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HOVRATTEN FOR DOM Mal nr
VASTRA SVERIGE 2020-11-27 T 1967-19
Avdelning 1 Goteborg

Rotel 13

OVERKLAGADE AVGORANDEN
Vinersborgs tingsritts mellandom den 20 maj 2015 och dom den 4 februari 2019 i mél
nr T 3242-14, se bilagorna A och B

PARTER

Klagande och motpart
Tomas Beno, 19691221-5537
Stromslundsgatan 38, 461 57 Trollhédttan

Ombud: Advokaterna Mats Méare och Natalie Comrin
Vistra Hamngatan 8, 411 17 Goteborg

Klagande och motpart
Trollhéttans Stad, 212000-1546
Gérdhemsvagen 9, 461 32 Trollhdttan

Ombud: Advokaten Rolf Karlsson
Ostra Hamngatan 29, 411 10 Goteborg

SAKEN
Skadestand pa grund av fel eller forsummelse vid myndighetsutovning

HOVRATTENS DOMSLUT

Hovrétten faststéller domslutet i tingsréattens mellandom.

Hovrétten dndrar tingsrittens dom den 4 februari 2019 1 huvudsaken pé sa sitt att det
belopp som Trollhdttans Stad ska betala till Tomas Beno bestdms till 8§ 863 804 kr

jémte rénta enligt 6 § rdntelagen frdn den 13 mars 2014 till dess betalning sker.

Hovritten dndrar sistnimnda dom nér det géller rittegdngskostnader pé sé sitt att hov-

ritten forordnar att vardera parten ska svara for sin réttegdngskostnad vid tingsrétten.

Vardera parten ska svara for sin rattegdngskostnad i1 hovrétten.

Dok.Id 538170

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 40 Packhusplatsen 6 031-701 22 00 031-774 29 43 méndag — fredag
401 20 Goteborg E-post: hovratten.vastrasverige@dom.se 08:00-16:00

www.vastrahovratten.domstol.se
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Tomas Beno har yrkat att hovrétten helt bifaller hans talan vid tingsrétten och befriar
honom fran skyldigheten att ersitta Trollhdttans Stad (Staden) for rittegdngskostnader
dér. Han har i andra hand yrkat att hovrétten sétter ned hans erséttningsskyldighet for

Stadens rittegdngskostnader vid tingsratten.

Staden har anslutningsvis yrkat att hovrétten med &ndring av tingsrittens avgéranden
faststiller att Staden, vid provningen och handldggningen av bygglovsfragan, inte har
gjort sig skyldig till fel eller forsummelse vid myndighetsutévning och ddrmed inte
adragit sig skadestdndsskyldighet gentemot Tomas Beno i den bemérkelse som avses i
3 kap. 2 § skadestandslagen, samt till foljd darav ogillar Tomas Benos talan helt och
forpliktar Tomas Beno att ersétta Staden for rattegangskostnader vid tingsréatten med
2 352 800 kr. I andra hand har Staden, sdsom talan slutligen bestdmts, yrkat att hovrt-
ten sétter ned skadestandsbeloppet till 382 210 kr, varav 254 814 kr avser el, skatt och
forsdkring m.m. samt 127 396 kr avser kostnader for ny bygglovsansdkan, jimte
dréjsmalsrinta fran och med den dag respektive delbelopp forfallit till betalning, dock
tidigast den 13 mars 2014.

Parterna har yrkat erséttning for rattegdngskostnader 1 hovrétten.

OMSTANDIGHETER OCH BEVISNING

Parterna har 1 hovritten dberopat de grunder och omsténdigheter i 6vrigt till stod for
sin respektive talan som framgar av tingsrattens domar med de fortydliganden som

anges nedan.

Hovritten har tagit del av vdsentligen samma bevisning som lades fram vid tingsrétten
infor mellandomen respektive det slutliga avgorandet. Ljud- och bildupptagningarna

av forhdren vid tingsrétten har spelats upp.
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HOVRATTENS DOMSKAL

Fel eller forsummelse vid myndighetsutovning

Hovrétten inleder med att prova den 6verklagade mellandomen, genom vilken tingsrét-
ten faststdllt att Staden gjort sig skyldig till skadestdndsgrundande fel eller forsum-

melse.

Tomas Beno har i hovritten vidhéllit att byggnads- och trafikndmnden i Trollhéttans
Stad (Ndmnden) vid handldggningen av och beslut om bygglov den 14 oktober 2004,
avseende hans fastighet Trollhdttan Sommarvinden 5, gjort sig skyldig till fel eller for-
summelse vid myndighetsutdvning, vilket medfort skada for honom, samt att Staden

enligt 3 kap. 2 § skadestdndslagen &r skyldig att ersdtta honom for denna skada.

Av 3 kap. 2 § skadestandslagen framgér att en kommun dr skyldig att ersétta person-
skada, sakskada eller ren formogenhetsskada, som vallas genom fel eller férsummelse
vid myndighetsutovning i verksamhet for vars fullgérande kommunen svarar. Sdsom
tingsritten anfort dr det ostridigt att Namndens hantering av ovan nimnda bygglovs-
arende utgjorde myndighetsutovning i den bemirkelse som avses i ndmnda bestim-

melse.

De fel och forsummelser som Tomas Beno gjort gillande &r att Namnden dels vid
handldggningen av hans bygglovsansokan underlatit att underritta vissa grannar, dels
beviljat bygglov trots att lovansdkan stred mot géllande detaljplan. I d&renden om bygg-
lov géllde vid tiden f6r Tomas Benos bygglovsansdkan plan- och bygglagen (1987:10),
nedan benimnd APBL, och det ir bestimmelser i den lagen som Nidmnden enligt
Tomas Beno &sidosatt. Aktuella bestimmelser ger utrymme for skilda mer eller mindre
diskretiondra beddmningar. Nér det géller skador som grundar sig pa tillimpning av
sddana bestimmelser krivs, som tingsritten framhéllit, grava felbedomningar, rena
forbiseenden eller klart omdomeslosa stillningstaganden for att skadestdndsansvar ska

uppkomma.
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Hovritten provar forst frdigan om Nédmnden brustit i sin underrittelseskyldighet.

Enligt 8 kap. 22 § forsta stycket APBL skulle byggnadsndmnden bereda bl.a. kinda
sakdgare och kéinda boende som berdrdes tillfille att yttra sig 6ver bygglovsansokan
innan bygglov beviljades, om tgirden innebar en avvikelse frn detaljplanen. APBL
foreskrev skyldighet for byggnadsndmnden att underritta &ven om ett beslut om bygg-
lov. I 8 kap. 27 § forsta stycket APBL stadgades niimligen att niimnden skulle under-
ritta sddan i 8 kap. 22 § forsta stycket APBL omnimnd person som yttrat sig i drendet

om bygglovsbeslutet, om det inte var uppenbart obehovligt.

Som kénda sakégare riknades normalt de som dger fastigheter direkt angridnsande till
den aktuella fastigheten, de s.k. rdgrannarna (se Didon m.fl., Plan- och bygglagen,
version 1 oktober 2010 [t.o.m. supplement 16], kommentaren till 8 kap. 22 §). Uttalan-
den under forarbetena till APBL talar dock for att ocksa andra grannar én ragrannar
manga ganger skulle omfattas av underréttelseskyldigheten enligt 8 kap. 22 § forsta
stycket APBL. Det sas nimligen da att inneborden av den foreskrivna kommunikat-
ionsplikten var att byggnadsndmnden, innan den gav lov, skulle se till att alla sakégare
som berordes av den sokta atgidrden hade fatt yttra sig 6ver ansdkningen (se SOU
1979:66 s. 777). Tanken synes ha varit att kretsen som hade rétt att yttra sig skulle be-
std av i stort sett alla som bodde eller hade nagot intresse i det berérda omradet (se
Svenska Kommunférbundet, PBL, Kommunerna och PBL, Handldggning av lovéren-
den, 1984, s. 55). Négra mera tydliga uttalanden i forarbeten eller praxis betrdffande i
vilken utstrackning grannar, som inte ar rdgrannar, omfattades av nimnda skyldighet
finns emellertid inte. Det har, som tingsritten antecknat, framhaéllits att det ibland
kunde forhélla sig sé att den krets som senare hade ritt att verklaga ett beslut om lov
var storre dn den krets som byggnadsndmnden var skyldig att underrétta enligt 8 kap.
22 § forsta stycket APBL, varfor det i vissa bygglovsirenden kunde vara sa att gran-
nar, som inte var ragrannar, inte behovde underrittas. Det har emellertid ocksa sagts att
det &@r en god princip att 1 tveksamma fall gora en generds avgrinsning av kretsen be-

rorda. (Se Didon m.fl. a.a.)
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Det star klart att den atgérd Tomas Beno sokte bygglov for innebar avvikelser fran gél-
lande detaljplan. Kommunicering skulle dirfor ske med kidnda sakégare och andra be-
rorda. Det dr ostridigt att Jorgen Latt och Cecilia Lernman Létt (makarna Litt), som
vid tiden for bygglovsansdkan dgde en fastighet i samma omrade som Tomas Beno,
inte underrittades om vare sig bygglovsansokan eller bygglovsbeslutet. Det har fram-
gétt att makarna Latt inte var rdgrannar. Det underlag som lagts fram i malet talar
emellertid for att de 4nd4 var sérskilt berorda av bygglovet, framfor allt nir man beak-
tar storleken och placeringen av den byggnad som avsags med lovet. Lansstyrelsen,
lansratten och kammarrétten har vid prévningen av makarna Létts overklagande av
bygglovsbeslutet foljaktligen funnit att de varit berérda av bygglovsbeslutet i saidan ut-
strackning att de haft klagorétt. Nu i1 efterhand kan konstateras att Namnden borde ha
underrittat makarna Latt om Tomas Benos bygglovsansdkan och, nér det inte skedde,

om bygglovsbeslutet.

D4 det saknades uttalanden i forarbeten eller praxis om underréttelseskyldigheten en-
ligt 8 kap. 22 § forsta stycket APBL som gav entydig ledning for Ndmnden i detta fall,
ansluter sig hovritten likvil till tingsrattens bedomning att Ndmndens underlatenhet att
underritta makarna Létt om Tomas Benos bygglovsansokan inte ska anses ha utgjort
fel eller forsummelse 1 den mening som avses i 3 kap. 2 § skadestandslagen (jfr NJA
2010 s. 112). Inte heller forsummelsen att tillstdlla dem bygglovsbeslutet kan foljaktli-

gen sdgas ha utgjort skadestdndsgrundande fel eller forsummelse.

Nasta frdga 4r om Namnden vid beviljandet av bygglovet gjort sig skyldig till skade-

stdndsgrundande fel eller forsummelse.

Enligt 8 kap. 11 § sjitte stycket APBL fick bygglov limnas till dtgéirder som innebar
mindre avvikelser fran detaljplanen, om avvikelserna var forenliga med syftet med pla-

nen.

