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YRKANDEN OCH INSTALLNING

Stig Enstrém

Stig Enstrom har yrkat att AKL Invest i Kalmar AB (AKL Invest) ska forpliktas att till
honom utge ett kapitalbelopp om 150 000 kr, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran

delgivningsdagen av stamningsansokan, den 6 maj 2015, till dess betalning sker.

Stig Enstrom har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader.

AKL Invest AB

AKL Invest har bestritt karomalet i dess helhet. Bolaget har inte vitsordat nagot belopp

som i och for sig skaligt men daremot vitsordat sattet for ranteberakning.

AKL Invest har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader.

GRUND FOR TALAN

Stig Enstrom

Fastigheten ar behaftad med ett dolt fel. Felet bestar i att det vid regn lacker in vatten i
kéllaren. Fastigheten har darmed avvikit fran vad Stig Enstrom med fog kunnat forut-
satta vid kopet. Stig Enstrom har ratt till reduktion av kopeskillingen motsvarande vér-
deminskningen av fastigheten pa grund av felet i denna. Vardeminskningen uppgar till
150 000 kr.

Felet var inte upptackbart av Stig Enstrém infor kopet.
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AKL Invest har kant till felet vid forsaljningen men har underlatit att upplysa Stig En-

strom om detta.

AKL Invest

AKL Invest bestrider att fastighetens skick savitt avser fuktlackage i kéllaren vid regn
avvek fran vad Stig Enstrom med fog kunde forutsatta vid kopet. Det foreligger sale-

des inget fel i fastigheten.

Om tingsratten skulle finna att det foreligger fel i fastigheten har det under alla forhal-
landen funnits indikationer pa detta som borde ha féranlett en férdjupad undersokning.
Stig Enstrom har darmed brustit i sin undersokningsplikt.

AKL Invest bestrider att det skulle foreligga en upplysningsskyldighet. Bolaget har
inte kant till det pastadda felet och har inte dolt nagot for Stig Enstrom.

AKL Invest vitsordar inte yrkat belopp. De foreslagna atgarderna innebér en standard-
hojning av fastigheten. Dessutom skiljer sig det yrkade beloppet fran vad Stig Enstrém

sjalv uppgett om prisskillnaden mellan fastigheten i felaktigt och avtalsenligt skick.

OMSTANDIGHETER

Stig Enstrom

Stig Enstrom forvérvade fastigheten Kalmar Lommen 5 den 1 juli 2013 med tilltrade
den 1 september 2013. Séaljare var Klevsand Invest AB, sedermera AKL Invest. Agare

till bolaget ar Anders Klevsand. Képeskillingen bestamdes till 6,4 miljoner kr.

Fastigheten ar byggd ar 1929. | samband med forvérvet konstaterade Stig Enstrom att
fastigheten genomgatt en totalrenovering ar 1986. Stig Enstrom lade vid visningen
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marke till att en s.k. platonmatta anlagts som fuktskydd mot grundmuren i véster. Vi-
dare noterades i samband med visningen att kéllaren sag mycket frasch ut och att kalla-

ren var nymalad/ommalad. Det fanns inga tecken pa fuktskador.

Under hosten 2013 noterade Stig Enstrom att en vattenpol pa oforklarligt satt ansam-
lats pa golvet i kéllaren. Kontakt togs da med AKL Invest for att patala den noterade
felaktigheten. Stig Enstrom tog &ven kontakt med méklaren Per Svanfeldt i anledning

av upptackten.

Under varen/sommaren 2014, det vill sdga ca sex manader efter forvarvet, noterade
Stig Enstrom att vaggen i kallarens vastra sida blivit missfargad och brunaktig pa
grund av att fukt trangt igenom grundmuren. Nér Stig Enstrém noterade detta tog han
aterigen kontakt med AKL Invest, forst muntligen och darefter skriftligen. I brev den
30 augusti 2014 patalade Stig Enstrom att det trangde in vatten. Anders Klevsand sva-
rade pd detta brev att ”’Sa som jag ser det kan det inte vara mitt ansvar, da jag inte lagt

in mattan i grunden”.

