s, GOTAHOVRATT DOM Mal nr

Avdelning 2 2015-11-12 T 3423-14
OVERKLAGAT AVGORANDE

Linkopings tingsratts dom 2014-11-13 i mal T 2508-13, se bilaga A

KLAGANDE OCH MOTPART
Kjell CHRISTER Larsson, 650304-6697, Karshults Gard 1, 591 96 Motala

Ombud: advokaten Richard Holm, Torggatan 4, 582 19 Linkdping

KLAGANDE OCH MOTPART
JAN David Patrik Jacobson, 450429-2139, Brogatan 2, 591 60 Motala

Ombud: advokaten Gustav Sandberg, Box 1006, 581 10 Linkoping

SAKEN
Fordran m.m.

HOVRATTENS DOMSLUT

Hovratten andrar tingsrattens dom i huvudsaken pa det sattet att det belopp Christer
Larsson ska betala till Jan Jacobson bestdms till 225 905 kr jamte ranta med en (1)

procent fran den 1 april 2013 tills betalning sker.
Hovréatten dndrar tingsrattens dom aven nar det galler rattegangskostnader pa det sattet
att hovratten bestammer att vardera parten ska svara for sin rattegangskostnad vid

tingsratten.

Vardera parten ska svara for sin rattegangskostnad i hovratten.

Dok.ld 209099

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2223 Hovréttsgrand 4 036-15 69 00 036-15 65 36 mandag — fredag
550 02 Jénkdping E-post: gota.hovratt@dom.se 08:00-16:00

www.gotahovratt.se



GOTA HOVRATT DOM T 3423-14
Avdelning 2

YRKANDEN | HOVRATTEN

Christer Larsson har yrkat att hovrétten ska forplikta Jan Jacobson att till honom betala
715 836 kr, jamte ranta enligt 6 § rantelagen pa 74 095 kr fran den 1 april 2014 och pa
641 741 kr fran den 13 september 2013 till dess betalning sker.

Christer Larsson har dven yrkat att hovratten ska befria honom fran skyldighet att
betala erséttning for Jan Jacobsons rattegangskostnad vid tingsratten, och istallet
forplikta Jan Jacobson att betala Christer Larsson for rattegangskostnad dar med
100 062 kr jamte ranta.

Jan Jacobson har yrkat att hovratten ska avsla Christer Larssons yrkande i huvudsaken,
forplikta Christer Larsson att till honom betala 500 000 kr jamte ranta om en (1)
procent fran den 13 april 2013 till dess betalning sker, samt fullt ut ersétta honom for

rattegangskostnad vid tingsratten.

Parterna har bestritt varandras andringsyrkanden och yrkat ersattning for rattegangs-

kostnader i hovrétten.

HOVRATTENS DOMSKAL

Den vid tingsratten aberopade bevisningen har lagts fram aven i hovratten. | hovratten
har tillaggsfragor stéllts till Christer Larsson, Christer Juhnell, Hans-Inge Bjorkroth

och Inge Jakobsson.

Parterna har aberopat samma grunder som vid tingsratten och utvecklat sin talan i

huvudsak enligt vad som framgar av tingsrattens dom.

Hovrétten delar den bedémning som tingsratten har gjort att utredningen visar att
avloppets system vid tidpunkten for kopet var defekt pa det satt som Christer Larsson
havdat. Lika med tingsratten finner hovratten att Christer Larsson haft befogad
anledning forutsatta att avloppet var konstruerat pa ett sadant satt att det inte rann ut i
sjon Boren och att fastigheten darfor varit beh&ftad med ett abstrakt fel. Hovratten
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delar ocksa tingsrattens bedomning att Christer Larsson inte brustit i sin
undersokningsplikt och att Jan Jacobson, da han maste ha kant till felet, inte kan

aberopa friskrivningen i kopekontraktet, jfr NJA 1981 s. 400.

Christer Larsson har vidare gjort gallande att fastigheten varit behaftad med fel
avseende de elektriska installationerna eftersom det inte fanns Kkapacitet i
elinstallationerna att driva den befintliga varmeanldggningen och det inte heller gick
att anvanda elpatronerna pa det satt som var forutsatt, namligen som tillskottsvarme till
varmepumparna. | forsta hand ar det fraga om ett konkret fel och i andra hand ett
abstrakt fel som Christer Larsson inte kunnat undersoka eftersom felet var dolt. Jan
Jacobson har havdat att tillskottsvarme till varmepumparna skulle ske genom olja och
att det aldrig har varit tankt att tillskottsvarme till varmepumparna skulle ske med el.
Christer Larssons uppgifter om det som avtalats om varmepumparnas tillskottsvarme
motsags saledes av Jan Jacobson. Den &vriga bevisningen styrker inte pd nagot
avgorande satt nagon av parternas version. Vid sadant férhallande har Christer Larsson
inte lyckats styrka att det varit fraga om ett konkret fel. Som tingsratten funnit medfor
inte avsaknaden av ett felfritt elsystem, med hansyn till fastighetens alder, att denna

saknat en s.k. karnegenskap.

| frdga om det betraffande elinstallationerna forelegat ett abstrakt fel delar hovrétten

den bedémning som tingsratten har gjort.

Sammanfattningsvis har fastigheten varit behéaftad med fel vad géller avloppssystemet

men inte vad avser elinstallationerna.

Lika med tingsratten finner hovratten att den s.k. direktmetoden bor tillampas i fraga
om prisavdrag. Hovratten delar tingsrattens bedoémning att Christer Larsson inte
lyckats styrka sin kostnad for iordningstéllandet av avloppssystemet. Det blir darfor
fraga om att gora en uppskattning av kostnadens storlek. Till skillnad fran tingsratten
anser hovréatten att nagon hansyn inte ska tas till att det inneburit en standardforbattring
pa fastigheten. Skalet till detta ar att kommunala myndigheter alagt Christer Larsson
att iordningsstalla ett avloppssystem forenligt med gallande miljénormer. Christer
Larssons mojligheter att fritt valja utforande har darfor varit begrdnsade. Mot den
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bakgrunden och da Jan Jacobson inte styrkt att kostnaderna for iordningsstallandet av
avloppssystemet varit onddigt hdga, ska utgangspunkten vara att den standardhojning
som iordningsstallandet av avloppssystemet kan innebdra inte ska paverka
prisavdragets storlek. Sammantaget finner hovrétten att prisavdraget ska faststallas till
skaliga 200 000 kr.

Hovratten delar tingsrattens bedomning i fraga om att skadestand ska utga till féljd av
att Christer Larsson behdvt genomfora en tillfallig avlioppsldsning.