Det ir utrett att foreslagen byggnad i Tomas Benos bygglovsansdkan avvek fran detalj-
planen pé ett flertal punkter genom att byggnaden delvis var placerad pa punktprickad
mark, att byggnads- och totalhdjden dverskred tilliten hojd, att byggnadens takvinkel
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overskred tilldten vinkel och att antalet vaningstal dverskred tillatet antal. Sdsom léns-
styrelsen och forvaltningsdomstolarna funnit har det i flera avseenden rort sig om vé-
sentliga avvikelser fran detaljplanen. Forsvarande ar vidare att Namndens beslut att be-
vilja bygglov inte inneh6ll ndgra 6verviaganden eller motiveringar angédende fragan om
konstaterade avvikelser fran detaljplanen var att bedoma som mindre. Som framhallits
av bl.a. Justitiecombudsmannen (dnr 1866-2000) dr det naturligtvis viktigt att frigan om
planavvikelse blir ordentligt behandlad 1 sak. Hovrétten delar tingsriattens uppfattning
att Naimndens bedomningar klart har gétt utover det bedomnings- och tolkningsut-

rymme som forelegat vid provningen av om avvikelserna utgjort mindre avvikelser.

Det ar sjdlvfallet viktigt att en bygglovsprovning sker med stor noggrannhet och kom-
petens inte minst eftersom ett felaktigt beslut, sdsom 1 det hér fallet, kan fa stora eko-
nomiska konsekvenser for bl.a. sokanden. Aven om kraven 4r hdga for att skadestands-
grundande fel eller forsummelse ska anses foreligga, finner hovritten i likhet med
tingsritten att Namndens grava felbedomningar vid tillimpningen av 8 kap. 11 § sjitte
stycket APBL inneburit att Nimnden vid beviljandet av aktuellt bygglov har gjort sig
skyldig till fel eller forsummelse i den mening som avses 1 3 kap. 2 § skadestédndsla-
gen. Staden ar foljaktligen skadestdndsskyldig gentemot Tomas Beno for den skada

han ddrigenom vallats.

Skada

Inledning

Sasom tingsratten anfort dr utgdngspunkten inom skadestandsrétten att den skadeli-
dande ska forsdttas i samma ekonomiska situation som om den omsténdighet som for-
anleder ersdttning inte hade intréffat eller som om skadan aldrig hade intridffat. Det for-
utsdtts vidare att en jimforelse gors mellan den skadelidandes situation sddan den
skulle ha varit om ingen skada intrédffat pd ena sidan och den ekonomiska situation som

intritt genom skadan pé den andra.
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I skadestandsmal giller normalt att den skadelidande ska styrka den skada han vallats.
Tomas Beno har dock gjort gillande att de bevisldttnader som anges i1 35 kap. 5 § rétte-
géngsbalken dr tillimpliga i malet, vilket Staden har bestritt. Sdsom tingsratten anfort
ror malet stora belopp och forhédllandena ar inte sddana att bevisning rorande skadans
storlek inte alls eller endast med svarighet kan foras. Utredning borde foljaktligen ha
kunnat tag fram avseende savél byggnationens forlopp som havda och framtida kostna-
der. Hovrétten instimmer darfor i tingsrittens bedomning att 35 kap. 5 § rittegangsbal-
ken inte &r tillimplig i det har fallet. Tomas Beno ska alltsé — for att fa framgang —

lagga fram bevisning av sadant innehéll som gor att han styrkt sin skada.

Tomas Benos talan ér baserad pa det forhdllandet att han numera, efter att detaljplanen
andrats, beviljats nytt bygglov samt att den aktuella byggnaden ddrmed ska kunna fér-
digstdllas och tas 1 bruk. Hans ersittningsyrkande avser flera olika kategorier av kost-
nader m.m.: kapitalkostnader, fordyring pa ej fardigstillda delar, slitage, vardeminsk-
ning, kompletterande arbete for byggnormer, kostnader for ny bygglovsansdkan samt
el, skatt och forsdkring m.m. Sdsom tingsratten anfort kan kostnader eller dylikt han-
forliga till samtliga kategorier i och for sig utgora erséttningsgill skada. Detta har inte
Staden ifragasatt forutom nédr det géller kategorin avseende kompletterande arbete for
byggnormer, dédr Staden invént att Tomas Beno inte dr skyldig att uppfylla de nya krav

som tillkommit sedan byggnaden uppfordes.

Hovrétten har valt att inleda prévningen av Tomas Benos skadestdndsansprak med
beddomningar av de olika skadekategorierna for att dérefter ta stillning till Stadens in-
vindningar angdende bristande adekvans, Tomas Benos medvéllande till skadan och

forhallandet att beloppen inte &r forfallna till betalning.

Kapitalkostnader

Tomas Beno har begirt ersittning med 9 437 926 kr for de kapitalkostnader som upp-
statt genom att han till f61jd av Stadens agerande gétt miste om avkastning pé det kapi-
tal som han investerat i fastigheten. Staden har inte vitsordat ndgot belopp som skaéligt

1sig.
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Det yrkade beloppet ér inte berdknat utifrén faktiska rénteutgifter utan enligt en scha-
blonrédnta applicerad pa ett ingdngsvarde om 18 749 010 kr med en halvérsvis kapitali-
sering av denna rinta. Ingadngsvirdet bygger i sin tur pa en kostnadskalkyl uppréttad

2013 av Bjorn Krohn, och reviderad en tid darefter, och avser kostnaden for uppfo-

rande av en byggnad i det skick den &r nu.

Hovritten instimmer 1 tingsrittens bedomning att Tomas Beno har rétt till ersittning
for de kapitalkostnader som han haft for fastigheten under den tid den inte kunnat nytt-
jas pa grund av att bygglovet upphévts. Staden har for 6vrigt inte redovisat en annan

uppfattning.

Den kostnadskalkyl som legat till grund for berdkningen av skadan &r framtagen uti-
frén forutséttningen att den befintliga byggnaden skulle rivas och byggas upp pa nytt.
Sa har dock inte blivit fallet, vilket innebér att det &r svart att dra nagra egentliga slut-
satser om skadans storlek enbart utifran kostnadskalkylen. Sdsom tingsrétten papekat
gar det inte att utldsa 1 vilken utstrickning olika belopp och berdkningar motsvaras av
verkliga utgifter eller om det &r fraga om kalkyler. Det medfor enligt hovréttens upp-
fattning att kostnadskalkylen inte kan ldggas till grund for berdkningen av den verkliga

skadan.

Tomas Beno har — sdsom han fortydligat sin talan i hovrétten — i andra hand gjort gil-
lande att ingangsvardet uppgar till 1 454 122 kr, varav 1 131 394 kr avser byggnads-
material, transporter och olika byggtjanster och 322 728 kr kostnader for inkép av
tomt, lagfart, besiktning m.m. Till styrkande av dessa belopp har Tomas Beno &beropat
en mingd fakturor och kontoutdrag. Vid genomgang av detta underlag kan dock kon-
stateras att det 1 stora delar &r bristfilligt, eftersom det ofta inte framgér vem som dr
bestéllare eller vilket byggmaterial som avses. Av kontoutdrag frin American Express
framgér t.ex. att inkdp har gjorts hos Cheapy, Sjogrens i Trollhiittan och OBS Overby,
men det gér inte att utldsa vad inkdpen avsett annat @n att det hos Cheapy ér frdga om
traprodukter och hos OBS giller mobler. I vissa fall dr ordererkénnanden och fakturor

utstéllda till bolag som t.ex. Finitum System HB och DOF Tools AB utan att det lim-
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nats ndgon narmare forklaring pa vilket sétt Tomas Beno har drabbats av dessa kostna-
der. Baserat pa de fakturor dér det gar att utldsa bestéllare eller &tminstone vad faktu-
ran avser och att det géller varor eller tjanster som kan knytas till byggnation finner
hovritten att Tomas Beno styrkt att han — vid tidpunkten for nir bygglovet upphévdes
— haft kostnader om i vart fall 967 985 kr. Till detta kommer kostnaderna for inkop av
tomt, lagfart, besiktning m.m., vilka uppgér till sammanlagt 319 338 kr. I Gvrigt saknas
nirmare utredning om storleken pa det kapital som Tomas Beno investerat i fastig-
heten. Uppgiften om upptagande av ett storre banklan &r inte underbyggd av tydlig be-
visning och ger inget egentligt stod for pastdendet om storre kapitalkostnader 4n dem

hovritten funnit styrkta.

Hovrétten har déarfor att utga fran ett ingangsvéarde om 1 287 323 kr. Staden har invint
mot att ackumulering av upplupen rdnta sker per varje halvarsskifte och att rénta l6per
1 tiden efter den 31 december 2018, men har vitsordat att rdnta berdknas enligt 2 § rén-
telagen. Hovritten anser att det mot Stadens bestridande saknas stod for att berdkna ka-
pitalkostnaden genom ackumulering av upplupen rénta per varje halvarsskifte. Rantan
ska dérfor berdknas 1 enlighet med 2 § rintelagen. Eftersom byggnaden édnnu inte ar
fardigstélld och kunnat tas 1 bruk ska rinta berdknas fran och med den 1 januari 2007

till och med den 1 januari 2020.

Med dessa utgangspunkter uppgér den ersattningsgilla skadan for kapitalkostnader till
588 924 kr.

Fordyring pa ej fardigstillda delar

Tomas Beno har yrkat erséttning for fordyring pa ej fardigstéllda delar med totalt
2 436 011 kr. Staden har i hovritten vitsordat ett belopp om 610 085 kr.

Hovritten ansluter sig till tingsréittens beddmning att Tomas Beno har ritt till ersétt-
ning for de 6kade kostnader som uppkommer med anledning av att dnnu ej fardig-

stdllda delar av byggnaden fordyras pd grund av prisdkningar pd material och arbete.
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Sasom tingsratten konstaterat dr parterna oense betrdffande vad kostnaderna for ej far-
digstéllda delar uppgar till. Tomas Beno har gjort gillande att den totala kostnaden for
detta uppgar till 6 202 024 kr plus paslag for projektering m.m., eller totalt 8 402 936

kr. Staden har i detta avseende vitsordat ett belopp om 2 261 000 kr plus péslag pa tio
procent, eller totalt 2 487 100 kr. Hirvid kan noteras att Staden vitsordat 30 000 kr for

tre balkongriacken (jfr s. 29 i tingsréttens dom).

Aven om det framgér att Tomas Beno vid byggnationen for éver 15 ar sedan utforde
stora delar av arbetet sjilv, har han i hovritten patalat att han redan vid tingsrétten upp-
gav att han avser att anlita hantverkare for den nu dterstdende delen av byggnationen.
Det ar enligt hovrittens beddomning darfor korrekt att vid berdkningarna betraffande

denna kategori utgd fran att arbetet ska utforas av professionella byggaktorer.

