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ENSTEGSTATADE FASADER

Enstegstitade putsade fasader dr en viggkonstruktion med bakomliggande triaregelvigg. Det
finns olika varianter av den enstegstitade fasaden (enstegsmetoden), men gemensamt dr att
det yttersta skiktet pa fasaden fungerar bade som regn- och vindskydd. I en tvastegstitad
fasad skiljs regnskydd och vindskydd som regel at med en drinerande luftspalt.

Det har uppstatt fukt- och mogelskador pa manga hus med enstegstitade fasader, trots att
husen inte dr mer dn nagra ar. 15 000- 30 000 bostadshus, varav 10 000 — 22 000 smahus har
uppforts med denna metod i Sverige. I dessa hus finns totalt ca 110 000 -160 000 bostider.
Dirutover tillkommer ett oként antal kontorshus. SP (Sveriges Tekniska Forskningsinstitut)
har undersokt forekomsten av skador. Enligt SP Rapport 2009:16 (finns att ladda hem via
www.sp.se) forekommer skador 1 sodra, Ostra och véstra Sverige, dock inte norra Sverige.
Skador finns i alla véderstriack. Man ska dock ha i minnet att endast ett ringa antal byggnader
har undersokts 1 norra Sverige.

Underligt nog har hus med enstegstitade fasader byggts utan att entreprendrerna verkar ha
tinkt efter om fasadtypen i fraga #r fuktsiker. Formodligen har man endast haft i sinnet att
enstegstitade fasader dr billigare att producera 4n om man bygger med luftspalt. Problemet
med enstegstitade fasader dr inte isolerat till Sverige. I savil Canada som USA har man pa
90-talet haft en fuktskandal med enstegstitade fasader. Det dr markligt att detta inte kunde
forhindra att Sverige fick en motsvarande byggskandal.

Konstruktionen av enstegstitade fasader framgar av bild 1 nedan.

Bild 1: Enstegstdtad fasad i genomskdrning
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. tjockputs eller tunnputs

. styv isolering av cellplast eller mineralull som fasts mot skiva

. gipsskiva, plywood, spanskiva, mineralfiberskiva eller annat

. reglar, ofta korsande regelverk, med mellanliggande varmeisolering
. luft- och angtatning, ofta polyetenfolie 0,2 mm

. invandig skiva, ofta gips
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Bild 2: Tvastegstdtad fasad med spalt for drdnering och luftning i genomskdrning

. puts

. fukttalig skiva

. spalt fér dranering och luftning

. varmeisolering

. reglar, ofta korsande regelverk, med mellanliggande varmeisolering
. luft- och angtatning, ofta polyetenfolie 0,2 mm

. invandig skiva, ofta gips
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Forekommande skador dr bl.a. mogel och rotskador, orsakade av att fukt har trdngt in i
viggen utifran och angripit utegipsskivan och ibland #dven triregelviggen. Det finns flera
orsaker till att vatten har liackt in. Till exempel att man inte har skyddat huset ordentligt mot
nederbord, ndr man byggde det. Vatten har dven ldckt in vid otédtheter 1 fasaden 1 anslutning
till detaljer, genomforingar, infastningar av balkonger, anslutningar till fonster m.m. Sadant
lackage sker framforallt vid slagregn.

Det #r svart att upptidcka skador i enstegstitade fasader. Fukt- och mogelskadorna syns oftast
inte utanpd fasaden, men kan likvil finnas inuti konstruktionen. SP har tagit fram en metod
for att undersoka om skador finns inuti fasaden, se www.sp.se (tel 010-516 50 00). Pa SP:s
hemsida finns dven en lista pa foretag som utfor mitningar enligt denna metod.

Om man har en enstegstitad fasad, kan det vara ldmpligt att lata undersoka fasaden. Behover
alla fyra sidor bytas pa en normal villa, ligger reparationskostnaden pa ungefar 500 000 till
1500 000 kr. Eventuella skador bor i vart fall delvis tickas av den tioariga
byggfelsforsikringen. Den som drojer med att anméla skadorna till forsdkringsbolaget tills att
huset t.ex. ir tretton ar gammalt, fir betala reparationskostnaderna pa egen hand. Ar det s3 att
man kidnner till att skador finns pa huset, men drdjer med att anméila skadorna till
forsakringsbolaget, far man sjélv sta for de skador som har uppkommit till f6ljd av drojsmalet.
Skadeanmilan bor dérfor ske sa snart som mojligt.

Vad som ir extremt besvirligt med enstegstitade fasader, dr att man som privatperson, inte pa
ett enkelt sitt utan ingrepp kan undersoka om fasaden &dr skadad. Det innebér att man aldrig
kan vara sdker pa fasadens kondition utan hela tiden maste leva med en osikerhet, om att
fasaden kan ha borjat ldcka in vatten. En skadebeniigen fasad som dessutom har den inbyggda
osdkerheten att den i princip kriver arliga ingrepp av fackmin (tekniska konsulter), for att
konsumenten/husidgaren ska kunna ha veta om fasaden har drabbats av fukt- och
mogelskador, kan enligt forbundets formenande inte betraktas som annat @n en misslyckad
konstruktion. Det dr helt enkelt inte acceptabelt att en konsument som koper ett hus, ska



behova leva med en fasad som kriver minutios overvakning for att denne ska kunna vara
siker pa att den alltjimt uppritthaller sin funktion.

TVISTER

Byggbolag har blivit instimda vid domstol av konsumenter som vill ha reparationer utférda
med tvastegstitade ventilerade fasader. Byggbolagen vigrar och vill bara géra mindre
reparationer eller byta till nya enstegstitade fasader.

Byggfelsforsidkringsbolagen brukar medge att betala reparationskostnaderna upp till en ny
enstegstitad fasad, men vigrar betala merkostnaden upp till en tvastegstitad ventilerad fasad.
Process pagar dock dven om detta.

De konsumenter som har drabbats, har ofta gatt samman med sina grannar, eftersom det
minskar mojligheterna for bygg- och forsidkringsbolag att spela ut dem mot varandra.
Eventuella advokatkostnader kan tickas ur villahemforsikringen och dr man manga som ska
dela pa dessa kostnader, blir kostnaden ldgre per person.