Parternas rattegangskostnader ar, utom i en forsumbar del, hanforliga till gen-
kdaromalet. Enligt hovréatten ska ersattningsskyldigheten for rattegangskostnader darfor
helt bedomas med utgangspunkt i utgangen av genkaromalet. Det gar enligt hovratten
inte att fordela kostnaderna pa genkaromalets tva delar. Kostnaderna har i allt
vasentligt varit hanforliga till om prisavdrag och/eller skadestand 6ver huvud taget ska
utga och i mindre man om storleken darav. Parterna har haft samma instéllning i malet
vid saval tingsratten som i hovratten. Enligt hovratten ar vid sadant férhallande det helt
avgorande for ersattningsskyldigheten for rattegangskostnader vid bada instanser den
slutliga utgangen av malet. Parterna har vunnit 6msom i genkaromalet avseende om
prisavdrag och/eller skadestand ska utga. Christer Larsson har i sin del inte vunnit
fullt. Enligt hovrétten ar det avgérande emellertid utgangen i saken och inte om hela
det begérda beloppet doms ut. Mot den hér bakgrunden finner hovratten att vardera

part ska bara sin rattegangskostnad vid saval tingsratten som i hovratten.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast den 10 december 2015.

| avgérandet har hovrattsraden Lena Bang, Lennart Ostblom (referent), Louise

Hinsegard samt tf. hovrattsassessorn Kristin Simonsson deltagit.
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Skiljaktig mening av Lena Bang, se bilaga till anteckningarna fran hovrattens

huvudfoérhandling.



LINKOPINGS TINGSRATT  DOM Mal nr

Malenhet 2 2014-11-13 T 2508-13
Meddelad i
Linkdping
PARTER

KARANDE OCH GENSVARANDE
Jan David Patrik Jacobson, 450429-2139
Brogatan 2

591 60 Motala

Ombud: advokat Gustav Sandberg
Advokatfirman Glimstedt i Ostergétland KB
Box 1006

581 10 Linkdping

SVARANDE OCH GENKARANDE
Kjell Christer Larsson, 650304-6697
Karshults Gard 1

591 96 Motala

Ombud: advokat Richard Holm
Berntd Advokatbyra AB
Torggatan 4

582 19 Linkdping

DOMSLUT

1. Christer Larsson forpliktas att till Jan Jacobson utge 325 905 kr jamte ranta med 1

procentenhet fran den 1 april 2013 till dess betalning sker.

2. Christer Larsson forpliktas ersatta Jan Jacobson dennes réttegangskostnad med
69 995 kr, varav 52 954 kr avser arvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran denna

dag till dess betalning sker.

Dok.ld 353031

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 365 Brigadgatan 3 013-25 10 00 013-25 10 25 mandag — fredag
581 03 Linkoping E-post: linkopings.tingsratt@dom.se 08:00-16:00

www.linkopingstingsratt.domstol.se
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YRKANDEN M.M.

Jan Jacobson har yrkat att tingsratten skall forplikta Christer Larsson att till honom
utge 500 000 kr jamte ranta med 1 procentenhet fran den 1 april 2013 till dess betal-

ning sker.

Christer Larsson har bestritt karomalet. Yrkat kapitalbelopp jamte ranta har vitsordats
som skaliga i och for sig.

Christer Larsson har yrkat att tingsratten skall forplikta Jan Jacobson att till honom
utge 720 836 kr jamte ranta enligt 6 § rantelagen pa 74 095 kr fran den 1 april 2014
och pa 646 741 fran den 13 september 2013 till dess betalning sker.

Jan Jacobson har bestritt genkaromalet. Yrkad ranta har vitsordats som skélig i och for

sig.

GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

Grunder

Parterna har som grund for sin respektive talan aberopat foljande.

Jan Jacobson har som grund for sitt karomal aberopat att Christer Larsson ar skyldig
att utge 500 000 kr som kvarvarande betalning vid kop av fastigheten Motala Karshult
3:4 och att denne underlatit att erlagga betalningen samt att yrkad réanta ar avtalad.

Christer Larsson har som grund for sitt bestridande av karomalet aberopat att han har
motfordringar i anledning av fel i fastighetens avlopps- och elsystem, vilka fel beratti-
gar honom till nedsattning av kopeskillingen och skadestand, som Gverstiger det yr-

kade beloppet.
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Christer Larsson har som grund for sitt genkaromal aberopat att fastigheten varit be-
héftad med fel avseende avlopps- och elsystemen i forsta hand da de avvek fran vad
som avtalats, daribland genom utfastelser, och i andra hand da de avvek fran vad han
med fog kunnat forvénta sig, vilka fel varit dolda fér honom men kénda for Jan Jacob-
son, varfor han har ratt till nedséttning av képeskillingen med 646 741 kr motsvarande
atgardskostnad och pa grund av forsummelse till 74 095 i skadestand avseende ersatt-

ning for merkostnad for en tillfallig avloppslosning.

Jan Jacobson har till grund for sitt bestridande av genkaromalet aberopat att det inte
foreligger vare sig konkreta eller abstrakta fel i fastigheten och att for det fall felen ar
abstrakta har Christer Larsson inte uppfyllt sin undersékningsplikt samt att for det fall
felen skulle vara dolda har han friskrivit sig fran ansvar. Han har vidare savitt avser
skadestandet gjort gallande att det inte behdvts nagon tillfallig avloppslésning. Han har

vidare dberopat att pastatt fel savitt avser elsystemet ar for sent reklamerat.

Utveckling

Parterna har till utveckling av sin respektive talan aberopat féljande omstandigheter.

Christer Larsson

Christer Larsson forvarvade enligt avtal av den 27 september 2011 fastigheten av Jan
Jacobson for en ursprungligen éverenskommen kdpeskilling om 17 000 000 kr. Parter-
na Overenskom i ett tillaggsavtal av den 28 november 2011 att kdpeskillingen skulle
sankas till 16 500 000 kr. Anledning till detta var att 6verlatelsebesiktningen konstate-
rade bland annat angrepp av dkta hussvamp. Christer Larsson ville da frantrada kdpet,
pa satt som framgar av punkt 14 i kopeavtalet. Efter att vissa villkor for kopet férhand-
lats om traffades dock tillaggsavtal varmed kopet anda kom att genomforas. Christer
Larsson tilltradde fastigheten den 1 april 2012. Pa fastigheten finns huvudbyggnaden,

tva flyglar (norra flygeln respektive sodra flygeln), tva magasinsbyggnader (norra ma-
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gasinet respektive sodra magasinet), en byggnad som bendmns honshuset, samt en lada
med verkstads- och butiksdel (ladan). Norra magasinet och honshuset &r inte avsedda
att varmas upp som bostader, och ladan ar endast uppvarmd till del. De 6vriga byggna-

derna varms upp och nyttjas aret runt.

Den sodra flygeln och sdédra magasinet betjénas av en sarskild avloppsanlédggning, som
inrdttades och godkandes 1997. Norra magasinet och hénshuset saknar avliopp. Om-
stdndigheterna kring ladans avlopp &r oklara for Christer Larsson och det finns heller
inte nagon notering darom hos kommunen. Avloppet till huvudbyggnaden och norra
flygeln uppgavs vid kdpet besta av en trekammarbrunn med infiltration i marken ne-

danfor huvudbyggnaden, som Jan Jacobson uppgav fungerade perfekt.