For att ytterligare utreda orsaken till fuktskadan och intrangande av vatten anlitade Stig
Enstrém besiktningsmannen Allan Persson, Projektledning AB. Allan Persson besdkte
fastigheten den 8 oktober 2014. | yttrande, daterat den 17 november 2014, har besikt-
ningsmannen bland annat konstaterat ”Platonmattan var avslutad ca 100 cm under
kantlist och ger naturligtvis inget fuktskydd till grundmuren med detta ”fusk™ till utfo-
rande. | den del dar fuktskyddet har sin viktigaste funktion, och 6vergang till drane-
ringssystemet, saknas denna. For att komma tillratta med fuktbelastning och intréang-
ande med vatten med ty atfoljande skador och mogelpavaxt, kravs uppschaktning och

montering av grundmurskydd”.

AKL Invest har tagit del av besiktningsmannens utlatande men havdar, i skrivelse da-
terad 2 december 2014, att fastigheten inte avvek fran vad en kopare med fog kunnat

forutsatta vid kopet.
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AKL Invest har latit mala kallarmuren dér bland annat tvattstugan ar belagen. Vid bo-
lagets forvarv av fastigheten ar 2006 har den tidigare agaren Lena Jonsson upplyst bo-
laget om att det inte gar att mala pa kallarmuren eftersom fargen stanger inne fukten i
vaggen och orsakar skador pa vaggen. For att komma tillratta med den fukt som fore-
kommit har den tidigare dgaren Iatit skrapa bort fargen pa kéllarmuren och placerat tva
stycken avfuktare i kallaren. En avfuktare var placerad i ett forradsutrymme och den

andra ibland i tvattstugan och ibland i torkrummet.

AKL Invest har, genom upplysningar fran den tidigare agaren, kant till att om vaggen
malas sa uppstar problem med vaggen. Trots detta har vaggen malats i samband med

den visning som forevarit i samband med forséljningen av fastigheten.

Vaggen hade inte bruna flackar vid visningen. Av bilder som tagits av méaklaren och
tillhorande objektsheskrivning framgar inte att det foreligger nagra bruna flackar.

Det bestrids att AKL Invest, i samband med forséljningen av fastigheten, forklarat for
Stig Enstrom att bolaget inte hade nagon kannedom om hur montering av platonmattan
skett. Stig Enstrom &r av uppfattningen att han inte haft nagon kontakt med AKL In-
vest Overhuvudtaget forran kopehandlingar undertecknats. All kontakt dessférinnan har
skett med fastighetsméklare Per Svanfeldt pd Svensk Fastighetsformedling. Kontakten
med AKL Invest och Anders Klevsand har varit forst i samband med att patalat fel
uppmarksammats, varvid Anders Klevsand da informerat Stig Enstrom om att han

gravt bort jord om ca 30 cm i rabatten intill husvaggen.

AKL Invest

Pa fastigheten Kalmar Lommen 5 uppférdes ar 1929 ett hyreshus. Husets ena langsida
vetter mot Tegnérgatan. De bada kortsidorna ar sammanbyggda med intilliggande hus
medan den andra langsidan vetter mot en innergard. Huset totalrenoverades ar 1986.

Bolaget forvarvade fastigheten ar 2006.



KALMAR TINGSRATT DOM T 1303-15
Malenhet 2 2016-01-15

Bolaget utbjod fastigheten till forsaljning genom Svensk fastighetsformedling somma-
ren 2013. | forséljningsprospektet lamnades inte information om eventuellt férekom-
mande fuktisolering av kéllarmur eller dranering. Visning skedde den 1 och den 4 juni
2013.

Bolaget hade under den tid som det agt fastigheten inte vidtagit nagra atgéarder avse-
ende kallarmuren, forutom invandig malning av denna vilken utfordes fore forsaljning-
en. Nar bolaget forvarvade fastigheten var vaggarna och golvet i kallaren malade och
fargen var inte bortskrapad fran vaggarna. Efter kopet tog Anders Klevsand bort ca 30
cm jord som lag i rabatten intill vaggen. Bolaget kande inte till i vilken man den pla-
tonmatta som var synlig var fungerande eller om det fanns nagon dranering. Bolaget
har ingen narmare kdannedom om utférandet. Detta forklarade Anders Klevsand for
Stig Enstrom i samband med forsaljningen. Diskussionen uppstod efter att Stig En-
strom papekat de bruna flackarna pa kallarvéaggen.