Tomas Beno har dberopat kalkyler upprittade av Bjorn Krohn och forhér med denne
avseende berdkningen av de 6kade kostnaderna for material och arbete. Sdsom tings-
ratten anfort dr kalkylerna detaljerade och Bjorn Krohn har ldmnat forklaringar till hur
han gjort berdkningarna. Dessutom har Tomas Beno aberopat forhor med och kost-
nadsbeddmning av Ingmar Rahm, som har utfort stickprovskontroller pa de av Bjorn
Krohn gjorda kalkylerna. Av forhéren framgér att de bada har 1dng erfarenhet av kost-
nadsberdkningar. Vidare har framkommit att de besokt byggarbetsplatsen, Bjorn Krohn
vid flera tillfdllen. Mot den bakgrunden har de uppgifter de lamnat ett forhallandevis
hogt bevisvirde. Mot detta ska vigas den av Staden aberopade bevisningen 1 detta hén-
seende, vilken utgors av forhor med Edin Jujic och vars uppgifter lagts till grund for av
Staden gjorda vitsordanden. Av forhdret med Edin Jujic har tydligt framgatt att han
saknar den erfarenhet som de bdda ovan nimnda personerna har samt att han inte be-
sokt byggarbetsplatsen. Det &r stora skillnader mellan de kostnadsuppskattningar som
Bjorn Krohn och Ingmar Rahm 4 ena sidan och Edin Jujic & andra sidan ldmnat. Skill-
naderna géller bl.a. arbetena med stddmuren och den stora balkongen. Ingmar Rahm
har utforligt forklarat varfor dessa inte kan utforas till den kostnad som har angetts av
Edin Jujic. Ingmar Rahm har vidare uppgett att han generellt hamnat nira Bjorn Krohn
1 sina berdkningar. Hovritten finner med hénsyn till det sagda att Bjorn Krohns och

Ingmar Rahms berdkningar ska ldggas till grund for beddmningen i denna del, dvs. att
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kostnaden for att fardigstélla tomt, fasad, killare och de tva vaningsplanen uppgér till

totalt 6 202 024 kr (exklusive péslag).

Tomas Beno har gjort géllande att pa detta belopp tillkommer ett paslag for projekte-
ring, administration, kostnadsstegring, kapitalkostnad och budget med drygt 30 pro-
cent. Staden har endast vitsordat ett paslag pa tio procent. Bdde Bjorn Krohn och Ing-
mar Rahm har uppgett att det ar brukligt att gora paslag i den hér storleksordningen pa
byggprojekt, men de har inte ndrmare redogjort for varfor denna byggnad — som 1 stora
delar redan ar fardigstdlld — kriaver paslag i denna storleksordning. I likhet med tings-
ratten finner déarfor hovritten att Tomas Beno mot Stadens bestridande inte har styrkt
paslag utover vitsordade tio procent. Med den utgédngspunkten uppgar kostnaderna for

ej fardigstéllda delar till totalt 6 822 226 kr (6 202 024 x 1,1).

Partena dr numera 0verens om att fordyringen ska berdknas genom att ett index om
2,23 procent per ar anvinds. Tomas Beno har gjort gillande att fordyringen ska om-
fatta en period om 13 ar (2007-2020), vilket medfor en fordyring om totalt 28,99 pro-
cent. Staden har endast godtagit en period om 11 ar (2007-2018), vilket medfor en for-
dyring om 24,53 procent. Eftersom byggnationen dnnu inte ar fardigstalld anser hov-

ratten att fordyringen ska berdknas for en period om 13 ar.

Hovrétten finner ddirmed att Tomas Beno har styrkt att fordyringen uppgér till totalt
1 977 763 kr (6 822 226 kr x 0,2899).

Slitage

Tomas Beno har yrkat erséttning for slitage med 2 829 586 kr, varav 1 766 316 kr av-
ser putsning av fasad, 180 000 kr rivning av fasad, 60 000 kr omslipning av golv,

45 000 kr entrédorr och 778 270 kr paslag for projektering m.m. Staden har vitsordat
ett belopp om 574 000 kr for putsning av fasad, yrkade belopp avseende rivning, om-

slipning av golv och entréddrr samt ett pdslag pa tio procent.
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Tomas Beno har uppgett att den befintliga fasaden, med tunnputs och pigmenterad pri-

mer, i forsta hand sattes upp som en skyddsatgird och att den under arens lopp blivit

utsatt for vaderpaverkan i sidan grad att den behover bytas ut. Hovritten finner inte

anledning att ifrdgasitta dessa uppgifter. Det innebér att Tomas Beno ska tillerkédnnas

ersittning motsvarande kostnaden for uppforandet av en ny fasad. Genom forhoren

med Bjorn Krohn och Ingmar Rahm har Tomas Beno visat att denna kostnad uppgar

till yrkat belopp om 1 766 316 kr.

Ovriga delposter for rivning, omslipning av golv och entrédorr ér vitsordade, men inte
yrkat paslag om drygt 30 procent for projektering m.m. utan endast ett paslag om max-
imalt tio procent. Nar det géller skadestandsposten slitage dr det fraga om ersittning
for ett begrénsat antal inte alltfor komplicerade atgirder. Hovritten anser att den utred-
ning som lagts fram i detta avseende inte &r tillracklig for att fastsla att det &r motiverat

med ett paslag hogre dn vitsordad procentsats om tio procent.

Den totala ersittningen for att atgirda slitaget ska i1 enlighet hirmed bestammas till

2256 448 kr (1 766 316 + 180 000 + 60 000 + 45 000 =2 051 316 kr x 1,1).

Virdeminskning

Tomas Beno har yrkat ersdttning med 3 327 554 kr séavitt avser vardeminskning (jfr det
felaktigt angivna beloppet pa s. 34 i tingsréttens dom). Staden har inte vitsordat nagot
belopp, men har vitsordat vissa uppgifter betrdffande utnyttjad och teknisk livslangd

samt ett paslag pa tio procent.

Hovritten instimmer 1 tingsrittens bedomning att Tomas Beno 1 och for sig har rtt till
ersittning for den virdeminskning som kan ha skett pé de byggnadsdelar och inventa-
rier som hade installerats 1 byggnaden. Hovriétten anser liksom tingsrétten att berdk-
ningen av viardeminskningen, med hédnsyn till byggnadsdelarnas olika livsldngd, ska
ske separat for de olika byggnadsdelarna. I denna kategori &r det inte fraga om att To-

mas Beno ska vidta ndgon ateranskaffning, utan frdgan dr vad olika byggnadsdelar och
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inventarier som redan finns pé plats i huset har kommit att minska i vdrde under den

tid som gétt.

Hovritten finner mot bakgrund av de uppgifter som Tomas Beno limnat avseende
byggnationen och Bjorn Krohns uppgifter att han utfort berdkningen efter ett flertal be-
sOk pa byggarbetsplatsen, att det saknas anledning att ifrdgasétta att byggnadsdelar och
inventarier i och for sig finns pa plats. Staden har dock inte vitsordat de ingangsvérden
som anges 1 bilaga 1 till tingsrittens dom och som ligger till grund for berdkningen av
denna skadestandspost. Forutom en faktura pa 41 625 kr avseende garagedorrar saknas
helt underlag i form av t.ex. kvitton, garantihandlingar eller fakturor som utvisar nir
dessa byggnadsdelar och inventarier inkoptes samt till vilket pris. Vid sddant forhal-
lande har Tomas Beno, utdver for nimnda garagedorrar, inte styrkt de ingdngsvérden
som ligger till grund for berdkningen av virdeminskningen och ddrmed inte heller pa-
stddd skada. Det saknas anledning att ifrdgasétta en utnyttjad livslangd for garagedor-
rarna pa 13 ar och angiven teknisk livslangd om 35 ar. Nér det géller yrkat paslag fin-
ner hovritten inte heller i detta fall skil att godta ett storre paslag &n det Staden godta-
git om tio procent. Virdeminskningen pa garageportarna uppgér darmed till 17 007 kr

(13/35 x 41 625 kr x 1,1).

Kompletterande arbete for nya byggnormer

Tomas Beno har begirt ersittning med totalt 9 261 500 kr for kostnader som uppkom-
mer med anledning av att byggnaden ska anpassas till gédllande krav enligt plan- och
bygglagen (2010:900, PBL) m.m. Staden har invint att det inte foreligger nagon ersétt-
ningsskyldighet eftersom Tomas Beno inte &r skyldig att anpassa byggnaden till nya
byggnormer och har dirvid hinvisat till startbeskedet avseende det nya bygglovet och
ett brev frin stadsjuristen Mats Dahlbom till Tomas Beno. For det fall hovritten skulle

finna att Staden dr ersittningsskyldig har Staden vitsordat ett belopp om 3 585 000 kr.

Av startbeskedet samt brevet frdn och forhoret med Mats Dahlbom framgar att Staden
har gjort bedomningen att eftersom byggnaden till stora delar redan &r uppford kan

kraven enligt nu géillande foreskrifter inte stéllas pa den redan uppforda byggnaden.
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Mats Dahlbom har uttalat att denna slutsats grundar sig pa en analys av 8 kap. 4 och

5 §§ PBL. Vidare framgér av startbeskedet och forhoret med Mats Dahlbom att det inte

ar fraga om medgivande av mindre avvikelser fran Boverkets byggregler.

Av 8 kap. 4 § PBL framgér att ett byggnadsverk ska ha de tekniska egenskaper som ar
vésentliga inom vissa angivna omrdden. Dessa krav ska enligt 8 kap. 5 § PBL uppfyl-
las pa sé sétt att de uppfylls vid nybyggnad, ombyggnad och annan dndring av en
byggnad dn ombyggnad, och med normalt underhéll kan antas komma att fortsatta att
vara uppfyllda under en ekonomiskt rimlig livslingd. Av samma bestimmelse framgar
att det ar de egenskapskrav som géller ndr uppforandet eller d&ndringen gors som ska
uppfyllas. Kraven ska vid nybyggnad uppfyllas for hela byggnaden, vid ombyggnad
for hela byggnaden eller, om detta inte dr rimligt, den betydande och avgrdnsbara del
av byggnaden som pétagligt fornyas genom ombyggnaden, och vid annan dndring 1

frdga om éndringen (8 kap. 2 § PBL).

Ordalydelsen av ndmnda bestimmelser ger klart intryck av att det &r de krav som gél-
ler vid fardigstéllandet av en nybyggnation som ska uppfyllas. Det framgar varken av
lagforarbeten eller andra réttskéllor att avsteg fran dessa tvingande bestimmelser, som
tillkommit bl.a. av sdkerhetsskil, kan géras med anledning av att en byggherre redan
innan bygglov och startbesked meddelats skulle ha paborjat och uppfort vissa delar av
byggnaden. Med hinsyn till ovan nimnda princip om att den skadelidande ska forsat-
tas i samma situation som om skadan aldrig hade intriffat, synes det inte heller rimligt
att Tomas Beno ska behdva godta att byggnaden redan vid fardigstéllandet star i strid
med géllande foreskrifter. En anpassning till nu géllande krav kan knappast ses som

standardhdjning som inte kan erséttas.

Hovritten gor mot bakgrund hérav, till skillnad fran tingsratten, bedomningen att Sta-
den 1 och for sig ér skyldig att ersdtta Tomas Beno for de kostnader som uppkommer
med anledning av att byggnaden ska anpassas till nya eller fordndrade byggnormer.
Hovritten har dd att prova vilka kostnader Tomas Beno har visat att han dsamkas 1

detta avseende.
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Tomas Beno har anfort att de 6kade kostnaderna har sin grund i nya eller 4ndrade reg-
ler angéende sndlastzoner och takstolar, elinstallationer och energiprestanda. Hans

yrkande, som &r baserat pa Bjorn Krohns kostnadsberdkningar, ar fordelat péd foljande

olika moment. Stadens vitsordande for respektive moment &r angivet inom parentes.