Christer Larsson upptéackte under varvintern 2013 en dalig lukt utomhus, som visade
sig komma fran marken pa den del av fastigheten dér trekammarbrunnen uppgavs vara
placerad. Trekammarbrunnen betjanar huvudbyggnaden och norra flygeln. Lukten har
visat sig komma fran att lakvatten, som avloppsinfiltrationen inte klarat att ta hand om,
trangt upp genom marken. Christer Larsson tog déarfor kontakt med kommunen och
den 20 maj 2013 utfordes en inspektion. Jan Jacobson uppgav infor kopet att trekam-
marbrunnen fungerade utan problem. Han uppgav édven att avloppsinfiltrationen hade
renoverats atta ar tidigare och att avloppet fungerat utan problem sedan dess. | den s&
kallade fragelistan angav Jan Jacobson under punkten 4, att han inte hade observerat
eller haft anledning att misstanka brister eller fel i det invandiga eller utvéndiga el-,
vatten- eller avloppssystemet. Han lamnade aven ett nekande svar pa fragan under
punkt 9 (“Har Ni observerat eller haft anledning misstéinka nagra andra fel i fastigheten
som kdparen bor upplysas om? Forsok tédnka Er in 1 koparens situation”). Fragelistan
avslutas med en tydlig redogorelse for vad den avses innebéra och den 11 november
2009 undertecknade Jan Jacobson handlingen. Fragelistan bifogades till kopekontrak-
tet utan nagon forandring, komplettering eller reservation fran Jan Jacobsons sida.
Hans bror Inge Jacobson, som tidigare dgde fastigheten tillsammans med Jan Jacob-
son, har inte undertecknat fragelistan. Christer Larsson har senare forstatt att den reno-

vering som Jan Jacobson pastod hade utforts, avsag atgarder for att forsoka dranera
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bort det lakvatten som inte kunde hanteras i den befintliga avloppsinfiltreringen. At-
garden bestod i att det anlagts en dranering/ledning fran markomradet kring avloppsin-
flitrationen vid trekammarbrunnen till en markbadd alldeles utmed strandkanten mot
sjon Boren. Atgarden har beskrivits i inspektionen som kommunen gjorde. Dér fram-
gar det att kommunen inte har ndgon notering om att tillstand givits eller sokts. Av-
loppets konstruktion ar felaktig eftersom det saknas infiltration och att avloppet gar
orenat ut i sjon Boren. Dessa forhallanden maste ha varit kianda for Jan Jacobson, men
han har anda inte upplyst Christer Larsson om detta. | stéllet har Jan Jacobson ldmnat
uppgifter av innebord att avloppets funktion skulle vara god, som varit 4gnade att
lugna Christer Larsson och som ar av sadant slag att de kan anses utgora utfastelser om
fastighetens skick. Felet ar darfor konkret. En fungerande avloppsanlédggning utgor
vidare en sa kallad karnegenskap for fastigheten varfor felet ar konkret av dven denna
anledning. I vart fall &r felet abstrakt och dolt. Det har inte funnits nagon praktisk moj-
lighet for en kopare att inom undersékningspliktens omfattning undersoka om tre-
kammarbrunnen varit i gott eller daligt skick. Det kan i sig vitsordas att en kopare
normalt har att utga fran att en trekammarbrunn har en viss maximal livslangd. Chris-
ter Larsson kunde dock utga fran att séljarens besked om att trekammarbrunnen och
infiltrationen fungerat perfekt var riktigt. Undersokningsplikten reducerades darmed

avseende trekammarbrunnen och dess funktion.

Fel i elsystemet foreligger i foljande avseenden; dels var den kabel som for vidare in-
gaende el till byggnaderna underdimensionerad varfor den fick bytas, dels var inga-
ende ampere till huvudbyggnaden och norra flygeln understigande 20 ampere vilket
omojliggjorde anvandandet av luftvarmepumparna for uppvarmning av huvudbyggna-
den och norra flygeln utan anvandande av olja i stor utstrackning, vilket anvandande
stod i strid med hur Jan Jacobson uppgett att systemet skulle fungera, ndmligen genom
aktiverande av elpatronerna i pumparna, vilka dock senare visade sig inte var anslutna
till pumparna, dels ar dven ingadende ampere i sodra flygeln understigande 20 ampere
och darmed for Iagt, vilket gjort att varmepumpen dar, vilken parterna avtalat om
skulle installeras fore kopet, inte kan anvandas utan anvandande av olja som tillskott

och darmed dverensstammer inte installationen av denna pump med avtalet, dels &r
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systemet behaftat med en méngd sakerhetsbrister. | samband med att Jan Jacobson
forevisade fastigheten for Christer Larsson infor kdpet, redogjorde han ingaende for
hur varmesystemet pa fastigheten var beskaffat, och sérskilt hur det anvandes under de
kalla arstiderna. Jan Jacobson uppgav att luftvarmepumparna stéttades genom varme-
tillskott fran de elpatroner som fanns installerade i dem. Jan Jacobson visade Christer
Larsson hur elpatronerna skulle aktiveras, vilket skedde genom att man tryckte pa ena
eller bada av de tva knappar med lysdioder i som fanns pa en sarskild panel i kéllaren.
Lysdioderna i knapparna tdndes nar elpatronen var aktiverad. Jan Jacobson uppgav
vidare att det under mer extrema vaderforhallanden, kunde bli nédvandigt att ibland
dven anvinda oljepannan, for att “spetsa med”. Nar temperaturen inomhus sjonk till en
alldeles for lag niva, konsulterade Christer Larsson en elektriker som undersokte var-
mepumparna. Elektrikerna konstaterade att elpatronerna i varmepumparna inte var
anslutna pa det satt Jan Jacobson uppgivit. Knapparna med lysdioderna i var helt en-
kelt inte anslutna till nagra elpatroner, beroende pa att erforderliga komponen-
ter/kretsar inte fanns. Elpatronerna har saledes inte varit méjliga att ansluta och an-
vanda pa det satt som Jan Jacobson forevisade. | kdpekontrakt atog sig Jan Jacobson
aven att installera en luftvdrmepump for uppvarmningen av sodra flygeln, vilket han
ocksa hade utfort till tilltradesdagen. Jan Jacobson uppgav att sédra flygeln var fullt
uppvarmd, vilket dock senare visade sig vara felaktigt. Det fanns tidigare en panna
som mojliggjorde uppvarmning med olja, men den ersattes av ovan namnda luftvér-
mepump. Sodra flygeln hade endast stddvarme, men hade inte uppvarmts med elvarme
for att kunna fungera som en aretruntbostad. Elektrikern Hans-Inge Bjorkroth som
Christer Larsson anlitade kunde dven konstatera att elinstallationerna pa garden inte
var dimensionerade for att mojliggora att elpatronerna och luftvdrmepumpen vid sddra
flygeln kopplades in och brukades for sina avsedda a&ndamal, samt att det dven forelag
en méangd allvarliga sakerhetsbrister i anlaggningen. Bland annat hade en sékring i en
undercentral pd huvudbyggnadens ytterfasad 6verbryggats, vilket medfdrde att sodra
flygeln och s6dra magasinet fick sin matning utan mellanliggande sékring. Efter ett
tillbud vid den inkommande centralen i ladan, framkom att matningen till byggnaderna
bestod av en kabel av for klen dimension fér behovet och darfor inte fick/kunde belas-