Det kan dven vara en fordel att anlita nagon av de advokater som Villadgarna koordinerar
processer till for att f4 ned advokatkostnaderna. Dessa advokater dr redan vil insatta i vad
enstegstitade fasader dr och har kanske redan tvister mot samma bolag som har byggt era hus.

De processer som pagar i dagsldaget dr inte avgjorda. Det fortjanar dock att namnas att vad
konsumenterna begédr i processerna dr t.ex. att fa sina hus atgirdade med tvastegstitad
drinerad fasad, da de levererade fasaderna strider mot Boverkets Byggregler (BBR), AMA
Hus (Allménna Material och Arbetsbeskrivningar) och vad som har avtalats mellan parterna.

PAVERKAS MARKNADSVARDET AV ENSTEGSTATADE FASADER?

Den som siljer ett hus med enstegstitad fasad pa andrahandsmarknaden far rikna med att
priset paverkas negativt p.g.a. fasaden. Samma sak giller for hus med andra nackdelar och
risker, t.ex. hus i bullerutsatta ligen och radonhus. Dessa hus betingar ocksa relativt sett ligre
priser. Anledningen ir helt enkelt att atgirdskostnaderna kan bli oerhort hoga vid fel pa en
enstegstitad fasad. Kopare kommer dirfor att uppleva fasaden som en risk och inte vilja
betala lika mycket.

ENSTEGSTATNING JAMFORT MED TVASTEGSTATNING MED LUFT-
OCH DRANERINGSSPALT

De enstegstitade fasaderna #r extremt svara att uppfora pa ett sitt som gor att fukt inte
kommer att skada viggen. Redan sma sprickor kan orsaka svara fukt-och mogelskador,
eftersom fasaderna har mycket svart att avge fukt som har tringt in i viggen. Man maste
dérfor inspektera fasaderna med visst intervall for att se om det har uppstatt nagra sprickor i
dem. Alternativet tvastegstitad vigg med spalt for drinering och luftning, #r taligare mot att
vatten tringer in i konstruktionen, eftersom eventuellt lickage fran regn, kan drineras ut eller
torka ut i luftspalten. Den kostar mer vid nyuppforande. Prisskillnaden uppgar till ca 500 kr
per kvadratmeter fasadyta inklusive moms. For en normal villa brukar detta innebédra en
merkostnad pa nagot tiotusental kr.



SKA MAN BYGGA NYTT HUS MED ENSTEGSTATAD FASAD?

Manga konsumenter har rakat illa ut p.g.a. enstegstitade fasader och fatt ta nya lan for att
reparera ndstan nya hus. Den modifierade enstegstitade fasaden som har tagits fram under
2008-2009 har visat sig halla vid datorberikningar och vattenbegjutning i laboratorium.
Erfarenhet saknas dock fran svenska filtstudier, hur fasaden fungerar i den svenska praktiska
verkligheten. Det dr dédrfor ingen som med sékerhet vet hur en sddan fasad fungerar efter 15 ar
i vider, vind och naturlig sprickbildning. Byggfelsforsikringsbolagen accepterar metoden,
men det gar inte att komma ifran att konstruktionen — oavsett modifiering — i grund och botten
ar osdkrare och kinsligare i1 fukthinseende dn en tvastegstitad drinerad fasad.

Utgangspunkten for en fasad maste dven vara att den ska halla lingre dn forsidkringstiden
(10 ar) och uppna normal livslingd for en putsad fasad (50 ér), vilket kan ifragasittas om
manga fasader med enstegstitning kommer att kunna klara av. Merkostnaden for en
tvastegstitad fasad med luft- och drineringsspalt, framstar darfér som i allra hogsta grad
forsvarbar i forhédllande till nybyggnadskostnaden som helhet. Priset pa andrahandsmarknaden
paverkas dven negativt om huset har en enstegstitad fasad. Det &r darfor vid en
helhetsbedomning ett sidkrare val att inte uppfora sitt hus med enstegstitad fasad.

TVEKSAMHETER | SP:S RAPPORT OM ENSTEGSTATADE FASADER

Var och en som ndrmare vill studera fragan om enstegstitade fasader lir med storsta
sannolikhet forr eller senare uppmérksamma SP:s rapport 2009:16. I och med att byggbolagen
i savil domstolar, media som andra sammanhang, schablonmaissigt hénvisar till rapporten
finns dock skil att kritiskt granska rapporten och forsoka bilda sig en uppfattning om den
stammer.

Villadgarnas Riksforbunds slutsats #r att rapporten narmast #r att likna vid en partsinlaga fran
byggbranschen. Skilen dr foljande:

1. Ingen representant fran konsumenthall har funnits med i den projektgrupp som har
tagit fram rapporten. Det har diremot funnits med ett flertal representanter fran
byggbranschen, som har byggt hus med enstegstitade fasader, t.ex. NCC, Skanska,
Peab och JM. Manga av rapportforfattarna har saledes stora ekonomiska intressen
rorande bl.a. atgirdande av skador pa enstegstitade fasader.

2. Rapporten har finansierats av SBUF, Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond.
Rapporten forefaller onekligen ha paverkats starkt av detta, t.ex. i hur man véljer att
redovisa antalet skadade hus och att man viljer att uttala sig oklart kring vad som ska
atgirdas och hur, se narmare nedan.

3. SP:s rapport ar vilseledande om antalet hus som har skadats p.g.a. enstegsmetoden, da
man i rapporten betraktar en byggnad som skadad forst dd minst en fasad behdver
byggas om. Det mirkliga intriffar da att nidr skadeomfattningen dr mindre 4n sa,
betraktas husen inte som skadade. I verkligheten dr saledes antalet och andelen hus
som uppvisar skador p.g.a. enstegsmetoden mycket hogre dn de 55 procent som
framgar av rapporten. Ett alternativ hade varit att lyfta fram att 99 procent av de 821
undersokta byggnaderna i rapporten uppvisar otétheter, dir vatten kan komma in. Man
hade dven kunnat understryka att pa 98 procent av de 106 byggnader dir man har



frilagt konstruktionen for Kkontroll, forekommer riklig och synlig pavixt av
mikroorganismer.

. Rapporten riskerar forleda manga husigare med enstegstitade fasader om skaderisken.
Detta p.g.a. att antalet skador och andelen skadade hus har tonats ned eller redovisats
pé ett mindre lattillgangligt sétt i rapporten. Om farre husidgare letar efter skador, léir
dven fiarre husigare komma att rikta ansprak gentemot byggbolagen inom deras
ansvarstid.