| husets kéllare hade det tidigare forekommit fukt, vilket ar normalt for kallare i ver
80 ar gamla hus. Tva avfuktare hade installerats, vilka var synliga vid visning av fas-
tigheten. Dessa lamnades kvar till kdparen utan erséttning. For att gora iordning kalla-
ren infor forsaljningen lat bolaget mala om denna. Detta skedde ca en manad fore vis-
ningen. Endast ett par dagar senare aterkom dock bruna flackar pa muren mot inner-
garden. Detta forhallande bekréftas av Andreas Persson som utférde malningen. Vid
visningen fanns saledes bruna flackar pa kallarvaggen. Detta framgar av fotografier

tagna av Andreas Persson den 15 maj 2013.

| samband med forséljningen fragade Stig Enstrom om platonmattan vid gardssidans
grund. Detta skedde antingen vid ett mote i samband med att képekontraktet under-
tecknades eller vid tilltradet. Stig Enstrom och Anders Klevsand befann sig bada i kal-
laren pa fastigheten. Anders Klevsand forklarade att han inte kande till hur platonmat-
tan var monterad. Stig Enstrom far antas ha stallt fragor kring fuktisoleringen med an-
ledning av de synliga tecknen pa fukt i kéllaren.
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AKL Invest saknar kdnnedom om det finns nagon dréanering pa gardssidan. Dagvatten
fran taket leds ut genom ror till gatusidan. De atgarder som foreslas enligt offerterna &r
omfattande och innebar en klar hojning av standarden pa fastigheten. Det ar narmare
30 ar sedan renoveringen skedde. Den tekniska livliangden for fuktskyddet i kéllaren
torde darmed vara forbrukad vid forsaljningen.

BEVISNING

Stig Enstrom har som skriftlig bevisning aberopat Kdpekontrakt (aktbilaga 3), skrift
till saljaren (aktbilaga 4), skrift fran besiktningsman Allan Persson med bilder (aktbi-
laga 5), mail fran besiktningsman angaende kostnad for dranering (aktbilaga 6), tre
bilder fran objektsbeskrivning (akthilaga 17), objektsbeskrivning fran Svensk Fastig-
hetsformedling (aktbilaga 31), offert fran Mark och Tradgard (aktbilaga 37).

AKL Invest har som skriftlig bevisning aberopat fotografier (aktbilaga 20) samt mail
fran Anders Klevsand till Stig Enstrom (aktbilaga 34).

Partsforhor under sanningsforsakran har hallits med Stig Enstrom och Anders Klevs-
and. P& Stig Enstroms begéran har vittnesforhor hallits med besiktningsman Allan
Persson, den tidigare dgaren till fastigheten Lena Jonsson, tidigare fastighetsmaklaren
Par Svanfeldt och Michael Svensson. P4 AKL Invests begaran har vittnesforhor hallits

med hyresgasten Andreas Persson. Dessa har uppgett i huvudsak foljande:

Stig Enstrom

Han och hans son letade efter en fastighet dar sonen skulle bo. Vid visningen blev de
forvanade Over vilket “kanonskick™ det var pa fastigheten. Han var pd en visning av
fastigheten. Han tittade i alla rum och i kallaren. Han uppskattar att han var pa fastig-
heten ndgon timme. Det var andra spekulanter dar samtidigt. Han gjorde inga mer

undersokningar av fastigheten och fick intryck av att det var ett ’toppenhus”. Vid vis-
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ningen sag han den 6vre kanten av fuktskyddet och maklaren, Per Svanfeldt, papekade

att det var en platonmatta.

Hosten 2013 var han nere i kéllaren och sag da en stor vattenpdl pa golvet. Han och
Anders Klevsand gick tillsammans ned i kéllaren och tittade. Anders Klevsand sade da
att han inte haft problem med inlédckande vatten. Han trodde darfor att det var ett av-
loppsror som spruckit. Han kunde inte tanka sig att det var vatten som kommit in pa
grund av brister i den utvandiga dréneringen. Det var inga stora problem under vintern.
Sommaren 2014 blev kallarvaggen mot garden ful. Han missténkte da att nagot var fel
och kontaktade darfor Allan Persson. Denne kunde omedelbart konstatera att det var
nagot fel pa draneringen. De gravde en provgrop och en meter under markytan tog
platonmattan slut. Det saknades ca 70-80 cm. De behdvde inte grava langre an sa ef-
tersom de sag att mattan tog slut dar. Han hade inte kunnat ténka sig att platonmattan
inte skulle ga hela vagen ner. Det ar ingen som har gréavt djupare an sa som han kéanner

till. Han skrev till Anders Klevsand att detta inte var ratt och att det maste atgardas.

