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Forord till fjarde
omarbetade utgavan

Vid sékning pd internet fir man en stor mingd triffar om fel i fastighet. Infor-
mationen dr dock ostrukturerad och tar inte hinsyn dll den ofta nédvindiga
samverkan mellan juridik och teknik. Fjirde utgdvan bygger vidare pa detta
samspel.

Vi dllfér nya ricestall frin Hogsta domstolen och underritter jimfért med
2008 ars utgdva, bland annat felansvaret f6r enstegstitad fasad, férorenad mark
och energideklaration.

I et nyte kapitel foreslar vi att den nuvarande regeln i JB 4:19 #dndras efter-
som denna vid 1990 ars lagindring inte pétagligt f6ljde upp lagstiftarens inten-
tioner att nirma sig till vad som giller vid kop av 16s egendom. Regeln avviker
ocksd frin vad som giller i vira nordiska grannlinder vid kép av fastighet. De
avtalsformulir fastighetsmiklarna anvinder i Sverige innebir i praktiken att vi
face en forfarande som liknar dessa linder nir det giller ansvarsférdelningen
mellan kdpare och siljare. Med hinsyn till vart nira samarbete i 6vrigt i Norden
mdste vi i Sverige gora ndgot t saken.

Vi tar tacksamt emot synpunkter och kommentarer pd innehéllet i bok-
en. Kompletterande ritesfall m m avser vi att publicera pd vir webbplats;
www.fastighetsritt.se.

Visterds och Goteborg i juli 2016

Jan Elfstréom Lars Erik Ashton
j-elfstrom@telia.com larserik.ashton@byggnadsteknik.com



1. Inledning

I 4 kapitlet 11-19 §§ jordabalken (JB) regleras siljarens felansvar vid kép av fast
egendom och vid kép av byggnad p& annans mark, se bilaga 1. Enligt de regler
som gillde fore ikrafttridandet i januari 1991 tillimpades képlagens regler vid
kop av byggnad pa annans mark, men sddana byggnader omfattas alltsd numera
av angivna stadganden.

Under JB 4:19 i Sveriges Rikes lag finns ett 30-tal avgoranden frin Hogsta
domstolen (HD) upptagna. Knappast ndgot lagrum har foranlete s minga av-
goranden av HD, vars domar publiceras I6pande i Nytt Juridiskt Arkiv (NJA). I
boken analyserar vi inte sidana fel som omfattas av JB 4:15-17 (rittsliga fel) eller
JB 4:18 (radighetsfel). Vi tar endast upp frigor om faktiska fel enligt JB 4:19 och
da huvudsakligen fysiska fel.

Ser man pé de avgoranden av HD som handlar om fysiska fel behandlar elva
av fallen fuktproblem och dess konsekvenser:

NJA 1975 s 545, fuktproblem pa vind, NJA 1980 s 555, réta i viggar och
bottenbjilklag, NJA 1984 s 3, fukt pa vind, NJA 1985 s 274, fuke i innertak
och golv, NJA 1981 s 400, fukt i bottenbjilklag, NJA 1983 s 808, mdogel i
bottenbjilklag, NJA 1983 s 865, rota i golvbjilklag, NJA 1988 s 3, mogel i bot-
tenbjilklag, NJA 1997 s 290, fukt- och mégelskador i killare, NJA 1998 s 407,
mikroorganismer i golv, yttervigg och vind och NJA 2010 s 286, fuktskador i
golv och Hégsta domstolens dom den 11 maj 2016 i mal T 6237-14, brister i
fukesikerhet hos fasadkonstruktion.

Fem fall handlar om installationer:

NJA 1978 s 301, ogjinligt dricksvatten, NJA 1978 s 307, felaktig vattenled-
ningsinstallation, NJA 1979 s 790, fel i avloppsanliggning, NJA 1985 s 871, fel
i elinstallation och NJA 1996 s 584, fel i avloppsanliggning.

Tva fall handlar om férekomst av réttor respektive insektsangrepp:

NJA 1976 s 217 och NJA 1981 s 815.

NJA 1981 s 894 handlar om trafikstorningar, NJA 1986 s 670 I och II om ra-
donférekomst, NJA 1989 s 117 om bristande stabilitet i marken och NJA 2007
s 86 om buller frin motocrossbana.

Utéver vad rubrikerna dill ricesfallen anger innehéller flera av HD:s avgoran-
den andra intressanta och principiella viktiga uttalanden, vilka vi dterkommer
till i kommande kapitel.
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1. INLEDNING

Trots det forhallandevis stora antalet ritesfall frin HD aterstir naturligtvis
manga frigestillningar som inte blivit provade i den hégsta instansen.

Vi har gice igenom ndgra hundratal ricesfall frin hovritterna, sirskilc sddana
som ir avgjorda de senaste 40 &ren. Avsikten var ursprungligen att i nigon mén
undanrdja den egna ovissheten i frigor om fysiska fel i fastighet, vilka vi mott
inom véra respektive yrkesomrdden. Vi har i denna bok valt att kommentera
sddana ritesfall dir domstolarna gjort i vére tycke intressanta uttalanden i sina
domskil. Sisom framgdr av innehillsforteckningen har vi i kapitel 3 delat in
rittsfallen pa foljande sitt: fuktproblem, kyla och drag, lutande golv och viggar,
fel i takkonstruktioner, ytterviggar och fonster, fel i installationer och férore-
nad mark. Redovisningen sker huvudsakligen i kronologisk ordning med ut-
gangspunkt frin byggnadernas ursprungliga alder. Nir vi sedan kommenterar
rittsfallen sker detta i anslutning till de kapitel i boken som behandlar de olika
metoderna for att faststilla felansvaret, tidpunkeen for felet, felbedémningen,
undersokningsplikten, upplysningsplikten, péfoljder, friskrivningar, reklama-
tion och preskription.

