfattning om husets storlek. Deras uppgifter stéds av det
forhéllandet att &ven Frida Orre har beriittat att huset var belamrat med mébler. Frida
Orre har dessutom uppgett att hon inte haft skil att ifrAgasatta att boytan var 140 _
kvadratmeter. Av dberopade fotografier framgar att husets ver- och undervéning inte |
4r likformiga och att det p& 6vervaningen 4r snedtak med en utbyggd takkupa. Sadana
forhallanden forsvérar en uppskattning av husets boyta. Att Paul Reif skulle ha sédana
sdrskilda kunskaper om byggnader som gor att han borde ha insett att den faktiska
boytan inte stimde 6verens med den som Kent Fahlcrantz uppgett kan inte anses visat.
Sammantaget finner hovriétten att inget har framkommit som tyder pa att férhallandena
varit sddana att makarna Reif borde ha insett att boytan var en annan #n den som Kent
Fahlcrantz angett. Avvikelsen i boytan ska ddrmed inte anses omfattas av deras

undersokningsplikt.

Har makarna Reif rdtt till prisavdrag?

Makarna Reif har slutit kopeavtal i tron att husets boyta var stérre dn som i
verkligheten varit fallet. Boytan stimde inte 6verens med vad som f6ljde av avtalet. De
har darfor ratt till prisavdrag. Prisavdraget ska berdknas sa att férhallandet mellan det
nedsatta och det avtalsenliga skicket svarar mot férhallandet vid tidpunkten for
tilltrédet mellan fastighetens vérde i felaktigt och i avtalsenligt skick (4 kap. 19 ¢ §
jordabalken).

Fragan 4r d& vilka virden som ska ligga till grund for berékningen av prisavdraget.
 Makarna Reifs berikningsmodell bygger pa att den utfiista boytan stélls i relation till
den faktiska och att byggnadsvirdets andel av det totala taxeringsvérdet (35 procent)
stélls i relation till kopeskillingen. Virdeavvikelsen skulle enligt makarna Reif
motsvara 340 000 kr. Kent Fahlcrantz har gjort géllande att prisavdraget ska

bestimmas efter det kvadratmeterpris som makarna Reif erholl vid dverlételsen av 170
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kvadratmeter tomtmark till grannen. Enligt Kent Fahlcrantz beréikningsmodell skulle
prisavdraget uppga till 8 550 kr.

Hovrittens bedémning

Den berdkningsmodell som makarna Reif har anvént torde i och f6r sig i allménhet
kunna utgora en god utgdngspunkt vid berdkningen av prisavdrag vid fel i fastighet. I
det enskilda fallet kan det dock finnas skl att beakta att det inte enbart &r boytan som
bestdmmer en byggnads vérde i forhallande till hela fastighetens vérde (jfr RH
2014:33).

Fastigheten var avstyckningsbar. Makarna Reif har ocksa kopt faétigheten i syfte att
stycka av den. Vidare var huset pa fastigheten vid makarna Reifs tilltrdde i stort behov
av renovering och bade Frida Orre och Sara Strand har uppgett att de anség att huset
snarast utgjorde en belastning for fastighetens virde. Till detta kommer att en
jamforelse med det kvadratmeterpris som erhélls vid avstyckningen och férsiljningen
av tomtmarken pé& 170 kvadratmeter talar for att prisavdraget enligt den
berikningsmodell som makarna Reif har anvént inte skulle leda till ett rattvisande
resultat i detta fall. Istéllet anser hovritten att en skéilighetsbedomning betriffande
prisavdragets storlek bor goras. Mot bakgrund av vad som anforts ovan anser hovritten
att prisavdraget skéligen kan uppskattas till hélften av det yrkade beloppet, dvs.

170 000 kr.

Har makarna Reif dven rtt till skadestand?

Makarna Reif har gjort géllande att de har rétt till skadestiand pé& grund av den skada de
lidit genom att priset vid en forséljning av fastigheten paverkas negativt till f61jd av |

den mindre boytan. Nagon bestdmd storlek pa skadan har inte angetts, utan istéllet har

skadestand yrkats motsvarande mellanskillnaden mellan det prisavdrag som hovrétten

anser vara skaligt och det yrkade totalbeloppet.