Tak 5200 000 kr (2 121 000 kr)
Ventilation 1312 500 kr (165 000 kr)
Fonster 1299 000 kr (1299 000 kr)
Elinstallationer 1 000 000 kr (0 kr)
Utslagsho 1 kok 200 000 kr (0 kr)
Bergviarme 250 000 kr (0 kr)

Bjorn Krohn har pa ett utforligt sitt redogjort for hur han gatt tillviga vid berdkningen
av dessa kostnader. Dessutom har Ingmar Rahm gjort vissa kontroller av berékning-
arna nir det giller kostnaderna for tak och ventilation. Aven savitt avser denna kate-
gori har Edin Jujics kalkyl uppvisat brister. Av aberopade kalkyler och forhor framgar
dock varken pa vilket sitt redan utférda moment avviker fran nu gillande regler eller
vilka atgirder som kravs fOr att bringa byggnationen i1 dverensstimmelse hirmed. Som
Staden invint saknas det utredning som visar att samtliga takstolar maste bytas ut. Ut-
redningen motséger inte mojligheten att atgérda taket i enlighet med nu géillande
byggnormer pé ett mindre kostnadskrdavande sitt. Det kan dven starkt ifrdgaséttas att
nya regler géllande ventilation och elinstallationer medfor kostnader pa 1 312 500 kr
respektive 1 000 000 kr. Hovritten anser darfor att det saknas stod att doma ut hogre
belopp dn vitsordade 3 585 000 kr.

Kostnader for ny bygglovsansokan

Vid den utgang hovrittens provning av tingsrittens mellandom fétt har Staden medgett
att betala 127 396 kr i erséttning for den nya bygglovsansdkan, varav — i enlighet med
fortydligande 1 hovritten — 18 000 kr avser ersdttning for Tomas Benos eget arbete.
Det saknas skl att bestimma erséttningen for eget arbete till ett hdgre belopp dn det

som medgetts.
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For det fall att hovrétten skulle komma fram till att ans6kningsavgiften for det nya

bygglovet ar forfallet till betalning har Staden vitsordat ett belopp om 56 452 kr, vilket

motsvarar vad som yrkats.

Skadans storlek savitt avser denna kategori uppgar darmed till medgivet eller vitsordat

belopp om totalt 183 848 kr.

El skatt och forsdkring m.m.

Tomas Beno har 1 denna del yrkat erséttning med 359 423 kr avseende fastighetsskatt,

forsdkringar, el, sotning och rinta (se bilaga 1 till tingsrittens dom).

Vid ovan angiven bedomning i friga om fel eller forsummelse fran Stadens sida har
Staden medgett att betala 254 814 kr. Pa s. 43 f. 1 tingsrittens dom anges 1 vilken ut-
strackning Staden godtagit de olika delposterna. Det dr endast det yrkade beloppet av-

seende sotning som har medgetts i sin helhet.

Betriffande de uppgivna kostnader som Staden inte medgett att ersitta saknas fakturor
eller annat underlag till stod for anspraken. Tomas Beno har foljaktligen inte styrkt

kostnader utover medgivna belopp.

I likhet med tingsritten anser hovrétten att det saknas skél att pa beloppet berdkna sér-

skild och kapitaliserad ranta.
Adekvans
Staden har gjort géillande att den pastddda skadans storlek &dr orimligt hog 1 forhdllande

till marknadsvérdet pa fastigheten och att den inte har varit forutsebar eller en typisk

foljd av det upphdvda bygglovet.
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Enligt hovrittens beddmning &r den skada som hovrétten funnit styrkt pd intet sétt in-
adekvat i forhdllande till det felaktiga beslutet. Att ett felaktigt beslut, vid denna ostri-
digt pakostade byggnation, skulle kunna medfora stora ekonomiska konsekvenser
madste ha varit forutsebart for Staden. Den konstaterade skadan ar sdledes adekvat i for-

héllande till de fel eller forsummelser som hovratten funnit att Staden ska hallas ansva-

rig for.

Medvillande och skadebegrinsning

Utover de omstindigheter som tingsritten har antecknat pé s. 23 f. i den dverklagade
domen angaende parternas standpunkter noterar hovrétten att Tomas Beno gjort gél-
lande att han, efter det att han i maj 2006 fick kinnedom om 6verklagandet av bygg-
lovsbeslutet, fardigstdllde visst paborjat arbete men att han, efter det att lansstyrelsen

den 5 december 2007 upphédvde det beslutet, endast genomforde skyddsatgirder.

Tingsrétten har redogjort for den medvallanderegel som finns 1 6 kap. 1 § skadestidnds-
lagen. Tanken bakom jidmkning pa grund av medvéllande dr att om den skadelidande
bidragit till att orsaka sin egen skada ar det rimligt att han sjilv far ansvara, antingen
helt eller delvis, for skadan. Det krivs vardsloshet for att jimkning ska kunna ske.
Denna vallanderegel samspelar med den allminna rittsgrundsatsen att den skadeli-
dande har en plikt att begréinsa sin skada. Skadebegriansningspliktens omfattning ar
oklar da den saknar forfattningsreglering. Jimkning pa grund av medvéllande tar 1
forsta hand sikte pa situationen kring skadehidndelsen, framfor allt den skadelidandes
agerande innan skadan intrdffade, medan skadebegransningsplikten tar sikte pd hur den
skadelidande agerar efter hindelsen. Uppdelningen dr dock inte sjdlvklar. (Se Bengts-
son och Strombéck, Skadestandslagen [1 maj 2020, Version 6 B, JUNO], kommenta-
ren till 6 kap. 1 § skadestandslagen.)

Hovritten provar stadens invdndning — om att Tomas Beno har varit medvéllande ge-
nom att han valt att bygga vidare pa egen risk efter att han fick kdinnedom om 6verkla-

gandet — badde gentemot bestimmelsen om medvéllande 1 6 kap. 1 § skadestandslagen
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och den s.k. skadebegrinsningsplikten. Hovritten konstaterar hirvid att de omsténdig-
heter som Staden har dberopat innefattar ett pastiende om att Tomas Beno agerat

vardslost. Det aligger Staden att bevisa att Tomas Beno har agerat pa saddant sétt. (Se

Heuman, Bevisborda och beviskrav i tvistemal, 2005, s. 341.)

Tomas Beno har fortsatt med viss byggnation efter det att en granne — cirka 1,5 ar efter
det att bygglov beviljades — 6verklagat beslutet. Tomas Beno har enligt vad som fram-
gatt stamt av sina fortsatta atgarder med Staden och det ar utrett att Staden i 6verkla-
gandeprocessen verkat for att bygglovet skulle sta fast. Det kan mot denna bakgrund
knappast sdgas att Tomas Beno har agerat vardslost. Nagon jamkning pa grund av

medvallande ska saledes inte ske.

Nar det giller skadebegransningsplikten konstaterar hovréitten att den skadelidande &r
skyldig att gora vad som rimligen kan begédras for att begransa skadan. Av de omstén-
digheter som redogjorts for ovan framgar att Tomas Beno har hamnat 1 en mycket be-
svarlig situation foranledd av Stadens agerande. Med beaktande hdrav gor hovrétten
beddmningen att han agerat pa det séitt som rimligen kan begéiras. Skadestandet ska sa-
ledes inte heller bortfalla pa grund av att han skulle ha &sidosatt skadebegriansnings-

plikten.

Hovrétten gor alltsa, till skillnad fran tingsrétten, beddmningen att det saknas forutsatt-
ningar att séitta ned skadestandet pa grund av medvallande eller bristande skadebe-

gransning.
Forfallet till betalning och dréjsméilsrinta
Staden har invént att det begirda skadestdndet for kategorierna kapitalkostnader, for-

dyring pd ej fardigstillda delar, slitage och kompletterande arbete for nya byggnormer

samt ansokningsavgiften for nytt bygglov inte ar forfallet till betalning.
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Niér svaranden gor en invdndning om att fordringen inte dr forfallen till betalning méste
kiranden visa motsatsen for att talan inte ska ogillas (se S6rbom m.fl., Réttegangsbal-

ken m.m. [1 april 2020, JUNO], kommentaren till 13 kap. 1 § rattegangsbalken).

Hovritten ansluter sig till tingsréttens bedomning att skadestdndet &r forfallet till betal-

ning.

Hovritten instimmer i tingsriattens bedomning dven i friga om drojsmélsrénta.

Sammanfattning

Staden ska betala skadesténd till Tomas Beno med foljande belopp.

Kapitalkostnad 588 924 kr
Fordyring pa ej fardigstéllda delar 1 977 763 kr
Slitage 2 256 448 kr
Viérdeminskning 17 007 kr
Kompletterande arbete for nya byggnormer 3 585 000 kr
Kostnader for ny bygglovsansokan 183 848 kr
El, skatt och forsdkring m.m. 254 814 kr
Summa 8 863 804 kr

Staden ska darutover betala rdnta pa beloppet enligt 6 § riantelagen fran den 13 mars

2014 till dess betalning sker.

Ersittning for riattegangskostnader

Parterna har uppgett att det som antecknats 1 tingsrattens dom pa s. 46 avseende deras
instéllningar betrdffande rattegdngskostnaderna vid tingsratten stimmer, forutom att
Staden numera — i enlighet med vad som angetts under yrkanden ovan — franfallit

14 600 kr, vilket motsvarar av tingsritten gjord nedséttning gillande utlidgg.
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Tomas Beno har begért erséttning for rittegangskostnader i hovratten med 735 000 kr,

avseende ombudsarvode. Staden har vitsordat beloppet som skiligt.

Staden har yrkat erséttning for rattegangskostnader i hovrétten med 636 800 kr, varav
616 000 kr avser arbete under cirka 21 arbetsdagar, 20 000 kr tidsspillan och 800 kr

utligg. Tomas Beno har vitsordat endast yrkad ersittning for tidsspillan och utligg.

I likhet med tingsrétten anser hovrétten att det dr det kapitalbelopp som Tomas Beno
slutligen har yrkat som é&r relevant vid fordelningen av ansvaret for rittegdngskostna-
der. Vidare ar det utgangen i sak som ska beaktas. Det forhallandet att Stadens avvis-
ningsyrkande ogillades av tingsritten tillméats darfor inte ndgon betydelse vid bedom-

ningen (jfr NJA 2016 s. 87).

I 18 kap. 4 § réittegangsbalken regleras situationen att en parts yrkande bifalls endast
delvis. Rétten kan da kvitta eller jamka réittegangskostnaderna, om inte kostnaderna for
de olika delarna av malet kan sdrskiljas. Om parten har forlorat endast i ringa man kan
ratten bortse fran det forhallandet ndr ersittningsskyldigheten bestdms. Rétten bor sa-
vitt mojligt forsoka gora en uppskattning av hur kostnaderna i malet fordelar sig pa dir
bedémda fragor och darefter fordela kostnadsansvaret med beaktande av vem som kan
sdgas ha vunnit betraffande olika fragor. Rétten kan da 14ta den del dir tyngdpunkten i
processen legat vara avgorande for kostnadsansvaret. Om sadan uppdelning inte ar
mojlig att géra och da det ar fraga om en fullgorelsetalan, kan rétten i stéllet falla till-
baka pa en fordelning av kostnadsansvaret med hiansyn till den beloppsmassiga ut-
gingen 1 malet. Ett sadant berdkningssétt forutsitter att de yrkanden 1 mélet som orsa-
kat kostnader av betydelse kan virderas. (Se Sorbom m.{l., Rittegédngsbalken m.m.