tas med den stromstyrka som kravdes for att kunna driva de varmekallor som Jan
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Jacobson uppgav anvéandes. Christer Larsson har tvingats ersatta kabeln genom att
grava ner och installera ny kabel. Luftvarmepumpen till den sédra flygeln kunde inte
anvandas for dess uppgivna och avsedda dndamal, eftersom det saknades erforderlig
kapacitet. Tillverkarens rekommendationer anger att pumpen bor anslutas till 20 am-
pere, men den hade anslutits till en matning med sékring pa 16 ampere, som aven for-
sag den byggnaden och sddra magasinet med 6vrig elektricitet. Nar luftvarmepumpen
anvandes for att varma byggnaden, har sékringar 16st ut. Med de befintliga elinstallat-
ionerna pa fastigheten, sasom de utretts och befunnits vara, har det foljaktligen inte
varit mojligt att ansluta och bruka elpatronerna respektive luftvarmepumpen for den
uppvarmning som Jan Jacobson uppgav och som Christer Larsson haft fog att utga fran

skulle fungera.

Den nu kénda kostnaden for att ansluta fastigheten till en narliggande samféllighetsfor-
enings avloppsledning &r den billigaste 16sningen. Kostnaderna uppgar till 326 475 kr.
Utover kostnaden for att anldgga avloppet pa ett sadant satt, tillkommer forbruknings-
och abonnemangsavgifter under hela bruktiden, som fastigheten annars inte hade be-
hovt belastas med. Dessa ar dock inte mojliga att berdkna eller ange. Kostnaderna for
att avhjélpa felen i de elektriska installationerna har beraknats pa grund av offerter och
prisuppgifter men vissa belopp har mast uppskattas, medférande en sammantagen
kostnad for dessa atgarder om 320 266 kr.

Under bérjan av ar 2013 fick Christer Larsson klart for sig att de elektriska installa-
tionerna var otillrackliga for pastadd anvandning av varmesystemet. Efter undersok-
ningar av vad problemen kunde bero pa har han fatt klart for sig att det ar fraga om fel
for vilka han anser att Jan Jacobson skall svara, eftersom det &r fraga om fel som Jan
Jacobson kant till eller maste ha kant till och dven angivit att fastigheten skulle vara fri
fran. Senast den 5 april 2013 har Christer Larsson patalat dessa fel for Jan Jacobson,

vilket dven det &r i tid for att felen ska fa goras gallande.

Det ar i sig riktigt att kopeavtalet innehaller en friskrivning till Jan Jacobsons fordel

avseende ansvar for dolda fel, men de fel som Christer Larsson gor gallande i malet
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avser sadana forhallanden som Jan Jacobson kande till, eller i vart maste ha kant till,
utgjorde fel och som har paverkat Christer Larssons beslut att kopa fastigheten. Detta
sarskilt mot bakgrund av att parterna fort ingdende diskussioner om andra brister i fas-
tigheten som Christer Larsson da hade upptackt, som lett till omfattande diskussioner
avseende bland annat kopeskillingen. Friskrivningsklausulen i kopekontraktet kan sa-

ledes inte aberopas av Jan Jacobson till undvikande av ansvar for de har aktuella felen.

Christer Larsson har drabbats av skada i form av kostnader for att bringa fastighetens
avloppsanlaggning i ett brukbart skick, med anledning av det som framkom vid upp-
gréavningen av marken den 11 december 2013. Motala kommun, Plan- och milj6for-
valtningen, meddelade den 7 januari 2014 ett temporart tillstand, for att mojliggora en
anvandning av avloppet pa fastigheten, dock under maximalt fem ar. Eftersom atgar-
den endast ar temporar och inom fem ar maste ersattas med en bestaende I6sning, ar
det en kostnad som saknar vérde for Christer Larsson. Det ar dessutom en kostnad for
att begransa foljderna av att fastighetens avlopp annars inte kunde anvéndas alls. Det
har inte gatt att ansluta avloppet omedelbart eftersom processen med tillstand med
mera tar sex till tolv manader att genomfora. Eftersom Christer Larsson hyr ut bostader
pa fastigheten och ar skyldig att tillhandahalla erséttningsboenden om avloppen pa
hyresobjekten inte kan anvandas ar den kostnad han dsamkats genom den tillfalliga

I6sningen den billigaste I6sningen. Kostnaden for denna uppgar till 74 095 kr.

Jan Jacobson

Né&r Motala Karshult 3:4 utannonserades for forséljning var begart pris 19 500 000 kr.
Christer Larsson var intresserad av att képa fastigheten och forhandlingar inleddes.
Christer Larsson anmarkte da pa en del punkter, bland annat behov av underhall av
fonster och tak. Parterna inledde en diskussion om att Jan Jacobson skulle atgarda un-
derhall innan forsaljning. Diskussionerna resulterade dock i att parterna enades om en
kopeskilling pa 17 000 000 kr. Christer Larsson argumenterade alltsa for en prutning
av kopeskillingen pa tva och en halv miljoner kr med hansyn till det underhallsbehov
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som fanns pa fastigheten. Sedermera reducerades kdpeskillingen ytterligare till
16 500 000 kr.

