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VARMLANDS TINGSRATT DOM Mal nr
2022-04-08 T 2178-21
Meddelad i
Karlstad

PARTER

Kirande

1. Lars Hammarstrand, 19610419-7196

Emil Strandbergs Vig 24

429 33 Kullavik

2. Linda Hammarstrand, 19701217-4608
Samma adress

Ombud for bada: Advokat Erik Hagberg och jur kand Anna Drugge
Advokatfirman Treschow & Partner

Gotabergsgatan 28 A

411 34 Goteborg

Svarande

OBM i Karlstad AB, 556854-7524
Sodra Sanna 535

655 91 Karlstad

Ombud: Advokat Ake Séderman
Advokaterna S6derman och Bergsten HB
Box 83

795 22 Rattvik

DOMSLUT

1. OBM i Karlstad AB forpliktas att till Lars Hammarstrand och Linda Hammarstrand
betala 150 000 kr och rénta pa det beloppet enligt 6 § rantelagen fran den 20 januari
2021 till dess betalning sker.

2. Vardera parten ska ansvara for sina egna réttegangskostnader.

Dok.Id 775987

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 188 Vistra Torggatan 13 054-14 84 00 - méndag — fredag
651 05 Karlstad E-post: varmlands.tingsratt@dom.se 08:00-16:00

www.varmlandstingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Den 28 september 2020 genomforde OBM i Karlstad AB (i fortsittningen OBM)
genom Goran Ronnerfjill en dverlatelsebesiktning av fastigheten Matlangen 1:32 i
Storfors kommun. P4 fastigheten finns ett bostadshus. Overlatelsebesiktningen skedde
pa uppdrag av makarna Lars och Linda Hammarstrand, som overvidgde att kdpa

fastigheten.

Efter besiktningen och Goran Ronnerfjalls muntliga genomgang av sina iakttagelser
kopte makarna Hammarstrand fastigheten for 730 000 kr. De vann budgivningen med
budet 790 000 kr och fick sedan priset nedsatt efter att ha framfort sddant som OBM
papekat 1 besiktningen.

Tvisten avser frigan om makarna Hammarstrand har ritt till skadestdnd av OBM for
att OBM inte uppmarksammat dem pa vissa andra brister 1 fastighetens byggnad én de

som angetts 1 besiktningsprotokollet.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Lars och Linda Hammarstrand har yrkat att tingsritten ska forplikta OBM att till dem
betala 1 000 000 kr eller det belopp som tingsritten finner skiligt, jimte rénta pa
beloppet enligt 4 och 6 §§ rantelagen till dess betalning sker. I forsta hand har de yrkat
ranta pa 1 000 000 kr fran den 20 januari 2021. I andra hand har de yrkat rinta pa

415 161 kr frdn den 20 januari 2021, pa 286 208 kr fran den 21 mars 2021 och pa

114 818 kr fran den 26 augusti 2021.

OBM har bestritt makarna Hammarstrands yrkanden. OBM har inte vitsordat yrkat
kapitalbelopp eller sittet att berdkna rinta.

Parterna har yrkat erséttning for sina rattegdngskostnader.
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MAKARNA HAMMARSTRANDS GRUNDER FOR TALAN

OBM fick i uppdrag av dem att i egenskap av byggnadstekniskt sakkunnig genomfora
en Overlatelsebesiktning infor deras potentiella kop av fastigheten. Tjdnsten ska utforas
fackmaéssigt, dvs. med vederborlig noggrannhet och med omsorg i forhéllande till dem,
som dr konsumenter. Vidare foreligger det en pedagogisk plikt for OBM att pa ett
adekvat sitt forklara eventuella fynd for dem sa att de forstar inneborden. Vid behov
aligger det OBM att samrada med dem, som genom besiktningen dels ska uppfylla sin
undersokningsplikt, dels fatta beslut om ett eventuellt kop och i1 forekommande fall

villkoren harfor.