[1 april 2020, JUNO], kommentaren till 18 kap. 4 § rattegdngsbalken samt Thornefors
och Bellander, Rittegdngsbalk [1942:740] 18 kap. 4 §, Lexino 2018-07-01 [JUNOJ].)

Utgangen 1 sak innebdr att Tomas Beno och Staden &r att betrakta som 6msom vin-
nande och 6msom tappande. Det gar inte att helt sérskilja kostnaderna for de olika de-

larna av malet. Som framgatt ovan har mélet innehéllit en méngd fragor. I den grund-
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laggande fragan om Staden gjort sig skyldig till fel eller forsummelse vid myndighets-
utovning har Tomas Beno vunnit bifall. Han har dessutom tillerkénts ersittning savitt
avser samtliga skadekategorier, men hovritten har i flera delar inte godtagit hans be-
rakning av skadestandets storlek. Staden har & andra sidan inte haft framgang med sina
invindningar om att Tomas Beno inte behover folja gillande byggnormer vid fardig-
stdllandet av byggnaden, att skadan inte varit forutsebar for Staden, att Tomas Beno
skulle ha varit medvallande och att beloppet inte &r forfallet till betalning. Hovrétten
finner mot bakgrund hérav, d&ven om Tomas Beno rent beloppsmaissigt har vunnit bifall
till endast cirka en tredjedel av det yrkade beloppet, att det finns skél att forordna att

vardera parten ska svara for sin rittegdngskostnad vid tingsrétten och i hovrétten.

OVERKLAGANDE, se bilaga C
Overklagande senast den 28 december 2020

I avgdrandet har deltagit hovrittslagmannen Ake Thimfors, hovrittsrdden Ingrid
Bjorck och Anna Griansmarker, referent (skiljaktig), samt tf. hovrittsassessorn
Mathilda Rydstern.

SKILJAKTIG MENING, se aktbilaga 62
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Tingsrétten forklarar att Trollhattans Stad, genom byggnadsnamnden, vid prévningen
och handlaggningen av bygglovsfragan, i &rende LOV 0270/2004 berérande fastig-
heten Sommarvinden 5, gjort sig skyldig till fel eller férsummelse vid myndighetsut-
dvning och darmed adragit sig skadestandsskyldighet gentemot Tomas Beno i den be-

markelse som avses i 3 kap. 2 § skadestandslagen.
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BAKGRUND

Byggnads- och trafiknamnden i Trollhattans Stad (nedan kallad Ndamnden) beslutade
genom delegationsbeslut den 14 oktober 2004, § 1367/2004, att bevilja bygglov for
nybyggnad av enbostadshus med garage/forrad pa fastigheten Sommarvinden 5 inom
Trollhattans kommun. Av Namndens beslut framgar att med stod av 8 kap. 11 § plan-
och bygglagen medges avvikelser fran planbestammelserna vad avser placering pa
mark som inte far bebyggas, byggnadshojd, totalhdjd och takvinkel. Vidare anges att

namnden beddmde att avvikelserna var forenliga med planens syfte.

N&mndens beslut dverklagades i maj 2006 av Jorgen Latt och Cecilia Lernman Latt
(nedan kallade Makarna Léatt). Makarna Latt dger fastigheten Varvinden 8 med adress

Nordanvindsvégen 15.

Lansstyrelsen i Vastra Gotalands 1an beslutade den 5 december 2007 att upphdva
N&mndens bygglovsbeslut. Som skal angavs bl.a. att forutom de av namnden i dess
beslut angivna avvikelserna framgar det dven att huset avviker nar det galler vanings-
antal. Lansstyrelsen konstaterade att i detta fall ar flera av avvikelserna sa stora: bygg-
nadshdjd 6,2 meter jamfort med detaljplanens foreskrivna maximala 5,0 meter och
totalh6jd 8,0 meter jamfort med detaljplanens 6,5 meter, tva vaningar jamfort med en
(souterrangplanet oraknat), takvinkel 62 grader jamfort med 30 grader att de enligt
lansstyrelsens beddmning inte ens var for sig dr att anse som mindre avvikelser. Vidare
konstaterade lansstyrelsen att Namnden inte ens bendmnt avvikelserna som mindre, att
det av planbeskrivningen framgar att vaningsantal och tillaten byggnadshdéjd har be-
gréansats starkare pa ostra sidan av lokalgatan an pa den vastra for att mojliggora ut-
blickar 6ver landskapet fran flera nya tomter. Lansstyrelsen angav att foljden av bygg-
nationen blir att utblicken fran klagandenas fastighet inskréanks. Lansstyrelsen konsta-
terade att det beviljade bygglovet innebar ett allvarligt asidosattande av detaljplanen

och darmed PBL:s bestammelser.
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Tomas Beno Overklagade lansstyrelsens beslut till Lansratten i VVanersborg, som i dom
den 23 oktober 2008 avslog dverklagandet. Som skal angavs bl.a. att flera av de aktu-
ella avvikelserna fran planbestammelserna, totalhdjd, byggnadshojd, antal vaningsplan
och takvinkel inte ens var for sig dr att anse som mindre avvikelser och att lansstyrel-

sen darfor haft fog for sitt beslut.

Lansrattens dom Gverklagades av bade Tomas Beno och namnden till Kammarréatten i
Goteborg, som i dom den 27 januari 2010 avslog 6verklagandena efter att dessforinnan
ha begért in yttrande fran Boverket. Som skal for avgorandet angav kammarratten bl.a.
att dven Boverket har bedomt att byggnationen avviker fran detaljplanen avseende
byggnadshojd, totalhdjd, antal vaningar och takvinkel och att kammarratten utifran
foreliggande underlag inte finner skal att géra ndgon annan bedémning &n att byggna-
tionen avviker fran detaljplanen i dessa avseenden. Kammarréatten instamde i lanssty-
relsens och lansrattens bedomningar att flera av avvikelserna &r sa stora att de inte ens

var for sig kan betraktas som mindre avvikelser fran detaljplanen.

Domen dverklagades av Tomas Beno till Hogsta forvaltningsdomstolen (davarande
Regeringsratten) men prévningstillstand meddelades inte.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Tomas Beno har i malet yrkat att tingsratten forpliktar Trollhattans Stad att genast till
honom utge 31 704 538 kr jamte ranta med referensranta + 8 procent pa beloppet fran
den 13 mars 2014 till dess betalning sker.

Trollhattans Stad (nedan kallad Staden) har bestritt karomalet i dess helhet.

Vid muntlig forberedelse den 13 januari 2015 beslutade tingsratten att genom mellan-

dom prova foljande fraga:
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Har Trollhattans stad, genom byggnadsnamnden, vid prévningen och hand-
laggningen av bygglovsfragan, i arende LOV 0270/2004 berdrande fastigheten
Sommarvinden 5, gjort sig skyldig till fel eller forsummelse vid myndighetsut-
6vning och darmed adragit sig skadestandsskyldighet gentemot Tomas Beno i

den bemarkelse som avses i 3 kap. 2 § skadestandslagen?

GRUNDER

Tomas Beno

N&mnden har vid handlaggningen av och beslut om bygglov den 14 oktober 2004, av-
seende fastigheten Trollhattan Sommarvinden 5, gjort sig skyldig till fel eller férsum-
melse vid myndighetsutdvning, vilket medfort skada for Tomas Beno. Staden &r enligt
3 kap. 2 § skadestandslagen skyldig att ersétta hans skada.

Staden

| forsta hand gors gallande att det grundlaggande fel som Staden ma ha begatt i sam-
band med den ursprungliga bygglovsprovningen bestod i att inte préva om dven andra
berdrda narboende an ragrannar skulle innefattas i sakagarkretsen samt att denna i och
for sig felaktiga bedémning inte ar av sadan art och omfattning att den kan betraktas
vara oaktsam. Darigenom kan inte heller det meddelade och sedermera upphévda

bygglovsbeslutet medfora skadestandsskyldighet for Staden.

I andra hand gors géllande att planavvikelsen var att beddma som mindre i den mening
som avsags i APBL. Vid bygglovsprévningen foreldg det ett betydande utrymme for
skdnsmassig beddmning. Darigenom kan bygglovsbeslutet inte anses ha tillkommit pa

grund av fel eller forsummelse vid myndighetsutévning.

PARTERNAS UTVECKLING AV TALAN

Tomas Beno har till utveckling av sin talan anfort i huvudsak foljande. Han dger fas-

tigheten Sommarvinden 5 (nedan fastigheten), som ligger inom kvarteret Sommar-
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vinden. Han kopte fastigheten den 5 november 2003. Syftet med fastighetskopet var att
bebygga den med ett bostadshus, vilket framgar av 9 § i kopekontraktet. For kvarteret

Sommarvinden galler detaljplan antagen den 18 juni 2002.

Eftersom han férvérvat fastigheten for att bebygga den lat han rita ett enbostadshus,
vilket han sedermera sokte bygglov for. Hans avsikt var att huset skulle bli hans hem. |
arenden om bygglov gallde vid tidpunkten for hans bygglovsansokan bl.a. 8 kap. 19,
22 och 27 8§ plan- och bygglagen (1987:10) (nedan kallad APBL) betraffande Namn-

dens handlaggning av bygglovsarenden.

Enligt fast praxis innebar kanda sakagare inte bara ragrannar utan dven égare till nar-
liggande fastigheter som &r sarskilt berérda av den lovsokta atgéarden. Vid osakra for-
hallanden skulle Namnden ha varit generés i sin tillampning av 8 kap. 22 § APBL,

dvs. tolka begreppet kédnda sakégare extensivt.

Vad giller forutsattningar for bygglov foreldg enligt 5 kap. 36 8§ APBL forbud mot
bygglov som avvek fran detaljplanen pa annat sétt an vad som foreskrivs i 8 kap. 11
APBL.

Enligt 8 kap. 11 § APBL forsta stycket forutsatte bygglov att den lovsokta atgarden
inte stred mot detaljplanen. Av bestammelsens sjatte stycke framgar vidare att bygglov
fick lamnas till atgarder som innebéar mindre avvikelser fran detaljplanen om avvikel-
serna var forenliga med planens syfte. Den byggnad som Tomas Benos lovanstkan
avsag stred mot gallande detaljplan enligt foljande: Byggnaden lag delvis placerad pa
"punktprickad" mark som inte fick bebyggas, byggnadshdéjden var 7,2 meter, jamfort
med planens tillatna 5 meter, byggnadens totalhojd var 10,4 meter jamfort med planens
tillatna 6,5 meter, byggnaden hade tva valmade mansardtak varav det ena hade en
takvinkel pa 62,5 grader jamfort med planens tillatna 30 grader samt byggnaden hade
tre vaningar jamfort med planens tillatna en vaning. Namnden beslutade emellertid att
meddela bygglov enligt ansdkan. Betréffande lovets stridigheter mot detaljplanen mo-
tiverade Namnden stridigheterna med att det var fraga om "mindre avvikelser". An-
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markas bor att Namnden, vilket framgar av bygglovsbeslutet, bedémde byggnadshoj-
den till 6,2 meter (faktisk hojd var 7,2 meter) och totalhdjden till 8,0 meter (faktisk
hoéjd var 10,4 meter). Betraffande den allvarligaste detaljplanestridigheten — att den
lovsOkta byggnationen avsag ett trevaningshus nar detaljplanen tillat en vaning — note-
rades eller motiverades denna dverhuvudtaget inte. Ndmnden berérde endast stridig-
heten med att det var frdga om "suterrangvaning" och "vindsvaning". Detta trots att

golvytan pa "suterrangvaningen” till 62 procent lag 6ver markytan. Bade suterrang-

vaningen och vindsvaningen var att bedéma som egna vaningar.