Aktuell trekammarbrunn anlades 1969, alltsa av tidigare agare till fastigheten (Jan
Jacobsons foraldrar). Under arens lopp har den underhallits och renoverats lopande.
Senast det skedde var for atta ar sedan da Jan Jacobson och hans bror Inge anlade
markbadden for att forbattra funktionen, vilket han upplyste om i samband med kdpet.
Det gjordes inga dvriga ingrepp pa anlaggningen. Da byggde de en fortséattning pa in-
filtrationen efter trekammarbrunnen i form av en markbadd, som slutar med ett luft-
ningsror som gar upp i markniva. Lakvatten fran brunnen filtreras genom en infiltre-
ringsbadd och en markbadd. Orsaken till att Jan Jacobson valde att anldgga en mark-
badd var att den ursprungliga infiltrationen i viss man var igensatt, varfor lakvatten
trangde upp till markniva i samband med att det var tjéle i marken. Markbadden inne-
bar en forbattring av den befintliga avloppsanlaggningen, varfor det inte kravdes nagot
sarskilt tillstand for att genomfora forbattringen. Sedan markbadden anlades har Jan
Jacobson inte upplevt nagra problem med upptrangande lakvatten. Det vitsordas emel-
lertid att en viss, fullt normal, lukt kommer fran det luftningsrér som ar kopplat till
markbadden. | ett trekammarbrunnsystem &r det normalt att lakvatten tranger upp till
markniva, framst under tidig var och i omraden dar marken bestar av moréan eller lera,
och detta utgor inte ett fel i anlaggningen. Det finns ett tillstand fran kommunen fran ar
1969 for sjalva trekammarbrunnen. Jan Jacobson har i samband med kopet forklarat
for Christer Larsson att fastigheten har ett trekammarsystem som fungerar utan an-
markning. Det vitsordas att det inte finns nagot ytterligare tillstdnd for befintliga av-
loppsanlaggningar an tillstandet fran 1969 och tillstandet for anlaggningen vid sodra
flygeln. Namnda installationer har begréansad livslangd och behéver underhallas 16-
pande. Jan Jacobson har inte upplevt nagra problem med trekammarbrunnen eller av-
vikande lukt sedan den senaste renoveringen utfordes. Det &r inget anmarkningsvart
om den nu behdver atgardas ytterligare. Pa garden finns totalt tre stycken trekammar-
brunnar. Férutom ovan beskrivna brunn finns ytterligare en brunn fran 1969 som be-
tjanar garage/butik samt en nyare brunn som betjanar sodra flygeln/kontorsmagasinet.

Samtliga tre brunnar har tomts arligen av Motala kommun. Jan Jacobson har darfor
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forutsatt att erforderliga anmalningar/tillstand funnits. Om Christer Larsson har haft
betankligheter om avloppsanlaggningarna har han haft méjlighet att sjalv besiktiga
avloppsanlaggningarna fore kopet. Han har ocksa haft méjlighet att kontakta kommu-
nen och darvid fa upplysning om eventuella tillstdnd. Det prov han gjort med fargat
vatten kanske han ocksa hade kunnat gora fore kopet. Aven andra undersokningar hade
kunnat utforas. Savitt kant vidtog han inga atgérder for att undersoka avloppssystemet.
Jan Jacobson vill ocksa poangtera att han ej vitsordat att det pastadda felet forelag vid
tidpunkten for kopet. Christer Larsson har kant till gardens alder och har sjalv ocksa
prutat pa kopeskillingen med hansyn till underhallsbehov. Det &r felaktigt att det avta-
lats om sérskilt skick pa avloppssystemet. Avloppssystemet namns 6verhuvudtaget inte
i kopekontraket utan namns bara i fragelistan (som ej utgor del av kopekontraktet).
Tvértom dr det kopekontraktets § 19, bendmnd “Friskrivningsklausul”, sirskilt avtalat

att fastigheten siljes 1 “befintligt skick’.

Jan Jacobson har under sin tid som &gare av fastigheten inte upplevt nagra problem
med fastighetens elinstallationer. Fastigheten har bebotts aret runt under manga ar och
det har aldrig upplevts nagra problem vare sig med uppvarmning eller med elen. Pa
samma vis som med avloppsanlaggningarna ar det ocksa sa att fastighetens elsystem
har en viss alder. Det ar okant nar de forsta elinstallationerna utférdes men det kan
vara sa langt tillbaka i tiden som hundra &r. Under arens lopp har installationerna
byggts ut och &ndrats. Jan Jacobson har upplyst for Christer Larsson att all tillskotts-
varme under aren har skett genom olja. Det ar av det skalet som oljepannorna ar kvar
pa garden. Varmepannan i mangardsbyggnaden har till och med automatisk termostat
som slar over till oljepanna vid behov. Om daremot en oljepanna skulle vara ur funk-
tion, eller om det enbart galler uppvarmning av vatten (sommardrift), sa har eldrift
ensamt kunnat anvandas. Det skall namnas att Karshult ar en stor gard. Att varma upp
garden med el skulle vara oerhort kostsamt. Sodra flygeln har under manga ar anvénts
som aret-runt-bostad av Inge Jacobson. Den har alltsa varit fullt uppvarmd och varmts
upp med oljepanna (som ar anlagd i en kulvert mellan sddra flygeln och en kontors-
byggnad) som betjanat bade sodra flygeln och nérliggande kontorsbyggnad. 1 oljepan-

nan finns en elpatron som ocksa kan anvéndas for tappvarmvatten sommartid eller som
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noddrift vid bortfall av varmepump eller oljepanna. Den nyinstallerade varmepumpen
var ej avsedd att ersatta oljepannan utan ar, liksom varmepannan i mangardsbyggna-
den, sammankopplad med oljepannan. Nar varmepumpen inte klarar all uppvarmning
eller om utetemperaturen sjunker under tre till fem minusgrader véxlar en ventil flodet
sd att vatten gar genom oljepannan och forvarmer tappvarmvattnet i en plattvarmevéx-
lare. FOr det fall varmepumpen brukas tillsammans med elpanna ar det mojligt att den
bor ha en sakring om 20 ampere (elpannan dr da ansluten genom varmepumpens styr-
ning). | aktuellt fall sitter dock elpatronen i befintlig oljepanna och da &r det fullgott
med 16 ampere. Det har aldrig varit tanken att tillskottsvarme till varmepumparna skall
ske med el. Da hade det behovts ytterligare 40-50 ampere, det &r just av det skalet som
oljepannorna finns kvar. Det fornekas att kabel till sodra flygeln ar “for klen”. Det for-
nekas att det finns “en méangd allvarliga sikerhetsbrister” och det férnekas att befintligt
varmesystem pa garden inte ar tillrackligt for att varma upp byggnaderna. Jan Jacobson
hade en stor genomgang av driften av varmeanlaggningarna bade vid tilltradet och ett
ytterligare tillfalle senare under aret med Christer Larsson. Jan Jacobson har sjalv levt
hela sitt liv pa Karshult och har aldrig markt nagot av de fel/problem som nu pastas.
Sannolikt har Christer Larsson inte fullt ut forstatt hur varmesystemet fungerar, och
den kyltekniker han anlitat forefaller inte heller ha ratt kompetens for systemet. Vidare

har Christer Larsson utdkat varmytan med cirka 150 kvm.

Det vitsordas att de pastadda fel som hanfor sig till avlioppsanlaggningen har reklame-
rats i tid genom ett e-postmeddelande som skickades den 9 april 2013 till Jan Jacob-
son. Daremot ar pastadda fel hanforliga till elinstallationerna, som ocksa reklamerades

den 9 april 2013, for sent reklamerade.

