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ombudsarvode jamte rdnta pa beloppet enligt 6 § rintelagen fran dagen for domen till

dess betalning sker.
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1. BAKGRUND

Genom kopekontrakt den 10 mars 2019 forvarvade Ann-Charlotte Wincrantz Bender
och Mikael Bender (makarna Bender) bostadsritten till 1dgenhet 1602 i Bostadsritts-
foreningen Munklégret 16 med adress Norr Mélarstrand 16 (Lagenheten) av Elisabet
Forsberg och Gunnar Forsberg (makarna Forsberg). Tilltrade skedde den 7 augusti
2019, varvid kdpeskillingen slutreglerades.

Lagenheten omfattar ca 222 kvadratmeter, fordelade pa tva vaningsplan. Forvérvet
formedlades av fastighetsméklarfirman Eklund Stockholm New York med den dér

verksamme fastighetsméklaren Philip Malmqvist som ansvarig méklare.

Med anledning av forvirvet av Lagenheten har nu makarna Bender véckt talan om
ersittning for avhjédlpande alternativt prisavdrag till f6ljd av fel 1 bostadsrétten. Ersatt-

ning begérs dven for skadestand.

2.  YRKANDEN OCH INSTALLNING

Makarna Bender har yrkat att tingsrétten ska forplikta makarna Forsberg att solidar-
iskt till makarna Bender betala 5 603 820 kr jamte ridnta enligt 4 och 6 §§ réntelagen
fran den 19 december 2020 till dess betalning sker.

Makarna Forsberg har bestritt kiromalet 1 dess helhet.

For det fall tingsrétten skulle finna att makarna Bender dr beréttigade till skadestdnd
for fordyrat boende har makarna Forsberg vitsordat en manadskostnad om 7 280 kr
som skélig i och for sig.

Makarna Forsberg har vitsordat séttet att berdkna ranta som skéligt i och for sig.

Parterna har yrkat ersittning for rattegdngskostnader.
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3. GRUNDER

3.1. Makarna Bender
3.1.1. Fel i ligenhet

Lagenheten har varit behédftad med fel avseende elinstallationer, virme och sanitet,
ventilation samt kyla. Det foreligger dven fel i form av fuktskada i badrum. Felen i

Lagenheten avser 4ven kaminen och ldgenhetsavskiljande viggar pé tva vaningar.

Felen utgor avvikelser fran vad makarna Bender med fog kunnat forutsétta. Felen har
samtliga forelegat vid tidpunkten for riskens 6vergédng, men dven vid tidpunkten for

kopet, d.v.s. vid kontraktstecknandet och vid tilltradet.

De felaktigheter som forekommer 1 Lagenheten avser sddana installationer och bygg-
nadsdelar som makarna Forsberg eller tidigare bostadsrattshavare forsett Ligenheten
med respektive latit utfora sjdlva. Ddarmed avilar ansvaret for detta bostadsrittshavaren

och inte bostadsrattsforeningen.

3.1.2. Befintligt skick

Bostadsritten till Ldgenheten har dverlatits sdsom till toppskick och perfektion total-
renoverad. Detta dr en uppgift om Lagenhetens egenskaper som ldmnats av makarna
Forsberg och som har inverkat pa kopet. Foljaktligen 6verensstimmer inte bostadsratt-
en med de uppgifter som ldmnats av makarna Forsberg, varfor den av detta skil ar fel-

aktig.

Bostadsrétten dr harutdver 1 vésentligt sdémre skick &n makarna Bender med fog kunnat
forutsitta. De installationer som konstaterats felaktiga dr av véisentlig betydelse for
begagnandet av bostadsritten, varfor omfattningen av felen medfor att bostadsritten

som helhet ar 1 vdsentligt sdmre skick dn vad som fOrutsatts.
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Till detta kommer att felen i elinstallationerna innebér en uppenbar risk for bade per-
son och egendomsskada och att felen med rorinstallationerna innebér en uppenbar risk
for omfattande egendomsskada, vilket i sig innebér att bostadsritten som helhet ar i

vasentligt sdmre skick dn vad som med fog kunnat forutsittas.

Makarna Forsberg, eller i vart fall Elisabet Forsberg genom sin roll inom styrelsen,
maste antas ha ként till kvalitetsproblemen i den tidigare renoveringen. Makarna
Forsberg har dirmed underlatit att upplysa makarna Bender om detta visentliga for-
héllande. Makarna Bender har med fog kunnat rdkna med att bli upplysta om kvalitets-

problemen och makarna Forsbergs underlatenhet kan antas ha inverkat pa kopet.

Slutligen &r kostnaderna for att avhjilpa felen och foljaktligen deras paverkan pa vér-
det av bostadsritten, av sddan storlek att Légenheten dven av detta skil ska anses vara

av vasentligt simre skick 4n makarna Bender med fog kunnat forutsétta.

3.1.3. Undersékningsplikt

Makarna Bender har inte innan kopet undersokt Légenheten 1 de avseenden som den
visat sig vara felaktig. Hade sa skett hade inte felen markts eller bort mérkas. Det be-
strids att makarna Bender har uppmanats att undersoka Lagenheten. Det har heller inte

skett ndgon undersokning.

Det genomfordes inte ndgon besiktning eller undersokning av Lagenheten den 26 juni
2019 som makarna Forsberg pastatt som uppmirksammade eller bort uppmérksamma

omtvistade fel.

3.1.4. Reklamation

Felen har meddelats makarna Forsberg vid fyra tillfillen genom reklamationer sa snart
dessa mérkts eller bort mérkas av makarna Bender. Felen ér foljaktligen réttidigt rekla-

merade.
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3.1.5. Avhjdlpande

Makarna Forsberg har avvisat ansvar for dberopade fel, liksom att avhjilpa dessa.
Kostnaderna for felavhjilpandet uppgéar sammantaget till 5 515 455 kr och fordelas pa
respektive fel enligt foljande:

El: 696 908 kr

VS: 518 624 kr
Ventilation: 366 691 kr
Administration: 253 698 kr
Bygg: 3 679 534 kr

wok D =

Bygg omfattar material och arbete med rivning, sophantering, hyra av maskiner, bygg-

nadsarbete samt méleri. Administration omfattar projektledning och besiktningar.

Makarna Bender har ritt till ersédttning for forsvarliga kostnader for att avhjilpa felen
da makarna Forsberg inte har fullgjort sin skyldighet till detta. Makarna Forsberg har

avvisat makarna Benders krav och har déarfor forlorat sin méjlighet att avhjilpa felen.

3.1.6. Alternativt prisavdrag

Makarna Bender dger ritt till prisavdrag pa grund av felen. Prisavdraget, vilket ska
motsvara mellanskillnaden i viarde mellan Lagenhetens virde i avtalsenligt respektive

felaktigt skick, motsvarar kostnaderna for felavhjalpandet.

3.1.7. Skadestand

Makarna Bender har ritt till ersittning for den skada de lider genom att varan ér fel-

aktig. Makarna Bender har lidit skada pa grund av felen i foljande avseenden.

1. Dubbla boendekostnader for den period som felen avhjilpts, fem ménader ganger

7 200 kr,



Sid 8
STOCKHOLMS TINGSRATT DOM T 20366-20
2022-05-09

2. Magasinering av bohag, inklusive extra flytt dito, 18 675 kr,
3. Kostnader for parkeringsplatser under felavhjdlpandeperioden, fem manader ganger

6 738 kr.

Sammantaget uppgar skadan till 88 365 kr.

3.1.8. Anledning till forvirvet

Det bestrids att Lagenheten har forvarvats som ett fullskaligt ombyggnads- och ren-
overingsprojekt samt att makarna Bender planerade en total urbldsning av Lagenheten.
Syftet med forvérvet var att snarast mojligt flytta in 1 Lagenheten for att bebo den
samma.

3.1.9. Felpdstdende omfattar Ligenheten

De felaktigheter som forekommer 1 Lagenheten avser sddana installationer och bygg-
nadsdelar som tidigare bostadsrittshavare forsett Ligenheten med respektive utfort.

Dérmed évilar ansvaret for detta bostadsréttshavaren och inte bostadsrittsforeningen.

Det bestrids att bostadsréttsforeningen bar underhélls- och felansvar for omtvistade fel.
Om sa skulle befinnas vara fallet, dr bostadsratten trots detta behidftad med felen, vilka

paverkar dess vérde 1 motsvarande man.

3.2. Makarna Forsberg
3.2.1. Fel i ligenhet

Makarna Forsberg bestrider att Ligenheten &r behiftad med fel.

3.2.2. Befintligt skick

Aven om samtliga pastiddda fackmissiga avvikelser, felaktigheter respektive funktions-

fel skulle anses foreligga (vilket fornekas) innebér dessa inte att den forvirvade
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Léagenheten, vilken forvérvats under forbehall om befintligt skick, &r behédftad med fel.
Aven om de sakforhillanden som makarna Benders talan grundar sig pa skulle anses
vara korrekta innebér detta inte att Ligenheten avviker fran uppgift om dess
egenskaper som makarna Forsberg lamnat fore kdpet och som inverkat pa4 makarna

Benders forvarv.

Aven om de pastidda sakforhillanden som grundligger makarna Benders talan skulle
anses vara korrekta innebir detta inte att Lagenheten &r 1 vdsentligt sdmre skick én
makarna Bender med hédnsyn till bostadsrittens pris och dvriga omstédndigheter med

fog har kunnat forutsétta.

Makarna Forsberg bestrider att de har ként till pastddda kvalitetsproblem i den tidigare
renoveringen som makarna Bender gor géillande och att de underlétit att upplysa
makarna Benders om dessa infor kopet. Skulle tingsrétten finna att makarna Forsberg
ként till pdstadda problem bestrider makarna Forsberg att makarna Bender haft fog att

rakna med att bli upplysta om desamma och att underlétenheten inverkat pa kopet.

3.2.3. Undersékningsplikt

Makarna Bender har infor kdpet uppmanats att noggrant undersoka Lagenheten och
har sjdlva genomfort en unders6kning av den. Vid undersdokningen borde makarna

Bender ha upptéckt de pastadda felen.

3.2.4. Makarna Benders felpdstdende avser delar som inte omfattas av bostadsrdtten

Makarna Benders felpdstdenden avser forhallanden som enligt 7 kap. 1, 4 och 12 §§
bostadsréttslagen (1991:614) och foreningens stadgar inte omfattas av den forvirvade
bostadsrétten utan dr forhdllanden for vilka foreningen ensamt ansvarar. De kan i en-
lighet hirmed inte ligga till grund for pastdende om koprattsligt fel i den forvirvade

bostadsrétten.
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En fackmissig avvikelse eller brist i en (fysisk) del av bostadsrittsldgenheten som
ligger inom ramen for foreningens underhalls- och felansvar kan inte utgéra grund for

pastdende om koprittsligt fel i densamma.

Aven Ligenhetens golvbrunn utgér sddan del for vilken foreningen och inte Bender

bar underhélls- och felansvar for.

3.2.5. Reklamation

Makarna Benders har underlatit att reklamera de pastadda felen inom skalig tid fran det
att de markt eller borde ha mirkt felen. Reklamation avseende samtliga pastadda
felposter borde ha gjorts vid eller 1 nira anslutning till makarna Benders tilltrade den 7

augusti 2019.

3.2.6. Avhjdlpande

Makarna Forsberg bestrider att de pastadda kostnader som grundldgger makarna
Benders begiran om avhjdlpandekostnadsersittning dr reella sétillvida att de avsett
atgirdande av de pastadda fackmaissiga avvikelser och felaktigheter som makarna
Benders talan omfattar. I den utstrdckning kostnaderna kan kopplas till pastddda fack-
maissiga avvikelser och felaktigheter ar kostnaderna i vart fall inte féranledda av ndmn-
da avvikelser och fel, utan av de ombyggnads- och renoveringsarbeten makarna
Bender initierat och genomfort; kostnaderna har saledes inte uppstétt som en f6ljd av
pastadda fel (och de skulle ha uppstatt dven i frainvaro av desamma). Under alla for-

héllanden dr de péstadda kostnaderna inte forsvarliga.

For det fall att makarna Benders pastddda avhjdlpandekostnader skulle anses existera,
avse och vara foranledda av pastddda fel samt bedomas vara forsvarliga, ska de dndock
inte erséttas av makarna Forsberg eftersom de under ndimnda forhallanden inte varit

skyldiga att avhjédlpa pastadda fel.
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Enligt 36 § koplagen har makarna Forsberg under alla forhdllanden haft rétt att av-
hjélpa foreliggande fel. Makarna Benders talan avser pastddda fel som dtgirdats innan
makarna Forsberg beretts sddan mojlighet. Den pastadda avhjilpandekostnaden for
dessa fel uppgar till i vart fall 425 622 kr. Enligt 37 § koplagen foreligger det inte

ndgon ritt till avhjdlpandekostnadsersittning avseende nimnda belopp.

3.2.7. Alternativt prisavdrag

Makarna Forsberg bestrider att de pastddda avhjdlpandekostnaderna motsvarar
differensen mellan bostadsrittens virde 1 felaktigt respektive avtalsenligt skick vid

tidpunkten for makarna Benders tilltride.

3.2.8. Skadestand

For det fall den av makarna Bender forvarvade Lagenheten anses vara behidftad med
koprittsligt fel beror avlimnandet av den 1 felaktigt skick pa ett hinder utanfor
makarna Forsbergs kontroll som de inte skiligen kunde forvintas ha rdknat med vid

kopet och vars foljder de inte heller skdligen kunde ha undvikit eller 6vervunnit.

Makarna Forsberg bestrider att de pastddda kostnader som makarna Bender grundar
sitt skadestandsansprak pa ar orsakade av de fel som makarna Benders talan avser. |
den man kostnaderna foreligger hade dessa uppkommit dven om de pastddda felen inte
forelegat som en konsekvens av det ombyggnads- och renoveringsprojekt som
makarna Bender initierat. Eftersom kausalitet saledes inte foreligger mellan pastadda

fel och pédstaddd skada foreligger ingen rétt till erséttning.