OBM har utfort uppdraget, men underlatit att upplysa dem om vésentliga brister och
risker som forelag avseende huset och fastigheten. Darmed har OBM inte tillvaratagit
deras intressen. Tjdnsten &r inte fackmissigt utford. Det foreligger avtalsbrott eftersom
tjansten avviker fran vad de med fog haft att forvénta sig enligt avtalet. Tjinsten ar
vasentligen felaktig eftersom resultatet avviker fran vad de har rétt att krava enligt

avtalet.

OBM har forfarit grovt vardslost genom att inte uppticka och inte varsko dem om
byggnadens brister. (Tingsrittens anmérkning: Som framgar av domskélen, har
makarna Hammarstrand vid slutférandet av talan dven anfort att OBM har varit
vardslos av normalgraden). OBM har inte uppfyllt sin avtalsrittsliga lojalitetsplikt 1

forhallande till sin medkontrahent. De har orsakats skada av OBM:s agerande.

Husets konstruktion och alder har ingen ansvarsbefriande betydelse. Detsamma géller

marken. Det aligger OBM som fackman att beakta forutsittningarna.

OBM har ként till eller borde ha ként till att de avsdg att kopa fastigheten dagen for
besiktningen, om inte OBM gjorde négra alarmerande fynd genom besiktningen — med
avseende pa konstaterbara vésentliga fel och risker for sddana fel. Vidare har OBM
ként till eller bort kénna till att de inte besitter ndgon som helst kunskap med avseende

pa byggnadsteknik eller i dvrigt haft forméga att sjdlva bedoma fastighetens/husets
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skick. Bristande insikt avseende de grundliggande forutsittningarna for uppdraget

utgdr vasentliga avtalsbrott.

Genom den felaktiga och grovt vardslost utforda tjdnsten har OBM orsakat dem
omfattande skada eftersom de efter besiktningen och redovisningen hérav kdpte
fastigheten, varefter de har nodgats vidta mycket omfattande renoveringséatgarder for
att fa huset i ett sikert, funktionsdugligt samt beboeligt skick. Skadan utgdrs av
atgirdskostnaden om 1 000 000 kr, av vilket 816 187 kr avser hantverkare och 183 813
kr avser eget arbete. De har i sitt yrkande bortsett fran standardhdjande atgirder. De

har gjort vad som aligger dem for att begrénsa sin skada.

De har haft kostnader dven 1 de delar som avser rotavdragen. De hade for avsikt att
utfora renoveringar avseende ytskikt och inredning 1 badrum och kdk och avsag
utnyttja rotavdragen i dessa delar. Det har de inte kunnat gora eftersom de istéllet
tvingats utnyttja rotavdragen till de oférutsedda avhjélpandeatgirderna aktuella 1

malet.

Uppdragsavtalet omfattas inte av den ansvarsbegrénsning om 15 prisbasbelopp som
OBM gor géllande. OBM har varken skriftligen eller muntligen villkorat uppdrags-
avtalet harmed. OBM ansvarar for eventuella oklarheter i parternas avtal och kan inte
ensidigt och 1 efterhand diktera villkoren for parternas obligationsréttsliga avtal.
Sarskilt inte efter tjdnstens ytterst bristfalliga utforande, och i synnerhet inte angdende
ett — med avseende pa deras réttigheter enligt uppdragsavtalet — sé ingripande villkor

som péstadd ansvarsbegrinsning.

Om tingsrétten skulle finna att parterna avtalat om pdstddd ansvarsbegransning eller att
den annars ér tillimplig mellan parterna, ska den i forsta hand ldmnas helt utan
avseende, och 1 andra hand jamkas avsevirt eftersom villkoret dr oskiligt med hinsyn
till avtalets innehdll, omstindigheterna vid avtalets tillkomst, senare intrdffade
forhallanden och omsténdigheterna i dvrigt. De &r konsumenter och intar déarfor en

klart underlégsen stéllning 1 avtalsforhdllandet, se 36 § avtalslagen.
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Sattet att berdkna rantan har sin grund i att ett kravbrev avseende 1 000 000 kr
tillstdlldes OBM den 21 december 2020 och rantan &r darfor berdknad frdn den 20
januari 2021 i enlighet med lag. Sedan skickades ett andra kravbrev, fore det att
bestridandebrevet mottagits, den 19 februari 2021 dér deras krav utdkades med

229 442 kr. De har dérfor ratt att yrka rinta fran den 18 mars men valt att inte gora det,
eftersom kravet utokades ytterligare en géng i ett brev som skickades den 17 mars
2021. De har dérfor berdknat rénta for det andra och tredje kravbrevet fran
forfallodatumet avseende det tredje brevet, alltsd den 16 april 2021, vilket ar mer
formanligt 4n enligt rantelagen. Avseende de tillkommande kostnaderna s ar rantan

berdknad fran dagen for delgivning av stimningsansodkan.