. Rapporten sédger ingenting om framtida skadeutveckling. Sannolikt forhaller det sig
som sd att skador uppkommer efter kortare tid i Skane och pa Vistkusten till foljd av
hogre luftfuktighet, mer slagregn och vindutsatthet. I Stockholmsomradet och stra
Sverige tar det formodligen generellt sett nigot lingre tid for skador att utvecklas.
Livslingden for de enstegstitade fasaderna kommer att bli kortare #n den
normallivslingd om 50 ar som man brukar rikna med for putsade fasader. Skilet &r att
allvarliga skador har uppkommit redan efter ett fatal ar.

. AMA Hus 08 (Allmédnna Material och Arbetsbeskrivningar) anger klart och tydligt att
ett putssystem skall mojliggora avledning av vatten och fukt. Texterna i AMA Hus 08
dr allmént accepterade och har tagits fram 1 samarbete med byggsektorns olika parter.
Det dr miarkligt att SP ingenstans i rapporten har omnidmnt att det d&r mycket tveksamt

om enstegstitade fasader uppfyller kraven pa avledning av vatten och fukt enligt
AMA Hus 08.

. Enligt BBR (Boverkets Byggregler) ska man bygga sa att risken for fukt- och
mogelskador begrinsas. I SP:s rapport omnamns detta forvisso pa sidan 41, men man
drar forvanande nog ingen slutsats om enstegstitade fasader strider mot BBR. SP
kommer diarmed inte ens in pa fragan om reparationer av enstegstitade fasader ar
forenliga med BBR. Dirav foljer att SP inte heller kommer att diskutera hur
reparationer ska ske. Om den enstegstitade fasaden inte dr forenlig med BBR, innebér
detta att konsumenter vid krav pa reparationer inte behover begriansa sina krav till
reparationer eller byte till ny enstegstitad fasad, utan kan krdva en tvastegstitad
ventilerad fasad istéllet.

. Det framgar inte tydligt av rapporten vilka fuktindikationer som SP menar krivs for
att reparation ska behova vidtas. Vad menar SP med varaktig uppfuktning eller
skador? Det borde vara tillrickligt for att reparationsatgirder ska vidtas att
fuktvirdena avviker fran vad man kan forvénta sig, eftersom detta indikerar lickage.
Oklarheten 1 rapporten Oppnar en mojlighet for byggbolagen att vidta férre
reparationer dn vad som annars hade blivit fallet.

SP uppger pa sidan 82 i rapporten att allvarliga skador ska friliggas, skadat material
bytas ut och att aterstdllande ska ske pa sadant sitt att skada inte uppkommer igen.
SP:s rekommendationer forhindrar dock inte att man aterstiller med samma
enstegsmetod som huset ar uppfort med. Skulle skada anyo uppkomma pa samma
plats, kan dock problemet vara ur vérlden for byggbolaget, i och med att ansvarstiden
da kan ha Iopt ut.



10. I rapporten anger SP att tre olika fasadkonstruktioner @r under utveckling, varav tva
tvastegstitade och en enstegstitad. Nagon bedomning gors dock inte av om risken for
skada kan skilja sig at mellan fasadkonstruktionerna. Man kan emellertid konstatera
att de tvastegstitade varianterna har bada anvénts pa hus i 10-15 ar. Det enda i falt
oprovade systemet dr den modifierade enstegstitade fasaden, som dock har samma
svagheter som ir kdnda fran tidigare varianter av enstegstitade fasader, t.ex. risk for
fuktskador vid lackage p.g.a. naturlig sprickbildning eller otétheter vid anslutningar.
SP har forvisso lyckats fa den enstegstitade fasaden att fungera i ett laboratorium, men
fragan 4r vad som hinder i verkligheten utanfor laboratoriet. Det &dr svart att lyckas
bygga enstegstitade fasader sa att de haller titt. Fragan dr dven vad som héinder nir
fasaderna med tiden drabbas av naturlig sprickbildning och diarmed storre risk for att
fukt tar sig in 1 fasaderna.

Enstegstitade fasader riskerar att drabbas av allvarliga fuktproblem av flera olika skal.
Fragan 4r om det dr mojligt att 16sa alla dessa problem 6verhuvudtaget. Det mérkliga
ar att man trots att ett av syftena med rapporten har varit att ge forslag pa fuktsikra
konstruktioner, menar att “regelstommen i den modifierade enstegstitade fasaden bor
utféras 1 oorganiskt material”. Om man hade varit ute efter att minska fukt- och
mogelrisken i enstegstitade fasader, borde det ha stitt skall istillet. Detta sitt att
uttrycka sig mojliggor ytterligare for entreprendrer och forsikringsbolag att halla
reparationsatgirderna pa miniminiva. Utbyte av den dyra regelstommen kan dirmed
avvisas.

Man stiller sig ocksa undrande till hur drianeringen av eventuellt inlickande vatten ska
kunna dridneras ut i enstegstitade fasader utan luft/drineringsspalt. De forslag pa
tvastegstitade detaljlosningar som leder ut vatten, kan mojligen fungera vid dppningar
i fasaden, t ex. vid fonster och dorrar dir det naturligt lampar sig att leda ut vatten. Hur
drineringen ska ga till pa mer slutna ytor, dir infdstningar har skett av ricken,
balkonger, stupror, skyltar etc. framgar inte.

Om rapportforfattarna hade haft ett konsumentperspektiv, kan man tycka att de skulle
ha lamnat en tydligare vigledning betriffande val av fasad. Ett smahus kostar idag
flera miljoner kr att bygga inklusive tomt. Da spelar det faktiskt ingen storre roll att
smahuset blir 30 000 kr dyrare om man viljer en mera fuktsiker tvastegstitad fasad
med luft/drianeringsspalt istillet for en enstegstitad fasad.

RATTSFALL

Ett intressant rittsfall pa fuktomradet, i synnerhet for dem som har forvirvat sitt hus fran
entreprendren genom s.k. jordabalkskop, dr NJA 1997 sidan 290. I rittsfallet ansags kopare av
smahus i vilka fukt- och mogelskador uppkommit berittigade till nedsitttning av
kopeskillingarna, trots att de atgdrder som hade vidtagits till skydd mot fukt ansags
tillfredsstéllande och fackmissiga niar husen byggdes och dven var forenliga med da gillande
byggnormer.