Namndens bedomningar var i strid med APBL. De stridigheter som det var fraga om
kunde inte ens var for sig beddmas som mindre avvikelser enligt 8 kap. 11 § sjatte
stycket APBL. Har var det dessutom fraga om ett flertal avvikelser som skulle bedo-
mas tillsammans. Detta innebdar att bygglovsansdkan genast skulle ha avslagits enligt
5 kap. 36 8§ APBL. | fraga om byggnadshdjd, totalh6jd och vaningsantal — bedémde
N&mnden avvikelsernas storlek grovt felaktigt. Genom att meddela bygglovet i strid
med 5 kap. 36 § och 8 kap. 11 § APBL har Namnden gjort sig skyldig till sédant fel
och sadan férsummelse av allvarlig art att Staden &r skadestandsskyldig enligt 3 kap.
2 § forsta stycket skadestandslagen.

Vad géller Namndens handladggning underréttade vidare Namnden Tomas Beno i det
felaktiga bygglovsbeslutet att berdrda grannar inte hade nagon erinran mot avvikelser-
na. Under handl&dggningen hade Ndmnden kommunicerat ansokningshandlingen med
grannarna boende pd Nordanvindsvagen 14 och 16 samt Elfhdgsgatan 11b. For de bo-
ende pa Nordanvindsvagen 15 innebar bygglovet att ett stort hus uppfordes rakt i
blickfanget fran deras fastighet. Namnden skulle enligt 8 kap. 22 8 APBL ha hort dem
under bygglovsprocessen, men underlat emellertid att fullgora denna skyldighet. Dess-
utom underlat Namnden att underratta de boende pa Nordanvindsvéagen 15 om bygg-
lovsbeslutet vilket den skulle ha gjort enligt 8 kap. 27 § APBL.

Genom upplysningen i bygglovet om att ingen ber6rd granne hade nagon erinran mot
avvikelserna invaggade Nadmnden Tomas Beno i den felaktiga uppfattningen att han
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kunde iansprakta bygglovet utan risk for skada. Mot bakgrund av denna vélgrundade

uppfattning paborjade Tomas Beno byggnationen.

| samband med att Tomas Beno reste takstolarna i april 2006 vande sig de boende pa
Nordanvindsvagen 15 till Namnden och inhdmtade en kopia pa bygglovet. Sa snart de
fick del av bygglovsbeslutet dverklagade de bygglovet till lansstyrelsen. Lansstyrelsen
prévade bygglovet och konstaterade — helt riktigt — att lovet stred mot detaljplanen.
Kammarréatten — som inhdmtade yttrande fran Boverket — prévade avvikelserna och
konstaterade att den avsedda byggnaden avvek hogst vasentligt fran gallande detalj-
plan. Inte ens var for sig kunde flera av avvikelserna betraktas som mindre. Darfor
faststéllde kammarrétten — i enlighet med Boverkets yttrande — lansrattens dom och
lansstyrelsens beslut. Vid denna tidpunkt hade Tomas Beno uppfért huvuddelen av

byggnaden enligt bygglovet.

Eftersom bygglovet genom kammarrattens dom lagakraftvunnet blivit upphavt aligger
det Tomas Beno att riva byggnaden. Namnden har den 16 september 2013 beslutat att
hos Kronofogdemyndigheten ans6ka om sarskild handrackning sa att byggnaden
"bringas i 6verensstaimmelse med gallande detaljplan i de avseenden som framgar av
kammarrattens i Goteborg dom 2010-01-27, mal nr 6753-08, med bilagt yttrande fran
Boverket.". Att bringa byggnaden i 6verensstammelse med detaljplanen enligt det
nyssnamnda innebar att byggnaden maste rivas och en helt annan byggnad uppforas,
en byggnad som Tomas Beno inte vill ha. De kostnader Tomas Beno haft for uppfo-

rande av byggnaden utgdr en skada.

Staden har till utveckling av sitt bestridande anfért i huvudsak féljande. Tomas Beno
forvéarvade den 5 november 2003 fastigheten Trollhdttan Sommarvinden 5 av Staden.
Darefter ansokte Tomas Beno om bygglov for uppférande av ett enbostadshus pa fas-
tigheten. Bygglovet beviljades av Namnden genom delegationsbeslut den 14 oktober
2004. Enligt beslutsprotokollet medges avvikelser fran planbestammelser avseende
byggnationen ifrdga om placering, byggnadshajd, totalhéjd och takvinkel. Avvikelser-
na bedémdes i beslutet vara mindre avvikelser enligt 8 kap. 11 § APBL.
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Infér Namndens beslut hérdes ragrannarna och de hade inte nagon erinran mot bygg-
lovet. Tomas Beno borjade darefter uppfora byggnaden i enlighet med det beviljade
bygglovet. Den 12 maj 2006 6verklagade Makarna Latt bygglovet. Lansstyrelsen an-

sag att de var att anse som berorda sakagare och provade 6verklagandet i sak.

Bestamningen av sakagarkretsen grundas pa bedémningar som inte i alla avseenden
har nagon Kklar och given grins. Aven om den for bygglovet beslutande stadsarkitekten
narmare hade granskat och beddomt andra nérboendes intressen ar det inte givet att
denne hade funnit att Makarna Létt skulle ha betraktats som sakédgare. Utrymmet for

asyftad bedomning ar betydande.

Den beslutsfattare som fattat det numera upphévda bygglovsbeslutet gjorde en felaktig
bedémning, vilket Staden givetvis beklagar. For att skadestandsskyldighet ska upp-
komma pa grund av ett felaktigt myndighetsbeslut enligt 3 kap. 2 § skadestandslagen
ar det dock inte tillrackligt med att ett beslut &r felaktigt och upphévs av hogre instans
for att ansvar ska aktualiseras. Som framgar av lagtexten staller bestammelsen krav pa
vallande, dvs. fel eller férsummelse, for att det allménna ska bli skadestandsskyldigt.

Av praxis foljer att vallandebedomningen ar mild i fall som avser en réattslig bedom-
ning. Endast klara misstag vid tillampningen av forfattningar leder till skadestands-
skyldighet. I praxis har detta utryckts som att endast rena forbiseenden av en bestdm-
melse eller uppenbart oriktiga bedémningar anses utgdra fel eller férsummelse i den
mening som avses i bestammelsen. Det har i praxis faststallts att det, i sadana fall det
ror sig om tillampning av en regel som lamnar utrymme for skilda bedémningar, kravs
grava felbedémningar eller klart omddmeslosa stallningstaganden for att ett skade-
standsansvar ska uppkomma. Den skadestandsrittsliga bedomningen paverkas i dylika
fall av hur stort bedomningsutrymme myndigheten har haft i den aktuella fragan.
Praxis faststaller vidare att det stalls hardare krav pa domstolar &n pa forvaltningsmyn-

digheter.
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Stadens felaktiga bedémning i bygglovsarendet ror i allt vasentligt fragan om en plan-
avvikelse kan anses vara en mindre planavvikelse enligt 8 kap.11 § APBL och dirmed
accepteras vid en bygglovsprévning. Domstolarna ska vid bedémningen av om ett fel-
aktigt myndighetsbeslut ska grunda skadestandsansvar eller ej beakta dels omfattning-
en av det bedémningsutrymme som myndigheten har haft vid det enskilda beslutet,
dels om den tillampade regeln som sadan lamnar utrymme for skilda bedémningar.
Redan genom att granska regelns lydelse, "Bygglov far lamnas till atgarder som inne-
bar mindre avvikelser fran detaljplanen eller fastighetsplanen, om avvikelserna &r
forenliga med syftet med planen”, kan det konstateras att bestimmelsen ar utformad sa
att den lamnar ett stort bedémnings- och tolkningsutrymme. Detta bekréftas av forar-

betena (prop. 1989/90:37 s. 55) till bestammelsen som stadgar féljande.

"Ordet mindre har vid tillampningen ibland uppfattats som synonymt
med ordet liten i absolut mening. Detta har da lett till en diskussion om
t.ex. hur manga kvadratmeter en avvikelse skall fa omfatta for att vara
"mindre". Detta har givetvis inte varit avsikten vid bestammelsens ut-
formning. Uttryckssattet anger ju att avvikelsen skall vara "mindre™, dvs.
avvikelsen skall bedémas relativt i forhallande till omstandigheterna i

varje enskilt fall."”

Det stora beddmningsutrymme som bestammelsen gav ledde till tillampningssvarig-
heter och det finns en rad avgdranden som visar att regeln gav utrymme for vitt skilda
tolkningar. Exempelvis har Tomas Beno i sitt yttrande till lansstyrelsen i bygglovsa-
rendet redogjort for ett 20-tal rattsfall vilka visar pa den aktuella bestaimmelsens kom-
plexitet och det finns manga fler. Med anledning darav ar det mycket svart att faststélla

den Gvre gransen for vad som &r en mindre avvikelse enligt bestammelsen.

UtoOver det faktum att den aktuella bestdammelsen &r mycket flexibel och ger utrymme
for skilda tolkningar kommer det férhallandet att det ocksa ar forenat med svarigheter
att avgora t.ex. hur byggnadshojden ska beraknas pa ett korrekt satt, vilket gor det
svart att bedoma hur stor en avvikelse ar. Dessa svarigheter blir dessutom storre da
bedomningen berdr byggnader som ligger i kuperad terrang eller avviker fran de

traditionella byggnadsformerna, vilket galler for den aktuella byggnaden. Till det



VANERSBORGS TINGSRATT DOM T 3242-14
Avdelning 1 2015-05-20

kommer att begreppen byggnadshéjd, vaningsantal och takutformning ar samman-

kopplade.