Réntan ska inte, saisom OBM gor gillande, berdknas frin dagen da de haft
kostnaderna. Det dr inte sé det dr angivet 14 § tredje stycket rintelagen. De har dértill
haft kostnaderna for merparten av skadorna det yrkas ersittning for vid tiden for
rantans berdkning. Vissa ganger har det kommit fakturor som betalats nagon dag efter,
men det dr en stor mingd fakturor och att berdkna riantan utifran betalningen av

respektive faktura later sig inte goras av processekonomiska skél.

En fordran pé skadestand i rdntelagens mening dr forfallen i och med att krav har
framstallts samt behovlig utredning lagts fram. En annan sak &r att skadestands-
skyldigheten ofta inte kan faststillas forrdn senare. Med anledning av OBM:s
invdndningar hiarom yrkas dock — i form av ett andrahandsyrkande — rinta avseende

fakturor som alla forfallit till betalning vid respektive berdkningstidpunkt.

OBM:s GRUNDER FOR TALAN

OBM har utfort sitt uppdrag fackméssigt. Tjinsten avviker inte fran vad makarna
Hammarstrand haft ritt att krdva enligt avtalet och OBM har inte brustit i sin
pedagogiska plikt. Tjénsten &r inte visentligt felaktig och resultatet avviker inte frén

vad makarna Hammarstrand har rétt att krdva enligt avtalet. OBM har inte forfarit



Sid 6
VARMLANDS TINGSRATT DOM T 2178-21
2022-04-08

grovt vardslost. OBM har redovisat de fel som kunde konstateras och har inte 1dmnat

ndgra utfastelser om husets egenskaper.

OBM bestrider att bolaget visste att makarna Hammarstrand avséag att kopa huset

samma dag som besiktningen.

Makarna Hammarstrand har inte tillfogats ndgon skada éverhuvudtaget pa grund av
pastatt fel i tjinsten. Orsakssamband saknas i vart fall mellan pastatt fel i tjdnsten och
yrkade belopp for reparationskostnader. OBM bestrider att pastddda skador var
besiktningsbara samt att pastddda reparationskostnader dr hanforliga till pastddda

skador.

Ett skadestand kan under inga omstidndigheter motsvara de mycket omfattande
reparationskostnader som makarna Hammarstrand gor gidllande. OBM kan inte

vitsorda att ingivna fakturor avser nddvindiga kostnader for pastddda fel i fastigheten.

OBM gor géllande att &ven om de av makarna Hammarstrand berdknade kostnaderna
for pastddda skador skulle ligga till grund for ett skadestand, ska detta begrénsas enligt
foljande.

Om skada anses foreligga, ska skadan anses vara skillnaden mellan det pris som
betalats for fastigheten och vad som skulle ha betalats om felet varit ként. Detta belopp

hade varit forsumligt eftersom det var friga om ett renoveringsobjekt.

Det skadestand som makarna Hammarstrand skulle kunna erhalla &r begréinsat till 15
basbelopp eller 709 500 kr enligt besiktningsmannen Goran Ronnerfjalls utlitande.
Eftersom makarna Hammarstrand &beropar ifrdgavarande besiktningsmannaprotokoll
till grund for sina krav dr de bundna dven av de villkor under vilka besiktnings-
utldtandet limnades. Att makarna Hammarstrand omgéende valde att underteckna ett
kopekontrakt innan de erholl besiktningsmannens skriftliga utlatande jamte villkor

innebdr inte att de kan vilja vad de vill ur detta.
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OBM gor vidare géllande att ifragavarande villkor inte dr att anse som oskdéliga i sig,
dven med beaktande av att dessa inte tillkommit genom négra forhandlingar mellan

OBM och makarna Hammarstrand.