Makarna Bender har under renoveringen haft tillgéng till en evakueringsbostad samt

andra bostdder som de édger.

Under alla forhallanden har en eventuell merkostnad for boende pd makarna Benders
sida kunnat undvikas genom de fastigheter och bostdder som makarna Bender dispo-

nerar. En eventuellt uppkommen merkostnad for boende innebdr ddrmed att makarna
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Bender agerat i strid med sin skadebegrinsningsplikt. Kostnaden &r ddrmed inte ersétt-

ningsgill.

3.2.9. Anledning till forvirvet

Makarna Bender forvirvade inte Lagenheten for att bo i utan den forvirvades av
makarna Bender som ett fullskaligt ombyggnads- och renoveringsprojekt avsett att pa

sikt astadkomma en bostad for dem att flytta in i.

4. UTVECKLING AV TALAN

4.1. Makarna Bender

Vid forvirvet den 10 mars 2019 saluférdes Lagenheten sésom till toppskick renoverad
och presenterades genom ett prospekt och en beskrivning. Kopeskillingen var mark-

nadsmaéssig.

Infor kontraktsskrivningen uppréttade makarna Forsberg en lista med uppgifter om
Lagenheten, en s.k. fragelista. I densamma antecknade makarna Forsberg att Lagen-

heten totalrenoverats av tidigare dgare. Sdljarna upplyste inget om nu omtvistade fel.

4.1.1. Syftet med forvdrvet

Syftet med forvérvet var att snarast mojligt flytta in i Lagenheten for att bebo den-
samma. Efter hemkomsten frén England saknade makarna Bender boende och var
angeldgna att snabbt flytta in. Det ar forvisso korrekt att makarna Bender planerade
ndgra smérre dtgédrder i Ligenheten. Avsikten med dessa var att 4stadkomma en for
dem mer dndamalsenlig ligenhet. Atgiirderna begrinsades till att 4stadkomma en
dusch 1 tvdttstugan, installera en tvattmaskin samt omdisponera badrummet pé visst
ndrmare beskrivet sétt. Harutdver planerades vissa ytskiktsarbeten. Makarna Bender
planerade for att beskrivna atgirder skulle fardigstillas snarast, sd att inflyttning kunde

ske till julhelgerna samma ar. Det forelag heller inte nagot behov av renovering av
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Lagenheten vid forvarvet. Som framgér av det prospekt som tillhandah6lls makarna
Bender infor forvirvet, var Lagenheten “renoverad till perfektion”. Makarna Forsberg

medger ocksé att Lagenheten "var i fint skick” vid dverlatelsen.

4.1.2. Felupptdckterna och reklamationer

En tid efter tilltrddet paborjade makarna Bender vissa arbeten i Lagenheten. Nér visst
rivningsarbete hade paborjats, noterades omfattande fel och brister i elinstallationerna,
liksom i1 VVS-installationerna. Vidare noterades skador fran ett gammalt lickage fran
badrummet med atfoljande mogelpavaxt i vardagsrumstaket, samt att den vigg som
avskiljer Lagenheten mot grannldgenheten inte inneholl erforderlig brandtédtning.
Vidare uppticktes att inspektionsluckor 1 taket 1 vardagsrummet var igensatta och f6lj-

aktligen inte mdjliga att anvdnda for dess syfte.

Med anledning av det upptéckta 1at makarna Bender besiktiga installationerna per den
17 september 2019. Som framgér av utldtanden 6ver de bada besiktningarna (el
respektive VVS) forekom, forutom omfattande fel i det elektriska systemet, omfatt-
ande fel i Lagenhetens tappvatten- och virmeinstallationer, liksom i dess kyl- och luft-

behandlingsinstallationer.

4.1.3. Undersékning av Ligenheten

Nagon undersokning av Lagenheten har inte skett. Den undersékning som gjordes var
att makarna Bender kontaktade bostadsrittsforeningens styrelse innan forvérvet for att
efterhora om foreningen hade tillgang till ndgon information om Léagenheten. Nagon
sddan information forekom emellertid inte enligt det besked som erholls av foreningen.
Den enda information som gavs var att bostadsrittsforeningen inte ansvarade for un-
derhillet av kylanldggningen. I sammanhanget &r det vért att notera att en av séljarna,
Elisabet Forsberg, var ledamot av bostadsréttsforeningen styrelse vid tidpunkten for

Overlatelsen.
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For det fall att makarna Bender skulle ha genomfort en teknisk undersdkning av
Léagenheten infor kopet, vilket de alltsa inte gjorde, inte har haft ndgon skyldighet till
och heller inte uppmanats att gora, skulle de nu omtvistade felen inte ha upptéckts.
Felen &r av sddan karaktir att de inte hade mérkts vid en undersokning. Pastdendet om
att makarna Bender skulle ha uppmérksammat de omtvistade felen infor forvirvet ar

inte korrekt.

Makarna Forsberg har inte vid nagot tillfalle besokt Légenheten eller pa annat sitt dn
genom ombud kontaktat makarna Bender for att forhora sig om felen 1 Lagenheten
eller for att erbjuda atgérder. Makarna Bender har inte uppmanats att undersoka Ligen-

heten.

4.1.4. Forsta reklamationen

Felupptéckterna reklamerades genom makarna Benders ddvarande ombud 1 skrivelse
den 3 oktober 2019. I svar den 4 november 2019 tillbakavisade makarna Forsberg,
genom dess ombud, ansvar for pédtalade fel. Denna langa svarstid medforde att repara-
tionsarbetena forsenades och bidrog till att inflyttningstidpunkten forskots i motsvar-

ande man.

4.1.5. Nyupptickta fel och andra reklamationen

I januari ménad 2020 upptéicktes nya fel, vilka reklamerades skriftligen 1 e-post-
meddelande den 6 januari 2020. De nyupptéckta felen avsag i sammanfattning (i) fel-
aktiga rorkopplingar i innertak i1 vardagsrum, (ii) felaktiga installationer i kattvinden i
sovrum, (iii) mogelpavixt pa viagg i dusch, (iv) avsaknad av skyddslador for infillda
spotlights 1 tak, (v) avsaknad av tétskikt i vigg i vitrum, (vi) stromforande elkablar
genom ldgenhetsskiljande védgg liksom, (vii) ytterligare felaktigt utforda elinstalla-
tioner. I skriftligt svar den 10 januari 2020 tillbakavisade makarna Forsberg ansvar

dven for dessa fel, varfor makarna Bender tvingades att avhjédlpa dven dessa.
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4.1.6. Ytterligare fel och tredje reklamationen

Ytterligare felaktigheter upptécktes och i skrivelse den 6 april 2020 reklamerades dven
dessa. Felen avsag ytterligare noterade felaktigheter géllande el- och rorinstallation-
erna; att elkablar felaktigt forlagts i putsad takyta och att vattenledningar avslutats pa
felaktigt sdtt och dragits genom ldgenhetsskiljande vigg. Makarna Forsberg avvisade i

e-post den 7 april 2020 ansvar dven for dessa reklamerade fel.

4.1.7. Ytterligare fel och fjdrde reklamationen

Slutligen noterades i maj méanad 2020 att den kamin som Lagenheten varit forsedd
med installerats felaktigt och aldrig godkints av myndighet. Felet reklamerades i e-
postmeddelande den 27 maj 2020. Aven ansvar for detta fel tillbakavisades av makarna

Forsbergs ombud 1 e-postmeddelande den 28 maj 2020.

4.1.8. Bostadsrditten dr behdftad med kopridttsliga fel

Bostadsritten till Ligenheten omfattar inte bara nyttjanderétten till densamma, utan
aven de réttigheter och skyldigheter 1 6vrigt som tillkommer bostadsréttshavaren med
stod av bostadsrittslag och stadgar. Av Bostadsrittsforeningen Munklédgret 16:s stad-
gar 36 §, foljer att ansvaret for underhallet av Lagenhetens inre avilar bostadsratts-
havaren. Av 37 § foljer att bostadsriattshavarens ansvar omfattar alla installationer 1
Lagenheten som skett av bostadsrittshavaren eller av tidigare bostadsrittshavare. De
felaktigheter som forekommer i1 Lagenheten avser sadana installationer och byggnads-
delar som tidigare bostadsrittshavare forsett Ligenheten med respektive utfort. De
felaktigheter som forekommer 1 Lagenheten utgér avvikelser fran vad makarna Bender
med fog kunnat forutsétta. Felen har samtliga forelegat vid tidpunkten for riskens
overgéng, men dven vid tidpunkten for kopet, d.v.s. vid kontraktstecknandet och vid

tilltradet.

4.1.9. Ndrmare om felen

FElinstallationerna
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Av utldtandet dver elinstallationerna framgér att dessa inte dr fackmassigt utforda och
till stora delar direkt felaktiga. Omfattningen av och karaktédren pa noterade fel har be-
domts medfora att 6verhdngande risk for person- och egendomsskada forelegat. Folj-
aktligen har makarna Bender tvingats att till stora delar géra om elinstallationerna.
Arbetet med elinstallationerna har medfort att omfattande rivningsarbeten maste ut-

foras, med &tfoljande ateruppbyggnadsarbeten.

I sammanfattning kan felen i elinstallationerna beskrivas sdsom foljande.

1. Apparat- och kopplingsdosor &r ej fackméssigt utforda.

2. Dolda, ej fackméssiga kopplingar och installationer forekommer.

3. Felaktiga kabeldimensioner dr anvinda, ofta utan erforderliga skyddshdljen.

4. Kabeldragningar infogade i putsade ytor utan skyddsholjen och erforderliga
kopplingsdosor.

5. Avsaknad av virmeskydd bakom spotlights.

6. Lost hingande kablar utan erforderliga infastningar.

7. Avsaknad av skyddsledare.

8. Felaktigt installerade och kopplade elcentraler.

9. Felaktiga armaturer 1 vatzon.

10. Jordkabel anvédnd som fas.

11. Brandfarligt monterad frostvakt.

12. Elinstallationerna har varit ssmmankopplade med intilliggande ligenhet.

De felaktigt och direkt farligt utforda elinstallationerna var inte mojliga att uppticka

infor kopet. For upptickt har erfordrats att inredning demonteras.

Virme och sanitet (VS)

Av utldtandet avseende virmeinstallationerna och tappvatteninstallationerna framgér

att dessa inte dr fackmassigt utforda och till stora delar direkt felaktiga. Betrdffande
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tappvatteninstallationerna har noterats att installationerna — utover de direkta felaktig-
heterna i dessa — strider mot foreskrifter om vattenskadesdkerhet. Avseende sévil tapp-
vatteninstallationerna som varmeinstallationerna har de till stora delar varit omojliga
att i efterhand atgérda, varfor makarna Bender har nddgats géra om installationerna.
Arbetet med virme- och tappvatteninstallationerna har medfort att omfattande

rivningsarbeten maste utforas, med atfoljande ateruppbyggnadsarbeten.

I sammanfattning kan felen avseende virme och sanitet beskrivas sdsom foljande.
1. Ej atkomliga installationer forekommer.

2. Radiator 16s lagd.

3. Ej vattenskadeséker installation.

4. Installation med tappvattenfordelare har blandats med 6vriga installationer av
virme och el.

Avsaknad av lickageindikation.

Felaktigt installerad golvbrunn.

Felaktig rorgenomforing till handdukstork.

® =N

Dolda, ej fackmaissiga rorinstallationer och genomforingar utan skydd mot vatten-
lickage och utan lickageindikering.

9. Inspektionsluckor i taket forbyggda med gipsskivor.

Virmeinstallationerna i koket var dolda och foljaktligen inte mojliga att uppticka med

mindre dn att demonteringsarbete utfordes.

Ventilation

Betréffande luftbehandlingsinstallationerna framgar av utldtandet att installationerna
inte genomforts enligt fackmassig standard. Installationerna var till stora delar inte till-
géngliga for service och tillsyn. Makarna Bender har tvingats att till stora delar gora
om installationerna. Arbetet med luftbehandlingsinstallationerna har medfort att

omfattande rivningsarbeten mast utforas, med &tfoljande &teruppbyggnadsarbeten.



Sid 18
STOCKHOLMS TINGSRATT DOM T 20366-20

2022-05-09

I sammanfattning kan felen avseende ventilationen beskrivas sdsom foljande.

1. Luftbehandlingsaggregat har planerats att forsorja bada vindsldgenheterna men
kanalerna till grannlédgenheten har kapats och lockats pé ett ej korrekt sétt.

2. Spjallmotorer och installationer for forvirmning av tilluften ar placerade ovanfor

aggregatet, ej atkomligt.

3. Kanalsystemet fran aggregatet r delvis dolt.
4. Flaktar till tilluftsanslutning ej atkomligt.

5. Bristfillig klamring och upphéngning.

6. Ejatkomliga stdlldon och batterier.

Kyla

Avseende kylinstallationerna framgér av utlatandet att dessa inte dr fackmassigt ut-
forda och till stora delar direkt felaktiga. Om systemet skulle sittas 1 drift var risken
stor fOr vattenskador i undertak och védggar. For att begrdnsa kostnaderna har makarna
Bender valt att inte ersétta kylsystemet. Arbetet med kylinstallationerna har medfort att

omfattande rivningsarbeten mast utforas, med &tféljande dteruppbyggnadsarbeten.

I sammanfattning kan felen avseende kylinstallationerna beskrivas saisom féljande.

1. Dolda, ej fackmaéssiga installationer forekommer.

Erforderlig isolering saknas.

Upphéngning och klamring otillrdcklig eller obefintlig.

> won

Pumpstationer som ska ta hand om kondens e;j tillgéngliga for service och tillsyn.