Komplexiteten i de ovan namnda och i malet aktuella begreppen har lyfts fram i Bo-
verkets utredning 2014:4. | utredningen konstateras att det finns tillampningssvarig-
heter avseende begreppen sadsom de anvands idag. Sammantaget ar alltsa tillampningen
av de aktuella begreppen komplicerad och har dessutom varit speciellt svar i det aktu-
ella fallet med hansyn till byggnadens speciella utformning. Ovanstaende bekraftas av
handlaggningen i bygglovsarendet dar kammarrétten som forsta instans, och till skill-
nad fran 6vriga instanser, ansag att det var nédvandigt att inhamta yttrande fran Bo-
verket for att kunna bedéma hur taklutningen for den aktuella byggnaden skulle berak-
nas. | yttrandet kommer Boverket vad galler bade byggnadshojden och takhojden fram
till siffror som markant skiljer sig fran de tidigare instansernas bedémningar da Bover-
ket finner att byggnadshojden ar 1 meter hogre och totalhdjden 2,4 meter hogre &n vad
lansstyrelsen och lansratten utgatt fran i sina beslut. Denna markanta skillnad fran tidi-
gare bedémningar visar reglernas komplexitet och hur olika instansers tillampning av

samma regelverk kan leda till hogst olika resultat.

Tomas Beno har till bemétande av vad Staden anfort uppgett i huvudsak foljande.
Staden har, i ansvarsfragan, huvudsakligen diskuterat frigan om huruvida Namndens
felaktiga bedomning i bygglovsfragan ar att bedoma som vardslos eller forsumlig i
skadestandslagens mening och darmed, i stort, kommit fram till, att i och med att
Namnden haft ett stort bedomningsutrymme savitt avser bygglovsprévningen, att reg-
lerna dr svara att tillampa och att det ror sig om en icke traditionell byggnad, att sa inte
ar fallet. Staden har dock inte narmare bemoétt vad den felaktiga bedémningen bestatt i.

Tomas Beno har i stdmningsansokan uppgett i vad Namndens felaktiga bygglovsbeslut
och féregaende handlaggning bestod i. Staden gor, savitt det far forstas, géallande att de
av honom namnda planstridigheter, bade var och for sig och tillsammans, utgor en

mindre planavvikelse som kan accepteras vid en bygglovsprévning, vilket ocksa var
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det som Namnden motiverade sitt beslut med avseende av honom ndmnda planstridig-

heterna bortsett fran vaningsantal.

Byggnaden ligger delvis pa punktprickad mark. Detta ar inte en bedémningsfraga som
Namnden hade att géra utan snarare ett absolut férhallande, som inte utgoér en mindre
avvikelse fran planen. Vad avser byggnadshojden avviker denna fran planen med 44
procent, vilket inte utgér en mindre avvikelse fran planen. Néar det galler byggnadens
totalh6jd avviker denna fran planen med 60 procent, vilket inte heller utgor en mindre
avvikelse fran planen. Avseende det valmade mansardtaket, som har en takvinkel pa
62,5 grader, avviker detta fran planen med 108 procent. Det utgor, i konsekvens med
det ovanstaende, inte en mindre avvikelse fran planen. Betraffande den allvarligaste
planstridigheten, har byggnaden tre vaningar. Detta avviker fran planen med inte

mindre &n 200 procent, vilket i synnerhet inte ar en mindre avvikelse fran planen.

Sammanfattningsvis kan sagas att ovanstaende planstridigheter var for sig inte kan
bedomas som mindre avvikelser i enlighet med 8 kap. 11 § sjatte stycket APBL, och i
synnerhet inte tillsammans. Detta har bekraftats i dom och beslut av tre olika instanser.
Aven av Boverkets yttrande framgar att det ar fraga om allvarliga planstridigheter.
Namnden har genom att meddela bygglov trots ovanstaende planstridigheter, sedda
saval var for sig som tillsammans, gjort sig skyldig till sédant fel och sadan forsum-

melse av allvarlig art att Staden &r skadestandsskyldig gentemot Tomas Beno.

Genom den precisa upplysningen i det felaktiga bygglovsbeslutet, om att ingen berérd
granne hade nagon erinran mot avvikelserna, forsatte Namnden lekmannen Tomas
Beno i den felaktiga uppfattningen att han kunde iansprakta bygglovet utan att lida
nagon risk for skada. Tomas Beno hade ingen anledning att ifragasatta denna provning
da det rorde sig om ett myndighetsbeslut. Sa snart Makarna Léatt, som pa grund av
Namndens fel och férsumlighet varken horts under processen eller fatt del av bygg-
lovsbeslutet, fick vetskap om bygglovsbeslutet 6verklagade de detsamma till lanssty-
relsen, vilket sedermera ledde till Tomas Benos skada.
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Bygglovsbeslutet saknar ocksa en 6verklagandehanvisning, vilket i sig ocksa utgér en
felaktighet i handlaggningen. Staden har i svaromalet inte bemétt den felaktiga hand-
ldggningen som redogjorts for av Tomas Beno. Namnden har genom att meddela
bygglov trots ovanstaende felaktigheter gjort sig skyldig till sadant fel och sadan for-
summelse av allvarlig art att Staden ar skadestandsskyldig gentemot Tomas Beno.

| svaromalet har Staden, avseende ansvarsfragan, anmarkt att den aktuella byggnaden
avviker fran vad som &r en traditionell byggnadstyp. Detta ar i och for sig riktigt. Det
ovanstaende medfor dock, for det forsta, att Namnden borde varit sarskilt uppmarksam
pa planavvikelserna och atminstone haft samma forhallningssatt som normalt i forhal-
lande till hdérande och underréttande av berdrda grannar, vilket inte skedde. Vidare
borde byggnadstypen, for det andra, i sig foranlett Namnden att vara sarskilt forsiktig i
sin bedoémning av bygglovsfragan da det for Namnden uppenbarligen stod klart att det
rorde sig om en mycket kostsam byggnation. Det var darmed forutsebart for Namnden
att ett eventuellt felaktigt beslut skulle leda till stor skada fér Tomas Beno. Att under
dessa forutsattningar dessutom underlata att hdra och underratta samtliga berorda
grannar var sarskilt férsumligt av Namnden. | forevarande fall &r de begangna felen
langt utanfor reglernas spannvidd; det ror sig om ett stort antal, var for sig allvarliga,
fel i flera olika delar av bygglovsprocessen som lett till en stor skada. Tomas Beno
vidhaller, i enlighet med vad som tidigare anforts, att aktsamhetskravet for Namnden

Okat i och med att den byggnad som lov sokts for betingat ett hdgt varde.

Staden har till bemotande av vad Tomas Beno anfort uppgett bl.a. féljande. Om ma-
karna Latt, som sedermera kom att 6verklaga bygglovet, skulle ha blivit tillfragade om
sin instéllning till ansékan om bygglovet redan i samband med prévningen infér bygg-
lovsbeslutet, kan det med fog antas att den hypotetiska 6verklagandeprocessen hade
varit tidigare avgjord an vad den verkliga 6verklagandeprocessen kom att bli. Under
alla omstandigheter hade det i en sadan situation inte ens kunnat pastas att Staden hade

begatt nagot fel i handlaggningen av bygglovsarendet.
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DOMSKAL

Inledning

Av 3 kap. 2 § skadestandslagen framgar att en kommun &r skyldig att ersétta person-
skada, sakskada eller ren férmogenhetsskada, som vallas genom fel eller forsummelse
vid myndighetsutovning i verksamhet for vars fullgérande kommunen svarar. Det ar
ostridigt att Namndens hantering av det aktuella bygglovséarendet utgér myndighetsut-
évning och att Staden darmed kan vara skadestandsskyldig om det vid Namndens han-
tering av bygglovsérendet forekommit fel eller forsummelse som omfattas av bestdm-

melsen.

Av forarbeten och praxis framgar att kraven &r relativt hoga for att skadestandsgrun-
dande fel eller férsummelse ska anses foreligga. Nar det géller skador som grundar sig
pa tillampning av en regel som lamnar utrymme for skilda mer eller mindre diskretio-
nara bedémningar krévs grava felbedomningar, rena forbiseenden eller klart omdomes-
l6sa stallningstaganden for att ett skadestandsansvar ska uppkomma (se bl. a prop.
1972:5 s 517 f. samt rattsfallen NJA 1994 s. 194 och 654, 2003 s. 285 och 2007 s.
862). Fragan ar da om Namnden i sin hantering av bygglovsérendet gjort sig skyldig
nagon atgard, underlatenhet eller beddmning som utgjort fel eller forsummelse i be-

stammelsens mening.

Skulle Staden ha underréattat Makarna Latt?

Den forsta fragan tingsratten har att ta stallning till i malet & om Staden skulle ha un-
derréttat makarna Latt om bygglovsansokan och gett dem tillfalle att yttra sig dver
Tomas Benos bygglovsansokan.

Tingsratten konstaterar att det varken av lansstyrelsens beslut, lansrattens eller kam-
marrattens domar framgar att dessa instanser tagit stallning till huruvida Namnden

borde ha underréttat makarna L&tt om anstkan och gett dem tillfalle att yttra sig dver
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den. Daremot uttalar instanserna att makarna Lé&tt var klagoberattigade 6ver Namndens

beslut om bygglov.

Enligt 8 kap. 22 § forsta stycket APBL skulle Namnden, innan lov lamnades, genom
underréttelse ha berett bland andra kanda sakédgare tillfalle att yttra sig 6ver ansok-
ningen, om atgarden innebar en avvikelse fran detaljplan (hanvisning gors i bestam-
melsen dven till den krets som framgér av 5 kap. 25 § forsta stycket APBL). | detta fall
bedomde Namnden att det var fragan om avvikelse fran detaljplan och kommunicering

skulle séledes ske.

Fragan ar saledes vilka som ar att anse som kanda sakagare. Vid den bedémningen far
man ta ledning av forarbeten till bestimmelsen, réttspraxis och doktrin samt eventu-
ella foreskrifter och vagledningar fran Boverket, som ar myndigheten for samhallspla-

nering, byggande och boende.

I malet &r det ostridigt att Makarna Latt inte erholl underréttelse om ansokan eller gavs
tillfalle att yttra sig 6ver den. Det ar vidare ostridigt att det & minst 37,5 meter mellan
Makarna Léatts och Tomas Benos fastighetsgranser. Med beaktande av detta &r de inte
att betrakta som s.k. ragrannar, d.v.s. fastigheter som direkt gransar till varandra. Fra-

gan ar da om Namnden &nda borde ha kommunicerat ansokan med dem.

Av lagkommentaren till 8 kap. 22 § APBL, Didon m.fl., Plan- och bygglagen, version
den 1 oktober 2010 (t.0.m. supplement 16) under rubriken forsta stycket anges bl.a.

foljande.

"Genom en upprakning anges vilka som vid sidan av de kdnda sakégarna

skall beredas tillfalle att yttra sig 6ver ansokningar om lov.

Underrattelseskyldigheten har inskréankts till kdnda personer eller organi-
sationer. Skalet till detta ar att det for byggnadsndmnden kan vara i det

narmaste omajligt att ta reda pa varje rattighetsinnehavare som berors av
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ett visst &rende. Som kanda bor emellertid normalt réknas de som dger

fastigheter, direkt gransande till den aktuella fastigheten (de s.k. ragran-

narna).”

Namndens beslut fattades dock fére ovanstaende upplaga, men dven vid tidpunkten for
beslutet innehdll lagkommentaren (se t.ex. Plan- och bygglagen, Didon m.fl., Nor-
stedts Juridik, supplement 5, jan 2000, 8:121) ovanstaende angivna uttalande, men

darutéver angavs aven foljande:

"Som framgar av redogdrelsen under 13 kap. 2 § kan det ibland forhalla
sig sa att den krets som senare har rétt att dverklaga ett beslut om lov ar
storre dn den krets som byggnadsndmnden &r skyldig att underrétta enligt
22 8. En person som inte &r ragranne behdver inte underréttas men kan i
vissa fall ha ratt att dverklaga det blivande beslutet, ndmligen om han
berdrs av det (se t.ex. regeringens beslut den 8 april 1999,

M 1999/435/Na)."