Pa visningen var maklaren narvarande. Han var sjalv dar med sin son. Anders Klevs-
and traffade han inte forran de skrev kontraktet. Anders Klevsand har inte lamnat

nagra uppgifter om brister betraffande draneringen.

Vid visningen fanns det inga tecken pa att det fanns nagra fuktproblem i kallaren.
Fonstren i kallaren ligger ovan mark och berdrs darfor inte av dréaneringen. Det stod
tva avfuktare i kallaren. Han sag inget anmarkningsvart i detta. Att det fanns avfuktare
var inget som verkade hora ihop med dréaneringen. Det tydde snarare pa att séljaren var
noga med huset.

Allan Persson uppgav att det skulle kosta ca 120 000 kr plus moms att atgarda brister-
na. Han fick ingen offert pa det beloppet. Markteknik i Trekanten har senare gjort en

kalkyl och 1d&mnat en offert.
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Anders Klevsand

Hans bolag kopte fastigheten ar 2006 av Lena Jonsson. Nar han kopte huset var kalla-
ren malad overallt. Fargen hade flagnat pa vissa stéllen, framfor allt mot garden. Han
fragade sin besiktningsman om detta och om fukt i kéllaren. Besiktningsmannen upp-
gav att man far rakna med detta pa en fastighet fran ar 1929. Han patalade en del andra
fel i samband med kopet. Han patalade inte fukten i kallaren eftersom det inte var na-
got konstigt enligt besiktningsmannen. Nar han kdpte fastigheten stod det i vart fall en
avfuktare i kéllaren. Kallaren ar uppvarmd med element pa vaggarna. Nar han salde

fastigheten var denna ansluten till fjarrvdrme, som installerades 2012.

Under tiden som han &gde fastigheten hade han inga problem med inrinnande vatten.
En gang, nar det var dversvamning i hela Kalmar, fick han fukt i kallaren. Den fanns
da lite vatten pa golvet rakt nedanfor trappan. Det var bara att torka av med en liten

trasa sa forsvann vattnet.

Né&r han kopte fastigheten tror han att platonmattan stack upp vid ett par stallen. Han
tankte inte mer pa detta. Han gravde upp utmed fasaden och lade stenbelaggning. Det

gjorde han for att jorden inte skulle ligga mot grundmuren.

Han ville att fastigheten skulle vara frasch nar den saldes och lat darfor mala om i kal-
laren. Aven hans egen lagenhet méalades om. Han tog ett fargprov fran kallaren och
gick till Hagbloms Maleri som gjorde en analys av den befintliga fargen. De tog fram
en ny farg som skulle vara béttre for kéllaren. Han tror att en fargburk lamnades kvar.
Ommalningen gjordes mellan tre veckor och en manad fére visningen. Resultatet blev
bra dverallt utom pa gardssidan. Dar blev det bruna flackar som visade sig direkt. De
gick att se med blotta 6gat. Sa var fallet aven vid visningen av fastigheten. Den 16 maj
2013 gjordes fotografering till prospektet. Han pratade da med fotografen om flackar-
na. Fotografen sade da att de skulle valja bilder pa en annan végg sa det skulle se battre

ut.

Pa bilderna fran prospektet (aktbilaga 17) syns delar av tvattstugan. Om man pa bil-

derna hade sett hela vaggen hade det synts att det var fallningar vid réren och pa vag-
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gen. Han har forsokt att fa tag pa andra bilder fran detta tillfalle men fatt till svar att det
inte finns nagra andra &n de som anvandes i prospektet. Andreas Persson tog bilder
fran samma plats den 15 maj 2013 (aktbilaga 20). Det ar latt att se att det redan da var
genomslag av fallningar pa vaggen.

I samband med forsaljningen hade han kontakt med Stig Enstrom. Detta var antingen
vid kontraktsskrivningen eller vid tilltradet. Han minns inte vid vilket av dessa till-
fallen som han foljde med Stig Enstrom till fastigheten. Nar de stod i kallaren fragade

Stig Enstrom honom om vaggen mot garden eftersom det var bruna flackar pa denna.

Fore kopet lamnade han inga uppgifter om fuktskydd eller dranering. Det stod tva av-
fuktare i kallaren och flackarna syntes tydligt. Den ena avfuktaren stod i torkrummet
och den andra direkt till vanster nedanfor trappan i ett mindre forrad. Nar han sjélv
kopte huset fick han ingen sarskild information fran den tidigare agaren om problem

med fukt. Platonmattan fanns dér redan nar han kopte fastigheten.