En standardforhojning ska under alla omstiandigheter réknas av fran skadestandet med
75 procent. Skadestandet kan aldrig vara hogre én kopeskillingen som uppgick till
730 000 kr.

Réntan kan inte vitsordas da det inte &r visat att skadorna uppkommit vid tiden da
yrkandena framstélldes. Om rédntan ska tillatas berdknas utifrén viss tid for kravbreven
sa vitsordas yrkandena. Grundinstéllningen &r dock att rédntan kan utga forst fran dagen

d4 makarna Hammarstrand haft kostnaderna och inte fran kravbrev eller delgivning.

PARTERNAS UTVECKLING AV TALAN
Parternas utveckling av talan redovisas inte i domen. De har 1 allt vdsentligt utvecklat

talan pé de sétt som framgar av tingsrittens tryck, aktbilaga 61.

BEVISNING

Parternas skriftliga bevisning framgér av tingsréttens tryck, aktbilaga 61.

P4 begéran av makarna Hammarstrand har de bada horts under sanningsforsakran.

Vittnesforhor har pd makarna Hammarstrands begéran hallits med

- Anders Friberg, som &r pensionerad byggnadsarbetare och har hjilpt makarna
Hammarstrand med huset,

- Leif Johansson, som arbetar inom byggbranschen och dven han har arbetat pa
fastigheten efter makarna Hammarstrands kop,

- Hékan Fallqvist, som dr byggkonsult och har besiktat fastigheten efter kopet,
- Elin Grahn, som é&r fastighetsmiklare, formedlade objektet och bestéllde

besiktningen.



Sid 8
VARMLANDS TINGSRATT DOM T 2178-21
2022-04-08

Pé begdran av OBM har bolagets stéillforetrddare och besiktningsman Goran

Ronnerfjill horts under sanningsforsékran.

Vittnesforhor har pA OBM:s begéran héllits med
- Elin Grahn (se ovan),

- Daniel Ebrath, som ar besiktningsman pa ett annat foretag &n OBM.

Det som framkommit i forhoren redovisas endast 1 domskélen 1 de delar de har haft

omedelbar betydelse for tingsrattens stdllningstaganden.

DOMSKAL
OBM:s uppdrag enligt parternas avtal
For att avgéra om OBM gjort fel maste det forst faststillas vad parterna hade kommit

overens om att OBM skulle gora.

Det finns inget uppréttat kontrakt. Kontakten med OBM togs av méklaren, genom att
hon at makarna Hammarstrand gjorde en bestéllning av tjansten pA OBM:s hemsida.

Det som bestilldes hade benimningen “Overlételsebesiktning steg 1”.

Det har i malet inte ordats sérskilt mycket om vad som var bestillt, mer &n att det var
en Overlatelsebesiktning dir OBM skulle upplysa om det fanns nagon risk med
fastigheten. Goran Ronnertfjéll har i sitt forhor berdttat om vissa uppgjorda
begriansningar i OBM:s undersokningar. Begriansningarna har inte ifrdgasatts av
makarna Hammarstrand och Goran Ronnerfjills uppgifter ska godtas. Begrinsningarna
innebar att det endast var en okuldr besiktning, vid vilken han dock hade en fukt-
indikator som hjdlpmedel. Besiktning av el, VVS och murstockar ingick inte. Under

besiktningen tillade Goran Ronnerfjdll att torpargrunden inte kunde besiktas.

Vilka allmdnna krav som géller for en dverlatelsebesiktning behandlas av Hogsta

domstolen i réttsfallet NJA 2017 s. 113. Hogsta domstolen uttalar att ndr det giller en
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overlatelsebesiktning utford pa koparens uppdrag har koparen anledning att rikna med
att, om ndgot annat inte har avtalats mellan parterna, besiktningsmannen utfor sin
besiktning sé att den svarar mot de uppmérksamhetskrav som géller for en fastighets-
kopares undersokningsplikt. Det en kopare enligt 4 kap. 19 § jordabalken ska upptéacka
vid en okuldr besiktning for att uppfylla sin undersokningsplikt ska ocksa besiktnings-
mannen uppticka. I den mén besiktningsmannen inte anmérker mot vad som skulle
kunna betraktas som ett fel eller en risk ska koparen alltsd kunna utga fran att

fastigheten inte ar felaktig 1 ndgot hinseende som koparen bir risken for.