Betréffande kylanldggningen, vilken framholls sarskilt i det prospekt som makarna
Forsberg tillhandahdll infor Gverldtelsen, visade det sig att densamma inte fungerade.
Hartill kommer att den var installerad pa ett sitt som innebar risk for omfattande skada
pa byggnaden om den fOrsattes i bruk. Detta senare forhallande har kunnat konstateras

forst sedan innertaket rivits.
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4.1.10. Ovriga fel

Fuktskada i badrum

I badrummet uppticktes under pagéende arbete att det forelag en fuktskada. I duschen
forekom mikrobiell pavaxt. I taket under badrummet visade sig fuktskadan med atfolj-
ande mikrobiell pavixt, sannolikt pa grund av fukt ovanfor. Till detta kommer att
installationerna i badrummet till delar ej var fackmaissigt utforda. Atgirdandet av

ndmnda skador krdvde omfattande rivnings- och reparationsarbete.

Kaminen

I slutskedet av reparationen uppdagades att kaminen inte var godkind for eldning dé
den inte uppfyllde kraven enligt brandskyddsforeskrifter, vilket makarna Forsberg inte
hade upplyst om. Felet betrdaffande kaminen ar ej avhjélpt. I stdllet har makarna Bender
valt att ta bort kaminen. Felet gdllande kaminen uppdagades inte forrdn det att samtliga
fel 1 Lagenheten avhjélpts och den var inflyttningsklar. Foljaktligen hade det erfordrats
rivningsarbeten for att frildgga rokkanalen och atgirda det som kriavdes. Av detta skil

och for att spara kostnader, beslutade makarna Bender att undvara kaminen.

Skalet till att kaminen inte uppfyllde kraven enligt gidllande brandskyddsforeskrifter
beror pa att rokkanalen var placerad for nira traviggen, utan att vara forsedd med
erforderlig brandisolering. Installationen av kaminen var aldrig godkidnd av myndighet.
Foljaktligen var den inte tillaten att anvénda. For att den skulle blir godkénd erford-

rades att erforderlig brandisolering utfordes, vilket hade krdvt en ombyggnad.

Liagenhetsavskiljande viggar

De ldgenhetsskiljande vaggarna var inte korrekt utforda. Vaggarna har uppforts pa
enklaste sdtt genom montering av gipsskivor over tidigare dorr- och fonsterdppning,
utan att dorr och fonster demonterats. De installationer som passerat viggarna har inte

tétats korrekt. Arbetet har inte varit fackmassigt och viggen har inte uppfyllt gillande
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krav pa en ldgenhetsskiljande dylik. Atgirdandet av detta krivde omfattande rivnings-

och reparationsarbete.

Samtliga i mélet omtvistade installationer har utforts av makarna Forsberg eller av
tidigare innehavare av bostadsritten. Det dr inte frigan om installationer som foren-
ingen forsett Lagenheten med och som betjanar mer &n en ldgenhet, vilket alltsé

erfordras for att underhallsansvaret ska falla pa bostadsrittsforeningen.

4.1.11. Avhjdlpande

Makarna Bender skulle ha padragit sig ett koprattsligt ansvar for felen vid en framtida
forsidljning av bostadsritten om felen inte dtgérdades. Detta ansvar hade inkluderat att
upplysa presumtiva spekulanter om forekommande fel. En sidan upplysning hade
paverkat kopeskillingen negativt, minst motsvarande de kostnader som makarna
Bender adragit sig for att avhjdlpa felen. En utebliven upplysning hade riskerat att &dra

makarna Bender ett felansvar likt det som avilar makarna Forsberg.

4.2. Makarna Forsberg
4.2.1. Inledande kommentar

Makarna Bender forvirvade inte Lagenheten for att bo i utan den forvdrvades av dem
som ett fullskaligt ombyggnads- och renoveringsprojekt avsett att pa sikt 4stadkomma
en bostad for makarna Bender att flytta in i. Det har inte varit en fraga om nigra
smérre atgirder. De pastddda felen har upptickts efter att de paborjat en omfattande
renovering. Det stod redan infor forvirvet klart att makarna Bender aldrig skulle flytta
in 1 den lagenhet de avség att forvirva av makarna Forsberg utan de skulle flytta in i en
vésentligen annan ldgenhet. Kvar fran kdpet vid makarna Benders inflyttning var
adressen, den svarslagna utsikten dver Riddarfjdrden och S6der Milarstrand samt en

utvald del av Lagenhetens planlésning.
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Det &r inte heller sant att makarna Bender vid sin hemkomst till Sverige saknade annan
bostad dn den ldgenhet de hade forvirvat av makarna Forsberg och att de dérfor var
angeligna att snabbt flytta in i Lagenheten. I verkligheten disponerade makarna
Bender vid sin hemkomst bl.a. fyra stora fastigheter i Rimbo strax utanfor Stockholm,
samtliga bebyggda med atskilliga storre bostadshus jimte komplementbyggnader.
Péstdendet att makarna Bender skulle haft kostnader for erséttningsboende ar inte
korrekt. Makarna Bender kan inte ha haft kostnader for magasinering. Makarna Bender
flyttade hela sitt brittiska bohag till nimnda fastigheter for magasinering omedelbart

vid parets hemkomst, 1 enlighet med forutbestimd plan.

Makarna Forsberg instimmer dock 1 makarna Benders konstaterande att det inte
forelag ndgot behov av renovering av Lagenheten vid makarna Benders forvirv.
Makarna Benders utblasningsprojekt har sdledes inte foranletts av de fel som makarna
Bender gor géllande 1 mélet, utan av deras dnskan om att flytta in i en vésentligen

annan ldgenhet dn den de hade forvarvat av makarna Forsberg.

Detta projekt — lett av familjeforetaget Wincrantz Byggnads Aktiebolag (ett foretag
som dgs och drivs av Ann-Charlotte Wincrantz Benders nédra sldkting Staffan
Wincrantz) — kom att inledas 1dngt innan makarna Bender tilltrddde Lagenheten, bl.a.
genom anmadlan till och begédran om tillstand fran foreningens styrelse att inleda

detsamma.

4.2.2. Om makarna Forsbergs forvirv och innehav av Ligenheten

Makarna Forsberg forvirvade Lagenheten i november 2013 och flyttade dérefter in 1
densamma den 1 januari 2014 utan ndgra foregdende renoveringsarbeten. Forvirvet
foregicks av en sedvanlig méklarvisning av Lagenheten, vid vilken makarna Forsberg

uppfattade Ligenheten som varande i gott skick.

Makarna Forsbergs lekmannamissiga beddmning var att Légenheten fick betraktas
som helrenoverad vid tidpunkten for deras tilltrdde sétillvida att ndgot renoverings-

behov inte forelag for dem att ombesorja under de ndrmast kommande dren. Den
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exakta aldern pd Légenhetens ytskikt och installationer saknade, och saknar alltjamt,
makarna Forsberg dock kinnedom om. Likaledes skedde makarna Forsbergs forvirv
utan ndrmare kunskap om vem eller vilka som utfort renoveringen och installationerna
och huruvida dessa enligt en strikt byggnadsteknisk bedomning gt rum i full
overenstimmelse med rddande branschregler vid tidpunkten for dessa arbeten. Savitt
géller Lagenhetens ytskikt bedomde makarna Forsberg dock att Ligenheten var i fint
skick och de uppmirksammade inga brister eller mérkligheter 1 Ligenhetens under-
liggande eller understodjande installationer, varken vid tilltrddet eller under deras

efterfoljande boendetid 1 Ligenheten.

Under sin tid 1 Ligenheten utforde eller ombesorjde makarna Forsberg saledes ingen
renoveringsatgérd eller installation 1 densamma, med undantag for uppforandet av en

platsbyggd garderob.

Efter ett antal &r 1 Lagenheten kom makarna Forsberg att uppleva Ligenhetens
uppdelning 1 tva vaningsplan som alltfor opraktisk for dem. Nér en ldgenhet 1 samma
hus blev till salu i borjan av 2019, vilken endast innefattar ett vaningsplan, beslutade
sig makarna Forsberg dérfor for att kopa den och lade kort darefter ut sin gamla
lagenhet till forsdljning. For att f4 hjdlp med denna forséljning anlitade makarna
Forsberg miklarfirman Eklund Stockholm New York. Lagenhetens marknadsvérde be-

domdes uppga till i vart fall 26 500 000 kr.

4.2.3. Om makarna Benders forvirv

Makarna Benders forvirv foregicks av att de uppmanades att noggrant undersoka
Lagenheten, bl.a. genom det prospekt som tillhandah6lls dem infor forvarvet.
Forvirvet kom dérefter att 4ga rum utan ndgon foregdende budgivningsprocess. Efter
att makarna Bender hade besokt Lagenheten och dérefter limnat ett bud pa 21 miljoner
kr, beslot sig makarna Forsberg for att acceptera detsamma. Med hédnsyn till att
makarna Forsberg redan hade kopt en ny ldgenhet fann makarna Forsberg detta bud

acceptabelt, trots att det understeg bostadsrittens bedomda marknadsvérde.
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Varken under forsiljningsprocessen eller vid kontraktsskrivningen stdllde makarna
Bender négra fragor om Ligenhetens skick eller dess installationer. Anledningen till
detta var dels att makarna Bender kénde till att makarna Forsberg saknade ndrmare
kunskap om den renovering och de installationer som utforts i tiden innan deras
forvarv, dels att dessa forhallanden var helt ointressanta for makarna Bender. De var
ndmligen redan under forsiljningsprocessen instillda pa att 14ta Lagenheten undergé

ett omfattade ombyggnads- och renoveringsprojekt innan deras inflyttning.

Detta projekt kom ocksa att inledas redan innan makarna Bender tilltradde Lagenheten.
Makarna Bender kom t.ex. i planeringssyfte att besdoka Lagenheten vid tva olika
tillfdllen efter avtalsingdendet, varav ett besok dgde rum tillsammans med det
byggbolag, familjeforetaget Wincrantz Byggnads Aktiebolag, som skulle utfora de
kommande ombyggnads- och renoveringsarbetena. Redan innan tilltradet kom
makarna Bender ocksé att tillstdlla foreningens styrelse en anmélan och begédran om
tillstdnd for ndgra delar av de kommande ombyggnationerna. De omfattande rivnings-
och renoveringsarbeten &r rivnings- och renoveringsarbeten som inte foranletts av de
pastadda fel som reklamerats utan av det ombyggnads- och renoveringsprojekt under

vilket makarna Bender forviarvade Lagenheten.

4.2.4. Overgripande om pdstidda avvikelser frdn fackmdssighet respektive
felaktigheter

Huvuddelen av de fel som makarna Bender i saklig mening gor gillande i malet
grundar sig pd pastaenden om att till for Lagenheten understodjande installationer inte
ar fackmissiga och/eller "felaktiga”. Detta géller savil Lagenhetens el-, virme och
sanitets-, ventilations- och kylinstallationer som de ldgenhetsskiljande viggarna.
Makarna Bender har emellertid inte i ett enda fall klargjort pa vilket sitt och varfor
installationerna ska anses brista i fackméssigt utforande och/eller vara felaktiga.
Makarna Forsberg fornekar att de installationer som omfattas av makarna Benders
talan dr att betrakta som felaktiga eller icke fackméssiga vid tiden for respektive
installations utforande, vilket dr den enda relevanta bedomningsgrunden i milet.

Makarna Forsberg fornekar saledes pastdendena om bristande fackméssighet och
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felaktigheter i samtliga delar och avseenden. Inget avsteg och ingen felaktighet kan

vitsordas.

4.2.5. Kort om enskilda felpdstaenden

Péastadd fuktskada

Makarna Bender gor géllande att en fuktskada med mikrobiell pavéxt forelegat i
Lagenhetens badrum. Makarna Forsberg har vid tidigare kontakter med makarna
Bender forklarat att i den méan den pastadda fuktskadan verkligen foreligger och ar
hénforlig till tiden innan makarna Benders tilltrdde, d&r makarna Forsberg beredda att
undersoka huruvida fuktskadan kan ersittas under deras hemforsidkring. Detta har
makarna Bender dock varit ointresserade av. Makarna Forsberg har inte haft ndgon
kdnnedom om ndgon foreliggande fuktskada och kédnner inte heller till vad den, i den

mén den foreligger, har orsakats av.
Makarna Forsberg bestrider att den pastddda fuktskadan uppkommit som en f61jd av
bristande fackmaissighet eller felaktigheter vid tiden for uppforandet av badrummet

eller ndgot annat forhallande for vilket makarna Forsberg ansvarar.

Pastadda fel i kamin respektive rokkanal

Makarna Forsberg har ingen kdinnedom om att Ligenhetens gjutjarnskamin &r belagd
med eldningsforbud. Pastdendet hdrom kan saledes inte vitsordas. Makarna Forsberg
har inte heller ndgon kiinnedom om pastddd otdthet i den rokkanal till vilken kaminen

varit ansluten.

4.2.6. Benders felpadstdaende enligt 19 § forsta stycket 1 koplagen

Den beskrivning som tillhandahéllits makarna Bender infor deras kop ar begrinsad till
att Lagenheten har renoverats. Denna beskrivning aterfinns 1 det prospekt som

makarna Forsbergs méklare upprittat och tillhandahéallit Bender infor kopet. I den
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fragelista som makarna Forsberg besvarat aterfinns samma beskrivning med prefixet
“total”, foljt av klargdrandet att det inte varit makarna Forsberg som ombesorjt den-
samma, vilket med hédnsyn till makarna Forsbergs boendetid i Lagenheten ocksa
klargor att den varit langt ifran nyrenoverad vid tidpunkten for makarna Benders

forvarv.

