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DOMSLUT

Hogsta domstolen forklarar att AA och VA inte har ratt till avdrag pa

kopeskillingen.

Hogsta domstolen meddelar provningstillstand rérande malet i 6vrigt.

Hogsta domstolen andrar hovrattens dom i sjalva saken och ogillar AAs och
VA:s talan.

Hogsta domstolen andrar hovréttens dom aven i fraga om réattegangskostnader
och befriar HJ och WJ fran skyldigheten att utge ersattning for rattegangs-
kostnader i tingsrétten och hovrétten samt forpliktar AA och VA att solidariskt
ersatta HJ och WJ for rattegangskostnader i tingsratten med 158 106 kr, varav
130 000 kr avser ombudsarvode, och ranta enligt 6 § rantelagen fran den 9 juli
2013, och i hovréatten med 88 750 kr, avseende ombudsarvode, och ranta enligt

6 § rantelagen fran den 25 november 2014.

AA och VA ska solidariskt ersatta HJ och WJ for rattegangskostnader i Hogsta
domstolen med 75 000 kr, avseende ombudsarvode, och rénta enligt 6 §

rantelagen fran dagen for denna dom.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

HJ och WJ har yrkat att Hogsta domstolen ska lamna AAs och VAs talan utan
bifall. De har vidare yrkat att Hogsta domstolen ska befria dem fran skyldig-
heten att ersatta AA och VA for rattegangskostnader i tingsratten och
hovratten samt forplikta AA och VA att ersétta dem for rattegangskostnader

dar. AA och VA har motsatt sig att hovrattens dom andras.
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Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen har, med utgangspunkt i hovrattens beddmning att fasad-
konstruktionen brustit i fraga om fuktsakerhet, meddelat provningstillstand i
fragan om AA och VA har rétt till avdrag pa kopeskillingen. Fragan om

provningstillstand i malet i 6vrigt har forklarats vilande.

DOMSKAL

Bakgrund

1. AA och VA kopte ar 2004 fastigheten Malmo X av HJ och WJ som hade
bott dar sedan ar 1995. Byggnaden uppfordes ar 1989 och ar ett kedjehus i tva
plan. Huset har en putsad enstegstatad fasad med bakomliggande traregel-
stomme. Enstegstdtningen innebér att det inte, som i tvastegstatade fasader,
finns nagon luftspalt bakom det yttre skiktet. Nar AA och VA skulle sélja
fastigheten ar 2011 visade det sig att fasaden hade omfattande fuktskador.

2. Konstruktionen med enstegstatade fasader var vanligt férekommande vid
byggnationer i Sverige i slutet av 1980-talet, under 1990-talet och fram till ar
2007, da det upptacktes problem med fuktintrangning i sadana hus. En svaghet
med konstruktionen ar att fukt som har trangt in genom ytskiktet inte torkar ut
sa latt och att &ven sma otatheter kan ge stora inlackage av regnvatten och

darmed fuktskador.

3. Tingsratten fann att det inte var visat annat &n att fasadkonstruktionen var
utford i enlighet med den byggnorm (SBN 80) som enligt Statens planverks
forfattningssamling 1980:1 gallde for uppforandet av byggnaden, och pa ett
satt som da var allméant vedertaget. Enligt tingsréatten hade makarna A inte haft

befogad anledning att forvanta sig nagot annat, och det var inte visat att
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konstruktionen av andra skal hade avvikit fran vad de haft befogad anledning

att forutsatta vid kopet. Tingsratten ogillade darfor deras talan.

4. Hovratten har konstaterat att byggnaden vid kopet inte var aldre an 15 ar
och att den enligt AA var i till synes gott skick. Mot den bakgrunden hade
makarna A enligt hovratten haft anledning att forvénta sig att huset var forsett
med en fungerande fasad. Nagon sarskild omstandighet som gav dem
anledning att rakna med att fasaden skulle slappa igenom vatten med
omfattande skador som foljd hade inte framkommit. Fastigheten hade darmed
enligt hovratten avvikit fran vad makarna A med fog kunnat forutsatta vid
kopet, och det forelag alltsa ett fel i jordabalkens mening. Hovrétten har satt

ned kopeskillingen med ca 450 000 kr.

Fragan i Hogsta domstolen

5. Fragan i Hogsta domstolen ar framst om fastigheten avvek fran vad AA

och VA med fog kunde forutsatta vid kopet.

Rattsliga utgangspunkter

6. Om en fastighet som har dverlatits inte stammer 6verens med vad som
foljer av avtalet eller om den annars avviker fran vad koparen med fog kunnat
forutsatta vid kopet, har koparen rétt till avdrag pa kopeskillingen (4 kap. 19 §
forsta stycket jordabalken). Som fel far dock inte dberopas en avvikelse som
koparen borde ha upptackt vid en saddan undersokning av fastigheten som varit
pakallad (4 kap. 19 § andra stycket). Ror det sig om en bristfallighet som inte
har berorts vid kopet, blir det enligt forarbetena i praktiken fraga om en dold
avvikelse fran vad som objektivt sett kan anses typiskt och ordinart for en
fastighet av det aktuella slaget och byggnadsskicket. Av betydelse for bedém-
ningen kan bli bl.a. fastighetens alder och allmanna skick men ocksa den
avtalade kopeskillingen. (Se prop. 1989/90:77 s. 60.)
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7. FOr uppférandet av byggnaden gallde Statens planverks byggnorm

SBN 80. Dér foreskrivs i kapitel 32, avsnittet Skydd av byggnadsdelar och
utrymmen (:3), under rubriken Yttervaggar, fonster och dorrar, Allménna krav
(:331) foljande.

Yttervaggar, inklusive fonster och dorrar, skall anordnas s3, att erforderligt skydd erhalls mot
nederbord och annan forekommande fukt samt s4, att skador eller andra oldgenheter inte

uppstar. [...]

