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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Avdelning 04 2022-03-15 T 8526-19
Rotel 0416 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Vistmanlands tingsrétts dom 2019-06-28 i mal nr T 55-18, se bilaga A

PARTER

Klagande

Lars Andersson, 19470222-1658
c/o Holt

Kolartorp

Kolartorpsvidgen 2

194 91 Upplands Visby

Ombud: Advokat Per Odeling
Mailaradvokaterna AB

Stora gatan 42

722 12 Visteras

Motparter

1. Mickael Jansson, 19670404-8955
Utvreta 13

725 92 Visteras

2. Ewa Jansson, 19630403-8984
Samma adress

Ombud for 1 och 2: jur. kand. Bertil Eriksson
Karlslundsvigen 1
734 40 Hallstahammar

SAKEN
Fel i fastighet

HOVRATTENS DOMSLUT

1. Hovriétten dndrar tingsréttens dom pa foljande sétt.

- Lars Andersson ska till Mickael Jansson och Ewa Jansson betala 285 000 kr
Jjamte rénta enligt 6 § rintelagen fran den 22 januari 2018 till dess full betalning
sker.

- Vardera parten ska std sin rattegdngskostnad 1 tingsrétten.

Dok.Id 1789917

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 672 50 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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2. Vardera parten ska std sin rittegangskostnad 1 hovritten.
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YRKANDEN I HOVRATTEN
Lars Andersson har yrkat att hovratten ska ogilla kdromélet och forplikta Mickael

Jansson och Ewa Jansson att ersitta hans réittegdngskostnader i tingsrétten.

Mickael Jansson och Ewa Jansson har motsatt sig att tingsrittens dom éndras.

Parterna har yrkat ersittning for rattegangskostnader i hovrétten.

HOVRATTENS DOMSKAL

Mickael Jansson och Ewa Jansson (makarna Jansson) har i hovritten franfallit pa-
staendet att Lars Andersson gjort en utfdstelse om att det inte var nagot fel pa fastig-
heten nir det géllde elinstallationerna och avloppsinstallationerna i badrummet.

I 6vrigt har parterna aberopat samma omsténdigheter och utvecklat sin talan pa 1
huvudsak samma sitt som 1 tingsrétten. Vidare har parterna lagt fram samma utredning

1 hovrétten som 1 tingsrétten.

Med hénsyn till forhorspersonernas uppgifter ar det enligt hovrétten inte visat att
anvandandet av vattenslang i elinstallationerna i sig utgjort ett fel. Inte heller kan det
forhallandet att en lekman utfort elinstallationerna anses utgora ett fel i jordabalkens
mening. I ovrigt delar hovritten tingsriattens beddmningar om att makarna Jansson
styrkt sina pastaenden om brister vad géller elinstallationerna och avloppet i bad-
rummet. Aven om det pa grund av antalet fel, och karaktiren pa dessa, har funnits skil
att atgérda hela elsystemet, anser hovritten inte att elinstallationerna kan anses ha varit
felaktiga i dess helhet. Det har ndmligen funnits vissa delar som varit korrekt utforda.
Till antal och karaktdr har dock bristerna varit sddana att fastigheten har avvikit fran
vad makarna Jansson med fog kunnat forutsitta vid kopet. Det har alltsa rort sig om fel
som 1 och for sig kan ge ritt till prisavdrag enligt 4 kap. 19 § forsta stycket forsta
meningen jordabalken. Hovritten delar vidare tingsrittens beddmning att avvikelserna
inte varit sddana som makarna Jansson borde ha upptackt vid en sddan undersdkning
som varit pakallad enligt nimnda paragrafs andra stycke. Felen har med andra ord varit
dolda och det &r inte visat att omstidndigheterna har motiverat en utokad under-

sokningsplikt. Makarna Jansson har allts ritt till prisavdrag.
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Nir det géller prisavdragets storlek gor hovritten foljande dverviganden.

Ett avdrag pa kopeskillingen ska enligt 4 kap. 19 c § jordabalken berdknas sé att for-
héllandet mellan det nedsatta och det avtalsenliga priset svarar mot forhallandet vid
tidpunkten for tilltrddet mellan fastighetens virde i felaktigt och i avtalsenligt skick.

I manga fall torde det vara nodvéndigt att berdkna prisavdragets storlek efter en skons-
missig bedomning. En utredning om kostnaderna att avhjilpa felet kan tjana som vag-
ledning, men nagon ritt till ersdttning med belopp motsvarande atgirdskostnaden finns
inte. Metoden ger utrymme for hénsyn till eventuella forbittringar som foljer av en
reparation 1 forhallande till det skick som koparen haft fog att forvénta vid kopet,
exempelvis pa grund av den felaktiga eller skadade byggnadsdelens dlder eller synligt
bristfilliga skick. (Se prop. 1989/90:77 s. 65 och Beckman m.fl., Jordabalken. En
kommentar till JB och anslutande forfattningar [24 januari 2019, Version 2B, JUNO],
kommentaren till 4 kap. 19 ¢ §). Mot denna bakgrund gor hovritten féljande bedom-
ningar 1 friga om de olika kostnadsposter som makarna Jansson lagt till grund for yrkat

prisavdrag.

Betriaffande elarbeten har makarna Jansson yrkat ersittning med 246 688 kr, mot-
svarande merparten av den faktura som Elektriker’n Jimmy Wilhelmsson AB stillt ut
den 18 september 2017. Fakturan omfattar 368 arbetstimmar och arbetet ska ha utforts
fran den 3 juli 2017 till den 13 september 2017, dvs. motsvarande en heltidsarbetskraft
under ungefar tio veckor. Det finns ingen arbetsredogorelse eller ndrmare specifikation
om ndr arbetet ska ha utforts eller vad det da har avsett. Jimmy Wilhelmsson har 1 sitt
vittnesforhor uppgett att det var en av hans anstidllda som utforde merparten av arbetet,
och Wilhelmsson har inte nirmare beskrivit hur och néir arbetet bedrevs. Han har dock
varit tydlig med att det innebar ett stort merarbete att frigéra de felaktiga installa-
tionerna och att dra nya ledningar i taket. Fakturan fran september 2017 ska jimforas
med den offert avseende omdragning av all elinstallation i hela villan, inklusive
garage, som samma foretag stédllde ut den 28 juni 2017 och som uppgick till

182 500 kr, dvs. ett betydligt lagre belopp dn det som sedermera fakturerades.

I offerten angavs att det angivna priset forutsatte att samtliga viggar och tak var
oppnade. Septemberfakturan ska ocksa stédllas mot den uppskattning som Robert

Alriksson gjorde i september 2018, dar han angav att elinstallationskostnaderna
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(for 70 kvadratmeter) kunde berdknas till mellan 52 500 kr och 87 500 kr. Mot
bakgrund av det som angetts ovan — och med beaktande dven av att installationerna
inneburit en viss standardforbattring jamfort med vad makarna Jansson haft fog att
forvinta sig vid kopet — finner hovritten vid en samlad beddmning att prisavdraget i

denna del ska bestimmas till 150 000 kr.

Nir det géller arbetet med aterstéllande efter avhjdlpandet har makarna Jansson yrkat
ersittning med 120 000 kr. Till stod for detta har de dberopat en faktura fran ett polskt
foretag, M.B.L Yacht Serwis. I fakturan anges att den avser “byggmaterial” och den &r
utstélld redan den 26 juni 2017, dvs. flera ménader innan éterstillningsarbetet var
fardigstallt. Det finns ingen arbetsredogdrelse eller ndrmare specifikation dver arbetet
och ingen frin det polska foretaget ir hord i malet. Aven om det inte finns skil att
ifrdgasitta att aterstdllandet har medfort en relativt omfattande arbetsinsats finner

hovritten att prisavdraget i denna del ska bestammas till 60 000 kr.

I fraga om arbetet i badrummet har makarna Jansson yrkat prisavdrag med 19 750 kr
och dirvid &beropat en faktura frin RF Golventreprenader AB. Aven om kostnaden
inte framstar som sdrskilt hog med hinsyn till att den avsett dterstidllande av ett vét-
utrymme, saknas ndrmare utredning om att arbetena varit nédvéndiga for att atgirda de

1 mélet aktuella bristerna. Mot denna bakgrund bor prisavdraget i denna del bestimmas

till 15 000 kr.