NJA 1997 S. 290

Kopare av smahus i vilka fukt- och mégelskador uppkommit har ansetts berittigade till
nedsittning av kopeskillingarna, trots att de atgirder som vidtagits till skydd mot fukt



ansags tillfredsstillande och fackmannamissiga vid den tid da husen byggdes och dven
overensstimde med da géllande byggnormer.

INSTANS 1

Armerad Betong Vagforbattringar AB (nuvarande firma AB Civic) uppférde under ar 1977
ett antal villabyggnader inom omradet Steglitsen med adress Ornvagen i Lund. Under
byggtiden overlat bolaget till enskilda kopare de fastigheter, pa vilka byggnaderna
uppfordes, i enlighet med i huvudsak likalydande képekontrakt.

Magnus och Agneta P, Ornvéagen 51, och ytterligare tio agare till fastigheter inom
omradet forde efter stamning & AB Civic vid Lunds TR den talan som framgar av TR:ns
dom.

TR:n (lagmannen A/v8, rd&dmannen Severin och tingsnotarien Lindberg) anférde i dom d
15 jan 1992: Karandena har i malet anfort féljande: | enlighet med foreskrift i
kopekontraktet utfordes garantibesiktning av fastigheterna d 14 febr 1979.
Besiktningsforrattaren konstaterade darvid generellt fuktskador i kallarvaningarna och
foreskrev att detta fel skulle avhjalpas av bolaget senast d 1 juni 1979. Fuktproblemen
har dock inte atgardats tillfredsstallande. Nagra ar efter inflyttningen markte karandena
en efter hand allt starkare oidentifierbar elak lukt i framférallt kallarvaningarna.
Dessutom skedde vid vissa Sida 291 tillfallen och i ndgra fastigheter vattenintrangning pa
golvet i kallaren. Dessa problem foranledde s& smaningom karandena att foranstalta om
en ndrmare undersotkning. For denna undersdkning anlitades VIAK AB. Understkningen
gav vid handen att byggnaderna var saval fukt- som mogelskadade i kallarvaningarna.
Fuktkvoten i vaggreglar och syll uppmattes till 6ver 17 procent, i flera fall till 25-28 och i
vissa fall till 30 procent. Generellt var fuktkvoten i trakonstruktionen 20-27 procent.
Fuktkvot 6ver 17 procent ar mogelbildande. Vidare pavisades mogelangrepp i
kallarvaningarnas trakonstruktion.

Karandena har gjort gallande att de salunda konstaterade fukt- och mogelskadorna ar
orsakade av foljande fel i byggnadernas konstruktion och utférande:

1. Grundmur saknar synlig fuktsparr - enligt konstruktionsritningarna skall en utvandig
asfaltstrykning vara utford.

2. Anslutningen mellan kéllartrappa och yttervagg ar inte tat - vid kraftiga regn eller vid
snosmaltning kan pa grund av sprickor vatten tranga in i kallarvaggen.

3. | uppreglade kallarvaggar saknas fuktsparr under syllar samt mellan betongvagg och
trareglar. Syllarna ar inte tryckimpregnerade. Hartill kommer att sdsom en angsparr
placerats en plastfolie pd insidan av trareglarna, vilket fort med sig att den relativa
anghalten blivit s& hog att mogel kunnat vaxa i travirket. Plastfolien finns inte namnd i
konstruktionsritningen eller rumsbeskrivning.

Byggnadernas konstruktion har inte bara varit sddan att risk for fukt- och moégelskador
forelegat utan sadana skador har ocksa faktiskt uppkommit. Nar det galler de under 1.
och 3. namnda felen avviker byggnaderna till sin konstruktion fran vad som genom
kopekontraktens hanvisning till bygghandlingarna blivit avtalat mellan parterna. Avtalet
mellan parterna ar att bedéma som kop. | friga om samtliga fel avviker fastigheterna
fran vad karandena med hansyn till omstandigheterna haft anledning rakna med vid
kopet, eftersom byggnaderna inte blivit pa ett tillfredsstallande satt skyddade mot fukt.
Karandena ar darfor enligt 4 kap 19 8§ JB berattigade att av bolaget erhalla nedsattning
av kopeskillingarna.

Felen behover atgardas genom att kallarvaningarnas inredning, inklusive isolering, rivs ut
och byts samt betonghalblocksmuren putsas. Utvandigt maste grundmuren frilaggas
samt darefter asfalteras och isoleras. Kostnaden for dessa atgarder beraknas - med
februari 1988 som vérdetidpunkt - till 107 000 kr per fastighet. Harvid kan
atgardskostnaden fordelas pa de enskilda felen med 65 000 kr pa fel nr 1, 6 000 kr pa fel



nr 2 och 36 000 kr pé& fel nr 3. Med moms inraknat uppgar den sammanlagda
atgardskostnaden till 133 750 kr per fastighet.

Mot bakgrund av det som sé&lunda anforts har karandena yrkat att bolaget forpliktas att
till envar fastighetsdgare som nedsattning av kopeskilling betala 133 750 kr jamte ranta
enligt 6 8§ rantelagen fran dagen for delgivning av stamningsansoékningen.

Bolaget har genmaélt féljande: Det vitsordas att fuktskador konstaterades vid
garantibesiktningen och att bolaget av besiktningsforrattaren forpliktades atgarda dessa
skador. Enligt bolagets uppfattning hanforde sig de salunda konstaterade skadorna till
anslutningen mellan kallartrappa och yttervagg - alltsa fel nr 2 enligt karandenas
framstallning. Bolaget har efter besiktningsforrattningen vidtagit vissa atgarder for att
komma till ratta med felet. Det &ar dock inte uteslutet att det fortfarande finns behov av
atgarder som omfattas av bolagets forpliktelse enligt garantibesiktningen. Bolaget
bestrider darfor inte kdromalet, savitt detta hanfor sig till fel nr 2, utan medger
betalningsskyldighet med for varje fastighet 6 000 kr plus moms.

