Méogelangrepp gav inte
havningsratt

Vid kOp av fastighet har koparen enligt 4 kap 19 § jordabalken
ratt att fa avdrag pa kopeskillingen eller héava kopet om
fastigheten inte stammer overens med vad som foljer av avtalet
eller om den annars avviker fran vad koparen med fog kunnat
forutsatta vid kopet.

FOr att faststalla vad koparen "med fog kunnat forutsatta”
gors en objektiv, abstrakt, beddomning av vilken standard
koparen har haft anledning att forvanta sig pa fastigheten.
Denna fysiska standard varierar beroende pad typ av fastighet,
byggnadens alder mm och maste beddmas fran fall till fall.
Vagledning finns i rattspraxis t ex i NJA 1975 s. 545
(diffusionssparr saknades), NJA 1981 s. 815 (rot- och
insektsangrepp i golvbjalklag), NJA 1986 s. 670 (hog
radonhalt) och NJA 1989 s. 117 (skredrisk).

For att ha ratt att hava kopet kravs inte bara att det
foreligger ett fel i koprattslig mening. Felet maste ocksa
vara av vasentlig betydelse, 4 kap 12 § jordabalken. Avgodrande
for vasentlighetsbeddmningen ar vilken typ av fysisk
bristfallighet felet avser. Felet bor i regel avse viktiga
delar 1 byggnaden for att anses som vasentligt. Omstandigheter
som att felet tar lang tid att atgarda med begrénsad mojlighet
att anvanda fastigheten eller att det ar oklart om felet
overhuvudtaget gar att avhjalpa torde ocksa ha betydelse for
bedomningen. Nagon stdérre vagledning for vad som skall anses
vara av vasentlig betydelse saknas dock i rattspraxis. HOgsta
domstolen har endast provat vasentlighetskravet en enda gang i
rattsfallet NJA 2007 s 86. Rattsfallet ar inte sarskilt
vidgledande da de rorde ett udda typ av fel.
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Under sommaren 2010 kom ett avgdrande dar domstolarna tagit
stallning till véasentlighetskravet. Malet avsag ett fall dar
koparen av en fastighet efter kopet upptackte att
bottenbjdlklaget hade pavaxt av bland annat mégelsvamp och
akta hussvamp. Skadorna var enligt besiktningsmannen grava.
Koparen stamde saljaren — ett dodsbo — och yrkade att kopet
skulle havas.

Tingsratten ansag att det forelegat mogelskador pa fasigheten
vid tiden for kopet och att de aven — med beaktande av en
genomférd renovering och att skadorna var grava — avvikit fran
vad koparen haft fog att forutsatta. Darmed foreldg fel i
fastigheten.

Tingsratten ansag vidare att felet varit av vasentlig
betydelse eftersom skadorna enligt besiktningsmannen vara
grava och svara att atgarda och att fastighetens varde 1
skadat skick enligt en maklare vasentligen understeg
kopeskillingen. Skadorna ansags darfor av tingsratten vara sa
omfattande och av en sadan karaktar att de for en enskild
kbpare var vasentliga. Koparen fick salunda ratt att hava
kopet.

Saljaren overklagade till hovratten som delade tingsrattens
bedomning att det foérelegat fel 1 koprattslig mening 1
fastigheten. Hovratten gick darefter in pa vasentlighetskravet
som maste vara uppfyllt for havningsratten. Ratten
konstaterade att det avilade koparen att bevisa att skadorna i
huset varit av vasentlig betydelse. Av utredningen i malet
har man enligt hovratten endast kunnat konstatera att det
forelegat grava skador pa hogst fem kvadratmeter av
bottenbjdlklaget. Huruvida det fanns skador pa resten av
bjalklaget var inte utrett. Ej heller var det utrett om
skadorna var avhjalpbara och vad som i sadana fall kréavdes.
Uppgiften fran maklaren om fastighetens varde i skadat skick
var for allmént hallen enligt hovratten och kunde inte 1l&ggas



till grund for nagon saker slutsats om fastighetens varde i
dess nuvarande skick.

Sammantaget konstaterade hovratten att det ej var utrett
vilken omfattning skadorna hade, vilka atgarder som kravdes
for att avhjalpa desamma, vad det skulle kosta samt vilka
olagenheter ett eventuellt avhjdlpande skulle innebara for
koparen. Vid dessa fdérhallanden menade hovratten att kdéparen
inte visat att skadorna varit av sadan vasentlig betydelse som
kravdes for att koparen skulle ha ratt att hava kodpet.
Hovratten &ndrade salunda tingsrattens dom och ogillade
koparens talan i sin helhet.

Avgdorandet har overklagats till Hogsta domstolen. Med
beaktande av radande prejudikattorka pa omradet ar det en
féorhoppning att Hogsta domstolen meddelar provningstillstand.