Allan Persson

Han har varit 50 ar i byggbranschen och har arbetat som byggkonsult de senaste aren.
Han besokte fastigheten den 8 oktober 2013. Det var Stig Enstrom som kontaktade
honom da denne hade problem med fukt i kallaren.

Invandigt kunde han konstatera att det stod klarvatten pa golvet i kallaren. P& grund-
muren som vetter mot gardssidan var det missfargningar och svartmdgel. Han och Stig
Enstrém gick ut pa gardssidan och tittade pa grundmuren. Det syntes ett platonsystem
ca 10 cm over markytan. Om platonsystemet hade varit korrekt monterat hade det inte
sett ut som det gjorde pa insidan. Han foreslog darfor att de skulle schakta upp och titta
pa detta. Nar de gjorde sa kunde han konstatara att systemet endast gick ca 100 cm ner
i marken. Det var saledes inte korrekt utfort, darav problemen inomhus. For att upp-
tacka felet var man tvungen att grava pa det satt som nu skett. Han vet inte om det
finns nagon annan dranering langre ner. Utvandigt gar det att se att det finns ett pla-

tonsystem. Att gora ytterligare efterforskningar och gréva upp ska man inte behdva

10
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gora som kopare. Om han hade kopt huset och sett att det fanns ett platonsystem hade

det gjort honom ganska tillfredstélld.

Vid montering av platonmatta har det forekommit att aterfyllnad sker med befintligt
material, som kan innehalla stora stenar. Detta kan ge en mekanisk skada pa platonsy-
stemet som kan leda till fuktvandring. En enstaka flack pa insidan av grundmuren &r
saledes inget konstigt i sig. Detta kan i och for sig indikera att det finns en fuktvand-

ring i konstruktionen.

Nar han var pa plats var det belagt med dlandssten narmast huset. Detta indikerar att
nagon utfort arbete dar. Platonsystemet tillhor inte den ursprungliga draningen. Ett
platonsystem har normalt en livslangd pa mellan 30 och 40 ar. En platonmatta som har

monterats 1986 borde fungera &ven idag.

Det &r inte ovanligt att det star avfuktare i en kallare. En avfuktare tar inte bort fukten i

vaggen utan verkar for att fa ett battre inomhusklimat.

For att komma till ratta med fuktproblemet kravs en uppschaktning. Det innebéar mer
an att montera en plantonmatta eftersom den ingar i ett helt system. Det &r mojligt att
anvanda dranerande skivor som till exempel Isodran och Podran. Detta ar dyrare, men

man far ett battre klimat inomhus.

Nar han utfor éverlatelsebesiktningar har han med sig en fuktmatare/fuktindikator och
mater mangden fukt i vaggen. Vaggarna var nymalade nar han besokte fastigheten.
Valet av farg kan ha betydelse for fuktpaverkan. Vid en sadan fuktgenomgang som é&r
aktuellt i malet spelar det ingen roll vilken farg man har valt. Vid sadana brister i in-
stallationen av platonmattan som ar aktuell borde det ha blivit problem med fukt om-

gaende. Det har alltsa varit fuktpaverkan anda sedan platonmattan monterades.

11
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Lena Jonsson

Hon kdpte fastigheten ar 1978 och salde den till Anders Klevsand ar 2006. | samband
med forsaljningen gjordes en besiktning pa uppdrag av képaren. Vid besiktningen vi-

sade det sig att det var fukt pa vinden och i ett badrum.

| kéllaren har det alltid varit fukt. Nar hon gjorde en omfattande renovering ar 1986
gravdes det upp utvandigt mot garden och det lades dit en utvandig duk (platonmatta)
for att det inte skulle komma in fukt. Hon kanner inte till ndgot om draneringen. Hon
satte in tva avfuktare. Dessa tar bort kallarlukten och dven fukten. Hon tog dven bort
fargen i tvattstugan eftersom den flagnade. Efter renoveringen vet hon inte om det blev
béattre nar det géller fukt. Det blev aldrig riktigt bra.

Nar hon salde fastigheten tittade Anders Klevsand pa kallaren. Det var ingen diskuss-

ion om avfuktarna mer an att Anders Klevsand fragade om de fick sta kvar.