Karomalet i vrigt bestrids, i forsta hand pa den grunden att kdrandena saknar ratt att
fora talan om de pastadda felen nr 1 och 3. Tvisten skall enligt bolagets uppfattning
beddmas enligt entreprenadrattsliga regler. Harav foljer - vilket ocksa foreskrivits i
kopekontrakten § 14 h - att talan inte far foras rorande andra brister och fel &n sddana
som konstaterats vid besiktning eller som forefunnits vid besiktningen och d& inte markts
och ej heller rimligen bort markas. De pastadda felen nr 1 och 3, vilka bada hanfor sig till
byggnadernas konstruktion, har inte patalats vare sig vid genomférda slutbesiktningar
eller vid garantibesiktningarna. Felen kan inte heller betraktas som dolda. Bristande
taleratt foreligger ocksa for det fall tvisten skall bedomas som kép enligt jordabalken.
Kontraktsbestammelsen i 14 h § om besiktning som forutsattning for taleratt ager aven i
det fallet tillampning.

For den handelse malet skall prévas i sak har bolaget gjort gallande foljande. Bolaget
vitsordar vad karandena med stod av VIAK:s utredning pastatt om att byggnaderna
skadats genom fukt och mogel. Bolaget har inte heller ndgot att invanda mot den
slutsats som dragits i utredningen om att skadorna kan ha uppkommit till féljd av
byggnadernas konstruktion. Likval bestrider bolaget kdromalet aven pa sakliga grunder.

Salunda har bolaget med avseende pa det pastadda fel nr 1 gjort gallande att
underlatenheten att bestryka grundmuren med asfalt inte utgor fel vare sig med hansyn
till vad som avtalats mellan parterna eller med hansyn till vad képarna haft anledning att
rakna med vid kopet. Det ar visserligen riktigt att det pa en konstruktionsritning, till
vilken képekontrakten hénvisat, angetts att asfaltstrykning skulle utféras. |
kopekontraktets § 13 stadgades emellertid att séljaren skulle &ga ratt till utbyte av
foreskrivet material och andring av foreskriven konstruktion under forutsattning att
likvardigt material kom till anvandning och likvardigt utforande kom till stdnd. Bolaget
hade mot bakgrund héarav réatt att byta ut asfaltstrykningen mot en annan metod att
astadkomma ett fuktskydd. Sa skedde ocksa genom att prolapin blandats med putsen till
grundmuren. Inblandningen av prolapin ger ett med asfaltstrykning likvardigt skydd mot
kapillar vattenintrdngning. Metoden har den férdelen framfor asfaltstrykning att
byggfukten inte stangs inne. A andra sidan ger prolapininblandningen inte skydd mot
intrangning av vatten i angfas. Bolaget gor géallande att valet av prolapininblandning i
stallet for asfaltstrykning val uppfyllde saval den vid tidpunkten for byggnationen
gallande byggnormens krav pa fuktskydd som da radande god ingenjorssed. Hartill
kommer att det i forhallande till konstruktionsritningen andrade utférandet framgick av
en teknisk beskrivning, vilken kdparna och besiktningsférrattaren kunnat ta del av. | den
man det skulle betraktas som ett fel att fuktskyddet anordnats p& annat satt &n genom
asfaltstrykning kan felet inte anses ha varit dolt. | vart fall har bolaget inte forfarit
culpdst, vilket ar en forutsattning for entreprenadrattsligt ansvar.

Nar det galler det pastadda fel nr 3 har bolaget gjort gallande att avsaknaden av
fuktsparr under trasyllarna inte avviker fran vare sig de konstruktionshandlingar till vilka
kopekontrakten hanvisat eller mot gallande byggnorm eller rdadande god ingenjorssed.
Daremot vitsordar bolaget att plastfolien pd insidan av trareglarna saknar stod i



bygghandlingarna. Denna tillkom efter anvisning fran byggnadsnamnden. Plastfolien
saknar emellertid enligt bolagets uppfattning sjalvstandig betydelse for de uppkomna
fukt- och mogelskadorna. I den man férekomsten av plastfolien skall anses som fel ar
detta enligt bolagets mening sa ovasentligt att det inte skulle leda till ansvar.
Tryckimpregnering hindrar ej réta och uppskjuter endast mdgelbildning.
Bygghandlingarna innehdll inte foreskrift om tryckimpregnering av de ifrdgavarande
syllarna. Franvaron av tryckimpregnering ar darfor inte fel. Bolaget har inte heller med
avseende pa det pastadda fel nr 3 forfarit culpost.

For den handelse TR:n skulle finna att bolaget bar ansvaret for fel i enlighet med vad
karandena gjort gallande medger bolaget skadestandsskyldighet eller nedsattning av
kopeskillingen med av kdrandena yrkade belopp.

Ké&randena har betraffande bolagets invandning om preklusion genmalt féljande. Vid
garantibesiktningarna gjordes inte nagot uttalande om orsaken till de fuktskador som da
kunde konstateras. Att sddana skador generellt konstaterades innebar darfor att
karandena bibehallits vid sin ratt att fora talan rérande saddana fel som enligt vad senare
undersodkningar gett vid handen varit upphov till skadorna. Skulle TR:n dela bolagets
uppfattning om preklusion enligt 8 14 h i kbpekontrakten menar kdrandena att man med
stod av 36 § avtalslagen skall bortse frdn denna kontraktsbestammelse. Om tvisten skall
avgoras pa grund av kontraktsbrott enligt entreprenadrattsliga regler avser karandenas
yrkande skadestand i stallet for nedsattning av kopeskilling. Nar det galler bolagets
invandningar i sak hanvisar karandena till den 6vergripande bestammelsen i 1975 ars
byggnorm om att byggnad skall skyddas mot fukt. Eftersom facit visat att fuktskyddet
inte varit tillrackligt, maste det anses att byggnormen blivit dsidosatt &ven om det inte
kan goras gallande att utférandet avvikit frdn enskilda detaljbestammelser i byggnormen.

DOMSKAL.

(Inledningsvis angavs den bevisning som aberopats. Darefter anférdes foljande.)
TR:n gor foljande beddmning.

Karandena har forvarvat fastigheterna genom kop. Nagra omstandigheter som talar for
att tvisten skall beddémas efter annat an kopréattsliga regler foreligger inte.