Under handldggningen i hovritten har det framkommit att makarna Reif har styckat av
och sélt den del av fastigheten pé vilken bostadshuset 4r belédget. Av forhoret med
koparen Anders Sjoblad framgar att denne skulle ha varit villig att betala mer f6r

fastigheten om boytan hade varit stérre. Hur mycket mer han skulle vara villig att
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betala har dock inte framkommit. Vid dessa forhallanden och dd makarna Reif redan
genom prisavdraget har kompenserats f6r den mindre boytan anser hovritten att

makarna Reif inte har visat att de &ven har ratt till skadestand till f6ljd av avvikelsen i

boytan. Deras skadestdndsyrkande kan dérfor inte bifallas.

Rattegangskostnaderna
Prisavdraget har i hovrétten bestémits till hilften av det yrkade beloppet. Vid en
bedémning enbart grundad pa den beloppsméssiga utgangen i malet ska vardera parten

sta sin réttegdngskostnad i bada instanserna.

Tyngdpljnkten i"processen i tingsritten har dock legat pa fragan om Kent Fahlcrantz
ldmnat en utfdstelse om boytan och utfistelsens réttsfoljd. I dessa fragor har makarna
Reif nu fétt framgéng. Hovrétten finner ddrfor att Kent Fahlcrantz bor ersétta makarna

Reif for deras rattegangskostnader i tingsrétten med tva tredjedelar av skéligt belopp.

Makarna Reif har yrkat ersittning for sina rittegdngskostnader i tingsritten med

344 612 kr, avseende ombudsarvode inklusive mervérdesskatt. Av handlingarna i
maélet framgar att de ombud som arvodet avser anlitades i ett sent skede, och det antal
inlagor de skrivit har varit begrénsat. En kostnads6kning till foljd av att makarna Reif
bytt ombud i tingsritten ska inte belasta motparten. Mot bakgrund av det anfrda samt
maélets art och omfattning, finner hovritten att skélig ersittning f6r ombudsarvode i
tingsrétten uppgar till 220 000 kr inklusive mervirdesskatt. Av beloppet ska Kent
Fahlcrantz till makarna Reif betala tva tredjedelar eller 146 667 kr jamte réinta.

Nér det géller kostnaderna i hovrétten har processen i hég grad rort storleken av
prisavdraget och skadestdndet, och bada parter har &beropat ny bevisning i denna del.
Det finns hér inte skal att frAngé utgdngspunkten att skyldigheten att ersétta
rittegdngskostnader bestdms utifran i vilken utstrickning kdrandens yrkande har

bifallits. Parterna ska déirfor st sina egna réttegdngskostnader i hovritten.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B

Overklagande senast 2016-03-09
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I avgorandet har deltagit hovrittslagmannen Lars Dirke och hovréttsrédet Ulrika Ihrfelt

samt tf. hovrittsassessorerna Mimmie Ahl och Karin Bystrém, referent.
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Sollentuna
PARTER
KARANDE

1. PASCALE Elisabeth Reif, 690407-0486
Genvégen 11
184 50 Akersberga

2. PAUL Kaspar Reif, 700717-0256
Genvidgen 11
184 50 Akersberga

- Ombud for 1 och 2: Advokat Matti Scheffer
Kilpatrick Townsend & Stockton Advokat KB
Box 5421
114 84 Stockholm

SVARANDE

KENT Yngve Fahlcrantz, 500211-1077
Funkabotorget 3 A Lgh 1102

393 52 Kalmar

Ombud: Advokat Per Karlsson
JP Advokatfirma i G6teborg AB
Goétabergsgatan 20

411 34 Goteborg

DOMSLUT
1. Tingsrétten ogillar kdromalet.
2. Tingsrétten forpliktar Paul Reif och Pascale Reif att solidariskt med varandra till

Kent Fahlcrantz betala erséttning for rittegangskostnader med, ritt summerat,

190 219 kr jémte rénta enligt 6 § réintelagen frén dagen for denna dom till dess

Sid 1 (9)

betalning sker.
Dok.1d 530673
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 940 Tingsvégen 11 08-561 695 00 08-561 695 01 méndag — fredag
191 29 Sollentuna ' E-post: attunda.tingsratt@dorm.se, 08:00-16:30

enhet3.attunda.tingsratt@dom.se -
www.attundatingsratt.domstol.se
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T N
de i april 2012 sitt fordldrahem, fastigheten Osterfker.Funa3:44 i,