Par Svanfeldt

Han minns att han salde fastigheten och att det var ett litet hyreshus. Han minns inte
nar han var dér och gjorde beskrivningen av fastigheten. Bilderna har tagits av honom
eller av foretagets fotograf. Det var en frasch och fin kallare. Om det hade varit tydliga
fuktflackar borde det ha framgatt av bilderna. Bilderna ska vara sa verklighetstrogna

som mojligt.

Han var med pa visningen. Som han minns det var det mycket folk som var och tittade

pa fastigheten. Fastigheten sticker inte ut pa nagot speciellt satt.

Han kanner inte till hur draneringen var ordnad pa fastigheten och har inget minne av
att han pratade med kodparen om platonmattan. Han minns inte heller om kdparen

gjorde nagon besiktning. Det finns inget besiktningsforbehall i kontraktet.

12
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Michael Svensson

Han har varit och tittat pa fastigheten. Utforandet med platonmattan ar helt felaktigt.
Det foljer inte nagra anvisningar. Om man ska atgarda detta och aterstélla det i likande
skick maste man gréava till i niva med kallaren och strax darunder for att lagga in en ny

drénering.

Hans bolag anvénder sig framst av Isodran som bade dréanerar och isolerar. Det ar tro-
ligtvis billigare att lagga Isodrén &n att montera en ny platonmatta. Materialet &r dyrare

men arbetskostnaden &r lagre.

Han har lamnat en offert pa 250 000 kr. Den storsta kostnaden &r for en mobilkran som
kravs for att fa in maskiner och material pa garden samt for att fa ut massor. Han rak-
nar med att arbetet tar ca 10 dagar att utféra. Han har inte undersokt mojligheten att ga
over de narliggande tomterna. Vattnet pa fastigheten far man ta hand om genom att

gréva en djupare stenkista eller genom att pumpa bort vattnet till det kommunala nétet.

Andreas Persson

Han ar hyresgast i den aktuella fastigheten. Han bodde dar dven nar Anders Klevsand
salde denna. Det var han som utférde malningen i kallaren i samband med forséljning-

en. Han ar inte utbildad malare och har ingen sarskild erfarenhet av malningsarbeten.

Han minns inte s& mycket frdn malningen. Han tror att Anders Klevsand berattade att
denne hade for avsikt att mala om kallaren och han erbjod sig da att hjalpa till. Han

kopte fargen pa Hagbloms Maleri.

Han ar osaker pa nar han malade. Han vet dock att det var fore visningen av fastighet-
en. Han malade alla vaggarna och ett golv. Innan han malade var det inte sarskilt fint.
Det var vit farg som blivit brun och néstan svart pa vissa stéllen. Han forsokte gora
rent innan han malade men han insag snart att det inte skulle hjalpa. Han fick anvanda

ganska mycket farg. Nar han var klar tog det inte mer dn ndgon vecka innan fargen
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blev gul eller sandfargad. Efter fem eller sex dagar sag han bruna flackar. Han undrade

da varfor han egentligen hade malat. Arbetet kandes onddigt.

Han tog bilder (aktbil 20) nar han var klar med malningen. Han tog dessa eftersom han
ville visa vad han hade utfort. Flackar syns pa bilderna. Som han minns det togs bil-

derna fore visningen.

Vid i vart fall tva tillfallen har han sett polar med vatten pa kallargolvet. Detta har varit

i samband med kraftiga regn.

DOMSKAL

Foreligger fel i fastigheten?

Av 4 kap. 19 § forsta stycket jordabalken framgar att den som kdper en fastighet har
rétt till prisavdrag om fastigheten inte stammer 6verens med vad som foljer av avtalet
eller om fastigheten annars avviker fran vad képaren med fog kunnat forutsétta vid
kopet. Stig Enstrom har som grund for sitt yrkande gjort gallande att fastigheten som
han forvarvat fran AKL Invest var behaftad med fel da fastigheten avvikit fran vad han
med fog kunnat forutsatta. AKL Invest har bestritt att det forelegat fel i jordbalkens
mening. Tingsratten har darfor att forst préva denna fraga.