Makarna Hammarstrand dr konsumenter och saknade vid tiden for kopet relevanta
kunskaper. De har dverlatit 4t en fackman att for deras rdkning bedoma fastighetens
skick. Deras syfte med besiktningen var att fa ett underlag for att bestimma om de

skulle kopa fastigheten och 1 sd fall till vilket pris.

Begréansningen att forhallandena 1 torpargrunden inte ingick i besiktningen innebér inte
att det dirmed 14g utanfor OBM:s uppdrag att upplysa om iakttagelser som fanns pa
andra stéllen 1 huset men kunde ha sin orsak i forhdllandena i husgrunden. Detta kan
tydliggoras med ett exempel som inte avser forhdllandena i detta mal: Om en
besiktningsman kdnner mogellukt kan inte besiktningsmannen underléta att upplysa
om det med motiveringen att moglet maste finnas i utrymmen som det inte ingar i
besiktningsmannens uppdrag att besikta. I stillet ska besiktningsmannen i den
situationen medvetandegora spekulanten om lukten och ldgga till att det krévs

ytterligare undersdkningar for att hitta orsaken till lukten.

Mogelexemplet kan omvandlas till forhdllandena 1 detta mal. Om besiktningsmannen
kan se att huset har ett utseende som avviker fran det normala genom att exempelvis
vara vint och skevt, ska besiktningsmannen upplysa om det. Att orsaken till utseendet
ar ndgot som ligger utanfor besiktningsmannens uppdrag saknar betydelse for

besiktningsmannens upplysningsskyldighet.
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Husets utseende

Makarna Hammarstrands beskrivning av husets utseende far stod av fotografier och
vittnesuppgifter av Anders Friberg, Leif Johansson och Hakan Fallqvist. Av
utredningen framgér att huset hade sneda ytterviggar, att yttertaket bagnade, att huset

lag delvis snett pa grundmuren och att innergolv pa négra stillen lutade kraftigt.

OBM:s skyldighet att upplysa om husets utseende

Som framgér ovan hade OBM skyldighet att upplysa makarna Hammarstrand om
iakttagbara forhéllanden som makarna Hammarstrand hade anledning att 6verviga vid
sin bedomning av om de skulle kopa fastigheten och i s fall till vilket pris. Forhéllan-
dena att huset hade sneda yttervdggar, att yttertaket bdgnade, att huset lag delvis snett
pa grundmuren och att innergolv pa négra stéllen lutade kraftigt har alla varit

iakttagbara for OBM.

OBM:s pastdende att ett dver hundra ar gammalt hus kan ha detta utseende &r kanske
riktigt, men det dndrar inte slutsatsen att OBM maste upplysa om iakttagelserna

eftersom dessa kunde ha betydelse for makarna Hammarstrands stillningstaganden.

OBM har péapekat vissa forhallanden som har anknytning till ndmnda brister. Generellt
om huset uttalas i besiktningsprotokollet att golv dr ndgot ojimna samt att golv och tak
lutar nadgot. Dessa anmérkningar har asatts en 2:a i den anvénda besiktningsskalan, dér
1 star for “utan anmérkning”, 2 for “papekande”, 3 for “bor atgirdas” och 4 for “ej
besiktningsbart”. Vidare redovisas i protokollet med en 2:a att det dr osdkert om
taklutningen medger takpannor. Om fasaden sdgs med 2:or bland annat att den har
underhallsbehov och att yttertrappan leder in fukt i fasadpanelen. Med en 2:a anges att
marken lutar mot huset. Slutligen konstateras med en 4:a att torpargrunden inte dr
besiktningsbar och det hdnvisas till riskanalys. Kommentarer och riskanalys kommer
dérefter, innebérande att huset har eftersatt underhéll bade utvandigt och invéndigt och
delvis far ses som ett renoveringsobjekt. Vidare ségs att huset i ursprunget ar ett
fritidshus med enklare teknisk byggnadsstandard. Om torpargrunden sigs att den &r en

riskkonstruktion med avseende pa fukt- och mikrobiella skador och for att sékert
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faststélla grundens funktion och golvbjilklagets kondition krivs alltid en fortsatt

teknisk undersokning.