Akersberga, efter sin far. Hans avsikt efter forvérvet var att sélja fasﬁgheten som han
inte bott pa sedan 1970-talet. Fastigheten bestod av en styckningsbar tomt p& 1 860

kvm samt ett hus med renoveringsbehov.

s
/Elzuq;iu&eﬁochPascélé'Réﬁ(mﬁka»Rel , letade efter en ny bostad och kom av en
K-'h'.é'mdelse: i kontakt med en granne till Kent Fahlcrantz. I oktober 2012 skickade Kent
.'Fahlcrantz ett e-postmeddelande med svar pa frAgor om fastigheten till Paul Reif. Kent
 Fahlcrantz anlitade inledningsvis ingen méklare utan parterna skétte kontakter' och
forhandlingar pa egen hand. Makarna Reif besokte fastigheten vid négra tillfsllen. I
december 2012 var Paul Reif pé fastigheten tillsammans med Lars Nystrém, som &r
kvalitetsansvarig i kommunen och driver ett konsultforetag som &dgnar sig 4t
husrenovering. I mars 2013 bestkte bada makarna Reif fastigheten. Kent Fahlcrantz
var nirvarande vid bada dessa tillfillen. Pascale Reif och Kent Fahlcrantz var dven
bada pa fastigheten néir Pascale Reif av besiktningsmannen fick en genomgang av
overlatelsebesiktningsprotokollet som #r daterat den 5 april 2012. Infor
kontraktsskrivningen anlitade Kent Fahlcrantz en méklare, Frida Orre, som var

parterna behjélpliga med uppréttandet av kopekontraktet och bistod dem vid

ek m Ay,

undertecknandet. Makarna Reif{fryarvadezgenom-kopekontraktden-18 april.2013 |
fastigheten av Kent Fahlcrantz. Slutpriset f_6£ fastigheten blev 4 250 000 kr. JTill
Kontraktet var fo gat en ifylld fragelista. Kent Fahlcrantz hade dessforinnan granskat

ﬁfégelistan och sett till att angivet byggar &ndrats.

Efter tilltridet genomftrde makarna Reif en avstyckning av fastigheten, sé att det
uppstod tva fastigheter. Sedan makarna Reif hade flyttat in i huset p4 fastigheten
reagerade de.pi att husets boyta kéindes mindre &n 140 kvm, vilket var en uppgift som
fanns i e-postmeddelandet och fragelistan. De gjorde darfor métningar av husets boyta
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och gor gillande i malet att boytan endast uppgér till 108 kvm, nidgot som enligt dem
berattigar dem till prisévdrag och skadestand.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Makarna Reif
Paul Reif och Pascale Reif har yrkat att tingsrétten ska f6rplikta Kent Fahlcrantz att till
dem betala 340 000 kr samt rénta enligt 2 och 5 §§ réntelagen fran och med den 25

" april 2013 till dess betalning sker. '

Kent Fahlcrantz

Kent Fahlcrantz har bestridit Paul Reif och Pascal Reifs yrkande, men godként sittet
att berdkna rénta pa. For det fall tingsrétten skulle finna att det foreligger fel 1 fastighet
har ett prisavdrag om 8 550 kr vitsordats.

~ Riittegingskostnader
Béda parter har yrkat erséttning {6r sina rittegangskostnader.

GRUNDER -

Makarna Reif

I forsta hand har makarna Reif gjort géllande att Kent Fahlcrantz s&vil muntligen som
skriftligen utfést att huset hade en boyta om 140 kvim. Husets boyta uppgar emellertid
endast till 108 kvm. Eftersom Kent Fahlcrantz har gjort en sérskild utfistelse avseende
boytan foreligger ingen undersdkningsplikt f6r makarna Reif. Prisavdraget ska
berdknas efter férlorad boyta och motsvarar det yrkade beloppet. For det fall
tingsritten skulle komma fram till att skéligt prisavdrag inte uppgar till det yrkade
beloppet, utgér den del av yrkandet som inte anses vara ett skéligt prisavdrag istéllet

skadestand. Skadan bestar i att vid en eventuell f6rséljning paverkas priset negativt av
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~ den mindre boytan samt att makarna Reif behdver bygga ut huset for att fa den utféista

" boytan.