Nar det slutligen géller 6vriga materialkostnader har makarna Jansson yrkat ersittning
med 70 769 kr. Till stod for yrkandet i denna del har de dberopat en midngd kvitton och
fakturor avseende byggmaterial av olika slag. Det finns 1 och for sig inte skél att
ifrdgasdtta att materialet anvénts vid arbeten pé fastigheten. Makarna Jansson har dock
inte ndrmare redogjort for hur uppdelningen har gjorts mellan, & ena sidan, sddant
material som varit nddvéindigt for att atgirda i mdlet berorda brister och, & den andra,
sddant material som avsett Gvriga atgérder i samband med renovering av fastigheten.
Vidare maste det nya materialet medfort en viss standardforbéttring jamfort med vad
makarna Jansson haft fog att forvénta sig vid kopet. Sammantaget bor dérfor pris-

avdraget 1 denna del bestdmmas till 60 000 kr.
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Hovriéttens beddmningar ovan innebdr att det totala prisavdrag som Lars Andersson

ska betala till makarna Jansson ska bestdmmas till 285 000 kr. Tingsréttens dom ska

dndras 1 enlighet med detta.

Hovriéttens beddmning i sak innebér att makarna Janssons talan har bifallits till ungefar
hélften av i tingsritten yrkat belopp. Till f6ljd av detta ska vardera parten sta sina rétte-
gangskostnader dér. Tingsrattens dom ska dndras i enlighet med detta. Utgédngen 1 hov-
ritten innebér vidare att Lars Andersson vunnit framgéng med ungefér hilften av skill-
naden mellan utgéngen i tingsrétten och fullt bifall till 6verklagandet. Det medfor att

vardera parten ska sta for sina rittegangskostnader i hovrétten.

HUR MAN OVERKLAGAR, se¢ bilaga B
Overklagande senast 2022-04-12

I avgorandet har deltagit hovrittslagmannen Monika Sorbom, hovrittsradet Anders

Hiibinette, referent, och tf. hovrittsassessorn Emma Soderberg Majanen.
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VASTMANLANDS DOM Mal nr
TINGSRATT 2019-06-28 T 55-18
Avdelning 2 Meddelad i
Visteras
PARTER
Karande
1. Mickael Jansson, 19670404-8955
Utvreta 13

725 92 Visteras

2. Eva Jansson, 19630403-8984
Utvreta 13
725 92 Visteras

Ombud for 1 och 2: jur kand Bertil Eriksson
Karlslundsvigen 1
734 40 Hallstahammar

Svarande

Lars Andersson, 19470222-1658
c/o Holt

Kolartorp

Kolartorpsvidgen 2

194 91 Upplands Visby

Ombud: Advokat Per Odeling
Milaradvokaterna AB

Stora gatan 42
722 12 Visteras

DOMSLUT

1. Tingsritten forpliktar Lars Andersson att till Mickael Jansson och Eva Jansson

betala 457 207 kr, jamte rénta enligt 6 § rdntelagen frin den 22 januari 2018.

2. Lars Andersson ska ersitta Mickael Jansson och Eva Jansson for deras
rittegdngskostnader med 6 758 kr jimte rédnta enligt 6 § rintelagen frén dagen

for denna dom till dess betalning sker.

Dok.Id 766970

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 40 Sigurdsgatan 22 021-310 400 méndag — fredag
721 04 Visteras E-post: vastmanlands.tingsratt@dom.se 08:30-16:30

www.vastmanlandstingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Mickael och Eva Jansson (i fortsdttningen makarna Jansson) forvirvade med hilften
vardera fastigheten Visteras Utvreta 1:13 av Lars Andersson, enligt kopekontrakt och
kopebrev daterade den 4 maj 2017 respektive den 16 juni 2017. Pé fastigheten, som ar
lantligt beldgen véster om Visteras stad, finns bostadshus och uthus. Kopeskillingen
uppgick till 3 100 000 kronor. Bostadshuset dr uppfort 1996 och tillbyggt 2015.
Tvisten ror fragan om det forekommit fel i elsystemet och avloppsystemet i

bostadshuset och om Lars Andersson ska svara for dem.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Mickael och Eva Jansson har yrkat att tingsritten forpliktar Lars Andersson att till dem

betala 479 900 kr 1 prisavdrag, jimte rdnta enligt 6 § rintelagen fran den 22 januari
2018.

Mickael och Eva Jansson har yrkat erséttning for sina rattegdngskostnader.

Lars Andersson har bestritt kdromalet i sin helhet. Lars Andersson har vitsordat

20 000 kr avseende kostnad for rivning, ateruppbyggnad, arbetsmaterial och arbete.
Han har dven vitsordat 50 000 kr avseende elinstallationskostnad. Rinteyrkandet har

vitsordats.

Lars Andersson har invént att dldersavdrag ska ske med 50 % pa varje belopp som
tingsrétten, dven vad som vitsordats, finner tillkommer makarna Jansson som
prisavdrag, med undantag av kostnader for tétskikt i badrum dér &ldersavdrag ska ske

med hela beloppet om 19 750 kr.

Lars Andersson har yrkat ersittning for sina rattegdngskostnader.
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GRUND FOR TALAN

Mickael och Eva Jansson

Felen i fastigheten

Fastigheten var vid kopet behdftad med foljande fel

Elinstallationerna i bostadshuset var i sin helhet felaktigt utforda. Saledes var

Elinstallationerna 1 sin helhet utforda dels med 17 mm slang, som var nerskalad
med kniv for att passa 1 rorstussarna, dels med 12 mm slang dédr 17 mm slangen
anvénts som “adapter” for att passa 1 rorstussarna. Det dr inte tillatet att dra en
FK-kabel i en vattenslang. En vattenslang dr inte godkénd for elinstallationer.
Endast ett VP-ror med slét ut och insida dr avsett for elinstallationer. VP-roret
har en lagfriktionssida som underléttar kabeldragningen. En adapter hade
lossnat. Viggen méste dppnas for att man skulle kunna se detta. Ovriga
anslutningar skulle for eller senare ocksa komma att lossna.

Takdosor var egenbyggda krokar som var ihopsvetsade/svarvade. Krokarna
gick ritt genom takdosorna och var fastskruvade 1 trataket, vilket innebar att
skruven inte uppfyller foreskrivet dubbelisolerat montage. Detta innebér att
hela belysningsarmaturen skulle kunna bli stromforande.

I kopplingar i vigguttag forekom FK-kablage 16st 1 viggen. Det fanns dven ett
vigguttag som saknade apparatdosa.

I badrummet forekom dolda 16sa FK-kablar under golvet utan skyddsslang. Dir
forekom Oppna korsningar diar FK-kablage bytte till olika ror. Vigguttag
saknade apparatdosa och det forekom 16st FK-kablage i1 viggen. Det strider mot
géllande forfattningar. Det forelag risk for brand och for att manniskor skulle fa

strdm genom kroppen. Installationerna var livsfarliga.
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Lars Andersson har utfort elinstallationerna sjilv, i strid med da gillande regler 1 6 §
elinstallatorsforordningen (1990:806), vilket utgdr ett konkret fel. Detta forhallande

skulle leda till att forsédkringsbolaget inte skulle utge ersattning vid brand etc., som har

samband med elsystemet.

Avloppskopplingarna i badrummen i bostadshuset var i sin helhet felaktigt utforda,
enligt foljande.

- Anslutningarna till brunnar i bostadshusets badrum var utforda i rostfritt stél
och huvudbrunnens anslutning var inte monterad 1 enlighet med bestammelser
om sdkert vatten. I bjilklaget hade ett rostfritt ror tryckts in 1 befintlig
brunnsmanschett pa ett felaktigt sétt vilket fick till f61jd att det alltid kom att sta
vatten 1 rorsystemet. Nér o-ringen som man tétat med, torkat ut skulle vatten
rinna ut 1 bjdlklaget. Detta i kombination med den spannigsatta ledningen

skulle fa forodande konsekvenser vid normalt anvindande av badrummet.

Felens relevans

Lars Andersson far pa det sétt han besvarat fragelistan, med utgédngspunkt fran
fastighetsmaklarens anvisningar, anses ha utfést att det inte var nagot fel pa fastigheten
nar det giller elinstallationerna eller avloppsinstallationerna i badrummet. I vart fall
har Lars Andersson inte uppfyllt sin upplysningsplikt da han inte upplyst om att han
sjalv utfort elinstallationerna och rérkopplingarna i badrummet. Lars Andersson har
ként till felen eftersom han sjalv utfort installationerna. Da han utfort den pé ett sadant
satt att det forelegat fara for liv och hélsa har han varit forsumlig.

