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HOGSTA DOMSTOILENS

DOM Mal nr
meddelad i Stockholm den 24 maj 2010 T 2616-08
KLAGANDE

Fri Kraft Kommanditbolag, 969631-8337

Box 842

391 28 Kalmar

Ombud: Advokat LF

MOTPARTER
1. HC

2. MC

3. CCG

4. GCP

Ombud for 1-4: Advokat RJ

Dok.ld 46286
HOGSTA DOMSTOLEN Postadress Telefd8-561 666 00 Expeditionstid
Riddarhustorget 8 Box 2066 Telefax08-561 666 86 08:45-12:00

103 12 Stockholm 13:15-15:00

E-post:hogsta.domstolen@dom.se
www.hogstadomstolen.se
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SAKEN
Fel i fastighet

OVERKLAGADE AVGORANDET
Svea hovratts dom 2008-05-13 i mal T 5341-06

DOMSLUT

Hogsta domstolen forklarar att nedsattning av kkiigsgen inte ska ske
med anledning av de fuktskador som har uppkommmogeden aktuella

golvkonstruktionen.

Hogsta domstolen meddelar inte provningstillstandiet i dvrigt.

Hovrattens domslut star darmed fast.

Fri Kraft Kommanditbolag ska ersatta HC, MC, CCG GCP for
rattegangskostnader i Hogsta domstolen med 37 680deende
ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagendegen for Hogsta

domstolens dom till dess betalning sker.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

Fri Kraft Kommanditbolag har yrkat att Hogsta doohsh ska bifalla den

talan som bolaget férde vid hovratten.

HC, MC, CCG och GCP har bestritt &ndring.
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Parterna har fordrat erséttning for sina rattegéogtsader i Hogsta

domstolen.

Hogsta domstolen har, med utgaende fran vad doanstofunnit utrett i
malet, meddelat provningstillstand i fragan om @gténg av kopeskill-
ingen ska ske med anledning av de fuktskador sqrkarpmit genom den
aktuella golvkonstruktionen. Hogsta domstolen liaklarat fragan om

meddelande av prévningstillstand i malet i dvridande.

DOMSKAL

Bakgrund

1. Ar 1996 kopte bolaget en fritidsfastighet, X 11&:fér 1 250 000 kr av
HC, MC, CCG och GCP. Pa fastigheten fanns demngiaes timmerhus
med suterrangvaning. Byggnaden var uppfoérd undar £072-1974. Nar
bolaget i sin tur skulle salja fastigheten ar 20&hde sig byggnaden vara
fuktskadad.

2. Av tingsrattens och hovrattens domar framgaattatabjalklaget i
byggnaden hade anlagts direkt pa en betongplatiaatadet saknades ett
kapillarbrytande skikt mellan plattan och de trédmegom golv och ytter-
vaggar var byggda pa. Enligt domstolarna var dsttmnadssatt, som hade
lett till de senare upptackta fuktskadorna, vedgtach allmant accepterat
pa 1970-talet. Domstolarna fann att konstruktioofta ledde till fuktskador,
men det ansags inte visat att den stred mot gaotiseng av Svensk
Byggnorm 1967 (SBN 67).
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3. Fragan ar — med de angivna utgangspunkternagobrkonstruktionen
ger bolaget ratt till avdrag pa kopeskillingen. ldigsta domstolen nu har
att préva ar om fastigheten avvek fran vad képaned fog kunnat
forutsatta vid kopet och om ett avdrag pa kopeskidin darfor ska goras
med stdd av 4 kap. 19 § forsta stycket forsta ngarmirandra ledet

jordabalken.

Raéttsliga utgangspunkter

4. Da det ar fraga om forhallanden som inte boptégkas vid kdparens
undersokning och som inte avhandlats mellan pateniolda abstrakta
faktiska fel — laggs alltsa avgorande vikt vid ke befogade forvant-
ningar. Det som ska bedémas ar darmed om fastiglasteker fran vad
som objektivt sett kan anses typiskt och ordindiren fastighet av det
aktuella slaget och byggnadsskicket. Bedomningewtférst goras fran fall
till fall och den innefattar i allmanhet flera orastligheter, sdsom fastig-

hetens alder, dess allmanna skick och kdpeskilinge

5. Nar den pastadda avvikelsen tar sikte pa byggrsakionstruktion och
arbetets tekniska utférande ligger det néra tifidsaatt knyta en bedémning
till byggnormen eller motsvarande riktlinjer (nuraddoverkets byggregler
och konstruktionsregler, BBR och BKR) och till veaim anses vara
fackmannamassigt. Byggreglerna, som utfardas awdmgliet med stéd av
forfattning och ar allmant tillgéangliga, kan sesmsen objektiv mattstock pa
vad som ar befogat att férvanta, &ven om varjesguvsite behdver innebéra
att det foreligger ett abstrakt fel i det sarskildéet. Att beakta ar ocksa att

byggreglerna i allt storre utstrackning har fattakaéren av funktionskrav
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och att funktionen kan astadkommas pa olika sgtigBeglerna maste
darfor ses i ljuset av vad som kan anses vara @ertagen och accepterad

uttolkning och tillampning av dem.

6. Byggreglerna bor alltsa tillméatas sarskild betgd. Vid bedomningen
kan dock aven andra forhallanden inverka. Salurda tattsfallet NJA
1997 s. 290 ansetts att en enskild képare av bitggt smahus normalt kan
forvanta sig att huset ar allmant funktionsdugtigh beboeligt. Enbart det
forhallandet att byggnadssattet ar vedertaget tichreer 6verens med
byggreglerna hindrar saledes inte att kopeskillinggtts ned om en sadan

befogad forvantan inte infrias.

7. En sarskild fraga ar till vilken tidpunkt bedtimgen av den byggnads-
tekniska konstruktionen och arbetets utférandenskdioras. Normalt bér de
befogade forvantningarna pa fastigheten bedomfadntiet synséatt som
radde nar huset uppfordes. En kopare bor darfgelrinte kunna utga fran
att konstruktionen och utférandet ar béattre arilgén om kraven sedermera
har kommit att &ndras. Rattspraxis lamnar dockisst utrymme for att ta
hansyn till nya ron eller andra omstéandigheter samokanda vid forvarvet
och som &r av beskaffenhet att paverka fastighet@mke i det enskilda
fallet (se NJA 1986 s. 670 | angaende radon).

Beddmningen av detta mal

8. Vid bedémningen av detta mal &r utgangspunktégista domstolen
att byggnadssattet nar huset uppférdes var vedtroaty allmant accepterat
och inte stred mot gangse tolkning av byggnormierv§d som i det

foregaende har anforts under 2).
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9. Byggnaden var mer an 20 ar gammal nar bolagetkastigheten ar
1996. Bolagets foretradare har inte haft fog fof@vanta sig nagonting
annat an att golvkonstruktionen var gjord i enligimed den vid tiden for
uppforandet gallande byggnormen och pa ett sattvesnedertaget vid den
tiden. Golvkonstruktionen har inte heller av nagonan anledning utgjort
en avvikelse fran vad bolagets foretradare medémmat forutsatta vid

kopet, och kdpeskillingen ska darfor inte sattask ne

10. Den fraga som har stéllts i provningstillstérele besvaras i enlighet
med vad som nu har anforts. Det saknas darmecgka@lkeddela

provningstillstand i malet i Gvrigt.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Gertrudhander,
Kerstin Calissendorff, Gudmund Toijer (referentgnla Moore
och Goéran Lambertz

Foredragande revisionssekreterare: Cecilia Tallkvis