I andra hand har makarna Reif gjort géllande att boytan avviker fran avtalet, vilket

beriittigar makarna Reif till prisavdrag uppgéende till yrkat belopp.

Kent Fahlcrantz

Kent Fahlcrantz har varken muntligen eller skriftligen sérskilt utfést att boytan uppgick
till 140 kvm. Fastigheten har dverlatits i Befmtligt skick. Det #r inte friga om en
avvikelse fran avtalet. Husets métt har varit oforéindrat fram till avstalsdagen och har
accépterats av makarna Reif. Det har inte inverkat pa kopet. Avvikelsen borde
dessutom ha upptéckts inom makarna Reifs undersdkningsplikt. Paul Reif 4r dessutom
byggsakkunnig. Han har varit i huset och tagit métt infor planerade byggnationer. Ett
prisavdrag uppgaende till yrkat belopp ér inte skéligt och ndgon skada har makarna
Reif inte lidit. Inte heller kan pastadd avvikelse betridffande boytan vitsordas.

Om tingsritten skulle komma fram till att makarna Reif har kopt
Gverlatelsebesiktningen har uppgiften om boytan dessutom inte ldmnats av Kent

Fahlcrantz utan av besiktningsmannen. Det bestrids att det &r sedvana att sa sker.

Makarna Reif

Makarna Reif har bestridit att uppgiften om boytan i fragelistan skulle anses komma
frén besiktningsmannen pa grund av att de har kdpt in sig pa 6verlatelsebesiktningen
som &r upprittad pa uppdrag av Kent Fahlcrantz. De har invint att det &r sedvana att s

sker. Paul Reif &r inte byggsakkunnig.
UTREDNING

Forhor under sanningsforsdkran har héllits med Paul Reif, Pascale Reif och Kent

Fahlcrantz.
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P& makarna Reifs begéran har Tommy Carlberg hérts som sakkunnigt vittne och pa
Kent Fahlcrantz begéran har Frida Orre horts som vittne.

Béda parter har aberopat skriftlig bevisning, bl.a. e-postmeddelanden, kopekontraktet
med bilagor, besiktningsprotokoll, métbevis och prisstatistik.

DOMSKAL

Rittsliga utgéggspunkter '

Av4kap.19§ forsta stycket jordabalken foljer att en képare har rétt att géra avdrag pa
kopeskillingen eller att hiiva avtalet om fastigheten avviker frin vad som avtalats
(konkreta fel) eller om den avviker fran vad kdparen med fog kunnat forutsétta vid
kopet (abstrakta fel). Som fel far, enligt andra stycket samma paragraf, inte 4beropas
en avvikelse som képaren borde ha upptéckt vid en sddan undersokning av fastigheten
som varit pakallad med hénsyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos
jamforliga fastigheter samt omstindigheterna vid kopet. Det &r med andra ord endast

dolda fel som en koparen kan dberopa gentemot en séljare.

Koparens undersokningsplikt kan dock reduceras eller utékas beroende pa
omstindigheterna vid kopet. Koparens undersdkningsplikt reduceras framst pa grund
av uppgifter fran séljaren. Ju mer preciserad uppgift séljaren lamnat, desto storre
anledning har kdparen att utg frén att fastigheten dr sddan som séljaren uppgett.
Koparens understkningsplikt bor dérfor i princip falla bort om séljaren lémnat en

utfistelse om fastigheten.

. For att en utfistelse ska anses fdreligga krévs att den kommit till Klart uttryck i
samband med fastighetskpet. Uppgiften bor vidare vara preciserad och ge kdparen
anledning att utgé fran att fastigheten har den utfista egenskapen. Det bor saledes

varken vid fastighetskopet eller dessforinnan ha forekommit nigra omstindigheter som
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medfor att koparen har anledning att ifrdgasitta om fastigheten verkligen har den
uppgivna egenskai)en eller som neutraliserar utféstelsen (jfr RH 1997:31). Séljarens
besked mélste ocksé ha haft betydelse for kopet. En fastighetsséljares utféstelse kan
medfora att kdparen av fastigheten befrias fran sin undersokningsplikt avseende den
egenskap som utfists, om det inte foreligger andra omstéindigheter som talar emot
(se NJA 1983 s. 858).