Det varit frdga om dolda fel som varit inbyggda 1 viggar och golv, som kdparna inte
borde ha upptéckt vid en sdidan undersokning som varit pakallad med tanke pa
fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jaimforliga fastigheter samt
omstdndigheterna vid kopet. Felen har inte varit besiktningsbara vare sig vid en ordindr

besiktning eller vid en elbesiktning av en elbesiktningsman.
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Yrkade belopp

Mickael och Eva Jansson har ritt till nedséttning av kopeskillingen med yrkat belopp,
vilket motsvarar vad det kostar att dtgdrda felaktigheterna i elinstallationerna inklusive
nedmontering och aterstéllning av viggar och innertak i samband ddrmed, samt for

arbete med badrummet. Atgirdskostnaderna fordelar sig enligt foljande:

Elarbeten 246 688 kr
Visst forberedande arbete innan elektrikerna kunnat

paborja sitt arbete samt dterstillande av védggar, tak

och golv efter elektrikernas arbete 120 000 kr
Boende for arbetare 11 800 kr
Personalvagn 10 893 kr
Arbete 1 badrum med ldggning av ny matta och golv 19 750 kr
Materialkostnader 70 769 kr
SUMMA 479 900 kr

Eftersom det inte skett nagon standardforbattring ska det inte ske nagot dldersavdrag

pa vare sig material- eller arbetskostnad.

Lars Andersson

Lars Andersson saknar kdinnedom om de fel eller brister som fastigheten &r behédftad
med. Lars Andersson har dven informerat kdparna om att han utfort samtliga arbeten

sjdlv utan hjilp av ndgra hantverkare.

Att det skulle foreligga fel i rittslig mening bestrids eftersom elsystemet varit

funktionellt och aldrig véllat ndgra storningar under den tid Lars Andersson bott i
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fastigheten. Ddremot vitsordas i och for sig att delar av installationen &r utforda med

material som inte anvindes av behoriga elinstallatorer.

Det bestrids att det forhallandet att Lars Andersson utfort elinstallationerna sjalv under

overinseende av behorig elektriker utgor ett konkret fel enligt Jordabalken.

Lars Andersson har sanningsenligt upplyst om de for honom kénda forhéllanden som
ar av betydelse for en kdpare. Han har inte fortigit eller undanhallit ndgon information

och det bestrids att nagon forsummelse kan laggas Lars Andersson till last.

Mickael och Eva Jansson har inte uppfyllt sin undersdkningsplikt. De iakttagelser som
Mickael och Eva Jansson kunde gora av elsystemet borde ha foranlett dem att géra en

fordjupad undersokning.

Felen ar klart besiktningsbara utan behov av ingrepp 1 byggnaden enligt foljande:
- Elcentralens utformning och modell (egentillverkad)
- Utanpaliggande eluttag som "fillts in”.
- Eluttag i vatzon 1.
- Lamputtag i tak som modifierats.
- Okulart synbara pvc-slangar i elcentralen och pa andra stéllen.
- Avsaknad av jordfelsbrytare 1 garage/bod.
- Gummikabel till bransletank i pvc-slang fran garage/bod.
- Ojordad takarmatur.
- Allmént saddant utforande att det forefaller logiskt att gora en fordjupad

undersdkning.

Elinstallationerna &r inte felaktigt utforda enligt foljande:
1. Elinstallation med PVC-slang utgor inte ett felaktigt utforande.
2. Takdosorna ir i ojordat utforande, vilket utgor en avvikelse enlig Jordabalken 4

kap. 19; denna omstédndighet har emellertid varit mojlig att upptacka.
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3. Det fanns inga l6sa FK-kablage i vaggen i anslutning till vigguttag eller

vigguttag som saknade apparatdosa. Visserligen saknades apparatdosa till

vigguttaget 1 badrummet, men detta dr inte relevant eftersom detta varit mojligt att

upptéicka mot bakgrund av elinstallationernas utforande i 6vrigt i badrummet. |

Ovriga rum fanns aparatdosa applicerad.

4. Det fanns inga 16sa FK-kablar under golvet i duschrummet utan skyddsslang.

Betriaffande avloppsystemet gors 1 forsta hand géllande att badrummet inte utforts 1
strid emot Siker vatten. Aven om utforandet skulle ha skett i strid emot Siker vatten
utgor detta inte ett fel. Bestimmelsen om Séker vatten utgor bara en rekommendation
till VVS-branschens aktorer och dr inte nagot lagkrav. Det forhallandet att ett rostfritt
rOr anvénts utgor inte nagot fel. Rostfritt material anvands dven 1 avloppssystem under
forhallanden d4 mycket hoga krav pa héllfasthet stills. Aven betriffande
avloppssystemet gors gillande att systemet varit funktionellt och inte vallat nagra

storningar under 20 ar.

Det yrkade beloppet dr for hogt och det gors géllande att arbetena dr mer omfattande
an nodvandigt for att dtgéarda felen. Felen kunde ha atgérdats till en ligre kostnad.
Bristerna ér inte heller sa omfattande att det skulle ha paverkat priset for fastigheten

enligt 4 kap. 19 ¢ § jordabalken.

I det fall Mickael och Eva Janson tillerkdnns prisavdrag ska hela beloppet séttas ned
genom aldersavdrag med 50 % pa grund av standardforbéttring, med undantag for
titskiktet i badrum dér hela beloppet ska dras av eftersom materialet har 6verskridit
normal livsldngd. Livsldngden for 6vrigt material dr 40 ar och materialet i fraga ar 20

4r gammalt. Aldersavdraget ska avse bdde materialkostnad och arbetskostnad.

PARTERNAS UTVECKLING AV TALAN

Mickael och Eva Jansson
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Mickael och Eva Jansson framstillde den 8 augusti 2017 krav om nedsittning pa
kopeskillingen och krav pa skadestand mot Lars Andersson pd grund av att elektriker

uppméirksammat dem pa att elsystemet var felmonterat och inte fackmannamassigt

utfort.

Lars Andersson anlitade elinstallatoren Robert Alriksson for att besiktiga felen. Denne
slog fast att elinstallationerna pa fastigheten inte ar fackmannaméssigt utforda.
Installationerna uppfyller inte regelverk, standarder och rekommendationer och ér

utforda pa ett sddant sdtt att det inneburit fara for person, husdjur och egendom.

Lars Andersson har byggt huset 1 huvudsak sjélv och har utfort elinstallationen sjalv.
Detta har dock Lars Andersson vidgétt forst efter att felen 1 det elektriska systemet
uppdagades. Lars Andersson har inte varit behdrig att utfora den aktuella
elinstallationen. Lars Andersson har inte varit anstilld pa en elfirma och har dérfor inte
under nigra omstandigheter haft behorighet att utfora elinstallationerna.
Elinstallationen kan under sadana forhallanden inte godkénnas i efterhand. Det &r

ocksa uppenbart att sa inte har skett.

Lars Andersson har pastatt att elsystemet ar funktionellt, eftersom bostaden anvénts
under snart 20 ar utan att nagra fel pa elsystemet uppstétt. Lars Andersson har dock
endast nyttjat bostaden 1 mycket begridnsad omfattning. Inte minst framgér detta av att
han inte anmélt till kommunen om sophdmtning. Enligt uppgift har han inte haft nagon
sophdmtning under alla ar han innehaft fastigheten. Mickael och Eva Jansson
konstaterade ocksa att varken spis eller diskmaskin hade anvints. Endast delar av
vattennitet var 1 drift och packningarna hade darfor torkat ut. Golvvarmesystemet, som

Lars Andersson hade installerat &r 2015, hade slammat igen och gick inte att anvénda.

D4 Lars Andersson byggt huset i huvudsak sjélv har han varit medveten om bristerna i
det elektriska systemet och att han inte haft behorighet att utfora elinstallationerna,
vilket han skulle ha angett i det frageformulir som fogades till kopekontraktet
avseende fastigheten. I bilaga till kopekontraktet framgér att Lars Andersson har fatt
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noggranna anvisningar om hur han skulle fylla i frigeformuldret. Detta har han inte

foljt. Bostadshuset uppfordes dr 1998 och byggdes till &r 2015. Med hénsyn hértill och

till byggnadens skick i 6vrigt har det inte varit pakallat att ndirmare undersoka den

elektriska anlaggningen genom att riva bort viggar och innertak. Oavsett detta far Lars

Andersson anses ha utfést att det inte var nagot fel pa elsystemet. I vart fall har Lars

Andersson medvetet fortigit felaktigheterna.

Lars Andersson har ocksa utfort de felaktiga installationerna av avloppsror i
badrummet. Att installationen inte foljde gdngse standard skulle Lars Andersson ha

upplyst om. Inte heller dessa brister har varit mojliga att besiktiga.