Christer Larsson yrkar sedan tidigare nedséttning av kdpeskillingen for uppskattad
kostnad for att ansluta fastighetens avloppssystem till det kommunala avloppet (via
angransande samfallighets system) och aven skadestand for en temporéar 16sning som
skall anvéandas under en évergangsperiod. Jan Jacobson har inte forstatt varfor det skall
utforas en tillfallig I6sning och forst i ett senare lage ansluta garden till det kommunala

avloppsnatet. Genom att ansluta till det kommunala avloppsnatet direkt sa borde han
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rimligen ha kunnat begransa kostnaderna. Det kan ocksa noteras att den andra atgar-
den, anslutning till det kommunala avloppsnatet, blir en vardehojande atgard for fas-
tigheten som helhet. Det bor vara ostridigt att andring fran enskilt aviopp med tre-
kammarbrunn till kommunalt avlopp &r en avsevérd standardforbattring vilken Jan

Jacobson ocksa har svart att se skaligheten i att han skall betala.

Jan Jacobson och Inge Jacobson har varit i tvist med varandra betréffande forsaljning

av den gemensamt dgda fastigheten och avhysning.

BEVISNING

Pa Jan Jacobsons begaran har hallits forhor under sanningsforsakran med honom sjélv

samt hallits vittnesforhor med Jonas Reuter, Niklas Adamovic och Hanno Wierimaa.

Pa Christer Larssons begaran har forhor under sanningsforsakran hallits med honom
sjalv och vittnesforhor hallits med Christer Juhnell, Hans-Inge Bjorkroth, Inge Jacob-

son och Willy Swahn.

Bada parter har aberopat skriftlig bevisning.

DOMSKAL

Allméant

For att fraga skall vara om fel i jordabalkens mening kréavs att ett forhallande avviker
fran avtalet i vid mening (konkret fel) eller fran vad séljaren med fog kunnat forutsatta
med hénsyn till samtliga omstandigheter (abstrakt fel). For det fall fraga ar om konkret
fel ar vad koparen undersokt eller bort undersoka irrelevant. Ar daremot fradga om ab-
strakt fel far detta aberopas av koparen endast om det inte kunnat upptéackas vid en
undersokning. Séljaren kan friskriva sig fran antingen fel eller paféljd for fel. Att en

fastighet séljs i "befintligt skick™ eller motsvarande innebér inte ndgon friskrivning
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fran fel. Séljaren har som huvudregel inte nagon generell upplysningsskyldighet. Vid
pafoljdsfriskrivning kan saljaren dock inte undga ansvar om han kant till det dolda
felet men underlatit att upplysa om det. For att fel skall kunna goras géllande kravs att
koparen lamnar séljaren meddelande om felet inom skalig tid fran det att han markt
eller bort marka felet.

Fel i avloppsystemet

Av Motala kommuns inspektionsrapport samt Christer Juhnells och Inge Jacobsons
vittnesmal, har framgatt att vid kopetillfallet var avloppets system defekt genom att
avloppet saknade fungerande infiltration och genom att lakvatten drénerades orenat ut i
Boren genom en tillaggskonstruktion. Fragan ar da om denna defekt avviker fran vad

Christer Larsson har rétt att krava.

| det skriftliga avtalet anges inget om avloppets beskaffenhet. Visserligen finns en be-
svarad fragelista dar Jan Jacobson angett att han inte upptackt nagot fel i avlioppshan-
seende men samtidigt anges att detta inte skall tolkas som en utfastelse. Det har inte
kunnat utredas vad som exakt sades av Jan Jacobson i samband med kdpet och hans
yttranden kan redan av denna anledning inte tolkas som utfastelser. Vidare ar ett de-
fektfritt avloppssystem inte i forevarande fall med hansyn till fastighetens alder en sa-
dan karnegenskap som enligt praxis kan anses utgora del av avtalet utan att nagot ut-
tryckligen avtalats darom. Saledes ar defekten inte ett konkret fel. Jan Jacobson har vid
utveckling av sin talan pastatt att han upplyst om att brunnens funktion forbattrades for
cirka atta ar sedan. Christer Larsson & sin sida har uppgett att Jan Jacobson uppgav att
denne funnit det onddigt att ansluta avloppet till gemensamhetsanldggningen och
kommunalt avliopp eftersom det egna avloppet fungerade perfekt. Dértill kommer den
till avtalet fogade fragelistan av vilken framgar att Jan Jacobson pastatt sig inte ha
markt nagra fel. Oavsett att det inte kunnat utredas exakt vad som uppgetts infor kopet
om avloppets skick har framgatt att den information som Christer Larsson tog del av
har gett honom befogad anledning att forutsatta att avloppet var konstruerat sa att det
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inte rann ut i Boren utan rening. | detta avseende har darfor fastigheten varit behaftad
med ett abstrakt fel.

Av vittnesforhoren med Inge Jacobson och Hanno Wierimaa har framgatt att en tre-
kammarbrunns funktion savitt avser infiltration kan upptéckas vara bristfallig i de fall
vatten rinner tillbaka fran utloppsroren men i forevarande fall ligger brunnen sa pass
hogt att det far anses utrett att nagot vatten inte kunde tranga tillbaka i brunnen. Till
stdd for denna slutsats foreligger dven den faktiska omstandigheten att overflodigt vat-
ten, daribland enligt Inge Jacobsons vittnesmal dven lakvattnet, pa plats lagre an brun-
nens beldgenhet, fick draneras bort. Det har darfor inte varit mojligt for Christer Lars-
son att upptéacka felet pa avloppsanlaggningen utan att grava upp marken, vilken atgard
faller utanfor hans undersokningsplikt. Felet savitt avser avloppet har med andra ord

varit dolt.

Av Jan Jacobsons egna uppgifter att han deltog i arbetet att konstruera en drénering for
vatten som blivit stdende pd tomten och Inge Jacobsons uppgifter om draneringsarbetet
och anledningen till detta, finner réatten det vara uteslutet att Jan Jacobson inte skulle ha
ként till de brister med avloppet som foranledde atgarderna dels med dréaneringen, dels

med sandbadden samt att han kant till att de foretagna atgarderna inte annat an synbar-

ligen tog hand om avloppsvattnet. Vid sadant forhallande kan han inte aberopa fri-

skrivningen. Han har darfor att svara for felet.

Fel i elsystemet

Inte heller ar ett felfritt elsystem i forevarande fall med hansyn till fastighetens alder

en sadan karnegenskap som gor att egenskapen anses vara en del av avtalet utan att
denna sérskilt omnamns. P4 samma satt som nér det galler avloppssystemet kan inte
heller Jan Jacobsons svar i fragelistan medféra att ett felfritt elsystem blivit avtalsinne-
hall mellan parterna. Nagot konkret fel har da inte forelegat; inte heller kan installa-
tionen av varmepumpen i sodra flygeln bedomas vara ett konkret fel da parterna avtalat
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om att en sadan pump skulle installeras och sa ocksa skett samt nagra 6vriga avtals-

villkor inte pastatts.