Utfastelse?

Den forsta frégan for tingsrétten att ta stillning till & om Kent Fahlcrantz limnat en
utféstelse om husets boyta och i sa fall i vilken omfattning utféstelsen paverkat
makarna Reifs undersokningsplikt. Det 4r makarna Reif som har bevisbsrdan for att

utfistelsen har limnats.

Makarna Reif har gjort géllande att Kent Fahlcrantz savil skriftligen som muntligen
har l&mnat utfistelse om att husets boyta uppgick till 140 kvm. Det ska dels ha skett
genom uppgift om boytan i ett e-postmeddelande frén Kent Fahlcrantz till Paul Reif
daterat den 31 oktober 2012, dels genom uppgift om boytan i frigelistan som bilagts
overlételsebesiktningsprotokollet och som #r en bilaga till kpekontraktet, dels
muntligen genom att Kent Fahlcrantz den 27 mars 2013 pa fraga fran Pascale Reif
svarade att huset var 140 kvm stort.

Eftersom makarna Reif begért upplysningar om fastigheten skickade Kent Fahlcrantz
e-postmeddelandet den 31 oktober 2012 till Paul Reif. I detta framgér att Kent
Fahlcrantz bland annat har skrivit: ”boyta angivet 140 kvm”. Kent Fahlcrantz har
berittat att det var friga om en allmin beskrivning av fastigheten och forklarat att han
fick uppgiften om husets boyta fran ett fastighetsutdrag, men att han sjélv inte hade
nagon uppfattning om hur stor boytan var, varfor han skrev “boyta angivet”.

Paul Reif har uppgett att han inte anség att det fanns anledning att ifrdgasétta Kent
Fahlcrantz uppgift om husets boyta som limnades i e-postmeddelandet och att han
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darfor, under de fortsatta kontakterna mellan parterna, inte stéllde ytterligare frégor till
Kent Fahlcrantz om husets boyta. Paul Reif utgick helt enkelt ifrén att uppgiften om
husets boyta stimde.

At Kent Fahlcrantz i e-postmeddelandet skrivit “boyta angivet 140 kvm” kan enligt
tingsréttens bedémning inte anses vara en tillrdckligt klar och preciserad uppgift om
boytan for att detta meddelande sjilvstindigt ska anses utgora en utfistelse. Ordet
?angivet” innebér en reservation for korrektheten i uppgiften. Vidare lamnades

uppgiften i ett tidigt skede utan att fastigheten bjudits ut till férséljning.

Makarna Reif har vidare gjort géllande att Pascale Reif, i samband med ett bes6k pa
fastigheten, den 27 mars 2013, frigat Kent Fahlcrantz hur stort huset var och att han d&
svarat 140 kvm. Pascale Reif har berittat att samtalet dgde rum i hallen, .som dé var
matplats och nu &r kontor, och att Kent Fahlcrantz visade upp papper fran kommunen
om fastigheten. Kent Fahlcrantz har férnekat att han har 14mnat ett muntligt besked om
boytans storlek till Pascale Reif. Mot hans bestridande har makarna Reif inte visat att
Kent Fahlcrantz muntligen har lémnat uppgift om boytan.

Fragan &r d4 om Kent Fahlcrantz kan anses ha 1&mnat en skriftlig utfastelse genom
uppgiften om boytan som finns antecknad i frigelistan som utgér bilaga till

overlatelsebesiktningsprotokollet vilket i sin tur &r bilaga till képekontraktet.