En kopare ska inte behova rdkna med att en elinstallation har utforts av en icke behorig

person pa ett felaktigt siatt och som strider mot géllande lagstiftning.

Vid en sedvanlig besiktning kunde det inte ha upptackts nagot elfel. Det &r inte heller
sannolikt att man vid en fordjupad elbesiktning skulle ha upptickt nagot fel pa det

elektriska systemet.

Vid visningen av fastigheten forevisade Lars Andersson de byggnationer som han
pastatt att han sjélv utfort. Mickael och Eva Jansson har vid 4 — 5 tillfdllen noggrant
besiktigat fastigheten. Lars Andersson var mycket noga med att gé igenom de delar
som han sjdlv hade utfort. Byggnaden hade han till stora delar uppfort pa ett mycket
bra sitt. Detta hade stor betydelse d nagon besiktningsman inte anlitades. Lars
Andersson har emellertid fortigit att han mot géllande regler sjilv skulle ha utfort de
elektriska installationerna. Mickael och Eva Jansson kunde naturligtvis, sérskilt med
beaktande att den dldre delen var uppford sd sent som 1986, inte utgd fran ndgon annat
dn att elarbetena hade utforts pa ett sékert sitt av en behorig elektriker. Mickael
Jansson har 1 sitt yrke levererat och uppfort flera stora virmeanldggningar. Mickael
Jansson &r sdledes vdl hemmastadd i byggnadstekniska konstruktioner. Att det inte

anlitades ndgon utomstédende besiktningsman saknar betydelse.
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Det ar riktigt att sdljaren inte har ndgon generell upplysningsplikt. Séljaren kan anda
tvingas ansvara for fel som kdparen borde ha upptéckt vid en undersdkning av
fastigheten om han forfarit forsumligt t.ex. genom att ldmna felaktiga uppgifter eller

genom att hélla tyst om fel eller forhdllanden som han vetat om som han borde ha

insett varit av betydelse for koparen.

Hade han lamnat erforderliga upplysningar om att han sjilv utfort installationen hade

det naturligtvis varit nodvandigt att anlita en elbesiktningsman.

Vid normal besiktning av en fastighet utfor en besiktningsman, nér det géller en
elinstallation, endast sddana okuléra brister som &r uppenbara for en lekman. En
besiktningsman skulle séledes inte ha sett de aktuella felen. Han skulle inte heller ha
sett ovriga fel under badrumsgolvet. Vid Robert Alrikssons genomgéng var
ledningarna 6ppna och de felaktiga installeringarna borttagna. Enligt elektrikern
Jimmy Wilhelmsson, som upptédckte de omfattande felen pa elanlédggningen, skulle

felaktigheterna inte ha upptéckts vid en elbesiktning.

Vad som nu sagt géller d&ven avloppsroren i badrummet.

Lars Andersson

Lars Andersson har, innan kopet, lamnat information till koparna av fastigheten att
huset var ett platsbyggt 16svirkeshus och att samtliga arbeten utforts av honom sjélv

utan hjilp av hantverkare.

Koparna stéllde inte ndgra ndrmare f6ljdfragor med anledning av Lars Anderssons
uppgift om att han utfort samtliga arbeten pa huset. Om de hade varit intresserade av
detta och stillt foljdfragor hade Lars Andersson upplyst om detta forhdllande och
ldmnat ndrmare information om hur arbetena utforts. Han hade ingen anledning av att
dolja detta forhdllande. Koparna visade dock inte ndgot intresse for detta och

genomforde kopet utan att foreta nagon som helst besiktning av fastigheten, varken av
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de elektriska installationerna eller fastigheten i 6vrigt. Kdparna har dairmed gjort sig

skyldiga till en forsummelse som de sjélva far béra ansvaret for.

Ko&parna blev uppmanade av méklaren att genomfora en besiktning av fastigheten

innan kopekontraktet skrevs under.

Av den fragelista som bifogats kopekontraktet framgar att Lars Andersson intygar att

han saknar kdinnedom om fel eller brister som fastigheten dr behaftad med.

De fel som &beropats av kdparna dr besiktningsbara. En narmare undersokning av
utforandet hade foranlett koparna att uppméarksamma elinstallationens narmare
utformning. Ett flertal av de installationer som aberopats av koparna ar klart

besiktningsbara utan ingrepp 1 byggnaden.

Betriffande elinstallationerna i boningshuset har de utforts av Lars Andersson under

overinseende av en behorig elektriker frdn Norrgérds Elektriska.

Samtliga installationer i boden/garaget har utforts av behorig elektriker fran samma

firma.

For att en eldistributor ska ansluta serviskabel och koppla in el i huset krivs ett

fardintyg av behorig elektriker, vilket har skett i nu aktuellt fall.

Lars Andersson har latit elektrikern Robert Alriksson, RA Elteknik, genomf6ra en
besiktning av elinstallationerna efter Mickael och Eva Hanssons kop av fastigheten.
Robert Alriksson har dven gjort en kostnadsuppskattning som visar att kostnaden for
att atgirda elsystemet uppgar till mellan 52 500 — 90 700 kronor inklusive moms

beroende pa vilken berdkningsmodell man anvénder.

Betraffande kostnaden for att forbereda for en elektriker att byta elinstallationen och

aterstélla efter arbetets utforande, vitsordas 20 000 kr inkl. arbete och material.
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Elinstallation med PVC-slang utgor inte ett felaktigt utforande. Lars Andersson fick en
rekommendation av en foretrddare for Norrgards Elektriska att anvinda PVC-slang
istéllet for s.k. VP-ror, eftersom PVC-slangen gar att bdja och ar slét pa insidan
jamfort med ett VP-ror som ldtt faller isér. Att PVC-slang anvénds &dr dessutom fullt
besiktningsbart. Det materialval som Lars Andersson gjort innefattar inte en
forsdmring utan en klar forbéttring jamfort med ett normalt fackméssigt utférande och

medfor inga risker eller faror for médnniskor och liv.

Takdosornas utforande innebér inte ett felaktigt utférande. Takdosorna &r 1 ojordat
utforande, vilket syns genom att det endast finns 1 tv4 stift. Takdosornas

upphingningsanordning med en hopsvetsad jérnkrok ar fullt besiktningsbar utan

ingrepp.

Elcentralen for hela huset ligger i byggnadens bottenplan (kéllaren) och darifran gick
alla elledningar med skyddsror in. Skyddsroren av PVC/PEX var fullt synliga i
elcentralen och hade uppmérksammats vid en sakkunnigbesiktning. Detta giller d&ven
vagguttagen. Om en sakkunnig besiktningsman hade anlitats av koparna hade han med
all sékerhet stéllt foljdfragor och rekommenderat en kompletterande fordjupad

undersokning.

Det bestrids att det fanns 10sa FK-kablage 1 viggen 1 anslutning till vigguttag samt att

det fanns vigguttag som saknade apparatdosa, dven detta ar fullt besiktningsbart.

Det bestrids att det fanns 16sa FK-kablar under golvet i duschrummet utan
skyddsslang.

Det bestrids att utforandet av badrummet inte skett i enlighet med bestimmelserna om
sdkert vatten. Badrummet har anvénts under 19 ar av Lars Andersson utan nagra
problem med fuktskador eller vattenlickage. Négra losa spanningssatta ledningar fanns

inte 1 anslutning till badrummet och nagon risk personskador har icke forelegat.
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En sdljare har inte ndgon generell upplysningsplikt. Lars Andersson har sanningsenligt
upplyst om de for honom kénda forhallanden som &r av betydelse for en kdpare. Han
har inte fortigit eller undanhallit nigon information och det bestrids att ndgon
forsummelse kan ldggas honom till last. Ndgon brist betrédffande elinstallationernas
funktion har inte kunnat pévisas av koparna. Lars Anderson har anvint fastigheten och
nyttjat elsystemet pa ett normalt sitt. Det har aldrig vid ndgot tillfdlle intréffat att
sakringar eller jordfelsbrytare 10st ut. Han har anvént utrustning och verktyg som
belastar elsystemet hart bl.a. elsvets, svarv, luftkompressor, mig-svets, samtliga om

400 volt, samt ett flertal vinkelslipar, elsdgar om 230 volt.

DOMSKAL

Utredningen

Makarna Jansson har dberopat forhor under sanningsforsédkran med sig sjdlva samt
vittnesforhor med Jimmy Wilhelmsson, som dr elektriker och innehavare av den
elfirma, Elektriker’n, som utfort elarbetena. Lars Andersson har aberopat forhér under
sanningsforsidkran med sig sjilv samt forhor med partsakkunnige elektrikern Robert
Alriksson, som dven ingett skriftligt utlatande och med vittnet Stefan Pettersson som

arbetar vid Mélarenergi som utbildare i elsdkerhetsfragor.