Tingsritten finner att OBM genom sina papekanden langtifran tillrdckligt har upplyst
om att huset hade sneda ytterviggar, att yttertaket bagnade, att huset lag delvis snett pa
grundmuren och att innergolv pa nigra stillen lutade kraftigt. Det som sagts av OBM

har inte gett makarna Hammarstrand en riktig beskrivning av problemen.

De forhdllanden som ar visade om husets utseende forelag vid besiktningen. Det &r

tydligt att Goran Ronnerfjill borde ha sett detta.

Betydelsen av att makarna Hammarstrand kopte fastigheten innan de fatt
besiktningsprotokollet

Makarna Hammarstrand har inte péstatt att OBM vid den muntliga genomgéng efter
besiktningen som skedde strax innan kopet uppgav annat dn vad som sedan redovisats
1 det besiktningsprotokoll som de fick efter kopet. Det saknar harmed betydelse om
OBM kiénde till att makarna Hammarstrand kunde tinka sig att kdpa fastigheten utan

att invénta det skriftliga besiktningsutlatandet.

OBM:s oaktsamhet

Som grund for pastaendet att makarna Hammarstrand har rétt till skadestand har de
anfort att tjansten dr felaktigt utford och att OBM har varit grovt oaktsam. Vid
slutforandet av talan har makarna Hammarstrand lagt till att OBM har varit 1 vart fall
oaktsam (dvs. av normalgraden). OBM har papekat att detta skett i ett sent skede men
inte yrkat att omstédndigheten ska avvisas med stod av 43 kap. 10 § rittegdngsbalken
eller 42 kap. 15 a § rittegédngsbalken.

Savitt framkommit innehaller parternas avtal inget om vilken grad av oaktsamhet som
kréavs for att OBM ska bli skadestdndsskyldig vid ett avtalsbrott. Vid det forhallandet
giller enligt allmédnna principer om skadestand 1 avtalsforhéllanden att redan

oaktsamhet av normalgraden ér tillracklig for skadestdndsskyldighet.
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Tingsritten finner att provningen ska omfatta pastdendet att OBM genom att inte
upplysa makarna Hammarstrand om fastighetens skick har varit oaktsam (av

normalgraden).

Som redan konstaterats har OBM inte uppfyllt sin skyldighet att upplysa makarna
Hammarstrand om att huset hade sneda ytterviggar, att yttertaket bagnade, att huset
lag delvis snett pa grundmuren och att innergolv pa négra stillen lutade kraftigt. Detta
har varit viktiga uppgifter for makarna Hammarstrand som skulle kunna ha haft
betydelse for deras 6verviganden om de avsag att kopa fastigheten och i sa fall till
vilket pris. Det har varit oaktsamt av OBM att inte upplysa om detta och oaktsamheten

innebir att OBM ér skadestdndsskyldig.

Orsakssamband mellan OBM:s underliatenhet och makarna Hammarstrands
skada

Det ar svart att siga om makarna Hammarstrand hade kopt fastigheten om de haft
vetskap om de brister som OBM inte upplyste dem om. Klart dr dock att bristerna hade
paverkat priset. De har alltsa betalat ett hogre pris dn vad de annars skulle ha gjort. Det
innebdr att det finns ett orsakssamband mellan OBM:s uteblivna upplysningar och den

skada som makarna Hammarstrand lidit.

Berikningen av makarna Hammarstrands skada

Som utgangspunkt vid berdkning av skada pa egendom giller att skadestdndet ska
motsvara skillnaden 1 virde mellan egendomen i skadat och oskadat (eller snarare
avtalsenligt) skick. Detta framgar av de 1 detta mil inte tillimpliga bestimmelserna i 4

kap. 19 c § jordabalken och 38 § koplagen och géller dessutom som en allmén princip.