Den i § 14 h i kdpekontrakten intagna bestammelsen om forutsattningarna for kopares
ratt att fora talan om fel ar aven med tilllampning av jordabalkens koprattsliga regler
gallande mellan parterna. Bestammelsen kan inte &sidoséattas med tillampning av 36 §
avtalslagen. Den omstandigheten att fuktskador generellt patalats vid de utforda
garantibesiktningarna inneb&r emellertid enligt TR:ns mening att preklusion inte skall
anses foreligga med avseende pa en talan rérande fel som pastas ha orsakat de
ifrigavarande fuktskadorna. TR:n skall sdledes prova tvisten i sak.

Parterna ar ense om att byggnaderna skadats av fukt och mégel i enlighet med vad som
framkommit genom den undersdkning som for VIAK utforts av Stig Johansson och Gert
Olsson. De ar ocksa mot bakgrund av uttalanden i malet av vittnen med sakkunskap
6verens om att den beddmning av orsakerna till skadorna som gjorts i undersékningen ar
riktig. Utdrag ur VIAK:s undersdkning, se bilaga (bilagan aterges ej har; red:s anm).
Orsakerna kan hanféras till de grunder som aberopats till stod for karomalet.

Bolaget har i malet medgett betalningsskyldighet for det pastadda fel som bestar dari att
anslutningen mellan kéallartrappa och yttervagg inte ar tat. P& grund av medgivandet
skall bolaget forpliktas att betala per fastighet det belopp om 6 000 kr jaAmte moms som
kdrandena i detta hanseende begért.

Vad karandena i 6vrigt mot bakgrund av undersékningens resultat pastatt om fel hanfor
sig till byggnadernas konstruktion.

Bolaget har i malet vidgatt att konstruktionen med ett kapillarbrytande men icke angtatt
skydd mot fukt utifran i forening med den fuktisolerande plastfolien pa yttervaggens
insida inte ar lamplig med hansyn till vad som numera ar kant om hur fukt- och
mogelskador kan uppkomma. Emellertid har bolaget bestamt hédvdat att den



ifrdagavarande konstruktionen var forenlig med den byggnorm som gallde da
byggnaderna uppfordes och i dverensstammelse med da radande god ingenjorssed.
Samtliga i malet horda sakkunniga vittnen har forklarat sig dela bolagets uppfattning i
detta hanseende. Vittnesmalen har salunda gett vid handen att konstruktionen som
sadan inte vare sig foranlett eller varit agnad att foranleda anmarkningar i samband med
byggnadsnamndens kontrollverksamhet eller vid de avtalsenliga
besiktningsforrattningarna.

En séaljare bar enligt 4 kap 19 8 JB ansvaret for fel i fastighet, nar fastigheten avviker
fran vad koparen med hansyn till omstandigheterna haft anledning rakna med vid kopet.
En byggnadsteknisk konstruktion som uppfyller vad den vid tidpunkten for byggnadens
uppforande gallande normen foreskriver savitt angar sjalva utférandet och som star i
overensstammelse med vid denna tidpunkt géngse praxis kan enligt TR:ns mening inte
anses utgora nagon avvikelse frAn vad en kopare haft anledning att rakna med, i vart fall
inte nar képet agt rum under tiden for byggnadens uppfoérande. Mot bakgrund av vad
som ovan anforts kan darfér de konstruktionsdetaljer som &beropats till stod for
karomalet inte grunda nagot felansvar. Med hansyn till foreskriften i § 13 i
kopekontrakten om viss ratt for bolaget att foreta andring i det utférande som
ursprungligen redovisats i konstruktionshandlingarna kan inte heller innehallet i de
mellan parterna traffade avtalen laggas till grund for sddant ansvar. TR:n finner darfor
att karomalet - till den del det inte medgetts av bolaget - skall lamnas utan bifall.

DOMSLUT.

AB Civic alades att i enlighet med vad bolaget medgivit betala till Magnus och Agneta P
och envar av 6vriga fastighetsagare 7 500 kr jamte ranta.

Karomalet lamnades i dvrigt utan bifall.

INSTANS 2

Magnus och Agneta P och medparter éverklagade i HovR:n 6verSk8ne och Blekinge och
yrkade att HovR:n skulle helt bifalla karomalen.

AB Civic bestred andring.

HovR:n (hovrattslagmannen Engstrém, hovrattsrdden H8kansson, referent, och Elmqvist
samt tf hovrattsassessorn Bengtsson) anforde i dom d 9 dec 1994:

DOMSKAL.

I HovR:n har parterna & émse sidor aberopat vasentligen samma omstandigheter som de
gjorde vid TR:n sasom dessa antecknats i TR:ns dom, dock med féljande fortydliganden.

Klagandena: Aven om de i TR:ns dom sasom fel nr 1 och 3 betecknade
omstandigheterna inte i sig skulle anses utgdra fel som beréattigar till prisnedsattning
havdar klagandena att de ar berattigade till yrkad prisnedsattning, 126 250 kr pa varje
hus utdver vad som bestamts genom TR:ns dom, pa den grunden att byggnadernas
konstruktion - oavsett om nagot faktiskt fel i konstruktionen pavisas eller inte - &r sadan
att den inneburit risk for fukt och mogelbildning i bostadsutrymme.

Bolaget: Vad som anges - - - i TR:ns dom betraffande réta synes bero pa en
missuppfattning. Bolagets uppfattning ar att tryckimpregnering inte hindrar
mogelbildning men uppskjuter sddan. - F6r den handelse HovR:n finner att bolaget bar
ansvaret for vad klagandena betecknat som fel nr 1 och 3 gor bolaget gallande att om de
av klagandena angivna atgarderna betraffande fel nr 3 vidtas sa erfordras inte nadgon
sarskild atgard av fel nr 1. De av klagandena angivna beloppen fér kostnader for de olika
atgarderna vitsordas i och for sig liksom fordrad ranta. - Om HovR:n skulle finna att
klagandena ar berattigade till prisnedsattning pa grund av att byggnadernas konstruktion
inneburit risk for fukt och mogelbildning trots att klagandena inte pavisat nagot faktiskt
fel (fel nr 1 och 3) i konstruktionen vitsordas sdsom i och for sig skalig prisnedsattning
fem procent av kdpeskillingen.
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HovR:n gor féljande beddmning.