Parterna har aberopat en stor miangd fotografier som visar framst fastighetens
bostadshus bade fore och efter kdpet samt fore och efter de atgérder som makarna
Jansson vidtagit for att komma till ritta med de omstédndigheter som de hdvdar utgor
fel i fastigheten. Vidare har bada parter aberopat syn pé installationsmaterial fran

huset. Fotografierna och installationsmaterialet har forevisats forhdrspersonerna.

Tingsrétten kommer att redogora for bevisningen och vilka slutsatser som kan dras av

denna under varje rubrik nedan.
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Har fastigheten varit behiiftad med fel?

Makarna Jansson har i forsta hand hévdat att Lars Andersson genom det sétt pa vilket
han besvarat fragelistan utfést att fastigheten inte haft de bister i elsystemet och
avloppet som man pastar. Fastigheten har vid kdpet har avvikit frdn vad som foljer av
avtalet, dvs. att den ar behédftad med ett konkret fel. Vidare har man menat att det
forhallande att Lars Andersson utfort elinstallationerna pa egen hand, i strid med

elinstallationsforordningen, innebér att det funnits ett konkret fel.

I fragelistan, som uppriéttats pa fastighetsmiklarens mall och &r en bilaga till
kopekontraktet, stills fragan till Lars Andersson om han observerat eller haft
anledning att missténka brister eller fel 1 invdndiga eller utvindiga el-, vatten eller
avloppssystemet? Nar?”. Fradgan har av Lars Andersson savitt nu ér relevant besvarats:
” El-jordfelsbrytare finns”. Enligt parternas samstammiga uppgifter gick de igenom
och undertecknade fragelistan med méklaren pa dennes kontor fore det att kontraktet

skrevs.

Vad giller fragan om konkret fel &r det inte endast det som uttryckligen har blivit
avtalat mellan kopare och sdljare som dr av intresse, utan dven andra uppgifter om
fastigheten som séljaren har ldmnat ska beaktas. Det ska vara frdga om konkreta
uppgifter som innebér att sidljaren har utfist eller tillforsékrat att fastigheten har en viss
egenskap, dvs. ldmnat en garanti, eller en viljeforklaring fran sidljaren som inte ar en
uttrycklig garanti, men som gett kdparen intrycket av att fastigheten har eller inte har

en vis egenskap; detta kallas for enuntiation.

Tingsrétten anser inte att Lars Andersson kan anses ha 1dmnat nadgon uttrycklig garanti
genom frégelistan och vad som 1 6vrigt forevarit i samband med kopet och att den
fylldes 1. Bostadshuset har haft jordfelsbrytare och Lars Andersson har inte, savitt
framkommit, upplevt nigra brister 1 vare sig el- eller vattensystemet. Fragan och svaret

1 kombination utgdr enligt tingsrétten inte heller ndgon konkret uppgift som gett
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makarna Jansson intryck av att fastigheten inte har de omstindigheter som makarna

Jansson hiavdar utgor fel i fastigheten. Det har alltsa inte heller varit en varit friga om

en enuntiation.

Enligt 6 § i elinstallatorsforordningen géllde att elinstallationsarbete far utforas endast
av elinstallator eller av yrkesman under dverinseende av elinstallator hos vilken
yrkesmannen &r anstélld eller som &r anstélld 1 samma foretag som yrkesmannen.
Bestammelsen ar straffsanktionerad. Det dr naturligtvis tdnkbart att elinstallationer
som helt utforts av en lekman ar felfria och uppfyller alla krav som kan stéillas pa ett
fackmannamadssigt utforande. Ingen utredning har presenterats om att det skulle vara
omojligt att erhélla forsdkring. Enligt tingsrétten kan det forhdllande att en lekman

utfort elinstallationer inte anses utgora ett konkret fel.

Vad giller fragan om upplysningsplikt, aktualiseras en sddan bedémning forst om man
kommer fram till att felen varit upptickbara, se NJA 2007 s. 86 och vidare nedan.
Tingsrétten gar darfor vidare med att bedoma om fastigheten avviker fran vad makarna
Jansson med fog kunnat forutsétta, dvs. utifran att det skulle vara frdga om ett dolt

abstrakt fel.

Flinstallationerna

Slangar och deras inféistning i kopplingsdosorna

Av bilderna och forevisat installationsmaterial samt forhoren med Jimmy Wilhelmsson
och Mickael Jansson, framkommer att stussarna som fast slangen som varit holje till
FK-kablarna vid kopplingsdosorna inuti viggen, varit av fel dimension och att de téljts
med kniv for att passa i slangen och dosan. Vidare framgar att vattenslang anvints som
hélje for elkablarna. Det har forekommit olika uppgifter om det ar tillatet eller utgjort
ett fel att anvidnda vattenslang som holje for installationskablarna istéllet for VP-r6r,
som far anses var det gingse séttet. Enligt Jimmy Wilhelmsson &r det inte fackmaissigt

att anvanda vattenslangar som holje eftersom de inte &r CE-markta for elinstallation.
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Enligt Stefan Pettersson finns det inte nigra hinder att anvinda sddana slangar som

holje for FK-kablage, forutsatt utforandet blir sikert.

Lars Andersson har berittat att han fatt radet fran en elektriker som heter Norrgérd att
anvénda vattenslang eftersom det var mer hallbart och ddrmed battre lampat for
ingjutning i betong. Han har téljt pa stussarna sa att de ska passa och det ar inget fel

med det.

Takdosorna

Av bilderna framkommer att takdosor hade egenbyggda krokar som var ithopsvetsade
och svarvade och dérefter fastsatta. Mickael Jansson och Jimmy Wilhelmsson har
berittat att det varit vassa kanter som kunnat skava pa kabeln samt att det innebar fara.
Robert Alriksson har berittat att utforandet medforde risk for att installationen skulle

bli stromforande.

Lost FK-kablage och vigguttag saknade apparatdosa
Av bilderna framkommer att det forekommit 16st FK-kablage i vaggen och att ett

vagguttag saknade apparatdosa.

Lost FK-kablage under badrumsgolvet utan skyddsslang
Av bilderna och forhéren med Jimmy Wilhelmsson och Mickael Jansson framkommer
att det under badrumsgolvets funnits 16sa FK-kablar utan holje. Fran dessa kablar har

nagon gjort en koppling utan att anvdnda en kopplingsdosa eller skyddsslang.

Lars Andersson har forklarat sig inte kénna till att dessa kablar under badrumsgolvet
saknat skyddsslang och kopplingsdosa och att han aldrig skulle ha gjort pa detta sétt.
Enligt hans uppfattning har de holjeslosa kablarna funnits under golvet i hallen och
inte 1 badrummet. Enligt tingsrétten fir det anses uteslutet att makarna Jansson eller
ndgon pa deras sida har tagit bort holje och apparatdosa efter kopet eller misstagit sig
om att de funnits under badrumsgolvet. Enligt tingsratten fir Mickael Jansson anses

vara den som har haft bist mojligheter att se var denna kabeldragning funnits och Lars
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Andersson kdnner inte igen den. Sa som tingsritten uppfattat fotografierna och
uppgifterna fran Mickael Jansson, framgér att de 16sa kablarna funnits under

badrumsgolvet. Utforandet, som utgor ett fel, masta ha forekommit vid kopet och ar

alltsé ndgot Lars Andersson ska svara for.

Stefan Pettersson har hivdat att tillimpliga regelverk inte kan tolkas sa att det maste
vara en installatdr som faktiskt utfor installationen utan att det rdcker med att en
godkénd installator har 6verinseende. Det har inte framkommit att elinstallationerna
som Lars Andersson utfort har skett under overinseende av nadgon installator.
Visserligen framkommer att elektrikern Norrgard under 1996 till Vattenfall avgett en
fardiganmélan for installationsarbete. En sddan anméilan ar en forutsittning for att
fastigheten ska kopplas till en elndtet. Lars Andersson har vidare beréttat att han tagit
rad av Norrgard i vissa avseenden. En sddan anmilan och radfragning kan enligt
tingsritten inte anses innebira att Lars Andersson, som utfort arbetet sjilv, gjort det

under overinseende av en godkénd installator.