Beskrivningen klargdr varken nér, hur, av vem eller 1 vilka precisa avseenden
renoveringen dgt rum. Den klarg6r 4n mindre att den renovering som skett (oklart nér
och av vem) inneburit att Ligenhetens samtliga delar och installationer renoverats eller
uppforts 1 full 6verenstimmelse med (vid tidpunkten for renoveringen foreliggande)
byggtekniska regelverk och bygg- samt branschpraxis. Ndgon sddan beskrivning har
aldrig lamnats, bl.a. av det enkla faktumet att makarna Forsberg 6ver huvud taget inte
haft ndgon kinnedom om saken. Makarna Bender kan inte heller uppfattat att en sadan
uppgift ldmnats, bl.a. eftersom de tagit del av den av makarna Forsberg besvarade
fragelistan. I enlighet hdrmed har vidare inte ett enda underlag, intyg eller verifikation
avseende nagot renoveringsarbete eller ndgon installation 6verldmnats till makarna
Bender infor kopet. Att det skulle ha ldamnats en uppgift innebirande en forsikran om
att Lagenhetens delar och installationer &r fria fran avvikelser fran fackmassigt

utforande eller felaktigheter &r siledes uteslutet.

Aven om den beskrivning om att Ligenheten renoverats som tillhandahallits makarna
Bender infor kopet skulle ha den konkreta, specifika innebord som makarna Bender
gor gillande, har denna uppgift inte haft inverkan pa deras kop av Lagenheten.
Forvirvet skedde inom ramen for ett projekt innefattande ombyggnad och renovering
av samtliga de delar och installationer som makarna Bender nu menar att makarna

Forsberg garanterat vara fackmaissigt prickfria och felfria.

4.2.7. Benders felpadstdende enligt 19 § forsta stycket 3 koplagen

Makarna Benders felpastdende under rubricerat lagrum bygger pa att Lagenheten varit
1 vasentligt samre skick @n vad de med fog kunnat forutsétta. Enligt makarna Bender

giller detta “oaktat Forsbergs uppgifter om renovering”.
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Makarna Forsberg bestrider att Lagenheten varit i visentligt simre skick dn vad
makarna Bender med fog kunnat forutsétta. Dessutom gor makarna Forsberg gillande
att d&ven om nimnda omstandigheter skulle vara korrekta innebar detta inte att Ligen-

heten varit i vasentligt sdmre skick &n vad makarna Bender med fog kunnat forutsétta.

Makarna Bender har infor kopet ként till att det inte varit makarna Forsberg som
renoverat Lagenheten. De har ocksa ként till att makarna Forsberg ddrmed inte haft
nagon kunskap om denna renovering, varken savitt giller dess nirmare byggtekniska
omfattning eller byggtekniska kvalitet. I enlighet hdrmed har makarna Forsberg inte
tillhandahéllit eller 6verldmnat ndgon dokumentation rérande dessa forhallanden, t.ex.
intyg pa att renoveringsarbeten och/eller installationer skett 1 enlighet med géllande
byggregler eller branschpraxis. Fragorna om nér, hur, av vem eller i vilka precisa
avseenden renoveringen dgt rum har makarna Bender sdledes infor kopet ként till ar

ovissa.

Makarna Forsberg har vare sig 1 skrift eller muntligen gett makarna Bender anledning
att forutsitta att Ligenheten renoverats 1 6verenstimmelse med regelverk och
branschpraxis eller att Lagenheten inte dr behédftad med nigra felaktigheter eller
brister. Det ar uteslutet att den allmdnna beskrivning om att Lagenheten renoverats
som aterfinns i Ldgenhetens prospekt och 1 fragelistan skulle anses ha gett makarna
Bender fog att utgé fran att lagenhetsrenoveringen haft och inneburit nimnda kvalitet.
Avhjilpandekostnad som makarna Bender gor gillande i malet motsvarande néstan 30
procent av den dverenskomna kdpeskillingen. Den &r péhittad sétillvida att den inte —
dven om samtliga de felposter som makarna Bender gor géllande skulle anses ha fore-
legat och atgirdats — inte bottnar i en marknadsméssigt reell och skilig erséttning for
avhjilpandet. En reell och marknadsmaéssigt grundad kostnad for avhjilpande av felen
uppgér 1 sjdlva verket endast till ett par procent av den erlagda kopeskillingen (om

21 000 000 kr). Till detta kommer att ett sddant avhjidlpande medfor en klar standard-

forbattring av Lagenheten.
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Négra for makarna Bender betungande praktiska besvir, hinder eller oldgenheter har
de pédstddda felen inte heller inneburit. Makarna Forsberg konstaterar hirvidlag bl.a. att
det forhallandet att felen foranlett atgérdande eller avhjilpande inte i sig utgor en sddan
allvarlig oldgenhet att ett fransteg fran en rent kvantitativ bedomning av visentlighets-
kriteriet i aktuellt lagrum dr motiverat. Dessutom har det pastadda felavhjalpandet i
forevarande fall de facto varit obefintligt for makarna Bender eftersom de forvirvat
Lagenheten 1 syfte att bygga om och totalrenovera densamma, inklusive de pastddda

felposterna, innan deras inflyttning.

4.2.8. Makarna Benders felpastaenden avser delar som inte omfattas/utgor del av den

forvirvade bostadsrdtten

Makarna Benders talan dr korrekt sétillvida att den innefattar ett vitsordande av
faktumet att koprittsliga fel 1 en forvarvad bostadsritt inte kan grundas pé forhdllanden

for vilka foreningen star ansvarig. Makarna Forsberg konstaterar hdrvidlag foljande.

Enligt savil foreningens stadgar som bostadsrittslagen stér foreningen fel-, underhalls-
och avhjdlpandeansvar for konstruktionen av vaggar mellan foreningens ldgenheter. En
bostadsréttsinnehavare ansvarar endast for ytbeldggningen pa sddana viaggar. Makarna
Benders talan omfattar pastddda fackméssiga avvikelser och fel avseende den inre
konstruktionen av ldgenhetsavskiljande viaggar. Det kan hérvid noteras att makarna

Bender ocksé begért att foreningen ska ersétta dem for dessa pastadda brister.

Enligt foreningens stadgar ansvarar en bostadsrittsinnehavare endast for ledningar for
vatten till de delar dessa ar dtkomliga inne 1 Lagenheten och endast betjénar bostads-
rattsinnehavarens ldgenhet. Makarna Benders talan omfattar pastddda felaktigheter i

sddana vattenledningar.

Enligt 7 kap. 12 § bostadsréttslagen ansvarar en bostadsréttsinnehavare inte for
ledningar for elektricitet om foreningen forsett Ligenheten med ledningarna och de
tjanar fler &n en ldgenhet. Makarna Benders talan omfattar pastadda felaktigheter 1

sddana ledningar.
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Enligt foreningens stadgar ansvarar en bostadsrattsinnehavare endast for malning av
vattenfyllda radiatorer. Makarna Benders talan omfattar pastadda felaktigheter i sédana

radiatorer.

Enligt foreningens stadgar ansvarar en bostadsrittsinnehavare endast for malning av
ventiler och luftinslapp. Makarna Benders talan omfattar pastadda felaktigheter i

sadana delar.

Enligt foreningens stadgar ansvarar en bostadsrittsinnehavare inte for till eldstader
horande rokkanaler. Makarna Benders talan omfattar pastadda felaktigheter i sddan

del.

4.2.9. Makarna Benders talan avser pastadda fel vilka makarna Bender borde ha
mdrkt vid den undersokning som foregdtt kopet och/eller som makarna Forsberg

pakallat infor makarna Benders kop

Makarna Bender har infor kdpet uppmanats att noggrant undersoka Lagenheten. De dr
diarmed forhindrade att sdsom fel aberopa forhallanden som de bort upptécka vid en
sadan noggrann undersokning. De &r vidare forhindrade att sasom fel aberopa for-
hallanden som de borde ha mirkt vid den undersékning de facto vidtagit av Lagen-

heten infor kopet.

Lejonparten av de pastadda sakforhallanden som omfattas av makarna Benders
felpastdenden i forevarande mal hade upptéckts vid en sdédan noggrann undersokning
som makarna Bender anmanats att foreta infor kopet. Detta géller &ven om en sddan
undersdkning hade gjorts utan bitrdde av sérskild fackman pa omridet. Med hédnsyn till
makarna Benders omfattande fastighetsinnehav och tidigare ombyggnadsprojekt hade
de sjdlva, utan svdrigheter, kunnat notera lejonparten av de forhdllanden som nu gors
géllande sdsom grund for koprittsliga fel. Vad de sélunda pd egen hand hade kunnat
notera hade ocksé gett dem anledning att vidta en mer ingdende undersékning med

hjélp av fackman, vilket dlegat dem enligt géllande rétt.
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Den 26 juni 2019, dvs. efter avtalsingdendet men innan tilltrddet, foretog makarna
Bender och deras byggfirma en besiktning av Lagenheten i syfte att planera de
kommande ombyggnads- och renoveringsarbetena. Nimnda besiktningsatgérd,
vidtagen av makarna Bender med sakkunnigt bitrdde, innebér under alla forhillanden
att makarna Benders skyldighet att reklamera infallit redan per dagen for Benders
tilltrade, dvs. den 7 augusti 2019, d& ocksd Wincrantz Benders byggfirma inledde

arbetena 1 Ligenheten.

4.2.10. Makarna Benders talan avser pdstddda fel som inte reklamerats rdttidigt

Makarna Bender tilltrddde Lagenheten den 7 augusti 2019. Samtliga de forhallanden

som omndmnts ovan och som utgjort infor kdpet direkt upptackbara forhallanden har,
under alla forhallanden, kunnat konstateras vid eller i anslutning till Benders tilltrade.
Trots detta har reklamation skett forst den 5 oktober 2019, vilket innebér att dessa inte

reklamerats inom skilig tid fran det att makarna Bender mérkt eller bort mérka felen.

Dérutover har dven nedanstaende pastddda fel reklamerats for sent:

1. Forst den 6 januari 2020 framforde makarna Bender genom ombud péastdende om
ett stort antal felaktigheter, detta trots att besiktningsforfaranden och omfattande
arbeten pagéatt i Lagenheten under hela hosten 2019.

2. Forst den 6 april 2020 framforde Bender genom ombud pastaende om fel 1
Lagenhetens WC och eldragningar i matsalsinnertak, detta trots att besiktnings-

forfaranden och omfattande arbeten i Ligenheten pdgatt sedan hdsten 2019.

3. Pastétt fel i rokkanal och kamininstallation reklamerades forst den 27 maj 2020,
detta trots att besiktningsforfaranden och omfattande arbeten i Lagenheten pigatt

under hela hosten 2019.
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4.2.11. Nirmare om pdstadd rdtt till avhjdilpandekostnadsersdttning

Makarna Benders pastddda avhjdlpandekostnaders existens fornekas. I den man kost-
naderna existerar bestrider makarna Forsberg att kostnaderna &r reella sétillvida att de
avsett atgirdande av de pastddda fackmissiga avvikelser och felaktigheter som
makarna Benders talan omfattar. Det dr omojligt att &stadkomma avhjidlpandekostnader
pa den nivd som makarna Bender gor gillande pa annat sitt 4n genom géva eller grov
oaktsamhet 1 samband med bestidllningen och/eller betalningen av

avhjdlpandearbetena. En annan, lika sannolik, mojlighet ar att kostnaderna helt enkelt
inte utgor avhjilpandekostnader, utan kostnader for makarna Benders allménna

urblasnings- och renoveringsprojekt.

Det ligger pa makarna Bender att styrka motsatsen, dvs. visa att de pastddda avhjilp-
andekostnaderna motsvarar en marknadsmaéssig och forsvarlig erséttning endast hin-

forlig till och orsakad av de pastadda fel som gors géllande 1 mélet.

I védsentliga delar forefaller makarna Benders avhjilpandekostnader bygga pa en full-
standig rivning av de delar 1 vilka fel pastis ha forelegat. Makarna Forsberg noterar
harvidlag bl.a. att makarna Bender gjort géillande att samtliga elinstallationer i hela
Ligenheten, dvs. hela Ligenhetens elsystem, “behdver géras om”. Aven savitt avser
kyl- och luft-behandlingsinstallationerna forefaller avhjdlpandet bygga pa fullstindiga
rivningar. Nagon kausalitet mellan de fackméssiga avvikelser och felaktigheter som
gors géllande 1 dessa delar och dessa fullskaliga rivningsbestyr foreligger inte.

I den utstrackning de pastddda avhjilpandekostnaderna kan kopplas till de pastadda
fackmaéssiga avvikelser och felaktigheter som grundligger makarna Benders talan ar
dessa under alla forhallanden inte foranledda av nimnda avvikelser och fel. De ar i
stéllet orsakade av de ombyggnads- och renoveringsarbeten makarna Bender initierat
och avsett att genomfora oaktat forekomsten av pastddda fel. Kostnaderna har saledes
inte uppstétt som en foljd av pastadda fel och de skulle ha uppstétt dven i franvaro av

desamma.
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For det fall tingsritten skulle komma fram till att makarna Benders pastddda av-
hjélpandekostnader existerar, att de korresponderar med en marknadsmaissig och
forsvarlig erséttning for foreliggande fel, att de endast avsett foreliggande fel och att de
ocksa foranletts av desamma, saknar makarna Bender dndock ritt till begérd ersittning
eftersom det da aldrig forelegat ndgon skyldighet for makarna Forsberg att avhjilpa
felen; avhjilpandet har under nimnda forutséttningar inte kunnat ske utan oskilig

kostnad och oldgenhet for makarna Forsberg.

4.2.12. Ndrmare om pdstddd rdtt till prisavdrag

Makarna Forsberg bestrider att de pastddda avhjdlpandekostnaderna motsvarar diffe-
rensen mellan ldgenhetens virde 1 felaktigt respektive avtalsenligt skick vid tidpunkten
for makarna Benders tilltrade. Detta géller oavsett om makarna Benders pastadda av-
hjidlpandekostnader existerar, korresponderar med en marknadsmaéssig och forsvarlig
ersittning for foreliggande fel, endast avsett foreliggande fel och ocksé foranletts av
desamma.