Det kan vara svért att bedoma vérdeskillnaden. I detta mal finns dverhuvudtaget ingen
utredning om vad skillnaden 1 marknadsvérde &r eller om hur mycket ldgre priset

kunde ha varit.
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P& grund av bevissvarigheterna har i praxis godtagits en kostnadsmetod innebarande
att skadestdndet motsvarar atgirdskostnaden. Den alternativa metoden kan dock inte

anvindas om atgdrdskostnaderna dr avsevirt hdgre dn skillnaden i vérde.

Makarna Hammarstrand har kopt fastigheten for 730 000 kr. De yrkar nu skadestand
med 1 000 000 kr. Det ar orimligt att husets skick medfort att fastigheten hade ett
negativt virde. Det forhallandet att nigra vittnen beskrivit huset som ett rivningsobjekt
andrar inte den slutsatsen och det kan dessutom konstateras att makarna Hammarstrand
valt att inte riva huset utan att renovera det. Det dr uppenbart att fastigheten haft ett
markvérde och man kan utgé fran att &ven huset haft ett virde. Nagon utredning om
dessa vdrden finns inte. Den ndrmaste utredningen som finns &r att andra spekulanter
har lagt bud pa fastigheten pa runt 600 000 kr. Vilka 6verviaganden dessa spekulanter

har gjort ar dock oként.

Det dr makarna Hammarstrand som ska visa skadans storlek. Den bevisning som de
har om renoveringskostnaderna &r inte relevant, eftersom kostnaderna alltfor mycket
avviker fran vad vérdeskillnaden kan vara. Eftersom en kostnadsmetod har godtagits 1
praxis, kan foljden av att makarna Hammarstrand inte har bevisning som direkt avser
vardeskillnaden inte bli att de helt saknar ritt till skadestand. Det &r tydligt att vardet
pa fastigheten &r lagre &n det pris som de har betalat och de méste ha rétt till

skadestand for det.

I brist pa utredning om viardeskillnaden gor tingsrétten en uppskattning av denna.

Tingsritten finner att vardeskillnaden uppgér till 150 000 kr.

Inget har framkommit som gor att beloppet ska jimkas pd den grunden att makarna

Hammarstrand inte har begrédnsat sin skada.

Makarna Hammarstrand har ddrmed ritt till skadestdnd av OBM med 150 000 kr.
Fradgan om OBM:s ansvarsbegrinsning till 15 basbelopp dr hdrmed inte aktuell att

prova.
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Riinta
Parterna dr oense i frigan om rantan ska berdknas fran det att makarna Hammarstrand

framstdllde betalningskrav eller fran det att deras renoveringskostnader uppkom.

Makarna Hammarstrand har i forsta hand yrkat att rénta ska beréknas fran den 20
januari 2021. Datumet dr efter kdpet. Eftersom skadestandet grundar sig pa att de har
betalat for mycket for fastigheten och kopet var tidigare dn yrkat rantedatum, har de

ratt till rinta fran yrkad dag.

Rittegangskostnaderna

Makarna Hammarstrand har yrkat betalning med 1 000 000 kr och i domen fétt
framgéng med ett belopp om 150 000 kr. En rent matematisk berdkning av
rattegdngskostnadsansvaret skulle leda till att de ska betala en viss del av OBM:s
rattegangskostnader, eftersom de har fatt utdelning med mindre dn hélften av yrkat
belopp. Tvisten har dock till stor del gillt fragan om de dverhuvudtaget ska ha rétt till
skadestand, vilket de i domen har fitt. Vid en bedomning av dessa omstandigheter

finner tingsrétten att varje part ska svara for sina egna rattegangskostnader.
OVERKLAGANDE

Hur man 6verklagar domen till Hovrétten for Véstra Sverige framgér av bilaga 1. Ett

overklagande ska ha kommit in till tingsritten senast den 29 april 2022.

Lars Holmgérd Carolina Andersson Jon Runebjer
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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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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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