Oavsett hur det forhaller sig med Norrgérds medverkan och vad den ska anses ha for
betydelse, har bdda de fackmin som besiktat elinstallationerna, Jimmy Wilhelmsson
och Robert Alriksson, varit mycket tydliga med att elarbetena ar felaktiga. Jimmy
Wilhelmsson har uttryckt det sé att det var den sdmsta elinstallation han sett och att
den var utford 1 helt fel material samt farlig for ménniskor och egendom och att man
var tvungen att byta ut och gora om allt elarbete. Stussar och hdljen riskerade att
lossna. Robert Alriksson har i sitt skriftliga yttrande, som han vidgatt vid forhoret,
uttryckt att: “elinstallationerna inom fastigheten ar huvudsakligen inte utférda
fackmdssigt, installationerna &r inte tillfyllest vad géller regelverk, standarder och
rekommendationer, dértill i nagra fall utforda pa sadant sétt att det inneburit fara for
person husdjur och egendom. K&paren kommer att byta installationerna i dess helhet,

vilket ar att rekommendera.”

Huruvida det varit fackmissigt eller inte att holjet for FK-kablaget varit PVC-slang

avsedd for vatten har darfor mindre betydelse. Makarna Jansson har styrkt sina
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felpastdenden vad giller elinstallationerna, som far anses vara felaktiga i sin helhet.

Fastigheten har avvikit fran normal standard och det &r uppenbart att vardet pa

fastigheten paverkats negativt.

Avloppet 1 badrummet

Av fotografierna samt Mickael Janssons, Robert Alrikssons och Jimmy Wilhelmssons
uppgifter jimte i samband med forhdren foretagen syn pé den losstagna golvbrunnen
med anslutning, framkommer att golvbrunnen i badrummet var ansluten till
avloppsledningar med ett rostfritt ror 1 avvikande dimension samt att titning skett med
en o-ring. Detta utforande medforde att o-ringen vid nagon tidpunkt skulle ha torkat ut.
Den skulle ddrmed inte téita skarven och lickage av vatten ske. Vatten skulle dé rinna

ut 1 bjalklaget.

Lars Andersson har berittat att han inte anser att denna konstruktion ar felaktig utan att

den enligt honom &r béttre &n standardutforandet. Vid ldckage ut i bjdlklaget skulle
detta snabbt iakttas genom att vata flackar skulle uppsta pé gipsskivorna i innertaket i
den under badrummet liggande kéllaren. Vattenlickage skulle enligt honom inte heller
kunna sprida sig utanfor sektionerna i bjédlklaget. Det skull snabbt uppméarksammas

genom flackarna taket, sa att ytterligare lickage kunnat hejdas.

Enligt tingsréttens bedomning &r det styrkt att den valda konstruktionen inte &r
fackmassig och att den medfort mycket stor risk for lackage ut i bjalklaget 1
badrummet, dér det d4ven fanns kablage utan skyddsslang, se ovan. Fastigheten har
avvikit frdn normal standard och det &r uppenbart att virdet pé fastigheten paverkats

negativt.
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Ska Lars Andersson svara for felen?
Tingsritten har séledes bedomt att det foreligger fel i fastigheten i de avseenden som
makarna Jansson pastétt. Nésta fraga blir d& om felen varit dolda eller mojliga att

upptécka.

Har felen varit upptickbara vid vanlig besiktning?

Koparen har undersokningsplikt. Enligt rattspraxis (bland annat Hogsta domstolen 1
NJA 1985 s. 871, 1985 s. 274 och NJA 1984 s. 3), som tar sin utgangspunkt i
forarbeten till jordabalken 4 kap 19 §, uttrycks undersokningsplikten sé, att en kdpare
sjalv far bdra risken for fel som han inte ként till men borde ha upptéickt vid en med
tillborlig omsorg och sakkunskap foretagen besiktning av fastigheten. Det ér saledes
omfattningen av koparens undersokningsplikt som bildar utgangspunkten for
beddmningen av sédljarens felansvar. Beroende pa omstiandigheter som byggnadens
alder och allménna skick samt sdljarens uttalanden, kan undersokningsplikten vara
langtgédende och medfora att sidljaren maste undersoka dven utrymmen som ar
svaratkomliga. A andra sidan kan samma omstindigheter innebira att kdparens
undersokningsplikt reduceras. Man tilldmpar en objektiv mattstock, nimligen vad en
normalt bevandrad och erfaren kdpare kan upptiacka och forstd. Den normala
undersokningsplikten omfattar inte sarskilda atgérder utdver okuldr besiktning (se t.ex.
NJA 1979 s. 790, NJA 1975 s. 545 och NJA 1983 s. 865). Det maste anses ligga
utanfor den normala undersokningsplikten att undersoka sadant som dr inbyggt i
véggar, tak och golv (se Grauers, Fastighetskop, 21 uppl. 2016, s. 202 med

hénvisningar).

Av utredningen framgdr att makarna Jansson besokt fastigheten vid flera tillfdllen och

att fraimst Mickael Jansson har haft kontakter med Lars Andersson.

Mickael Jansson har berittat att han har viss yrkesmissig erfarenhet av byggnationer.

Lars Andersson visade honom huset grundligt vid tva besok varvid de gick igenom
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huset. Vid det forsta besoket genomforde han och Lars Andersson en omfattande
genomgang av hela byggnaden; fokus var pa fridgor som rorde sjélva bygganden,
sasom risk for fukt och séttningar. Vid ett andra besoket berordes mer tekniska fragor,
sdsom viarme och ventilation. Lars Andersson var mycket informativ och beréttade hur
han byggt huset. Inte vid ndgot tillfille antydde han att han utfort hela
elinstallationsarbetet sjdlv. Alla kontakter och strombrytare var av normal typ och det
fanns inte ndgot som antydde att det var ndgot sirskilt med elinstallationerna, sdsom
dinglande sladdar eller liknande. Det fanns inte 1 hans forestallningsvérld att en lekman
skulle ha gett sig pa att genomfora allt installationsarbete sjdlv. Elcentralen var infalld i

vaggen och fanns bakom en lucka och en skiva 1 kéllaren.

Eva Jansson har beréttat att hon traffade Lars Andersson tva ganger vid huset
tillsammans med Mickael Jansson. Sarskilt vid den forsta traffen berédttade Lars
Andersson om husets fortraftlighet och att han byggt det sjalv. Han talade mycket om
husets virmesystem och hur han byggt for att undvika fuktskador. Huset upplevdes
nidrmast som nybyggt och framstod som lite anvant. Mickael Jansson gick igenom
huset noggrant vid besoket och besokte dven huset ytterligare ganger utan att hon var
nirvarande. Hon fick information frdn Lars Andersson att han byggt huset sjdlv, men
hon kunde inte av denna information dra nigra slutsatser om detta innebar att Lars

Andersson sjdlv utfort elen eller om han anlitat hantverkare for det.

Lars Andersson har berittat att han traffade makarna Jansson péa fastigheten den 28

april 2017 och att han gick igenom huset med Mickael Jansson. Han berittade da att
han byggt hela huset sjdlv utan hjélp av hantverkare. Han anstriangde sig att berétta allt
han kénde till om huset. Han fick inte ndgra foljdfradgor pa uppgiften att han byggt

huset sjilv och inte anlitat hantverkare.

Enligt tingsrdttens bedomning har felen 1 avloppssystemet och elinstallationerna inte
varit upptéckbara vid en vanlig besiktning. Inte ens om man skruvat bort armaturer
som viggkontakter hade man som normalt bevandrad och erfaren kdpare kunnat

uppticka de felaktiga fastsattningarna eftersom de felaktiga infastningarna varit
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inbyggda i vdggen och funnits bakom innerviggarna och dolda under
kopplingsdosorna. Badde Lars Andersson och makarna Jansson har beréttat att

bostadshuset var i allmént gott skick. Felen har alltsd inte varit mdjliga att upptécka

vid en vanlig besiktning.

Har det funnits felsymtom som utdkat makarna Janssons undersokningsplikt?

Fragan blir d& om makarna Jansson haft en utékad undersokningsplikt. Lars Andersson
har hivdat att de borde anlitat en besiktningsman som var sakkunnig inom elomradet,
vilken hade upptéckt de omstindigheter som makarna Jansson pastéar utgor fel.
Utgéngspunkten for tingsrittens bedomning dr att lekmén av tungt vigande
sakerhetsskil inte far utfora elinstallationer pd egen hand. Att s& dndé skett maste vara
sa ovanligt att mojligheten kan bortses ifrdn. Uppgiften, som Lars Andersson limnat,
att han byggt huset sjdlv kan ddrmed inte ges den betydelse att han upplyst att han
utfort elinstallationerna sjilv eller bort grunda misstankar hos makarna Jansson att sé
skett. Att nagon byggt huset sjdlv anvédnds enligt tingsrittens uppfattning som en
spraklig forenkling, t ex da en privatperson sjdlv 1 hdgre omfattning varit delaktig 1
eller lett byggnationen av ett hus och kan inte - som ndmnts — anses innebdra en utsaga
att en lekman i strid med regelverk utfor elinstallationer. Lars Anderssons uppgift att
han byggt huset sjdlv har alltsa inte lett till nagon utdkad undersokningsplikt.