4.2.13. Ndrmare om pdstddd rtt till skadestand

I den mén tingsritten skulle finna att bostadsrétten ar behdftad med koprattsligt fel
utgor den faktiska basen for ett sddant konstaterande, dvs. de faktiska avvikelserna fran
fackmassighet och felaktigheterna i de renoveringsarbeten och installationer som fore-
tagits innan makarna Forsberg forvarvade Lagenheten, forhdllanden som makarna
Forsberg varken ként eller borde ha ként till. Sammantaget gor makarna Forsberg
gillande att felen beror pé hinder utanfor deras kontroll som de inte skéligen kunde
forvéntas ha rdknat med vid kdpet och vars foljder de inte heller skiligen kunde ha

undvikit eller 6vervunnit.

De pastadda skade- och kostnadsposternas existens fornekas. I den méan kostnaderna
existerar ar dessa i vart fall inte orsakade av de fel som makarna Benders talan avser
utan utgor resultat av det ombyggnads- och renoveringsprojekt som makarna Bender
initierat och latit genomfora helt oaktat forekomsten av péstadda fel. De dberopade

kostnaderna hade saledes uppstétt dven i frdnvaro av de pdstddda felen.
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Makarna Forsberg konstaterar hirvidlag bl.a. att makarna Bender redan innan de forsta
pastadda felen reklamerades var boende pd annat hall. Ligenheten var redan i borjan
av oktober ménad 2019 ”inte beboelig” som en foljd av att makarna Bender redan vid
sitt tilltrade 1 borjan av augusti 2019 inlett sitt ombyggnads- och renoveringsprojekt. I
enlighet hairmed har makarna Bender inte heller haft ndgon merkostnad for boende,
magasinering av bohag eller “extra flytt av dito”. For det fall kausalitet skulle anses
foreligga har kostnaderna under alla forhallanden foranletts av fransteg frdn Makarna

Benders skadebegransningsplikt, vilket innebér att ersittningsritt inte foreligger.

5. BEVISNINGEN

Parterna har péd egen begéran horts under sanningsforsdkran. P4 makarna Benders
begéran har vittnesforhor héllits med Karl-Fredrik Olsson, Goran Nordqvist, Staffan
Wincrantz, Torbjorn Olsson, Bjorn Westman, Anders Widman och Anders Moller.

P& makarna Forsbergs begiran har vittnesforhor héllits med Hans Severinson, Mathias

Eriksson och Mats Cederholm.

Parterna har dven lagt fram skriftlig bevisning.

6. TINGSRATTENS BEDOMNING

6.1. Tillimplig lag

En bostadsritt ér att anse som 16s egendom. Fragan om Léagenheten &r behiftad med

fel och verkan av detta ska provas enligt koplagens bestimmelser.
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6.2. Vad ir bevisat om Liagenhetens skick?
6.2.1. Inledande anmdrkningar

Makarna Bender har bevisbordan for sina pastdenden om Ligenhetens faktiska skick
vid kopet. Enligt domstolen kan utifran uppgifter som Elisabet Forsberg, Anders
Moller och Hans Severinson har 1dmnat i tingsrétten slutsatsen dras att de pastatt
felaktiga installationerna i frdga om el, viarme, sanitet, kyla, ventilation och badrum
utfordes for omkring tio ar sedan, och att de lagenhetsavskiljande vaggarna uppfordes

vid ungefdr samma tid.

6.2.2. EI virme, sanitet, kyla och ventilation

Léagenhetens faktiska skick

I mélet har utldtanden uppréttade av besiktningsmiannen Karl-Fredrik Olsson
respektive Goran Nordqvist lagts fram. De besiktade Lagenheten i september 2019 och
har horts om sina iakttagelser. Deras uppgifter rorande Lagenhetens skick vinner stod
av vad Staffan Wincrantz, Torbjorn Olsson och Bjorn Westman har uppgett 1
tingsritten. [ malet har dven lagts fram utredning om fel 1 Lagenheten som upptickts
efter besiktningarna. Enligt tingsritten finns inte skél att ifragasitta att de
sakforhdllanden som pastas utgora fel forelegat vid savél kopet av Lagenheten som vid

tilltradet av den.

Har elinstallationerna utforts pa ett inte fackmassigt eller felaktigt sétt?

Enligt Karl-Fredrik Olssons och Torbjorn Olssons respektive vittnesmal samt den
forstnimndas utladtande var elinstallationerna bristfalligt utforda i de avseenden som
makarna Bender har gjort gillande i mélet. Det har framkommit att Karl-Fredrik
Olsson har ldng och gedigen erfarenhet inom sitt fackomrade, och det skél saknas att

ifragasitta att han har den kompetens som kravs for att beddma i vad mén de aktuella
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installationerna har utforts pa ett fackmassigt sdtt. Torbjorn Olsson har framstatt som

en erfaren och skicklig fackman.

Hans Severinson har i sitt vittnesmal uttalat sig om bl.a. Karl-Fredrik Olssons
iakttagelser, och gett uttryck for uppfattningen att flera av anmérkningarna utgor
sakerhetsrisker som behover atgirdas och att andra inte ar att anse som fel. Han har
samtidigt medgett att han i frdga om elinstallationer inte ar sa kunnig som Karl-Fredrik
Olsson. Varken det som framkommit i Hans Severinsons vittnesmal eller i dvrigt har
enligt domstolen gett anledning att frankénna giltigheten i Karl-Fredrik Olssons
omdomen. Det har inte heller framkommit skél att ifragasétta tillforlitligheten i
Torbjorn Olssons iakttagelser och omdomen. Att Hans Severinson, som ndmnts, kon-
staterat att elinstallationerna 1 flera avseenden utgjort sékerhetsbrister, stiarker det sam-
lade intrycket av att installationerna har utforts pé ett satt som klart avvikit frdn vad

som kunnat forvintas av ett yrkesmassigt utforande vid aktuell tid.

Tingsrétten finner att makarna Bender har styrkt att elinstallationerna inte varit
fackmassigt utforda i de avseenden som gjorts gillande (se punkterna 1-12 i makarna
Benders utveckling av talan, bilderna 1 Karl-Fredrik Olssons besiktningsutlatande samt
bilder avseende elinstallationer bifogade reklamation den 6 januari 2020 och de tva
forsta bilderna bifogade reklamationen den 6 april 2020). Tingsrétten aterkommer till

frdgan om bristernas svarighetsgrad vid bedomningen av reparationskostnaderna.

Har installationer rorande varme, sanitet, ventilation och kyla utforts pd ett inte

fackmissigt eller felaktigt sétt?

Makarna Benders felpdstdenden i dessa delar tar sin utgdngspunkt i Goran Nordqvists
utlatande och vittnesmal. Han har lang erfarenhet inom sitt expertomrade och har savitt
framkommit den kompetens som krivs for att bedoma i vad man de aktuella installa-
tionerna utforts pé ett fackmassigt sétt. Goran Nordqvists utldtande bygger pd vad han

iakttagit i Ldgenheten, och han har vid forhoret 1dmnat en saklig och utforlig redo-
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gorelse for sina observationer. Han har framstatt som objektiv. Goran Nordqvists be-
domningar 4r i linje med vad Bjorn Westman uppgett sig ha iakttagit pd platsen. Bjorn
Westman har en lang erfarenhet inom VVS-omradet och har framstatt som en skicklig

yrkesman.

Goran Nordqvists slutsatser har ifrdgasatts av Hans Severinson, som synes vara en
auktoritet inom VVS-omradet. Hans Severinson kan inte sdgas ha utmanat den
allminna bilden av ett bristande utforande som framtrader genom Goran Nordqvists
vittnesmal och utldtande, men har pa detaljnivan avfardat ett flertal av hans fel-
anmarkningar. Till skillnad frdn Géran Nordqvist och Bjorn Westman bygger Hans
Severinsons synpunkter inte pa nigra egna observationer av installationerna 1 Lagen-
heten. Vid viarderingen av hans uppgifter konstaterar tingsrétten ocksa, mot bakgrund
av vad han angett 1 sitt utlatande, att han forefaller ha vérderat bristerna mer utifran
vad han anser att en kopare har fog att forutsitta, eller vad som kan reklameras som fel
enligt kdplagen, dn vad som utgor avvikelser frin ett fackméssigt utféorande. Hans om-
domen har vidare inte framstétt som fullt ut objektiva. Enligt tingsratten har Hans
Severinsons vittnesmal inte gett anledning att ifragasdtta att Goran Nordqvists anmérk-
ningar utgor avvikelser fran ett fackméssigt utforande. Det géller 4ven vad som 1 dvrigt
finns dokumenterat som brister frdn makarna Benders sida. Mot bakgrund av den
muntliga och skriftliga bevisningen i nu aktuella delar drar tingsritten foljande

slutsatser om vad som kan anses visat.

Det ar styrkt att installationer avseende virme och sanitet varit behdftade med brister
enligt vad som anges i punkterna 1-8 1 makarna Benders utveckling av talan och som
dokumenterats 1 Goran Nordqvist sakkunnigutlatande. Betrdffande fel som reklamerats
den 6 januari 2020 &r det oklart vilken installation som dr avfotograferad med texten
”dolda rorkopplingar i innertak i vardagsrum mot badrum, varfér den noteringen inte
ar styrkt som ett fel. Detta géller d4ven bilden med texten felaktiga installationer
kattvind, sovrum”. Det dr vidare inte visat att det som beskrivits som forseglad l1ada 1
badrum med ledningar frdn intilliggande ldgenhet dr en installation som utforts pé ett

inte fackmissigt sitt (reklamationen den 6 april 2020).
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Det saknas utredning kring pastdendet om forbyggda inspektionsluckor i tak (punkt 9 i

makarna Benders utveckling av talan). Det felpastdendet &r inte visat.

Betréffande ventilation &r visat att installationerna varit bristfalligt utforda enligt vad
som anges i punkterna 2 och 4-6 i makarna Benders utveckling av talan. Det dr dock
oklart i vad mén kanalerna till grannldgenheten kapats och lockats pé ett felaktigt sétt
(punkten 1), varfor felpastdendet inte dr visat. Det har inte heller klarlagts varfor

kanalsystemet fran aggregatet skulle vara bristfilligt (punkten 3).

Betriaffande kyla &r visat att installationerna inte dr fackmassigt utforda enligt vad som
anges 1 punkterna 1-4 1 makarna Benders utveckling av talan. Det dr ocksé visat att
kylanldggningen inte fungerade och att den hade installerats pd sétt som inneburit risk

for vattenskador 1 undertak och viaggar om den hade satts 1 drift.

6.2.3. Fuktskada i badrum

Genom Bjorn Westmans uppgifter och dberopade bilder dr utrett att det vid 6verlatel-
sen och tilltradet forelag en fuktskada i badrummet. Utredningen visar ocksé att det
forekom mikrobiell pavéxt i duschen och i taket under badrummet, forhallanden som
maste ha forelegat vid 6verlatelsen och tilltrddet, och som av allt att doma varit en
foljd av det bristfilliga utforandet av badrummet. Slutligen dr genom Goran
Nordqvists utlatande och Bjorn Westmans uppgifter visat att badrummet 1 frdga om
rorinstallationer och genomforingar i anslutning till badkaret inte varit fackméssigt

utfort.

6.2.4. Kaminen

Av aberopat besiktningsutlitande framgar att kaminen i Légenheten inte var godkénd
for anvindning med anledning av att detta hade kunnat medfora brandfara. Av
utldtandet framgar dock att anmérkningen varit foranledd av att kaminens forbin-

delsekanal inte var besiktningsbar, samt att rokkanalen lackte for mycket. Det har
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alltsé inte varit fraga om de forhillanden som makarna Bender gjort gillande, dvs.
rokkanalens nérhet till traviagg och avsaknad av brandisolering. Att installationen av

kaminen aldrig godkénts av myndighet finns inte skal att betvivla.

6.2.5. De ldgenhetsavskiljande viggarna

Genom dberopade fotografier, Anders Widmans vittnesméal och utldtande samt vittnes-
uppgifter fran Staffan Wincrantz, r visat att de ldgenhetsavskiljande vdggarna inte
utforts pa ett korrekt sétt enligt vad som pastétts och att viggarna inte uppfyllt gidllande
brandsdkerhetskrav. Det har dock inte blivit klarlagt i vad man installationer som
passerat genom vaggarna har tétats pa ett korrekt sitt. Felpastaendet ar séledes 1 den

delen inte styrkt.

6.3. Invindningen om att foreliggande brister ar bostadsrittsforeningens ansvar

Ansvarsfordelningen avseende ldgenhetens underhdll regleras genom 7 kap. 4 och 12
§§ bostadsrittslagen. Enligt 4 § dr foreningen skyldig att halla lagenheten, huset och
marken 1 gott skick, i den man ansvaret inte enligt 12 § vilar pa bostadsrattshavaren.
Enligt 12 § forsta stycket ska bostadsrittshavaren pa egen bekostnad hélla ldgenheten i
gott skick, om inte ndgot annat bestdmts i1 stadgarna eller foljer av andra till femte
styckena. Bostadsrittshavaren svarar enligt andra stycket inte for reparationer av led-
ningar for avlopp, virme, gas, elektricitet och vatten, om foreningen har forsett

lagenheten med ledningarna och dessa tjdnar fler 4n en ligenhet.

Att bostadsrittshavaren ska hélla lagenheten 1 gott skick syftar pa det inre underhillet
av lagenheten. Vad som riknas till lagenheten definieras emellertid inte 1 lagen. I for-
arbetena anges att till lagenheten riknas i1 regel rummens golv, viggar och tak, inred-

ningen i rummen, glas och bagar i fonster samt ldgenhetens inner- och ytterdorrar (se

prop. 1990/91:92 s. 201).