Kent Fahlcrantz har invént att konsekvensen av att makarna Reif kopt in sig pé
overlatelsebesiktningen &r att uppgiften om boytan i fragelistan ska anses vara lamnad
av besiktningsmannen och ingen annan. Av den inledande te;den i fragelistan framgar
emellertid att samtliga uppgifter i1 frigelistan &r ldimnade av fastighetségare eller dess
ombud och att uppgifterna inte &r kontrollerade av besiktningsmannen. Kent
Fahlcrantz ihvé'mdning om att uppgifterna i frégelistan ska anses komma fran

besiktningsmannen ska dérfor 1dmnas utan avseende.
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I sjélva kﬁpekontraktet finns ingen uppgift om husets boyta. I fragelistan finns dock en
rubrik benéimnd 2-1 Byggnadens ytor (ca m?)”. P4 samma rad som denna rubrik &r
boarea ifyllt med siffran 140. Denna uppgift ar fortryckt i fragelistan. Som framgér

ovan far Kent Fahlcrantz svara for uppgiften i fragelistan.

Den nu aktuella uppgiften #r enligt tingsrittens bedémning inte heller en tillrickligt
klar och preciserad uppgift for att innebéra en utfistelse avseende husets boyta i
jordabalkens mening. P4 motsvarande sétt som i e-postmeddelandet innebér uttrycket
”ca” att det finns en reservation for korrektheten i uppgiften. Vidare minskar
betydelsen av uppgiften av den omstéindigheten att den aterfinns i en bilaga till en

. bilaga till képekontraktet.

Sammanfattningsvis anser tingsrétten att det inte &r visat i mélet att Kent Fahlcrantz
“utfist att husets boyta uppgick till 140 kvm. Makarna Reifs understkningsplikt savitt

avser husets boyta var ddrmed inte reducerad.

Vilken &r den faktiska boytan?
_ Makarna Reif har gjort gillande att boytan endast uppgér till 108 kvm. Kent Fahlcrantz
-har bestridit att sa #r fallet. Makarna Reif har bevisbordan for sitt pastdende. De har

aberopat ett métbevis till stod fér boytans storlek. Tingsritten ldgger métbeviset till

grund f6r bed6mningen att boytan uppgar till 108 kvm.

Unders6kningsplikt och dolt fel

Fragan blir da for tingsriitten om makarna Reif uppfyllt sin undersokningsplikt eller
om felet varit dolt. Makarna Reif har gjort géllande att huset var fullt med mébler och
att det pastadda felet déirfér var svart att uppticka. En avvikelse pa 32 kvm, i ett hus
som anges vara 140 kvm, &r dock enligt tingsrattens bed6mning sd omfattande att den
borde gétt att upptiicka. Detta &ven om huset var belamrat med mobler. Makarna Reif
har ocksa berittat att de kunnat mta de delar av huset som de behdvde for att planera

renovering och moblering. Enligt tingsrittens beddmning hade husets boyta enkelt
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kunnat kontrolleras, ndgot som makarna Reif ocksa gjort efter tilltrddet till fastigheten.
Det péstadda felet var ddrmed inte dolt, utan hade kunnat upptéckas. Tingsrétten anser
att makarna Reifs unders6kningsplikt &ven omfattat husets boyta.

Sammanfattning av tingsriittens beddmning

Det nu sagda innebér att fastigheten inte avvikit fran en av Kent Fahlcrantz limnad
utféstelse och att det inte heller funnits nagot dolt fel i fastigheteﬁ. Tingsritten anser
inte heller att makarna Reifs andrahandsgrund kan bifallas. Detta eftersom uppgiften
om husets boyta i fragelistan inte kan ges den betydelse som avtalsinnehall som
makarna Reif gjort géllande. Avgorande for detta dr att uppgiften inte &r en tillrdckligt
klar och preciserad uppgift. Makarna Reifs talan ska dérfor ogillas i sin helhet.

Rittegangskostnader

Eftersom makarna Reif forlorar malet ska de aldggas att solidariskt ersétta Kent
Fahlcrantz rattegdngskostnader. Kent Fahlcrantz har yrkat erséttning med, réitt
summerat, 190 219 kr, varav 138 800 kr f6r ombudets arvode. Makarna Reif har
Overlamnat prévningen av beloppets skélighet till tingsrétten. Tingsrétten bedomer det
yrkade beloppet som skiligt. Makarna Reif ska dérfor forpliktas att solidariskt betala
det till Kent Fahlcrantz.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga | (DV401)

Ett 5verklagande ska vara stillt till hovritten men ges in till tingsrétten senast den 2
december 2014.