Nar det galler beddmningen av om nagot abstrakt fel forelegat maste forst understrykas
att nar fraga ar om en gammal fastighet av Karshults slag med elektrifiering och var-
mekallor fran olika tidsepoker ar det svart att anta en standard rérande vad en kdpare
kan forvénta sig. Av utredningen boér i detta sammanhang noteras att Christian Larsson
mot Jan Jacobsons fornekande inte formatt visa att Jan Jacobson uppgett att elpatro-
nerna till pumparna betjanande huvudbyggnaden och norra flygeln skulle slas pa samt
att forhoret med Hans-Inge Bjorkroth visserligen visat att det forelegat sékerhetsbrister
i elsystemet men att pastaendet att det skulle anvénts en underdimensionerad kabel
utgaende fran elcentralen ar vederlagd av Niklas Adamovics vittnesmal. Av de om-
standigheter Christer Larsson lyckats bevisa kan da inte sagas att han haft fog att for-
vanta sig att elen eller varmesystemet i huvudbyggnaden och norra flygeln fungerat pa
ett visst och annorlunda satt an vad det visade sig gora. Inte heller vad betraffar sddra
flygeln kan ségas att installation av varmepumpen avvikit fran vad han Christer Lars-
son kunnat forvénta sig, sarskilt med beaktande av att Niklas Adamovic omvittnat att
pumpen kan anslutas till 16 ampere utan att friga 4r om nagot fel. Aven nar det galler
de sakerhetsbrister som patraffats i elsystemet kan inte ségas att dessa avvikit fran vad
Christer Larsson med hansyn till omstandigheterna kunnat forvanta sig da dessa, enligt
vad utredningen utvisat, i huvudsak bestatt i gammal utrustning och gamla elinstalla-
tioner. Saledes har det inte visats foreligga vare sig konkreta eller abstrakta fel i elsy-

stemet.

Prisavdrag och skadestand

Vid berakningen av prisavdragets storlek bor den sa kallade direktmetoden tillimpas
innebérande att avdraget bor motsvara kostnaden for atgardande av felet. Av den av

Christer Larsson aberopade utredningen finner rétten visat att anslutningsavgiften till
samfalligheten uppgar till 74 955 kr. Till styrkande av 6vriga kostnader har aberopats

en av Christer Larsson upprattad sammanstélining angivande 326 475 kr, upptagande
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anslutningsavgiften till samfélligheten men &ven anslutning till andra avlopp &n det
som nu ar ifrdga och angivande av forefintligheten av en offert pa gravningsarbetet om
136 475 kr avseende huvudbyggnaden och norra flygeln. Vidare har aberopats en of-
fert fran K-Entreprenad Mark AB, upprattad av Inge Jacobson, uppgaende till 355 000
kr inklusive mervardesskatt utan upptagande av anslutningskostnaden till samféllighet-
en. Offerten hanvisar till ett icke redovisat forfragningsmaterial och skiss samt upptar
pa oklart satt olika atgarder och avser 6vriga byggnader &n huvudbyggnaden och norra
flygeln. Forhoret med Inge Jacobson har inte bringat klarhet rérande kostnadens be-
raknande. Christer Larsson har genom denna utredning saledes inte styrkt kostnadens
pastadda storlek. Storleken av denna kostnad maste darfér uppskattas med forsiktighet.
Dértill kommer att en anslutning till det kommunala avloppet innebar en vésentlig
standardforbéttring av fastigheten vilken skall paverka avdragets storlek. Vid sadant

forhallande bor prisavdraget faststéllas till skéliga ansedda 100 000 kr.

Genom utredningen &r visat att Christer Larsson genom den bristfalliga avlioppsan-
laggningen dsamkats ekonomisk skada i det att han behovt genomféra en tillfallig av-
loppslosning, vilken 16sning dvertygande framstatt som det minst dyra alternativet. Da
Jan Jacobson genom att inte upplysa om sin kdnnedom om avloppsystemets bristfalliga
funktion varit forsumlig i forhallande till uppkomsten av skadan &r han skyldig att er-
satta denna. Ratten finner att Christer Larsson genom den av honom aberopade utred-

ningen i denna del styrkt det av honom yrkade beloppet 74 095 kr.

Det ar ostridigt att Christer Larsson ar skyldig att enligt avtalet erlagga ytterligare

500 000 kr. Fran detta belopp skall da avdrag goras for vad han skall tillgodoraknas i
form av prisavdrag och skadestand. Resterande belopp jamte yrkad ranta skall han for-
pliktas utge.

Réattegangskostnader

Vid ovanstaende utgang far Christer Larsson vara till dvervagande del tappande part

och skall darfor ersatta Jan Jacobson del av dennes rattegangskostnader. Med héansyn
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till utgangen i huvudkaromalet respektive genkaromalet ar skaligt att denna ersatt-
ningsskyldighet skall begransas till halften av kostnaderna. Jan Jacobson har yrkat er-
sattning med 139 989 kr, vilket belopp vitsordats av Christer Larsson. Saledes skall
Christer Larsson forpliktas att utge hélften av detta belopp.

HUR MAN OVERKLAGAR; se bilaga

Overklagande senast den 4 december 2014 stalls till Gota hovrétt.

Mats Orstadius Henrik Ibold Lena Nilsson

Enhalligt
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ANVISNING FOR OVERKLAGANDE - DOM | TVISTEMAL

Den som vill 6verklaga tingsrittens dom, eller ett i
domen intaget beslut, ska géra detta skriftligen.
Skrivelsen ska skickas eller 14mnas till tingsrit-
ten. Overklagandet 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
tor 6verklagande finns angiven pd sista sidan i do-
men.

Har ena parten 6verklagat domen 1 ritt tid, far
ocksd motparten 6verklaga domen (s.k. an-
slutningséverklagande) dven om den vanliga ti-
den for 6verklagande har gitt ut. Overklagandet
ska ocksa 1 detta fall skickas eller limnas till tings-
ritten och det maste ha kommit in till tingsritten
inom en vecka frin den i domen angivna sista da-
gen f6r 6verklagande. Om det forsta 6verklagan-
det aterkallas eller forfaller kan inte heller an-
slutningsoéverklagandet provas.

Samma regler som f6r part giller f6r den som inte
ir part eller intervenient och som vill 6verklaga ett
i domen intaget beslut som angar honom eller
henne. I friga om sadant beslut finns dock inte né-
gon mojlighet till anslutningséverklagande.

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

1. det finns anledning att betvivla riktigheten av
det slut som tingsritten har kommit till,

2. detinte utan att sidant tillstind meddelas gar
att bedéma riktigheten av det slut som tings-
ratten har kommit till,

3. detir av vikt f6r ledning av rittstillimpning-
en att 6verklagandet prévas av hogre ritt, el-
ler

4. det annars finns synnerliga skil att préva
overklagandet.

Om provningstillstind inte meddelas star tingsrat-
tens avgorande fast. Det dr dirfor viktigt att det
klart och tydligt framgar av 6verklagandet till hov-
ritten varfor klaganden anser att provningstillstind
bor meddelas.