Lisaren kommer att erfara att vissa avsnitt sdsom tidpunkten for felet, fel-
bedémningen, undersskningsplikten och paféljder behandlas mer utforlige 4n
andra avsnitt sdsom utfistelser, friskrivningar, reklamation och preskription.
Anledningen hirtill dr att den forstnimnda kategorin av frigestillningar oftare
blivit féremal f6r bedémningar av domstolarna, vilket bor spegla de problem de
inblandade parterna i en fastighetsaffir vanligen méoter.

Vi kommer inte att nirmare berdra mer allminna juridiska frigestillningar
sdsom t ex avtalstolkning. Hir vill vi endast nimna att avtal om fastighetskop,
dtminstone mellan privatpersoner, regelmissigt triffas pd standardformulir och
att det inte sd ofta blir aktuellt att tolka innehéllet i fortryckea klausuler. Di-
remot kan givetvis individuella klausuler och muntliga uttalanden av parterna
bli foremal f6r tolkning. Individuella klausuler kan innebira tolkningsproblem
bland annat i frigor som ror friskrivningar, suspensiva villkor och begrinsningar
i koparens hivningsritt. Muntliga uttalanden fran siljaren eller uppgifter i en
fragelista om fastighetens skick anses bora styra kdparens undersokningsplike
i mildrande eller skirpande riktning eller i vart fall paverka képarens rimliga
forvintan pd det objekt han képer. Med den prioritet som lagstiftaren givit &t
képarens undersokningsplike har den frigan varit si dominerande i mil om fy-
siska fel i fastighet att ett tolkningsférfarande inte s ofta aktualiseras.

Det kan sjilvfallet ifrigasittas vilken nytta det kan ha att redovisa hovritesfall
som ju inte dr prejudicerande pd samma sitt som domar av HD. Vissa hovritts-
fall publiceras i Rittsfallssamling f6r hovricterna (RH). Enligt vir mening har
emellertid dven hovrittsfall som inte dr publicerade en styrande effeke. I vare fall
kan hovrittsdomarna dberopas for belysande av hur en domstol bedémt en viss
fraga. Vidare kan en underritts syn pa en viss friga anvindas i argumentations-
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1. INLEDNING

syfte av den ena eller andra parten dé tvist uppkommit. Vi har i nigra fall funnit
att olika domstolar oberoende av varandra gjort likartade bedémningar av en
speciell frga och i sidana fall okar givetvis virdet av avgorandet. I den mén
sidana domar har publicerats i datoriserade system for juridisk informations-
sokning kan det betyda att genomslagskraften av dessa ir storre 4n for andra
domar.

Vi har valt att ganska noga redovisa domskilen i vissa av de olika hovrittsdo-
marna. Emellertid har vi skurit bort sidana avsnitt som vi anser inte har nigon
betydelse for den principiella friga vi vill belysa. Salunda aberopar képarna ofta
i forsta hand svek och dirmed likartat forfarande eller utfistelse som grund for
sin talan. Dessa grunder har vi uteslutit i de fall domstolarna inte limnat ndgon
intressant motivering for talans ogillande i angivna avseenden. I manga fall delar
vi den slutsats hovritten kommit till utan var sympati ligger mer hos tingsrittens
stillningstagande. Dirfor har vi valt att ocksd ganska ingdende redovisa tings-
ritternas domskal.

Lisaren kommer ocks3 att erfara att av de fall som vi redovisar i kapitel 3
har kiromélet helt eller delvis bifallits i 44 fall och ogillats i 24 fall. Detta for-
hallande far dock inte tolkas sd att domstolarna i allminhet skulle vara beniigna
act bifalla képarens talan i mal om fel i fastighet. I stéllet 4r det & at vi i boken
inte tagit med domar dir képarens talan ogillats och domskilen inte innehéllit
ndgot av intresse.

Trots de dndringar i JB 4:19, som skedde 1990, 4r de rittsfall som 4r avgjorda
dessforinnan fortfarande aktuella. Felbegreppet, undersokningspliktens omfact-
ning och principerna fér avdragsberikningen ir oférindrade. 1990 ars lagstift-
ning innebar att vissa av dessa regler kommer till uttryck i sjilva lagstiftningen
och fortydligas. Hirutdver har en hel del nya regler inférts varvid vi sirskile vill
nimna siljarens utokade skadestdndsansvar och reglerna om reklamation.

Forarbetena dll 1990 &rs lagstiftning har vi huvudsakligen himtat frén
smihuskopsutredningens betinkande, SOU 1987:30, och prop 1989/90:77
”Konsumentskyddet vid f6rvirv av smdhus m m”.

For att skilja pd gammal och ny lag anviinder vi benimningen JB 4:19 (1970)
respektive JB 4:19 (1990).

Eftersom boken utges av Svensk Byggtjinst har det fallit sig naturligt att
infora illustrationer av teknisk natur. Huvudsakligen férekommer dessa omedel-
bart efter respektive rittsfallsreferat i kapitel 3. Illustrationerna hinfor sig inte
direke till ritesfallen i friga utan ir endast principskisser. I slutet av boken finns
en skiss 6ver de vanligast fsrekommande felen i ett hus, bilaga 7.

Vi har i boken inte beaktat rittsfall avgjorda efter den 11 maj 2016.

' Se Jan Hellner, Rittsteori, En introduktion, 1994, s 109 f.

13