Tingsrétten behandlar av Lars Andersson i 6vrigt anforda felsymtom nedan.

Elcentralens utformning

Av utredningen framgér att elcentralen varit infilld i viggen och vid tiden for
besiktningarna varit dold bakom dels en lucka dels en skiva. Dessa har inte 6ppnats
och har dérfor inte lett till ndgon utdkad undersdkningsplikt i enlighet med vad
tingsrétten anfort ovan. Av utredningen, bland annat bilder av en attrapp av delar av
elcentralen, som Lars Andersson forfardigat, framgér enligt tingsritten att d4ven om
makarna Jansson hade 6ppnat luckan och tagit bort skivan, hade det inte framkommit

ndgot som gett dem en fordjupad undersdkningsplikt.
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Utanpdliggande eluttag som fillts in
Enligt tingsratten har det inte framkommit ndgot under huvudforhandlingen som
medger nagra slutsatser angdende utanpaliggande eluttag som fillts in och som ger vid

handen att makarna Jansson haft en fordjupad undersokningsplikt.

Eluttag i badrum

Harmed ska enligt Lars Andersson forstés ett uttag i bostadshusets dusch- och badrum.
Enligt Lars Andersson har ett uttag pa viggen varit placerat sd néra sjilva
duscharmaturen att det borde gett makarna Jansson anledning att undersoka elsystemet
vidare. Savitt framkommit infor tingsréitten &r det tillatet med eluttag 1 vitutrymmen.
Hur néra duscharmaturen sddana bor vara placerade och exakt hur nédra den suttit
duscharmaturen har inte nirmare utretts. Bilderna ger dock vid handen att den suttit
mer dn en meter fran duschen. Enligt tingsrétten kan forekomsten av eluttag 1

duschrummet inte medfora en utdkad undersokningsplikt for makarna Jansson.

Lamputtag som modifierats

Det ar frdga om uttag med krokar for taklampor som varit monterade 1 innertaket.
Bilderna visar att ett genomborrat mynt anvénts som bricka och suttit runt kroken
utanpa sjidlva kontaktholjet pa ett sadant lamputtag. Enligt tingsréatten medfor inte detta
- 1 och for sig synliga forhallande - att makarna Jansson fatt en fordjupad

undersokningsplikt.

Synliga PVC-kablar

Tingsrétten har ovan berdrt forekomsten av sddana kablar. Tingsréitten har ocksa
redovisat sin beddmning att det inte funnits skil for makarna Jansson att 6ppna luckan
till elcentralen. De har alltsa inte bort iaktta dem pa detta stélle. I vrigt har det inte
infor tingsrétten framkommit att det funnits fullt synliga PVC-kablar annat 4n pa

bréansletanken (se nedan).
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Avsaknad av jordfelsbrytare i garaget/bod
Tingsritten anser inte att detta medfort att makarna Jansson fatt en fordjupad

undersokningsplikt med avseende pa de fel som forelegat.

Gummikabel till brdnsletank i PVC-slang fran garage/bod

Infor tingsrétten har visats en bild ddr man kan se hur en PVC-slang gér till ett
rakneverk pa en briansletank, som ar forsedd med ett pumphandtag och slang. Tanken
ar placerad i en annan byggnad pa fastigheten. Det finns inte skél att ifrdgasatta Lars
Anderssons uppgift att slangen som gar till rikneverket innehaller elkablar. Denna
omstdndighet har dock inte medfort att makarna Jansson fatt en fordjupad

undersokningsplikt med avseende pé de konstaterade felen.

Ojordad takarmatur
Denna omsténdighet har inte medfort nagon fordjupad undersokningsplikt med

avseende pa de konstaterade felen.

Allmédnna utforandet

Tingsrétten anser inte att det allminna utforandet ger vid handen att makarna Jansson
fatt anledning att gora en fordjupad besiktning. Fastmer har Mickael Jansson och Eva
Jansson vittnat om hur vélgjort bostadshuset var, samt om hur Lars Andersson varit
noga med att berdtta hur han gatt till viga med byggnationen av huset, under sina

kontakter med dem fore kopet.

Sammanfattning av relevansbeddmningen

Slutsatsen av det anforda &r att felen, som tingsrétten konstaterat forelag vid kopet, inte
varit mojliga att upptiacka vid en med tillborlig omsorg och sakkunskap foretagen

besiktning av bostadshuset pa fastigheten. Felen har alltsé varit dolda. Inte heller har
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det funnits nagra felsymtom som medfort att makarna Jansson haft en utdkad

undersokningsplikt. Lars Andersson ska darfor svara for felen.

Friagan om upplysningsplikt

Makarna Jansson har hdvdat att Lars Andersson haft upplysningsplikt. Fragan om en
siljare haft undersokningsplikt kan aktualiseras i fall da felet varit mojligt att upptécka,
se réttsfallet NJA 2007 s. 86. Enligt tingsratten har felen inte varit mojliga att
upptécka, dvs. varit dolda. Det finns ddrmed inte ndgon anledning att bedoma om Lars
Andersson dven haft upplysningsplikt, se Hogsta domstolens skél i nyss namnt

rattsfall, s. 103, andra stycket.

Prisavdrag

Enligt jordabalken 4 kap. 19 ¢ § jamford med 12 § samma kapitel 4r makarna Jansson
diarmed berittigade till prisavdrag. Det bor hér noteras att makarna Jansson gjort
gillande dels att Lars Andersson utfist att det inte var nagot fel (jimfor vad som anfors
ovan angaende konkret fel), dels att Lars Andersson varit vardslos da han inte beréttat
att han utfort elen sjdlv samt att han haft en upplysningsplikt. Dessa omstéandigheter &r
forknippade dven med andra rattsfoljder &n prisavdrag. Tingsritten har genom
processledande fragor sdkerstéllt att makarna Jansson verkligen endast vill &beropa

rattsfoljden prisavdrag och inte t ex skadestand.

Hur prisavdraget ska bestdmmas, allminna utgdngspunkter

Som lagtexten 14 kap. 19 c § jordabalken 4r utformad ska prisavdraget kompensera en
kopare for det lagre virde fastigheten har med felet, jamfort med utan felet; det ar
saledes inte primirt dtgdrdskostnaderna som séljaren ska ersitta. I sdvil forarbetena,
prop. 1989/90:77 till jordabalken 4 kap. 19 ¢ som i réttspraxis (se réttsfallen NJA 1988
s. 3 och NJA 1988 s. 363) har man utgatt frin att reparationskostnaderna anvinds som

en hjélpregel dé storleken pé prisavdrag bestamts.
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Makarna Jansson har lagt upp sin talan s att yrkandet grundas pé
avhjédlpandekostnaden och Lars Andersson sitt vitsordande och argumentation pa
samma sétt. Mot bakgrund hdrav ska avhjélpandekostnaderna ligga till grund for

tingsrattens bedomning av prisavdraget.

Avhjilpandekostnaderna, elsystemet

Av Jimmy Wilhelmssons berittelse infor tingsratten samt Robert Alrikssons muntliga
uppgifter och uppgifter i hans sakkunnigutlatande, framgér att felet med elen endast
kan atgirdas genom att all elinstallation byts ut, dven i1 den del av huset som byggts till
2015. Yrkandet i denna del grundas pa vad Jimmy Wilhelmsson fakturerat makarna
Jansson for elarbeten enligt en faktura. Fran fakturabeloppet har avdrag gjorts for
belopp som inte avser dtgdrdande enligt makarna Jansson. Detta avser faktiska
kostnader och inget talar for att det &r frdga om Gverfakturering som Lars Andersson
hiavdat. Den offert pd samma arbete som lamnats av Jimmy Wilhelmssons foretag
Elektriker’n lyder visserligen pé ett belopp om 182 500 kr, men detta &r en
uppskattning och det anges uttryckligen 1 offerten att kostnaden for 6ppnandet av
vaggar har undantagits. Sistndmnda arbete ingér diremot i den aberopade fakturan.
Robert Alriksson har i sitt sakkunnigutlatande angett att elinstallationskostnaderna
borde ha uppgatt till mellan 52 500 kr — 90 700 kr. Dessa belopp ér dock berdknade
med hjélp av schabloner som tillimpas inom branschen och bygger pé det felaktiga
antagandet att bostadshusets yta dr 70 kvm, nér det 1 sjdlva verket dr 120 kvm. Vidare
har Robert Alriksson beréttat att han limnade utlatandet d4 ”ganska mycket” var rivet
av ytskikten i bostadshuset. Elektriker’ns faktura med gjorda avdrag ska sdledes ldggas
till grund for beddmningen av vad det kostade att avhjélpa felen. Makarna Jansson har
hédrigenom styrkt att dtgdrdskostnaderna uppgar till yrkat belopp. Tingsritten

aterkommer 1 frdgan om aldersavdrag.
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Kostnaderna for aterstillning efter avhjilpande