Bedomningen av om en fastighet avvikit fran vad en kopare med fog kunnat forutsatta
vid kopet ska ske utifran den normala standarden pa liknande fastigheter med beak-
tande av bland annat byggnadens alder, skick, materialval och byggnadssétt. | malet &r
fraga om en aldre fastighet, byggd ar 1929. Kopare av en aldre fastighet har i viss ut-
strackning att rdkna med dolda bristfalligheter. Forekomsten av vattenintrdngning i
kallaren till en fastighet av den alder som det nu ar fraga om maste anses vara nagot
som en kopare normalt sett har att rakna med. Vattenintrangning kan alltsa normalt sett

inte anses utgora fel i en sadan aldre fastighet.
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Vid visningen har emellertid Stig Enstrom kunnat iaktta en sa kallad platonmatta vid
grundmuren pa gardssidan av fastigheten. Hans iakttagelse gor att han har haft ratt att
forvanta sig en hogre standard pa fastighetens fuktskydd an vad som annars hade varit
fallet. Mot bakgrund harav anser tingsratten att fastigheten avvikit fran vad Stig En-
strom med fog kunnat forutsatta vid kopet. Det foreligger saledes fel i fastigheten.

Har képaren uppfyllt sin undersokningsplikt?

Enligt 4 kap. 19 § andra stycket jordabalken far képaren inte aberopa en avvikelse som
koparen borde ha upptackt vid en sadan undersokning av fastigheten som varit pakal-
lad med hénsyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fas-
tigheter samt omstandigheterna vid kopet. Avgorande for de krav som stélls pa kopa-

ren &r vad en normalt bevandrad och erfaren lekman ska kunna upptacka eller inse.

Om forhallandena — t.ex. byggnadens alder och skick, iakttagbara varningssignaler,
uttalanden av séljare infor kopet eller av besiktningsman — ger skél att misstéanka fel
vars beskaffenhet och omfattning inte & omedelbart uppenbara, kan detta medféra att
koparen maste ga langre i sin undersokning an som annars varit erforderligt. Om for-
héallandena bor foranleda en langre gaende undersékning an normalt, kan kravet om-
fatta ingrepp i fastigheten eller undersokning av sarskilt sakkunnig person (se t.ex.
NJA 1985 s. 871).

Stig Enstrom har uppgett att han uppfattade kéllaren som mycket frasch och att han
inte hade skal att misstanka nagra fuktproblem. Anders Klevsand har daremot gjort
gallande att det, trots den ommalning som skett infor forsaljningen av fastigheten,
fanns synliga fuktflackar pa vaggarna. Anders Klevsands uppgifter stods av vad vittnet
Andreas Persson uppgett. Andreas Persson utforde ommalningen och reagerade ome-
delbart darefter pa att missfargningar blev synliga. Anders Klevsands uppgifter stods
darutdver av de fotografier som Andreas Persson tagit av fuktflackarna i kallaren.
Sammantaget ar det styrkt att det vid visningen funnits tecken pa fuktpaverkan pa véag-

garna i kallaren. Dessa fuktflackar borde, enligt tingsrattens mening, ha fatt Stig En-
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strom att misstanka att det fanns fuktproblem och darfor ga vidare i sin undersékning

av fastigheten. Stig Enstrom har saledes brustit i sin undersokningsplikt.
Har séljaren varit skyldig att upplysa képaren om felet?

Ett dsidosattande av undersokningsplikten medfor inte under alla férhallanden att ko-
paren saknar ratt att aberopa felet. Har séljaren vetskap om ett fel men underlater att
upplysa om detta kan kdparen i vissa situationer ha ratt att aberopa felet, &ven om ko-
paren forsummat sin undersokningsplikt. Enligt tingsrattens mening ger utredningen i
malet emellertid inte stod for att Anders Klevsand haft vetskap vare sig om att platon-
mattan var felaktigt monterad eller att det forelag onormal intrangning av vatten i kal-
laren. Nagon réatt for Stig Enstrom att aberopa felet trots att han eftersatt sin undersok-
ningsplikt foreligger darmed inte (jfr NJA 2007 s. 86).

Rattegangskostnader

Pa grund av utgangen i malet ska Stig Enstrom forpliktas att utge erséttning for bola-
gets rattegangskostnader. Vad som yrkats ar skaligt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (Dv 401)
Den som vill 6verklaga ska ge in 6verklagandet till tingsratten senast den 5 februari

2016. Overklagandet ska vara stallt till Géta hovratt. Provningstillstand kravs.

Henrik Elfving Peter Brusewitz Petter Selberg
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DV 401 ¢ 2014-01 * Producerat av Domstolsverket

SVERIGES DOMSTOLAR

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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