M%\ (\/L

Patrik Alm m111a erg
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SVERIGES DOMSTOLAR

ANVISNING FOR OVERKLAGANDE - DOM | TVISTEMAL

Den som vill 6verklaga tingsrittens dom, eller ett i
domen intaget beslut, ska gtra detta skriftligen.
Skrivelsen ska skickas eller Eimnas ill tingsrit-
ten. Ovetklagandet provas av den hovritt som
finns angiven i slutet av domen.

Overklagandet ska ha kommit in till tingsritten
inom tre veckor frin domens datum. Sista dagen
f6r dverklagande finns angjven pé sista sidan i do-
men.

Har ena patten &verklagat domen 1 ritt tid, fir
ocksd motparten &verklaga domen (s.k. an-
slutningsdverklagande) iven om den vanliga ti-
den f6r 6verklagande har gitt ut. Overklagandet
ska ocks4 1 detta fall skickas eller imnas till tings-
ritten och det miste ha kommit in till tingsritten
inom en vecka frin den i domen angivna sista da-
gen for 6verklagande. Om det forsta 6verklagan-
det aterkallas eller forfaller kan inte heller an-
slutningsoverklagandet prévas.

Samma regler som for part giller f6r den som inte
ir part eller intervenient och som vill Gverklaga ett
i domen intaget beslut som angfr honom eller
henne. I friga om sidant beslut finns dock inte né-
gon méjlighet till anshutningstverklagande.

For att ett 6verklagande ska kunna tas upp i hov-
ritten fordras att prévoingstillstind meddelas.
Hovritten limnar prévningstillstind om

1. det finns anledning att betvivla dktigheten av
det slut som tingstitten har kommit ill,

2. det inte utan att sidant tillstind meddelas gar
att bedoma riktigheten av det slut som tings-
ritten har kommit tll,

3. detdrav vikt for ledning av riﬁ:sﬁllﬁmpning—
en att 6verklagandet provas av hogre ritt, el-
let

4. detannars finns synnerliga skil att prova
overklagandet.

Om provningstillstind inte meddelas stér tingsrit-
tens avgbrande fast. Det dr dirf6r viktigt att det
Klart och tydligt framgir av Sverklagandet till hov-
ritten varfor klaganden anser att prévningstillstind
bér meddelas. :

Skrivelsen med Gverklagande ska innehalla
uppgifter om

1. den dom som &verklagas med angivande av
tingsrittens namn samt dag och nummer f6r
domen,

2. parternas namn och hemvist och om moéjligt
deras postadresser, yrken, personnummer
och telefonnummer, varvid parterna be-
nimns klagande respektive motpatt,

3. den dndring av tingsrittens dom som klagan-
den vill fa tll stind,

4. grunderma (skilen) f6r 6verklagandet och i
vilket avseende tingsrittens domskil enligt
klagandens mening 4r oriktiga,

5. de omstindigheter som aberopas til stéd for
att provningstillstind ska meddelas, samt

6. de bevis som :'iBeropas och vad som ska styr-
kas med vasje bevis.

Har en omstindighet eller ett bevis som dberopas i
hovritten inte lagts fram tidigare, ska klaganden i
mal dir f6rlikning om saken 4r tilliten forklara an-
ledningen till varfér omstindigheten eller beviset
inte dberopats i tingsritten. Skriftliga bevis som
inte lagts fram tidigare ska ges in samtidigt med
overklagandet. Vill klaganden att det ska héllas ett
f6rnyat f6rhés eller en f6rmyad syn pa stillet, ska
han eller hon ange det och skilen till detta. Kla-
ganden ska ocksi ange om han eller hon vill att
motparten ska infinna sig personligen vid huvud-
férhandling 1 hovritten.

Skrivelsen ska vara undertecknad av klaganden eller
hans/hennes ombud.

Yitterligate upplysningar limnas av tingsritten.
Adress och telefonnummer finns pd f6rsta sidan av
domen. .

Om ni tidigare informerats om att forenklad del-
givaing kan komma att anvindas med er i mi-
let/4rendet, kan sidant delgivningssitt ocksi
komma att anvindas med er 1 hdgre instanser om
ndgon &verklagar avgbrandet dit.

www.domstol.se