Elektrikern’s faktura upptar inte aterstillning efter det att elsystemet atgérdats, enligt
vad Jimmy Wilhelmsson beréttat for tingsritten. Makarna Jansson har dberopat en
faktura fran ett polskt foretag, vilken uppgér till 120 000 kr, for att styrka
aterstillningskostnaderna. Aven om Jimmy Wilhelmsson inte sjilv utan en anstilld
utfort storsta delen av arbetet som upptas i Elektriker’ns faktura, har han iakttagit att
aterstdllningsarbete utforts av utlindsk personal efter det att hans firma var klara med
elarbetena. Aven Mickael Jansson har angéende dessa arbeten berittat att de dels avsag
aterstéllning efter elektrikerna, dels med att aterstdlla badrummet (se vidare nedan). Av
bilderna samt Jimmy Wilhelmssons och Mickael Janssons uppgifter infor tingsrétten
framkommer att kanalisation blottlades, vilket innebar att ppningar skedde 1 golv och
vaggar samt att el dragits 1 befintligt innertak. Detta har inneburit delvis nya innertak
och att innerviggar aterstillts och nya ytskikt utforts. Detta har maste ha medfort en
betydande arbetsinsats. Kostnaden for aterstéllningsarbeten kan inte anses orimlig
jamfort med de belopp som Elektriker’n fakturerat och tingsritten enligt ovan
accepterat. Da det dven framgar att samma firma fakturerat separat for andra arbeten
pa fastigheten godtar tingsritten att denna faktura utvisar aterstdllandekostnaderna

efter atgérder med el och i badrum med anledning av felen.

Boende for arbetare och personalvagn

Mickael Jansson har berittat att de delvis 14t de polska byggarbetarna bo 1 huset for att
hélla ned kostnaderna for arbetena. De kunde emellertid inte anvédnda toaletterna under
tid da dessa dtgérdades, i1 f61jd varav de nddgads hyra personalvagn med toalett under
ndgra veckor. Av samma skél fick arbetarna under en tid bo pa ett vandrarhem 1
nédrheten. Enligt tingsriattens bedomning ger dberopade fakturor fran foretagen
Hyresmaskiner och Stromsholms vandrarhem stod for att dessa kostnader har
uppkommit med anledning av arbeten pa fastigheten. Emellertid &r dessa fakturor
utstéllda till ett foretag med firma Swebo Bioenergi AB med samma adress som

makarna Jansson. D4 det dven genom ovriga dberopade fakturor och Mickael Janssons
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uppgifter infor tingsrétten framgatt att det polska foretaget utfort ytterligare arbeten pa
fastigheten som inte utgjort atgidrdande med anledning av felen, kan det inte anses
styrkt att dessa kostnader &r har uppkommit med anledning av dtgdrdande av felen som

ar aktuella 1 detta méal. Yrkandet i vad det avser dessa kostnader kan darfor inte vinna

bifall.

Kostnader for Runes Fargers arbete

Av forevisade fotografier och makarna Janssons uppgifter framgar att badrummet revs
ut och aterstilldes helt, vilket med hiansyn till att avloppet méste bytas och hela
elsystemet 1 huset bytas ut, far anses ha varit nddvéndigt. Mickael Jansson har beréttat
att de anlitade detta foretag eftersom det var auktoriserat att utfora arbeten i
vatutrymmen. Mickael Janssons uppgifter 1 forening med innehéllet 1 fakturan visar att
makarna Jansson har haft denna kostnad for att 4tgirda felen. Aven om denna faktura
ar utstédlld pd Swebo Bioenergi, visar detta enligt tingsritten att detta r en
atgiardskostnad med anledning av felen i elsystemet och avloppet. Lars Andersson ska

darfor ersatta dem harfor.

Materialkostnader

Makarna Jansson har 1 denna del aberopat kvitton och fakturor fran framst
byggfackhandel, som efter avdrag for sadant som infogats i andra delar av huset och
inte avser atgirdande av fel, sammanlagt uppgér till yrkat belopp. Vid genomgang av
dessa handlingar finner tingsrétten att det material som upptas dir &r byggmaterial av
saddan beskaffenhet att det ingétt 1 dterstéllandet av vdggar, golv och vatutrymmen samt
armaturer. Makarna Jansson har sdledes styrkt att detta material utgjort del av

aterstillandekostnaden och Lars Andersson ska ersitta dem harfor.
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Aldersavdrag

Aven om el- och VVS-installationer generellt sett skulle ha en livslingd om 40 ar som
Lars Andersson hédvdat, har dessa varit helt felaktiga och otjanliga i de avseenden
tingsratten redovisat ovan. Det har varit fridga om att aterstilla helt grundlidggande
funktioner i bostadshusets elsystem och dess badrum, till avtalat skick och inte om
nagra forbattringar. Dessa aterstillningsarbeten har naturligtvis &ven medfort att nya
ytskikt, som inte var felaktiga, har utforts. Detta kan enligt tingsrétten inte anses vara
en standardforbattrande atgird som ska medfora aldersavdrag. Allt arbete och material
som tingsratten funnit styrkt enligt ovan, har varit del av aterstéllandet. Slutsatsen av

det anforda ar att dldersavdrag inte ska ske till ndgon del.

Sammanfattning, prisavdrag

Lars Andersson ska sdledes forpliktas att betala 457 207 kr i prisavdrag utan
aldersavdrag till makarna Jansson, vilket utgor yrkat belopp med avdrag for posterna
for boende for arbetare och personalvagn (479 900 ./. 10 893 ./. 11 800). Om rdntan

rader inte tvist.

Rittegangskostnader

Lars Andersson har i allt vdsentligt tappat malet och ska dirfor aliggas att betala
makarna Janssons skéliga rattegdngskostnader. Makarna Jansson har uttryckligen
forklarat sig inte yrka erséttning for ombudskostnader. De enda kostnader for
rattegdngen som de begért ersittning for dr for vittnet med Jimmy Wilhelmsson
mstéillelse med 6 758 kr. Denna kostnad, som dr vitsordad, ska Lars Andersson sté for.
Vid denna utgéng finns inte utrymme att med stod av 18 kap. 6 § rittegangsbalken

fordela rattegdngskostnaderna pa nagot annat sitt dn enligt huvudregeln.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (TR -02)

Skriftligt 6verklagande stéllt till Svea hovrétt ska ha kommit in tilll tingsréitten senast

den 19 juli 2019. Det krévs provningstillstand.

Johan Nordgren
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Hur man overklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens avgor-
ande ska gora det genom att skriva till
Hogsta domstolen. Overklagandet ska dock
skickas eller limnas till hovritten.

Senaste tid for att overklaga

Overklagandet ska ha kommit in till hov-
ritten senast den dag som anges i slutet av
hovrittens avgorande.

Beslut om hiaktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rittegangsbalken eller rese-
torbud far 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in i rétt tid,
skickar hovritten 6verklagandet och alla
handlingar i malet vidare till H6égsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstaind for att Hogsta
domstolen ska prova ett 6verklagande.
Ho6gsta domstolen far meddela provnings-
tillstind endast om

1. det idr av vikt for ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sidan
prévning, si som att det finns grund f6r
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utgang i hovritten uppenbarligen
beror pa grovt férbiseende eller grovt
misstag.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

2. det avgorande som 6verklagas
(hovrittens namn och avdelning samt
dag for avgorandet och malnummer),

3. den dndring i avgérandet som klaganden
begir,

4. de skal som klaganden vill ange for att
avgorandet ska dndras,

5. de skil som klaganden vill ange f6r att
provningstillstaind ska meddelas, samt

6. de bevis som klaganden aberopar och
vad som ska bevisas med varje bevis.

Forenklad delgivning

Om malet 6verklagas kan H6gsta dom-
stolen anvinda forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i mélet, under
forutsittning att mottagaren dir eller i
nagon tidigare instans har fatt information
om sidan delgivning.

Mer information

For information om rittegangen 1 Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se
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