Erforderligt skydd mot nederb6rd och annan fukt forutsétts &ven omfatta anslutningar och
fogar mellan olika element och byggnadsdelar samt anslutningar och fogar vid

genomfdringar for t ex ror och kanaler.

Under rubriken Yttervaggars skydd mot vattenintradngning orsakad av neder-
bord (:333) anges tva exempel pa godtaget skydd. Exemplen beror inte

skillnaden mellan enstegstatade och tvastegstatade fasader.

8. | rattsfallet NJA 1997 s. 290 ansags kopare av smahus ha ratt till ned-
séttning av kopeskillingen néar fukt- och moégelskador hade uppkommit relativt
snart efter kopet, trots att de atgarder som hade vidtagits till skydd mot fukt
ansags tillfredsstallande och fackmannamassiga vid den tid da husen byggdes
och aven 6verensstamde med da gallande byggnormer. Koparna var privat-
personer och husen var nybyggda. Enligt Hogsta domstolen maste enskilda
kopare av smahus i normala fall, sarskilt nar det ar fraga om nybyggda hus,
kunna forvanta sig att husen ar allmant funktionsdugliga och inte har nagra
speciella brister som gor dem mindre lampade till bostader, eller som bereder

de boende betydande olégenheter.

9. Daremot har i rattsfallet NJA 2010 s. 286 ett mer &n 20 ar gammalt hus,
som hade fukt- och mdgelskador till foljd av golvkonstruktionen, inte ansetts
avvika fran vad som med fog kunnat forutsattas vid kopet. Hogsta domstolen

uttalade att det, nar en pastadd avvikelse tar sikte pa byggnadens konstruktion,
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ligger néra till hands att knyta en bedémning till byggnormen eller motsvar-
ande riktlinjer och till vad som anses vara fackmannamassigt. Byggreglerna,
som utfardas av myndighet med stdd av forfattning och &r allmant tillgangliga,
kan enligt Hogsta domstolen ses som en objektiv mattstock pa vad som é&r
befogat att forvanta. Eftersom byggreglerna i allt storre utstrackning har fatt
karaktaren av funktionskrav maste de ses i ljuset av vad som kan anses vara en
vedertagen och accepterad uttolkning och tillampning av dem. Byggreglerna
bor salunda tillmétas sérskild betydelse, men vid beddmningen kan enligt
Hogsta domstolen dven andra forhallanden inverka. Som exempel hanvisades
till 1997 ars réattsfall.

10. Konstruktionen med enstegstatade fasader har bedémts i rattsfallet

NJA 2015 s. 110. Det fallet rorde inte tillampning av jordabalkens regler utan
fragan om fel i en entreprenad avseende smahus. | avgorandet konstaterade
Hogsta domstolen att konstruktionen hade medfort betydande risker for
problem med mogel, réta och dalig lukt. Resultatet av enreprendrens arbete
svarade darfor inte mot vad bestéllarna med fog hade kunnat forutsétta. | ett
senare avgorande i samma mal, NJA 2015 s. 1040, har Hogsta domstolen
forklarat att entreprendrens ansvar inte var begransat till garantitiden, eftersom
det var fraga om ett vasentligt fel som hade sin grund i entreprenérens

vardsloshet.

Hogsta domstolens dvervaganden

11. Rattsfallet NJA 2010 s. 286 ger uttryck for en huvudregel bl.a. for sadana
fall da en byggnads konstruktion senare visar sig bristfallig. Om géangse tolk-
ning av den for byggnationen gallande byggnormen har foljts, anses fastig-
heten enligt denna huvudregel inte avvika fran vad képaren med fog kunnat
forutsatta. Det foreligger alltsa inte nagot fel i fastigheten i jordabalkens

mening. Byggnormen ses foljaktligen som en objektiv mattstock for vad som
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ar befogat for fastighetskopare att forvanta sig nar det galler byggnadens

konstruktion. Den angivna huvudregeln bor ligga fast.

12. Avgorandet i rattsfallet NJA 1997 s. 290 utgor ett undantag fran huvud-
regeln for det fall att en privatperson har forvarvat ett nybyggt smahus. Aven

andra undantag kan férekomma.

13. Att en entreprenor far svara gentemot bestallaren for brister i konstruk-
tionen medfor inte nddvéndigtvis att den som senare séljer fastigheten
ansvarar gentemot kdparen for samma brister. Nagot som ér ett fel i en
entreprenad behdver salunda inte innebéra att fastigheten vid en senare

forsaljning avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsatta vid kopet.
Beddmningen i detta fall

14. Konstruktionen med enstegstatade fasader var allméant godtagen nar huset
byggdes ar 1989 och stamde med géngse tolkning av den gallande bygg-
normen. Det finns inte skl att i detta fall géra undantag fran den huvudregel
som har beskrivits i punkten 11. Fastigheten har alltsa inte avvikit fran vad AA

och VA med fog kunde forutsatta vid kopet.

15. Svaret pa fragan i provningstillstandet ar salunda att AA och VA inte har

ratt till avdrag pa kopeskillingen.
Ovrigt

16. Vid den angivna bedémningen ska provningstillstand meddelas rérande

malet i Gvrigt.
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17. AAs och VAs talan kan inte bifallas pa nagon annan grund. Deras talan
ska darfor lamnas utan bifall och de ska ersatta HJ och WJ for rattegangs-

kostnader i alla instanser. Yrkade belopp ar skéliga.

| avgorandet har deltagit: justitierdden Ann-Christine Lindeblad,
Kerstin Calissendorff, Gudmund Toijer, Géran Lambertz (referent)

och Martin Borgeke
Foredragande justitiesekreterare: Anna-Karin Leo