I 36 § 1 den aktuella bostadsrittsforeningens stadgar anges savitt nu dr av intresse

foljande. Bostadsrattshavaren ska pé egen bekostnad hélla det inre av ldgenheten i gott
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skick. Bostadsrittshavaren svarar salunda for underhall och reparationer av bland
annat:
- ytbeldggning pa rummens alla viggar, golv och tak jamte underliggande
ytbehandling, som krévs fOr att anbringa ytbeldggningen pa ett fackmaissigt sétt
- icke bérande innerviggar
- elradiatorer; i friga om vattenfyllda radiatorer svarar bostadsrittshavaren
endast for malning
- eldstdder, dock inte tillhorande rokgangar
- ledningar for vatten och avlopp till de delar dessa ar dtkomliga inne i
lagenheten och betjdnar endast bostadsrittshavarens ldgenhet
- undercentral (sdkringsskip) och dérifran utgiende el- och
informationsledningar (telefon, kabel-TV, data med mera) 1 ldgenheten,
kanalisationer, brytare, eluttag och fasta armaturer

- ventiler och luftinslépp, dock endast malning

I badrum, duschrum eller annat vatrum samt i WC svarar bostadsrattshavaren darut-
over bland annat dven for:
- fuktisolerande skikt

- kldmring till golvbrunn

Av 37 § istadgarna foljer att bostadsrattshavaren svarar dven for alla installationer i
lagenheten som installerats av bostadsrittshavaren eller tidigare innehavare av bostads-

ratten.

6.3.1. Ledningar for vatten och elektricitet, vattenfyllda radiatorer och ventiler och

luftinsldpp

Enligt tingsrétten visar utredningen att de brister som gors géllande avseende ledningar
for elektricitet och vatten ingér i installationer som tidigare dgare av Lagenheten latit
utfora, och som dérmed i enlighet med 37 § i stadgarna &r bostadsréttshavarens ansvar.
Vad giller vattenfyllda radiatorer framgér av Goran Nordqvists vittnesmal att det i

Léagenhetens varmeinstallationer ingar radiatorer som sannolikt foreningen ansvarar
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for. Det som &r visat om brister rérande dessa avser inte radiatorerna i sig, utan att de
inte var atkomliga. Vad som nu har sagts giller 4ven radiatorventiler. Det har inte

framkommit att nagra luftinslapp skulle vara felaktiga.

6.3.2. Ldgenhetsavskiljande viggar

Vad giller de ldgenhetsavskiljande viggarna, faller de, utover vad avser ytbeliggning
och underliggande ytbehandling, utanfor bostadsréttshavarens ansvar enligt vad som
foljer av 36 § i stadgarna. Ett for bostadsréttshavaren vidare ansvar 4n sa kan inte
heller anses folja av lag. Tingsrétten konstaterar vidare att ordalydelsen 1 37 § talar mot
att det inre av dessa viggar skulle omfattas av bestimmelsen. Att sddana byggnads-
delar inte omfattas av bostadsréttshavarens underhéllsansvar framstar dven som rimligt
med hdnsyn till bostadsréttshavarens respektive bostadsréttsforeningens intressen.
Tingsréttens slutsats blir darfor att de brister som makarna Bender gor géllande 1 fraga
om de ldgenhetsavskiljande viaggarnas konstruktion, dr nagot som bostadsrittsforen-

ingen och inte bostadsrittshavaren ansvarar for.

6.3.3. Kaminen

Som framgatt ovan var eldningsforbudet foranlett av brister i rokkanalen. Det dr oklart
om denna utgjort annat dn rokgangar i den mening som anges i stadgarna. Det &r
vidare inte styrkt att rokkanalen utgdr en installation som faller inom bostadsratts-
havarens ansvar enligt 37 § 1 stadgarna. Makarna Benders felpastaende i detta

hianseende far saledes anses avse nagot som bostadsrittsforeningen ansvarar for.

6.3.4. Golvbrunn

Makarna Bender har visat att golvbrunnen 1 ett badrum var felaktigt installerad, pé sd
satt att tatskiktet glipar under kldmringen. Enligt stadgarna svarar bostadsréttshavaren
for fuktisolerande skikt och klamring till golvbrunn. Felet avser séledes ett forhdllande

som bostadsrattshavaren ansvarar for.
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6.3.5. Kan brister i delar av Ldgenheten som bostadsrdttsforeningen ansvarar for

goras gdllande som kopridttsligt fel?

Fel eller brister som faller inom bostadsrittsforeningens ansvar kan normalt sett inte
utgora koprattsligt fel 1 bostadsritt (se Fredrik Aldmo, Fel 1 bostadsritt, Ansvar och
kontraktsbrott vid dverlatelse av bostadsratt, [2017, JUNO], under rubriken 4.7. Fel
och brister som faller inom bostadsrittsforeningens ansvar). Det finns inte skél att
avvika fran den utgangspunkten i fraga om vad som ovan konstaterats falla inom
bostadsrittsforeningens ansvar. Makarna Benders felpastdenden rorande det inre av de
lagenhetsavskiljande viggarna och kaminens rokkanal utgor darfor redan av det skélet

inte koprittsligt fel 1 bostadsratten.

6.4. Reklamation och kdparens undersokningsplikt

Enligt makarna Forsberg har makarna Bender underlatit att reklamera de pastddda
felen inom skalig tid frén det att makarna Bender mérkt eller borde ha mérkt felen.
Reklamation avseende samtliga pastddda felposter borde ha gjorts vid eller 1 néra
anslutning till makarna Benders tilltrade den 7 augusti 2019. Makarna Forsberg har
ocksa hdvdat att makarna Bender infor kdpet uppmanats att noggrant undersoka Lag-
enheten. Vid den undersdkning av Lagenheten som enligt makarna Forsberg dgde rum

borde makarna Bender ha upptéckt de pastadda felen.

6.4.1. Rattsliga utgangspunkter

En kopare far inte sdsom fel aberopa vad han eller hon méste antas ha kéant till vid
kopet. Om koparen fore kdpet har undersokt varan eller utan godtagbar anledning
underlatit att f6lja siljarens uppmaning att undersoka den, fir koparen inte sisom fel
aberopa vad han eller hon borde ha méarkt vid undersékningen, om inte séljaren har

handlat 1 strid mot tro och heder. (Se 20 § kdplagen.)

Koparen har som huvudregel inte ndgon skyldighet att pd eget initiativ undersoka

varan fore kopet. Om emellertid koparen rent faktiskt har gjort en undersdkning eller
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trots en uppmaning fran sédljaren har 1tit bli detta, kan det forhéllandet inverka pa

koparens mojligheter att gora géllande pafoljder for fel mot sdljaren.

Niér en undersokning gors antingen pa koparens initiativ eller pa séljarens uppmaning
bestdms vad som borde ha mirkts av omstidndigheterna i det sirskilda fallet. En
utgangspunkt for vad koparen haft anledning att upptécka dr den grad av omsorg som
kan krédvas av en person 1 koparens stillning. Vid kommersiella kop torde vigledning
kunna himtas fran det krav pa undersokning enligt god affdrssed som géller for
undersdkningen efter kopet (jfr 31 § koplagen). Ar kdparen diremot en fysisk person
som agerar for enskilt &ndamal stélls ldgre krav. Om koparen i ett sddant fall anlitar en
fackman for att undersdka varan fore kdpet bor bedomningen normalt utga fran vad
denne bort upptdcka. Bedomningen av vad kdparen borde ha mérkt ska goras med
beaktande av hur omfattande undersdkningen varit och vilka praktiska mojligheter
koparen med hédnsyn till sina kunskaper och erfarenheter haft att vid sin undersokning

uppticka felet 1 fraga. (Se NJA 2020 s. 951 p. 1 med dér gjorda hdnvisningar).

Koparen far enligt 32 § forsta stycket kdplagen inte aberopa att varan ér felaktig, om
han eller hon inte ldmnar sédljaren meddelande om felet inom skélig tid efter det att han

eller hon mérkt eller borde ha mérkt felet (reklamation).

Vid bedéomningen av vad kdparen borde ha mérkt far det betydelse att koparen ska
undersoka varan efter avlimnandet. Sélunda ska kdparen, nir varan har avlamnats, sé
snart omstidndigheterna medger det undersoka varan i enlighet med god affarssed (31 §
forsta stycket kdplagen). Koparens forutséttningar far vidgas in 1 bedomningen av vilk-
en undersdkning som ska genomforas. Det stélls hogre krav pa en kopare som har gjort
forvdrvet i sin yrkesverksamhet, och som dérfor har sérskild sakkunskap och erfaren-
het av liknande kop, én pa en privatperson. (Se NJA 2016 s. 237 p. 33 med dér gjorda

hénvisningar).
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6.4.2. Har makarna Bender uppmanats att undersoka Légenheten fore kopet?

I samband med kopet av Lagenheten tog makarna Bender del av ett prospekt fran
méklaren dér det under rubriken Viktig information bl.a. anges att ’det aligger kdparen
att noggrant undersoka bostaden fore kopet — nagot som alltid rekommenderas”. Enligt
tingsratten kan detta inte anses utgdra en uppmaning fran séljaren att undersoka en

vara i den mening som avses i 20 § kdplagen.

6.4.3. Makarna Benders undersékning av Ldgenheten for kopet

Av utredningen framgar att makarna Bender visats Légenheten fore kopet. Det finns
ingen utredning som styrker att de vid dessa tillfdllen skulle ha undersokt Lagenheten

pa ett sitt som medfort att de ként till eller borde ha ként till de aktuella bristerna.

6.4.4. Den forsta reklamationen

Staffan Wincrantz har omvittnat att han besokte Lagenheten under sommaren 2019
med anledning av att makarna Bender ville ha en bedomning av dels Légenhetens
skick, dels vad som behovde goras 1 Lagenheten. Enligt Staffan Wincrantz var syftet
med besoket att han skulle titta pa ytskikten. Han gick en runda i Lagenheten och kon-
staterade att den var nymalad, att golven var nylagda, och att ytskikten var i gott skick,
men hittade inga brister. Staffan Wincrantz har framstétt som trovardig. Enligt
tingsritten dr inte visat att makarna Bender vid det nu ndmnda tillfallet mérkte eller

borde ha mérkt de brister som gors géillande.

I borjan av oktober 2019 reklamerade makarna Bender fel som framgar av Karl-
Fredrik Olssons och Goran Nordqvists respektive besiktningsutlatanden, samt (vad
géller fel som kan goras géllande) ldckage frin dverliggande badrum med mogelpévixt
pa gipsskivor i vardagsrum. Skriftlig bevisning och Torbjorn Olssons vittnesuppgifter
visar att brister i elsystemet upptécktes av elektriker den 10 augusti 2019; alltsd bara
ndgra dagar efter tilltradet. Av utredningen framgar vidare att besiktningsménnen Karl-

Fredrik Olsson och Goran Nordqvist besiktade Lagenheten den 17 september 2019,
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och att VVS-montdren Bjorn Westman dessforinnan upptickte fel i bl.a. badrummet.
Bristerna som omfattas av den fOrsta reklamationen har alltsé upptickts under loppet
av en manad fran tilltradet, och reklamerats inom tva manader fran tilltradet, vilket far

anses vara inom skilig tid.

6.4.5. Den andra, tredje och fjdirde reklamationen

Den 6 januari 2019 reklamerade makarna Bender foljande brister som makarna
Forsberg ansvarar for:

- Mogelpavixt i innertak i vardagsrum mot badrum

- Mogelpavixt pa viagg i dusch

- Skyddslador saknas for infdllda halogenspotlights

- Tatskikt saknas 1 vigg

- Stromforande kablar genom ldgenhetsavskiljande vigg

- PE-ledare felaktigt anvind som fas

- Ej fastsatta ledningar i undertak (generellt 1 hela ldgenheten)

- Inmurad kabel 1 takvinkel

- Egentillverkade muffar som ej gar att dra kabel igenom.

- Felaktiga plintar

- Ror i kattvind ej fastsatta.

- Inspacklade enkelisolerade 240V kablar

- Felaktiga installationer i sovrumsvégg ovre plan

- Enkelisolerad ledning fri 1 viagg.

I reklamationen angavs att felen i frdga hade upptéckts i samband med renoverings-
arbeten under december méanad 2019. Enligt Anders Widmans besiktningsutldtande var
Lagenheten vid besiktningen som dgde rum den 29 november 2019 i stort att anse som
stomren. Han har ocksd noterat att de ligenhetsavskiljande viggarna var delvis ned-
rivna. Med den sakkunskap som makarna Bender haft tillgéng till borde de aktuella
bristerna ha upptéckts under november méinad 2019. Reklamation har skett inom cirka

tva manader direfter, vilket far anses vara inom skilig tid.
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Vad giller de brister som reklamerades den 6 april 2020 borde dven dessa ha mirkts
under november 2019. Enligt tingsrétten har den reklamationen inte skett inom skilig
tid. Domstolen anser att dven bristerna rorande kaminen borde ha upptéckts under
hosten 2019. Inte heller den reklamationen, som skedde i slutet av maj 2020, ar enligt

domstolen gjord inom skélig tid.

6.5. Var Ligenheten behéftad med kopriittsligt fel

6.5.1. Ldgenhetens skick har avvikit fran vad makarna Bender med fog kunnat

forutsditta

Regler om vilka krav som kdparen med fog kan stélla pd varan finns 1 17 och 18 §§
koplagen. Reglerna kompletteras av 19 § om nér fel ska anses foreligga trots att part-
erna avtalat om att varan siljs 1 ”befintligt skick™ eller med ett liknande allmint

forbehall.

Varan ska 1 fraga om art, midngd, kvalitet, andra egenskaper och forpackning stdmma
overens med vad som foljer av avtalet (17 § forsta stycket). Varan ska vidare, om inte
annat foljer av avtalet, bland annat vara dgnad for det &ndamal for vilket varor av
samma slag i1 allménhet anvdnds och for det sédrskilda andamal for vilket varan var av-
sedd att anvindas, om séljaren vid kopet maste ha insett detta sarskilda &ndamél och
koparen har haft rimlig anledning att forlita sig pa séljarens sakkunskap och bedom-
ning (andra stycket). Varan dr felaktig om den avviker fran vad som nu angetts eller
om den i nagot annat avseende avviker fran vad koparen med fog har kunnat forutsitta

(tredje stycket).