Kopekontrakten innehaller delar som tveklost ar att hanfora till kép av fast egendom,
medan vissa moment, exempelvis bestammelser om slutbesiktning och
garantibesiktning, ar typiska for entreprenadférhallanden. Kopekontrakten ger inte nagon
klar vagledning om huruvida parterna avsett att géra en uppdelning mellan kdp och
entreprenad och i s& fall hur denna uppdelning skall goras. P& grund harav och med
sarskilt beaktande av att kdparna haft ett ytterst marginellt inflytande 6ver byggnationen
anser HovR:n att det ligger narmast till hands att betrakta kdparnas forvéarv enligt
kontrakten i sin helhet som kop. - Det forhallandet att frdga ar om kop hindrar inte att
avtalskontrahenterna, sdsom ocksa skett i képekontrakten, kan avtala om vad som skall
galla i fraga om koparens ratt att fora talan betraffande fel.

De av klagandena &beropade férhallandena ar saddana att de enligt vad som framgatt av
de sakkunniga vittnenas pa denna punkt i allt vasentligt samstammiga uttalanden inte
vid tiden for de kontraktsenliga besiktningarna skulle foranlett ndgon anmarkning eller
beddmts innebara risk for fukt och mogelbildning. Vid sadant forhallande far vad
klagandena aberopat till stoéd for sin talan anses ha varit dolt i den mening som avses i
mom 14 h i képekontrakten. Hinder féreligger darfér inte att prova klagandenas talan i
sak.

I malet ar ostridigt att konstruktionen med ett kapillarbrytande men icke angtatt skydd
mot fukt utifran i forening med den fuktisolerande plastfolien pa yttervaggens insida inte
ar en lamplig konstruktion med hansyn till vad som numera &r k&dnt om fukt- och
mogelskadors uppkomst. Den konstruktion som anvéants vid uppférandet av de aktuella
husen har visat sig ha benagenhet att leda till att fukt stannar kvar och fororsakar
maogelbildning.

Av képekontraktens bestammelser om séljarens ratt att byta ut foreskrivet material och
andra foreskriven konstruktion sammanstallda med vittnesmalen framgar att de
materialval och konstruktionsdetaljer som klagandena sarskilt patalat och havdat utgora
konkreta fel (fel nr 1 och 3) inte kan anses utgoéra avvikelser fran vad som avtalats eller
kdparna annars haft anledning rakna med.

Samtliga i malet horda sakkunniga vittnen har forklarat att byggnadernas konstruktion
och utférande, savitt i malet ar i fraga, inte avviker fran vid tiden for byggnadernas
uppforande gallande byggnormer och da radande god ingenjorssed i byggnadsbranschen.
Med den byggnadstekniska kunskap som vid denna tid fanns hos fackman var det inte
mojligt att ens med ingdende kdnnedom om material, konstruktion och utférande forutse
att det fanns risk for fukt och mogelbildning. Vid s&ddant forhallande anser HovR:n att
fastigheterna inte kan anses ha pa sadant satt avvikit fran vad koparna haft anledning
rékna med vid kopetillfallet att de ar berattigade till nedséattning av kdpeskillingen.

P& grund av det anforda skall klagandenas talan i huvudsaken lamnas utan bifall.

DOMSLUT.

HovR:n faststaller TR:ns domslut i huvudsaken.

INSTANS 3

Magnus och Agneta P och medparter (ombud for samtliga advokaten Michael Hallenheim)
overklagade och yrkade att HD skulle bifalla kdromalen.

AB Civic (ombud advokaten Lars Laurin) bestred andring.

Malet avgjordes efter foredragning.

Foredraganden, RevSekr Orlov-Lempert, foreslog i betankande att HD skulle meddela féljande dom:
Domskél. Parterna har i HD vidhallit sin i HovR:n forda talan.

Som HovR:n funnit kan klagandenas ratt att fora talan om pastadda fel inte anses prekluderad.
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Enligt 4 kap 19 § forsta meningen JB i dess lydelse fore d 1 jan 1991 ar koparen berattigad till avdrag pa
kopeskillingen om fastigheten avviker frdn vad som kan anses utfast eller frdn vad som koparen eljest
med hansyn till omstandigheterna haft anledning att rdkna med vid kopet.

Enligt forarbetena till jordabalken bor en kdpare kunna rékna med att det han koper ar fullt brukbart for
det vid kopet forutsatta &ndamalet om en undersdkning av egendomen inte bort upplysa honom om
annat. Felet eller bristen skall ocksa vasentligt inverka pa fastighetens saluvarde. Som exempel pa fall
som avses namns bl a att en byggnad lider av en dold svaghet eller att hussvamp forekommer. (Jfr prop
1970:20 Del B | s 211.)

| forevarande fall bestar avvikelsen i att fukt- och mogelskador uppkommit i byggnaderna. Skadorna har
visat sig forst nagra ar efter det att byggnaderna fardigstallts och tilltratts.

De fukt- och mogelskador som uppkommit i byggnadernas kallarvaningar har sin grund i att
byggnaderna saknat erforderligt fuktskydd. Annat ar inte visat an att byggnadernas konstruktion och
utférande inte avvikit fran vid tiden for uppforandet gallande byggnormer och da raddande god
ingenjorssed i branschen.

Att en byggnad ar uppford enligt vedertaget bruk utesluter inte nédvandigtvis att den kan visa sig ha
sddana brister att den avviker fran det normala nar det galler fastigheter av jamforbart slag; att den
alltsa avviker fran vad koparen haft anledning att rakna med. S& far anses vara fallet nar en byggnad har
omfattande moégelskador.

For att saljaren skall alaggas ansvar for sddana fel kravs att felet foreldg vid kopetillfallet eller att risken
for att skadorna skulle uppsta forelag redan vid kopet. (Jfr NJA 1979 s 790 och NJA 1986 s 670 1.) | nu
aktuellt fall, d@ mogelangreppen orsakats av olamplig konstruktion, far det anses att det redan vid
kopetillfallet forelegat en betydande risk for fukt- och mégelskador och att den risken, om den varit kédnd
for koparen, hade paverkat kopeskillingens storlek. P& grund harav ar klagandena berattigade till avdrag
pa kopeskillingen.

