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Avforing steg upp ur golvbrunnen i frisérsalongen som en kvinna inrett i hennes
nyforvdrvade fastighet. Det visade sig att avloppsledningen dragits genom granntomten
som inte tilldt en undersokning. Fel i fastighet, anser tingsrdtten och dolt eftersom
ledningen ligger under jord och sdljarna uppgav att det inte var fel pa avloppet.

Den aktuella fastigheten i Hisselby forvarvades av ett gift par &r 2012 med tilltrdde i december.
Fastigheten anvinds huvudsakligen som bostad. Den frimre delen av fastigheten anvdnds dock av
hustrun som lokal fér att husera hennes frisorsalong.

Under aren efter tilltrddet har det dterkommande varit problem med avloppen. Problemen har yttrat sig
i att avforing stigit upp ur golvbrunnen i duschutrymmet i frisérsalongen. De har flera ganger anlitat
firmor for att spola avloppen men detta har enbart tillfilligt atgirdat problemen. I bérjan av 2019
anlitade makarna i stillet ett VVS-foretag for att undersoka problemet.

Det visade sig att avloppen i badrummet pé 6vervaningen och i koket pd nedervaningen forenades med
avloppet fran dusch och toalett i salongen pa nedervaningen. Dessa avlopp leder, enligt makarna, inte
till den kommunala avloppsledningen i gatan utan gar i stéllet under uppfarten och in pa
grannfastigheten for att sedan rinna ut i en stenkista.

Makarna har sjialvmant 1atit installera en ny ledning som ansluter till det kommunala avloppsnétet och
begar darfér 207 937 kronor i ersittning av siljarna for dolt fel i fastigheten.

Séljarna kontrar med att efter en omldggning 2010 har inga problem observerats med avloppet. Detta
arbete framgick av den prospekt som makarna tog del av innan fastighetsforvarvet 2012. Det bestrids att
avloppsledningen dragits pa ett otillatet sitt. Fastigheten har inte avvikit fran vad som foljer av avtalet
eller pa annat sitt fran vad kidrandeparterna med fog har kunnat forutsitta vid kopet. Om tingsritten
anser att fel foreligger far sddant inte aberopas eftersom kirandeparterna inte reklamerat felet inom
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skalig tid efter att de markt eller bort mirka felet.

Solna tingsritt borjar med att konstatera att det inte har nagon betydelse fér mélet huruvida ledningen
slutar i en stenkista eller i en kommunal anslutningspunkt.

Fragan blir da om ledningens striackning genom granntomten ska anses utgora nagot fel i jordabalkens
mening. Enligt 4 kap. 19 § jordabalken foreligger ett sa kallat faktiskt fel om en kopt fastighet inte
stimmer 6verens med vad som foljer av avtalet (konkret fel) eller om fastigheten annars avviker fran
vad képaren med fog kunnat férutsitta (abstrakt fel).

Enligt ndimnda regel i jordabalken medf6r faktiska fel en ritt for kOparen att gora avdrag pa
kopeskillingen eller, om felet dr av visentlig betydelse, att hdva kopet (se 4 kap. 12 § jordabalken). Av 4
kap. 19 § andra stycket framgar dock att e férutsittning for att kdparen ska kunna &beropa felet mot
séljaren ar att det &r frdga om ett dolt fel, vilket innebér att det inte ska réra sig om en sddan avvikelse
som koparen borde ha upptickt vid en sddan undersékning av fastigheten som varit pa kallad med
hénsyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt
omstindigheterna vid kopet.

Annu en férutsittning for att felet ska kunna dberopas med framgang ir, enligt 4 kap. 19 a § jordabalken,
att siljaren meddelas om felet (reklamation) inom skalig tid efter det att koparen markt eller borde ha
markt felet.

I samband med kopeforhandlingarna uppgav siljarna att det inte fanns nagra problem med avloppet och
att fastigheten var ansluten till det kommunala systemet. Nagon anledning for koparna att misstanka att
avloppsledningen var dragen Over grannfastighetens mark har inte forelegat. Till f6ljd av just
avloppsledningens placering, och grannfastighetens dgares instéllning till schaktarbeten, har kdrandena
emellertid inte fatt mojlighet att undersoka eller dtgirda avloppets brister. Tingsritten gor den
bedémningen att detta férhallande maste anses utgora ett faktiskt fel i den mening som avses i 4 kap. 19
§ jordabalken.

Nista fraga som instéller sig d4r om felet ska anses vara ett dolt fel. Ledningen har varit beldgen under
jord. En ndrmare undersékning av ledningen, om detta nu 1atit sig géras med hansyn till grannens
installning, hade kravt sddana atgiarder som en blivande kopare inte utan att sarskild anledning
forekommit kan anses skyldig att foranstalta om. Hir pAminner ritten ater igen att siljarna uppgivit till
koparna att fastigheten var ansluten till det kommunala systemet och att det inte fanns nigra problem
med fastighetens avlopp.

Mot bakgrund av dessa omstéindigheter gor tingsritten bedémningen att det ar fraga om ett dolt fel.

Vad giller reklamationen har det framgéatt att den omstindigheten att ledningen dragits 6ver grannens
mark och att schaktning vigrades konstaterades den 14 mars 2019. En reklamationsskrivelse avsindes
till sdljarna den 22 mars 2019. Med hinsyn till képarnas kvalifikationer och 6vriga omstandigheter anser
tingsratten att reklamation har skett rattidig.

Nar det giller ersdttningen konstaterar domstolen att de yrkade beloppen omfattar utlagda kostnader
for dragning av ny ledning. Dessa utgifter kan dock inte sdgas motsvara minskning av fastighetens
virde, vilket belopp far bestimmas efter en skilighetsuppskattning. Tingsritten finner att avdraget
skiligen kan bestdimmas till 100 000 kronor.

Mikael Kindbom
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Instans: Tingsratterna

Rattsomraden: Tvist mellan enskilda, Fastighetskdp, Kdpratt

LEXNOVA NYHETER

Juridisk nyhetsbevakning och rattsdatabas

Blendow Lexnova &r Sveriges mest omfattande juridiska nyhetstjanst. Var bevakning innefattar rattsfall,
lagstiftning och forarbeten inom samtliga rattsomraden. Genom skraddarsydda bevakningsprofiler

sakerstaller du kontinuerlig uppdatering av ratt information och slipper nyhetsfloden som inte berér dig.

Las mer pa lexnova.se/nyheter
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