Det centrala vid felbedomningen enligt 17 § ar alltsa vilka befogade forvéntningar om
att varan dr beskaffad pa visst sétt som avtalet, de dvriga normer som ir tillimpliga
och omsténdigheterna 1 6vrigt vid kopet kan ha gett kdparen och vilka avvikelser fran
sddana forvantningar som foreligger. Regleringen i 17 § kompletteras av 18 § om
sdljarens ansvar for uppgifter. Om de uppgifter som séljaren limnat har skapat en

befogad forviantan hos kdparen pd att varan ska vara beskaffad pa ett visst sitt kan
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varan anses felaktig redan med stod av 17 §. Bestimmelserna 1 18 § syftar framst till

att klargdra informationsansvaret. (Se NJA 2020 s. 951 p. 10 och 11).

Varan ér att anse som felaktig om den inte stimmer dverens med sadana uppgifter om
varans egenskaper eller anvindning som siljaren har limnat vid marknadsforingen av
varan eller annars fore kopet och som kan antas ha inverkat pa kopet (18 § forsta

stycket).

Begrénsningen till att uppgifterna ska antas ha inverkat pa kopet ska inte forstas sa att
uppgiften behdver vara avgorande for viljan att alls sluta avtal. I stillet racker det att
uppgiften var sddan att den gav kdparen fog for att forvinta sig att varan skulle svara
mot den (se John Kihlman, kommentaren till koplagen, 18 §, Lexino, 2021-02-05,
JUNO).

Allmént hallna virdeomddmen grundar generellt inte ndgot ansvar for sdljaren (jfr
prop. 1988/89:76 s. 88). Ett uttalande om att en bostadsrittsldgenhet dr “nyrenoverad”
eller "moderniserad” medfor inte utan vidare att koparen har fog att forutsétta att den
ar fri fran allvarliga fel; det krdvs normalt ocksa att det ndrmare har angetts att reno-
veringen eller moderniseringen avsett just sddana sérskilda delar av ldgenheten som
senare visar sig vara felaktiga. (Se NJA 2020 s. 951 p. 13 med dar gjorda hanvis-

ningar).

I doktrinen har ansetts att koparen har fog att forvénta sig att bostadsritten dr bebolig
och att renoveringsatgérder dr fackmassigt utforda om inget tyder pa motsatsen. Med
begreppet fackmaéssigt avses att dtgirden ska ha utforts pa ett sitt som motsvarar hur
en normalt kunnig fackman skulle ha utfort dtgirden. Om séljaren eller ndgon annan
renoverat sjdlv, kan detta forvintas ha skett pé ett "nistan" lika bra sétt som om en

fackman utfort renoveringen (Fredrik Aldmo, Fel i bostadsritt, 2017, s. 49 f).

Av utredningen framgar att Lagenheten var bristfillig i flera hdnseenden. I prospektet

som makarna Bender tog del av i samband med kdpet angavs att viningens tvd plan
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varsamt renoverats till perfektion. I frdgelistan som utgjorde en bilaga till overlitelse-
avtalet har antecknats att Ligenheten var totalrenoverad nir makarna Forsberg flyttade
in. Enligt tingsritten har uppgifterna som ldmnades vid kdpet gett en kdpare fog att
forvinta sig att grundldggande funktioner sdsom el, vatten, virme och sanitet skulle
hélla en fackmaissig standard, och det saknas skil att ifrdgasitta att uppgifterna inverk-
ade pa makarna Benders beslut att kopa Lagenheten. Makarna Bender har d&ven mot
bakgrund av uppgifterna haft fog att forvinta sig att fuktskador i Lagenheten inte
skulle forekomma, och att badrummet inte skulle vara bristfilligt i det avseende som
visats. Som framgétt ovan har Lagenheten varit behdftad med brister i samtliga ndmn-

da avseenden.

Som makarna Bender har framhallit 1 friga om del av kylinstallationerna angavs i
prospektet att Lagenheten var utrustad med en avancerad luftkonditioneringsanlidgg-
ning. Enligt tingsrétten har makarna Bender haft fog att forvénta sig att installationerna

rorande kylan inte var bristfdlliga pa sétt som visats.

Varken 1 6verlételseavtalet eller 1 6vrigt infor kopet har luftbehandlingsinstallationerna
framhallits pd sitt som varit dgnat att inge nigra sérskilda forviantningar. De brister
som visats rorande dessa installationer kan inte anses avvika fran vad makarna Bender
haft fog att forvénta sig enligt 17 och 18 §§ koplagen. Fel forelag déarfor inte i dessa

hanseenden.

Det ar ostridigt att den aktuella Lagenheten sélts i befintligt skick. Enligt 19 § forsta
stycket kdplagen ska en vara, trots att den har sdlts med forbehéll om befintligt skick,
anses felaktig antingen om (1) den inte dverensstimmer med sddana uppgifter om dess
egenskaper eller anvindning som sdljaren har ldmnat fore kopet och som kan antas ha
inverkat pa kopet, (2) sdljaren fore kdpet har underlatit att upplysa koparen om ett
sadant vésentligt forhdllande rorande varans egenskaper eller anvindning som séljaren
miste antas ha ként till och som képaren med fog kunde rdkna med att bli upplyst om,

under forutséttning att underldtenheten kan antas ha inverkat pa kopet, eller (3) varan
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ar 1 vasentligt samre skick dn kdparen med hinsyn till varans pris och dvriga om-

standigheter med fog har kunnat forutsitta.

Enligt tingsrattens bedomning ar inte de uppgifter som ldmnats i samband med kopet
sa konkreta att Ligenheten kan anses felaktig i aktuellt avseende enligt vad som foljer
av 19 § forsta stycket 1. Det dr vidare inte visat att makarna Forsberg underlatit att
upplysa makarna Bender om visentliga forhallanden rorande Lagenhetens egenskaper
eller anvindning sé att Lagenheten kan anses felaktig enligt 19 § forsta stycket 2.
Fragan ir da om Lagenheten kan anses ha varit i visentligt simre skick 4n makarna
Bender med hénsyn till varans pris och 6vriga omstindigheter med fog har kunnat

forutsatta.

6.5.2. Ldgenheten har varit i visentligt samre skick dn Makarna Bender med fog

kunnat forutsdtta

Regleringen om att fel ska anses foreligga om varan &r i visentligt simre skick dn
koparen med fog har kunnat forutsitta har sitt ursprung i 1973 ars konsumentkoplag. 1
forarbetena till den regleringen anfordes att &ven om séljaren inte ldmnat ndgra ndrm-
are uppgifter om varan borde han eller hon kunna goras ansvarig for fel om varan upp-
enbarligen inte motsvarade vad koparen skiligen kunde fordra. Det framgéar av forar-
betena till koplagen att bestimmelsen ar avsedd att triaffa fall dér varans skick objektivt
sett star 1 ett uppenbart missforhallande till varans pris och 6vriga omsténdigheter (se

prop. 1988/89:76 s. 93; jfr NU 1984:5 s. 235).

Forhallandet mellan varans pris och varans virde 1 bristfélligt skick ger en kvantitativ
héllpunkt for vasentlighetsbeddmningen. I regel kan vérdet av varan 1 bristfilligt skick
presumeras motsvara priset for varan minskat med utgifterna for att avhjilpa bristerna.
Om skillnaden uppgar till bara nagra procent av priset ror det sig inte om ett uppenbart
missforhdllande. Det kan dock foreligga dven andra omsténdigheter som medfor att
bristerna 4nd4 kan patalas som fel. Sddana omstindigheter kan vara att en kopare typ-

iskt sett genom bristernas art lider betydande oldgenhet, t.ex. genom att mojligheterna
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att anvanda varan inskranks i betydande utstrackning eller mer langvarigt, eller att en

kopare drabbas av utgifter som inte avser felavhjilpandet.

Ju mindre missforhillandet mellan pris och vérde &r, desto storre tyngd maste ovriga
omstandigheter ha for att varan ska kunna anses vara i védsentligt samre skick én kop-
aren med fog kunnat forutsitta; i annat fall &r varan inte felaktig i den mening som

avses 1 19 § forsta stycket 3 koplagen. (Se NJA 2019 s. 807 p. 12—14 med dér gjorde

hanvisningar).

Det avtalade priset uppgick till 21 miljoner kr. Med hénsyn till den utredning som lagts
fram rorande omsténdigheterna vid overlatelsen saknas skil att utga fran annat an att

priset motsvarade virdet av Lagenheten 1 avtalsenligt skick.

I fraga om vilka kostnader som krévts for att atgirda de brister i Ligenheten som mak-
arna Forsberg ansvarar for gor tingsritten foljande dverviganden. Makarna Bender har
lagt fram en omfattande muntlig och skriftlig bevisning réorande de arbeten som utforts
1 Lagenheten. Som framhallits av makarna Forsberg dr det dock inte mojligt att utifran
underlagen sla fast hur kostnaderna narmare fordelar sig pa enskilda fel. En svaghet 1

utredningen &r vidare att det inte finns nigra kontraktshandlingar, offerter eller liknan-
de dokument som visar omfattningen av det uppdrag som makarna Bender lamnade till
Staffan Wincrantz, eller de uppdrag som hans firma limnade till underentreprendrerna.
Till detta kommer att de angivna kostnaderna bygger pa ett urval som gjorts av Mikael

Bender, som dr lekman pd omradet och dessutom part i malet.

Domstolen konstaterar att det inte dr visat makarna Bender kopte Ligenheten med
avsikten att renovera den i storre omfattning &n vad de sjdlva har uppgett. Det finns dock
utredningen som tyder pd att de senare under processen kan ha bestimt sig for att vid
sidan av felavhjdlpandet lata utfora mer omfattande dtgédrder 4n vad som fran borjan var
tankt. Hir avser tingsrétten att makarna Benders ddvarande ombud i samband med den
forsta reklamationen skrev att fel upptickts sedan makarna Bender “tilltrétt ligenheten

och paborjat en omfattande renovering”.
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Som angetts ovan har Staffan Wincrantz och de 6vriga personer som utfort arbeten i
Lagenheten framstatt som trovirdiga och tillforlitliga. Inget har framkommit som tyder
pa att ndgon av dem skulle ha tillrdttalagt sina uppgifter om vad som gjorts i Lagenhet-

en sé att det skulle passa makarna Benders intressen.

6.5.3. Kostnaderna for att avhjdlpa bristerna i elinstallationerna

Makarna Bender har gjort gillande att kostnaderna for att avhjilpa bristerna 1 el-
installationerna har uppgétt till 696 908 kr. Som ndmnts ovan anser sig tingsritten
kunna utgé fran Torbjorn Olssons och Karl-Fredrik Olssons iakttagelser och bedom-
ningar. Enligt domstolen 4r det visat att bristerna 1 Ligenhetens elsystem 1 flera av-
seenden varit sa bristfélliga att det forelegat risk for brand- och personskador. Detta
har gillt installationer i apparatdosor, att pottor saknas i spotlights, kablar som infogats
1 viggar, 10sa uttag, uttag som anslutna med anslutningsledning, avsaknad av skydds-
ledare 1 dusch, tejpad fasskena i elcentral, egentillverkad lampinsats, 16sa dosor, oldm-
pligt placerad frostvakt, att PE-ledare anvinds som fas, inmurad kabel i takvinkel,

inspacklade kablar, el genom ldgenhetsavskiljande vigg och enkelisolerad ledning i

vagg.

Det ar enligt domstolen styrkt att det inte varit mojligt att atgarda felen genom punkt-
insatser. Detta maste ha stétt klart for makarna Bender senast i samband med
besiktningarna. Enligt tingsritten har de varit oférhindrade att inhdmta offerter fran
olika firmor rorande en betydande del av de reparationer som krévts. Det framstar inte
som osannolikt att resultatet av sddana forfragningar hade medfort att kostnaderna

blivit ldgre dn vad de faktiskt blev.

Vid bedomningen av reparationskostnaderna ska vidare VVS-konsulten Mathias
Erikssons synpunkter beaktas. Han har gétt igenom besiktningsutldtandena, reklama-
tionerna och fakturaunderlaget for makarna Forsbergs rdkning, och konstaterat att dir
finns 1dngt mer kostnader dn vad som kan motiveras av de fel som aberopas. Enligt

tingsrétten finns inte skil att ifrdgasitta Mathias Erikssons sakkunskap. Det har dock
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framkommit att han inte varit i Ligenheten eller talat med ndgon av de entreprendrer
som har utfort arbetena, vilket fortar en del av tyngden i hans slutsatser. Mathias
Eriksson har fort ett resonemang kring “bruttoprislista” och hivdat att entreprendrerna
redovisat hogre kostnader &n vad de faktiskt haft for materialinkdp. Nagra underlag
som visar att de sa kallade nettopriserna skulle vara s& ldga som han péstatt finns inte
redovisat. Tingsratten anser 4nda att uppgifterna inger visst tvivel kring om material-

kostnaderna varit fullt ut skiliga.

Enligt tingsratten finns inte skil att mot bakgrund av vare sig Hans Severinsons eller
Mathias Erikssons uppgifter ifrdgasitta att en betydande del av de kostnader som gjorts
gillande 1 friga om elinstallationerna utgjort nodviandiga reparationskostnader. Svarig-
heterna som foreligger att utifrdn den befintliga utredningen sla fast hur kostnaderna
fordelar sig pa de olika felen méste med hiansyn till beviskravet ges en pataglig in-
verkan vid bedomningen. Vid en samlad bedomning av det som framkommit rérande
elinstallationerna anser domstolen det vara visat att avhjdlpandekostnaderna uppgatt

till 1 vart fall 400 000 kr.