Skrivelsen med 6verklagande ska innehalla

uppgifter om

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

2. parternas namn och hemvist och om méjligt
deras postadresset, yrken, personnummer
och telefonnummer, varvid parterna be-
nimns klagande respektive motpart,

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

4. grunderna (skilen) f6r 6verklagandet och i
vilket avseende tingsrittens domskal enligt
klagandens mening dr oriktiga,

5. de omstindigheter som dberopas till stéd f6r
att provningstillstind ska meddelas, samt

6. de bevis som dberopas och vad som ska styr-
kas med varje bevis.

Har en omstindighet eller ett bevis som dberopas i
hovritten inte lagts fram tidigare, ska klaganden i
mal dir forlikning om saken r tilliten férklara an-
ledningen till varfér omstindigheten eller beviset
inte aberopats 1 tingsritten. Skriftliga bevis som
inte lagts fram tidigare ska ges in samtidigt med
6verklagandet. Vill klaganden att det ska hallas ett
tornyat f6rhor eller en férnyad syn pé stillet, ska
han eller hon ange det och skilen till detta. Kla-
ganden ska ocksa ange om han eller hon vill att
motparten ska infinna sig personligen vid huvud-
torhandling 1 hovritten.

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

Ytterligare upplysningar limnas av tingsritten.
Adress och telefonnummer finns pa forsta sidan av
domen.

Om ni tidigare informerats om att férenklad del-
givning kan komma att anvindas med er i ma-
let/4drendet, kan sadant delgivningssitt ocksa
komma att anvindas med er i h6gre instanser om
nagon Overklagar avgérandet dit.

www.domstol.se
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Skiljaktig mening i hovratten

Hovrattsradet Lena Bang ar skiljaktig savitt géller avloppsanlaggningen pa fastigheten och

anfor:

Fastighetskop bygger pa grundtanken att fastigheten séljes sadan den &r och att en
undersokningsplikt saledes avilar koparen. Av 4 kap 19 § jordabalken framgar att som fel
inte far aberopas en avvikelse som kdparen borde ha upptéackt vid en sadan undersokning
av fastigheten som varit pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt omstandigheterna vid kopet.

| forevarande fall ar fraga om ett avliopp i form av en trekammarbrunn anlagd pa en
fastighet dar huvudbyggnaden ar flera hundra ar gammal. Jan Jacobson har uppgivit att
brunnen anlades 1969 av hans foraldrar, som da agde fastigheten, och att brunnen
underhallits och renoverats I6pande, senast for atta ar sedan, vilket han upplyste Christer
Larsson om i samband med kopet, liksom att trekammarsystemet fungerade utan
anmarkning. Det ar utrett att avloppet vid undersokningen ar 2013 sakande infiltration och
att avloppet gick orenat ut i sjon Boren.

Christer Larsson har som grund for sitt genkaromal i forsta hand aberopat att avlopps-
systemet avvek fran vad som avtalats, bl.a. genom utfastelser och, i andra hand att
avloppssystemet avvek fran vad han med fog kunnat forvanta sig och att felet varit dolt for

honom.

Kopet avsag saledes en mycket gammal fastighet med en avlopp i form av en mera &n 40
ar gammal trekammarbrunn. Christer Larsson har vitsordat att en kopare normalt har att
utga fran att en trekammarbrunn har en viss maximal livslangd. Det uttalande som Jan
Jacobson gjorde i samband med kopet om brunnens underhall och funktion har enligt min

mening inte varit sadant att det kan anses som en utfastelse och har inte heller haft sadan
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precision eller varit av den och karaktaren att Christer Larssons undersokningsplikt har

reducerats.

Med hénsyn till fastighetens alder och anvandning och de uppgifter som lamnats Christer
Larsson om avloppssystemets alder har det enligt min uppfattning ankommit pa honom att
vidta en grundlig undersékning av avloppssystemet (jfr bl.a. NJA 1996 s. 584 e contrario).
Anticimex, som Christer Larsson anlitade for 6verlatelsebesiktning av Storhus infor képet
har i sitt besiktningsprotokoll ocksa understrukit att Christer Larsson har en kvarstaende
undersokningsplikt betraffande bl.a. avloppsanlédggningen. Det har inte framkomit att han
trots detta gjorde nagra undersokningar av avloppet fore kopet. Hade han da gjort t.ex. de
undersokningar med kamera eller fargat vatten som han senare lat utféra hade han, om
felet forelag redan vid kopetillfallet, kunnat iaktta det symtom pa fel i avloppet som borde

ha foranlett en utokad undersokningsplikt.

Jag anser sdledes att Christer Larsson har eftersatt sin undersokningsplikt och att han

darfor inte kan vinna bifall till sin talan i denna del.

Overrostad i denna del ar jag i fraga om rattegdngskostnaderna ense med majoriteten.
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ANVISNINGAR FOR OVERKLAGANDE
Den som vill 6verklaga ska gora detta skriftligen.

Overklagandet stills till Hogsta domstolen men ska inldmnas eller insdndas till
hovriétten. Skrivelsen ska ha kommit in till hovrétten senast den dag som anges under
rubriken "Hur man Overklagar”. Nagon tidsgrdns giller dock inte for beslut om
héktning, kvarhallande 1 hikte, tillstand till restriktioner enligt 24 kap. 5 a §
rittegangsbalken eller reseférbud.

Beslutet om skyldighet for nagon att ersétta rattegangskostnader, ersittningsbeslut i
Ovrigt samt beslut om avrdkning av tiden for frihetsberdvande far 6verklagas utan att
man klagar pa domen i 6vrigt.

Det krdavs provningstillstand for att Hogsta domstolen ska prova ett ¢verklagande.
Kravet pa provningstillstand géller dock inte nidr Justitiekanslern eller nagon av

Riksdagens ombudsmin 6verklagar i ett mal dar allmént atal fors.

Hogsta domstolen far meddela prévningstillstand endast om

. det dr av vikt for ledning av rattstillampningen att 6verklagandet provas av Hogsta

domstolen; eller

. det finns synnerliga skl till en provning, sasom att det finns grund for resning eller

att domvilla féorekommit eller att malets utgang i hovrétten uppenbarligen beror pa
grovt forbiseende eller grovt misstag.

Om provningstillstand meddelas 1 ett av tva eller flera likartade mal, som samtidigt
foreligger for bedomande, kan provningstillstind meddelas dven 1 6vriga mal.

I 6verklagandet till Hogsta domstolen ska féljande uppgifter lamnas

. klagandens namn, postadress och telefonnummer,

den dom eller det beslut som Overklagas (dagen for hovrittens avgorande och
hovrittens malnummer),

. den dndring som yrkas i hovrittens avgorande,

grunderna for 6verklagandet med uppgift om i vilket avseende hovrittens skél enligt
klagandens mening &r oriktiga,

de omsténdigheter som aberopas for att provningstillstand ska meddelas, nédr sadant
tillstand krdvs och

de bevis som dberopas med uppgift om vad som ska styrkas med varje bevis.

Skrivelsen bor vara egenhédndigt undertecknad av klaganden eller klagandens ombud.
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Box 2223
550 02 JONKOPING
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