Nar det galler avdragets storlek har AB Civic i och for sig vitsordat kostnaderna for de atgarder
klagandena pastatt varit nodvandiga for att avhjalpa felen. Bolaget har emellertid gjort gallande att
samtliga dessa atgarder inte behover vidtas samt uppgivit att bolaget, for det fall felet skulle anses besta
i risk for fukt- och moégelbildning, vitsordar fem procent av kopeskillingen sdsom skalig prisnedsattning.
Klagandena har upplyst att felen numera i huvudsak har atgardats. Med hansyn till att parterna inte syns
eniga om nedséttningens storlek finner HD att frAdgan bor prévas av HovR:n.

Domslut. HD, som faststaller att klagandena ar berattigade till nedsattning av kopeskillingen, undanréjer
HovR:ns dom och visar malet ater till HovR:n for prévning av nedsattningens storlek.

HD (JustR:n Gregow, Lars A Beckman, Svensson, Danelius, referent, och Lambe) beslot
foljande dom:

DOMSKAL.

Klagandena grundar sina yrkanden om nedsattning av kopeskillingarna pa att det
uppkommit fukt- och mdgelskador i husen, vilket enligt deras uppfattning medfort att
fastigheterna fick anses ha avvikit fran vad de haft anledning att rakna med vid kdpen.

Eftersom de skador som klagandena &beropar kunnat iakttas forst viss tid efter det att
besiktningar utforts i enlighet med bestammelserna i kbpekontrakten, ar det, som
HovR:n funnit, friga om dolda faktiska forhallanden som inte enligt kontrakten kan anses
ha medfort preklusion av klagandenas talerétt.

Det galler sdledes att avgora om klagandena ar berattigade till nedséattning av
kopeskillingarna med stdd av 4 kap 19 8§ JB, som i sin lydelse fére d 1 jan 1991 gav
kopare av fastighet ratt till sddan nedsattning i fall dar fastigheten avvek fran vad
képaren med hansyn till omstédndigheterna haft anledning att rdakna med vid kdpet.

Fukt- och moégelskadorna pa klagandenas fastigheter har ostridigt berott pa att den
metod som anvénts vid uppforandet av husen, enligt vad som numera ar ként, innefattat
ett otillrackligt skydd mot intrangande av fukt utifrén. Vid den tid d& husen byggdes
ansags daremot de atgarder som vidtogs till skydd mot fukt vara tillfredsstallande och
fackmannamassiga. De dverensstamde ocksd med de da gallande, av myndighet
utfardade byggnormerna.

Den som yrkesmassigt bygger hus far normalt anses handla med tillborlig aktsamhet om
han foljer de allmanna normer for byggande som géller och aven i 6vrigt utfor arbetet pa
ett fackmannamassigt satt. Emellertid ar ratten till nedsattning av képeskillingen enligt 4
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kap 19 8§ JB inte att forstd som en sanktion for vardslost handlande fran saljarens sida
utan som en gottgorelse till kdparen, nar fastigheten visat sig inte vara av den kvalitet
som denne haft anledning att forvanta sig. For bedomningen av om en sadan brist
forelegat kan aven senare tillkomna omstandigheter vara av betydelse. Salunda har HD i
rattsfallet NJA 1986 s 670 I, vid bedémningen av vilken radonhalt en képare av en
fastighet haft att rakna med, fast stor vikt vid ett grénsvarde, trots att det faststallts
forst efter det att huset redan var fardigbyggt.

Enskilda kdpare av smahus maste i normala fall, sarskilt nar det ar fraga om nybyggda
hus, kunna forvanta sig att husen ar allmant funktionsdugliga och inte har nagra
speciella brister som gor dem mindre lampade till bostader eller som bereder de boende
betydande oldgenheter. De fukt- och mdgelskador som uppkom i férevarande fall var av
sadan art och omfattning att de inte normalt behover tolereras i en bostadsfastighet, och
nagon sarskild omstandighet som gav klagandena anledning att rakna med att sddana
skador skulle uppkomma har inte pastatts foreligga. Klagandena har ocksa senare, enligt
vad som upplysts, &dragit sig kostnader for att avhjalpa bristerna och forsatta husen i
normalt skick.

Med hansyn till det anforda ar klagandena, trots att fuktskyddet for husen vid tiden for
byggandet framstod som normalt och 6éverensstamde med gallande byggnormer,
berattigade till nedsattning av kdpeskillingarna. De belopp varmed nedséattning skall ske
bor faststallas av HovR:n.

DOMSLUT.

HD forklarar att klagandena ar berattigade till nedséattning av kdpeskillingarna for de av
dem kopta fastigheterna.

HD undanrdjer HovR:ns dom och visar malet ater till HovR:n for fortsatt behandling.
HD:s dom meddelades d 16 maj 1997 (mal nr T 142/95).
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Villadgarnas Juristbyra for processer och upprittar handlingar. Gor dina privata affdrer och
ditt privatliv tryggare. Byran #dgs helt av Villadgarnas Riksforbund.

Medlemsrabatt 25 procent. Lagt arvode gor att ditt rittsskydd ridcker liangre. Du nar
Juristbyran pa 010-750 01 00 eller juristbyra@villaagarna.se.
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ALLT DETTA INGAR | DITT MEDLEMSKAP:

e Gratis radgivning fran vara experter. Du kan spara tusentals kronor!

e Aktiv opinionsbildning for lagre avgifter och skatter. Du far minskade utgifter.

o Rabatter pa varor och tjanster kopplat till ditt husdgande. Du kan spara tusentals kronor
och massor med tid.

¢ Prenumeration pa magasinet Villadgaren, 5 nr/ar, varde 245 kr.

Anmal dig genom att skicka in svarskortet nedan. Du kommer sedan inom kort mottaga ett
inbetalningskort pa 380 kr. Dina medlemsférméaner kan du bdrja nyttja s& fort vi har mottagit din
betalning.

Du kan ocksa bli medlem pa www.villaagarna.se eller genom att ringa tel. 010-750 01 00.

S
Ja, jag vill bli medlem i Villaagarnas Frankeras ¢i.
Riksforbund fér 380 kr!

Villadgarna
betalar portot.

Namn:

Adress:

Postnr:

" Villaag/ar\na

E-post: VILLAAGARNAS RIKSFORBUND
Genom att uppge min e-postadress godkédnner jag att Svarspost 190 024 200
Villadgarna férser mig med information och erbjudanden. 192 20 Sollentuna

W
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S

[6)]
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