6.5.4. Kostnaderna for virme och sanitet

Makarna Bender har hdvdat att avhjdlpandekostnaderna rorande vdarme och sanitet
uppgatt till totalt 518 624 kr. Som tingsritten varit inne pa ovan ger de skriftliga
underlagen foga ledning kring vad felavhjdlpandet i olika delar har kostat. Bjorn
Westman har dven utfort arbeten med kylanldggningen. Det kan ocksa konstateras att
underentreprendrsfakturor inte finns redovisade avseende poster om 60 699 kr (faktura
6007) respektive 78 326 kr (faktura 5988). Goran Nordqvist har gjort vissa grova
kostnadsuppskattningar i sitt utlatande, men dessa kan inte laggas till grund for nagra
mer precisa antaganden. Det har inte heller genom den muntliga bevisningen fram-
kommit nagra klara hillpunkter for bedomningen av kostnadsbilden. Genom Goran
Nordqvists och Bjorn Westmans vittnesuppgifter fir dock anses utrett att reparationer i
form av punktinsatser inte varit mojliga for att krav pa vattenskadesédkerhet skulle
uppfyllas, och det finns inte anledning att betvivla att en betydande del det arbete och

material som fakturerats i den hér delen utgjort skéliga reparationskostnader. Vid en
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samlad bedomning, som dven beaktar Mathias Erikssons uppgifter om bruttoprislista,

far skiliga reparationskostnader anses uppga till 200 000 kr.

6.5.5. Kostnader for bygg och administration

Det ar visat genom utredningen att de reparationsarbeten som varit nddvéndiga att
utfora for att tgirda de brister 1 Lagenheten som makarna Forsberg ansvarar for,
medfort omfattande byggnadsarbeten. Ingen av de som faktiskt utfort arbetena och
kunnat 1dmna nidrmare upplysningar om kostnadsbilden har dock horts. Vidare ger de
skriftliga underlagen knapphindig ledning for hur kostnaderna fordelar sig pa de olika

felen.

Bedomningen av anspréken i den hér delen forsvéras dven av att det hdavdats att
bristerna rorande luftbehandlingsinstallationerna kravt omfattande rivnings- och ater-
uppbyggnadsarbeten samt att ocksa omfattande byggnadsarbeten varit nodvéndiga i
frdga om de ligenhetsavskiljande viggarna. Till detta kommer att det finns en osédker-
het kring i vilken omfattning makarna Bender 1tit utfora arbeten i Ligenheten som

inte varit kopplade till ndgot felavhjalpande.

Utredningen far dock anses visa att byggkostnaderna varit avsevirt hdgre dn kostnad-
erna for el, virme och sanitet. Vid en samlad bedomning finner tingsritten att

1 000 000 kr &r en visad skilig kostnadsniva rorande bygg.

Att arbetena 1 Lagenheten medfort kostnader for administration finns ingen anledning
att ifrdgasitta. Kostnaden for Karl-Fredrik-Olssons besiktning har dock inte utgjort en
reparationskostnad. Problemet dr att administrationskostnaderna i huvudsak inte gér att
hérleda till nagra specifika arbetsmoment eller felavhjidlpanden. Endast en begransad
del av den totala kostnaden kan diarmed anses visad. Tingsrétten stannar for att en

skélig kostnad 1 den hér delen uppgatt till 50 000 kr.
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6.5.6. Slutsats

De skiliga avhjidlpandekostnaderna dr av sddan omfattning i forhallande till Lagen-
hetens pris att den far anses ha varit i vasentligt simre skick dn vad makarna Bender
haft fog att forutsétta vid kdpet. Lagenheten ar ddrmed trots friskrivningen att anse

som felaktig.

6.6. Avhjilpande eller prisavdrag

Av 30 § koplagen framgér att om varan ar felaktig och det inte beror pa koparen eller
nagot forhallande pé hans eller hennes sida, far koparen kridva avhjilpande, omleverans

eller prisavdrag eller hiva kdpet samt dessutom kréva skadestand.

En kopare av en vara har ritt att krdva att séljaren avhjdlper felet utan kostnad for
koparen, om avhjdlpande kan ske utan oskélig kostnad eller oldgenhet for sdljaren. Om
sdljaren inte fullgor sin skyldighet att avhjélpa felet, har koparen ritt till ersittning for
forsvarliga kostnader for att avhjilpa det. (34 § forsta och tredje stycket koplagen).

Om avhjdlpande inte kommer i fraga kan kdparen kriva prisavdrag (37 § koplagen).

Utredningen visar att arbetena med att avhjilpa felen 1 elinstallationerna varit om-
fattande och skett i samband med att makarna Bender 14tit utféra andra renoverings-
arbeten 1 Lagenheten i1 betydande omfattning. Enligt tingsritten ar det uppenbart att ett
avhjédlpande for makarna Forsbergs del hade varit forenad med oskélig kostnad och
oldgenhet for dem. De har séledes inte forelegat nagon skyldighet for dem att avhjilpa
de aktuella felen. Makarna Bender har séledes redan av det skélet inte rétt till

ersittning for avhjdlpande.
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6.7. Prisavdrag

Prisavdraget ska beréknas sa att forhdllandet mellan det nedsatta och det avtalade
priset svarar mot forhédllandet vid tidpunkten for avlimnandet mellan varans vérde i

felaktigt och 1 avtalsenligt skick (se 38 § koplagen).

Vid faststéllandet av vérdet i avtalsenligt skick géller som utgéngspunkt en presumtion
for att det virdet motsvarar det avtalade priset for varan. Det motiveras av att en kdp-
are typiskt sett inte dr villig att betala mer &n som motsvarar varans marknadsvérde och
att sdljaren inte dr villig att sdlja varan till ett ldgre pris &n som motsvarar marknad-
svirdet. Presumtionen kan dock motbevisas. I ett fall dir det bevisas att koparen har
betalat mer eller mindre &n det marknadsvéirde som kan faststéllas ska 1 stéllet detta
virde liggas till grund for beridkningen av prisavdraget. Aven vid kdp av bostadsritter
géller en presumtion som innebér att virdet av en bostadsréttsldgenhet i avtalsenligt

skick motsvarar det avtalade priset. (Se NJA 2020 s 951 p. 45).

Enligt tingsrétten finns med hénsyn till utredningen kring priset for Lagenheten inte
anledning att utgd frdn annat &n att det motsvarar vérdet pa Légenheten 1 avtalsenligt
skick. Det saknas indikationer pa att ett prisavdrag motsvarande reparations-
kostnaderna pétagligt skulle 6ver- eller underkompensera makarna Bender och enligt
domstolen dr forhdllandena dven 1 6vrigt sadana att reparationskostnaderna bor
anvandas som en uppskattning av virdeminskningen till f6ljd av felen. (Jfr ovan
angivet rattsfall). Det dr inte visat att reparationerna inneburit ndgon nimnvard
standardhdjning som bor medfora ett sa kallat fordelsavdrag. Som framgétt ovan har
skéliga reparationskostnader uppgétt till 1 650 000 kr, vilket ocksa prisavdraget ska

bestammas till.

6.8. Skadestiand

Koparen har ritt till ersdttning for den skada han lider genom att varan ar felaktig (40 §
koplagen). Koparens ritt till skadestand faller bort endast om siljaren visar att det

finns ett hinder utanfor hans kontroll som han inte skiligen kunde forvéntas ha réknat
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med vid kopet och vars foljder han inte heller skiligen kunde ha undvikit eller over-
vunnit. Om varan visar sig ha ett dolt fel, kan séljaren inte undgé skadestandsskyldig-
het genom att hianvisa till att han inte har kunnat uppticka felet fore avlimnandet eller
att han inte haft nagon anledning att missténka att varan skulle vara felaktig. Sdljarens
kontrollansvar innebér att utrymmet for befrielse fran skadestdndsskyldighet dr mycket

begrinsat 1 praktiken (se prop. 1988/89:76s. 136 f.).

Makarna Forsberg har anfort att de inte har ként till eller borde ha ként till felen 1
Lagenheten och framhallit att dessa forelag nér de sjilva forvarvade bostaden. Med
hénsyn till vad som just har nimnts om séljarens langsgaende kontrollansvar, innebar
makarna Forsbergs ovetskap om bristerna i Ligenheten (vilken inte finns skil att
ifrdgasitta) inte att det legat utanfor deras kontroll att avlimna en felfri Lagenhet. De

kan saledes inte ga fria fran skadestdndsskyldighet pa den grunden.

Skadestand pa grund av avtalsbrott omfattar erséttning for bl.a. utgifter (67 § kop-
lagen). Utgangspunkten dr att den skadelidande genom skadestandet ska forséttas 1
samma ekonomiska situation som om avtalet fullgjorts pa riktigt. Principen om fullt
skadestand begrdnsas av vissa principer och regler, sdisom principen att det kravs
adekvat kausalitet mellan forlusten och avtalsbrottet samt skyldigheten for den

skadelidande att begridnsa sin skada enligt 70 § koplagen. (Se a. prop. s. 193.).

Ann-Charlotte Wincrantz Bender har uppgett att hon och Mikael Bender hade planerat
att flytta in 1 Lagenheten 1 samband med julen 2019. Enligt Mikael Bender var
inflyttningen tankt att ske 1 borjan av januari 2020. Staffan Wincrantz har uppgett att
han och makarna Bender ingick avtal om renoveringar i Ligenheten i september 2019
och att dessa arbeten forvdntades vara klara inom loppet av tre till fyra minader. Av
utredningen framgér att det pagétt arbeten i Lagenheten frdn hdsten 2019 till och med
slutet av maj 2020. Enligt tingsratten har makarna Bender visat att de till f61jd av
arbeten med att avhjélpa felen 1 Ldgenheten varit forhindrade att anvdnda den som
bostad under en period om cirka fem ménader. Det dr ostridigt att de for sitt er-

sattningsboende har betalat 7 200 kr i ménaden. Enligt domstolen &r inte visat att
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makarna Bender haft tillging till en annan bostad som de i stillet skéligen borde ha
nyttjat till begrdnsande av deras skada. Kostnaderna for ersittningsbostaden ska

ddrmed makarna Forsberg ersitta.

Vad giller de 6vriga kostnader som makarna Bender yrkat erséttning for har det
framkommit att flytten av pianot skett fran den plats dér det sedan tidigare forvarats.
Kostnaden i den delen dr séledes ingen foljd av felen i Lagenheten varfor ersittning
inte ska utgd. I ovrigt far makarna Bender anses ha visat att de som f6ljd av felen i

Lagenheten haft kostnader for flytt av bohag med 16 175 kr.

Négon utredning som styrker att makarna Bender haft kostnader for parkeringsplatser

har inte lagts fram, varfor anspriket 1 den delen inte kan bifallas.

6.9. Sammanfattande slutsatser

Makarna Forsberg ska utge 1 650 000 kr till makarna Bender i form av prisavdrag och
52 175 kr 1 skadestéand. P& beloppen ska rénta 16pa enligt vad som yrkats.

6.10. Réattegangskostnader

Makarna Bender har vunnit framging med sin talan endast till mindre del. Det saknas
skal att lata annat vara styrande for fordelningen av rittegangskostnaderna dn den
andel av det totala yrkandet som bifallits. Mot den bakgrunden ska makarna Bender
betala en betydande del av makarna Forsbergs rittegdngskostnader i den del dessa ér
skéliga. Rorande skilighetsfragan konstaterar tingsritten att ombudsarvodena dr mer
dn dubbelt sd h6ga som motsvarande belopp pa den andra sidan. De knapphéndiga
uppgifter som finns 1 kostnadsridkningen motiverar inte att en sidan kostnad skulle vara
skéligen pakallad for att tillvarata makarna Forsbergs ritt i mélet. Med hinsyn till
maélets art och omfattning anser tingsritten att en skélig kostnad i den hér delen uppgar
till 1 500 000 kr inklusive mervirdesskatt. Ovriga kostnadsposter #r vitsordade. Mot
bakgrund av det anforda ska makarna Bender ersétta makarna Forsberg for

rittegadngskostnad med 600 000 kr.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (TR 02)
Overklagande, stillt till Svea hovritt, ges in till tingsritten senast den 30 maj 2022.

Provningstillstdnd krévs.

Carl Winnberg
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Anvisningar for 6verklagande

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

Vill du att domen ska dndras i ndagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum for Overklagande finns pa sista
sidan 1 domen.

Overklaga efter att motparten overklagat

Om ena parten har 6verklagat 1 ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att 6verklaga dven om
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
overklaga.

En part kan anslutningsoverklaga inom en
extra vecka fran det att 6verklagandetiden har
gatt ut. Ett anslutningséverklagande maste
alltsa komma in inom 4 veckor frin domens
datum.

Ett anslutningsoverklagande upphor att gilla
om det forsta 6verklagandet dras tillbaka eller
av nagot annat skil inte gar vidare.

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att hovritten ska ta
upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns 1 malet.

Det dr inte sakert att du kan ligga fram nya
bevis. Vill du gora det ska du férklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Vill du ha nya f6rh6r med nagon som redan
forhorts eller en ny syn (till exempel besok
pa en plats), ska du beritta det och forklara
varfor.

Tala ocksa om ifall du vill att motparten ska
komma personligen vid en huvudférhand-
ling.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjalv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
tingsratten. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Tingsritten kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
tingsratten overklagandet och alla handlingar i
malet vidare till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.
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Anvisningar for éverklagande TR-02 - Dom i tvistemal

Provningstillstand i hovratten

Nir 6verklagandet kommer in till hovritten tar
domstolen forst stillning till om malet ska tas
upp till prévning.

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

e Domstolen bedomer att det finns anledning
att tvivla pa att tingsritten domt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedoma
om tingsratten har domt ratt utan att ta upp
malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att ge
andra domstolar vigledning i
rittstillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns synnerliga
skal att ta upp malet av nagon annan
anledning,.

Om du znte far prévningstillstaind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsritten om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa férsta
sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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