Mot bakgrund av det anforda anser tingsratten att Namndens underlatenhet, att inte
underratta Makarna Latt om Tomas Benos bygglovsansdkan, inte kan anses ha utgjort

fel eller forsummelse i den mening som avses i 3 kap. 2 § skadestandslagen.

Har det vid Namndens handlaggning av bygglovsarendet férekommit andra at-

garder, underlatenheter eller felbedémningar som utgor fel eller forsummelse?

Nasta fraga for tingsratten att prova ar om det, vid Namndens handlaggning av bygg-
lovsarendet, forekommit andra atgarder, underlatenheter eller felbedémningar som
utgor fel eller forsummelse i den mening som avses i 3 kap. 2 § skadestandslagen.
Framst handlar det har om Namndens bedémningar av avvikelserna fran planen sasom

utgérande mindre avvikelser.
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Inledningsvis konstaterar tingsratten att ingen av parterna har ingett eller aberopat de
juridiskt bindande handlingarna i detaljplanen, dvs. plankartan och planbestammelser-
na utan endast planbeskrivningen, genomforandebeskrivningen, samradshandlingar
m.m. Ingen av parterna har heller ingivit eller aberopat de faststallda ritningarna som
tillnor bygglovsbeslutet utan endast sjalva beslutet. Detta medfor att tingsratten saknar
erforderligt underlag for att kunna ”6verprova” tidigare instansers bedomningar av

planavvikelserna.

Varken lansstyrelsen, lansratten eller kammaratten anger i sina beslut och domar om
nagon avvikelse skulle ha kunnat klara sig som mindre avvikelse sett enskilt. De kon-
staterar daremot att flera av de aktuella avvikelserna fran planbestammelserna inte ens
var for sig ar att anse som mindre avvikelser. Saval lansstyrelsen som lansratten nam-
ner uttryckligen i detta avseende totalh6jd, byggnadshojd, antal vaningsplan och
takvinkel medan kammarratten endast séger sig instdmma i underinstansernas bedom-
ning att flera av avvikelserna ar sa stora att de inte ens var for sig kan betraktas som

mindre avvikelser.

Tingsrétten anser sig varken ha underlag for eller anledning att i dessa avseenden gora
en annan bedémning an den som gjorts av lansstyrelsen, lansratten och kammarréatten.
Fragan ar da om Namndens bedémningar att avvikelserna utgjorde mindre avvikelser
har utgjort sadana grava felbedomningar eller klart omdémeslosa stéallningstaganden
att de utgor fel eller forsummelse i den mening som avses i 3 kap. 2 § skadestandsla-

gen.

Oavsett att det vid provningen av var och en av de olika avvikelserna har funnits ett
visst utrymme for skdnsmassiga bedémningar konstaterar tingsratten att det rort sig om
ett flertal avvikelser fran detaljplanen och att saval lansstyrelsen som lansratten och
kammarratten konstaterat att flertalet av de aktuella avvikelserna fran planbestammel-
serna inte ens var for sig kan anse utgéra mindre avvikelser. Sarskilt med beaktande av
vad som anges i Boverkets utredning anser tingsratten att Namndens bedémningar har

varit sadana att de, saval vad avser totalhojd och byggnadshdjd som antal vaningsplan
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och takvinkel, klart har gatt utéver det bedomnings- och tolkningsutrymme som fore-
legat vid bedémningen av huruvida avvikelserna utgjort mindre avvikelser. Tingsratten
anser att Namndens bedémningar i dessa avseenden utgjort sa grava feloedomningar
att Namnden dérigenom, vid beviljandet av det aktuella bygglovet, har gjort sig skyl-
dig till fel eller forsummelse i den mening som avses i 3 kap. 2 § skadestandslagen.
Staden ar darigenom skadestandsskyldig gentemot Tomas Beno for den skada han dar-

igenom vallats.

Tingsratten bestammer, med tillampning av 49 kap. 1 § rattegangsbalken, att domen

far éverklagas endast i samband med att tingsrattens slutliga avgérande 6verklagas.

Niclas Johannisson Ove Jarvholm Anders Bjork
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Ostra Hamngatan 29
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DOMSLUT

Sid 1 (48)
Mal nr
T 3242-14

1. Trollhéttans Stad ska till Tomas Beno betala ett belopp om 1 648 201 kr, jimte

rdnta pa beloppet enligt 6 § rdntelagen fran den 13 mars 2014 till dess betalning

sker.

2. Tomas Beno ska ersétta Trollhdttans Stad for dess réittegangskostnader med

1 477 320 kr, jdmte rdnta pa beloppet enligt 6 § riantelagen fran dagen for denna

dom till dess betalning sker.

Dok.Id 422579

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1070 Hamngatan 6 0521-27 02 00 finns ej méndag — fredag
462 28 Vinersborg E-post: vanersborgs.tingsratt@dom.se 08:00-16:00

www.vanersborgstingsratt.domstol.se
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1. BAKGRUND

Byggnads- och trafikndmnden i1 Trollhéttans Stad (nedan kallad Namnden) beslutade
genom delegationsbeslut den 14 oktober 2004, § 1367/2004, att bevilja bygglov (nedan
kallat Bygglovet) for nybyggnad av enbostadshus med garage/forrad pa fastigheten
Sommarvinden 5 (nedan kallad Fastigheten) inom Trollhdttans kommun. Av Ndmn-
dens beslut framgar att med stod av 8 kap. 11 § 1 d& géllande plan- och bygglag med-
gavs avvikelser frén planbestimmelserna vad avsag placering pa mark som inte fick
bebyggas, byggnadshdjd, totalhdjd och takvinkel. Vidare angavs att Namnden be-

domde att avvikelserna var forenliga med planens syfte.

Némndens beslut 6verklagades i maj 2006 av Jorgen Latt och Cecilia Lernman Latt

(Makarna Litt), vilka dgde fastigheten Varvinden 8 med adress Nordanvindsvagen 15.

Lansstyrelsen 1 Véstra Gotalands lédn beslutade den 5 december 2007 att upphéva

Bygglovet.

Tomas Beno 6verklagade ldnsstyrelsens beslut till Lansrétten 1 Vanersborg, som i dom

den 23 oktober 2008 avslog 6verklagandet.

Lénsréttens dom Overklagades av badde Tomas Beno och Namnden till Kammarritten i

Goteborg, som 1 dom den 27 januari 2010 avslog 6verklagandena.

Domen 6verklagades av Tomas Beno till Regeringsritten, men provningstillstdnd med-

delades inte.

Tomas Beno vickte dérefter, i september 2014, den i detta mal aktuella talan mot
Trollhéttans Stad (Staden) och yrkade att tingsrétten skulle forplikta Staden att utge
skadestand till honom med 31 704 538 kr jdmte rdnta enligt en arlig rdntesats om refe-

rensrinta plus étta procent pa beloppet fran den 13 mars 2014 till dess betalning sker.
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Som grund for sin talan anférde Tomas Beno att Staden, genom Nédmnden, vid hand-
laggningen av och beslutet om Bygglovet gjort sig skyldig till fel eller forsummelse
vid myndighetsutdvning, vilket medfort skada for Tomas Beno. Av det yrkade belop-
pet angavs att 23 169 000 kr avsag virdet av den pa Fastigheten uppforda byggnaden,
vilken saknade bygglov och dérfor maste rivas, att 8 637 538 kr avsdg utebliven av-

kastning pé investerat kapital, samt att 240 000 kr avsdg eget arbete for att avvirja

skada. Staden be-stred yrkandena.

Tingsritten meddelade den 20 maj 2015 mellandom, 1 vilken tingsritten forklarade att
Staden, genom Nédmnden, vid provningen och handliaggningen av Bygglovet gjort sig
skyldig till fel eller forsummelse vid myndighetsutovning och dirmed &dragit sig ska-
destandsskyldighet gentemot Tomas Beno i1 den bemérkelse som avses i 3 kap. 2 § ska-

destandslagen.

Sedan mellandomen meddelats begérde bégge parter att malet skulle vilandeforklaras i
avvaktan pd att planarbeten som berorde Fastigheten slutférdes. Den 15 oktober 2015
vilandeforklarade tingsritten mélet 1 avvaktan pa lagakraftvunnet avgorande avseende
nyss ndmnda planarbeten. Sedan en éndrad detaljplan for omrédet antagits och vunnit

laga kraft den 28 januari 2016 aterupptogs handlaggningen av mélet.

Sedan den dndrade detaljplanen vunnit laga kraft uppgav Tomas Beno att han pa nytt
ansokt om bygglov och att hans skadestdndstalan inte kunde preciseras forrén ett bygg-
lovsbeslut vunnit laga kraft. Med anledning dérav forklarade tingsritten den 9 decem-
ber 2016 pa nytt malet vilande, i avvaktan pé lagakraftvunnet bygglovsbeslut avseende

Fastigheten.

Nytt bygglov (Nya bygglovet) meddelades den 26 januari 2017 och beslut om startbe-
sked meddelades den 23 maj 2017.
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2. YRKANDEN OCH INSTALLNING

Tomas Beno har, s som han slutligen bestdmt sin talan, yrkat att tingsritten forpliktar
Staden att genast till honom utge 27 896 396 kronor jamte rinta pa beloppet med refe-

rensrdanta plus atta procent fran den 13 mars 2014 tills betalning sker.

Staden har bestritt kdromélet 1 dess helhet. Staden har inte godtagit yrkat kapitalbe-
lopp som skaligt i och for sig, men har godtagit vissa delbelopp som skéliga i sig (se
nedan). Staden har godtagit den yrkade réntesatsen vad avser drojsmélsrdnta, men har

inte godtagit tiden for ranteberdkningen.

Parterna har yrkat ersittning for rattegdngskostnader.

3. GRUND FOR TALAN

Tomas Beno
Némnden har vid handlaggningen av och beslutet om Bygglovet, gjort sig skyldig till
fel eller forsummelse vid myndighetsutdvning, vilket medfort skada for Tomas Beno.

Staden ar enligt 3 kap 2 § skadestdndslagen skyldig att ersidtta Tomas Benos skada.

Skadans storlek uppgér till det yrkade beloppet och ér fordelat pa foljande poster:

Kapitalkostnad 9437 926 kr
Fordyring pa ej fardigstéllda delar 2436011 kr
Slitage 2 829 586 kr
Virdeminskning 3327 554 kr
Kompletterande arbete for nya byggnormer 9 505 896 kr
El, skatt & forsdkring etc. 2007-2020 359 423 kr

Summa 27 896 396 kr
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Staden
Flertalet av de kostnadsposter som Tomas Beno gor géllande har han dnnu inte haft

ndgra utgifter for. Sddana poster dr dérfor &nnu inte forfallna till betalning. Av samma

skil kan de inte innefattas 1 en fullgorelsedom.

Manga av de poster som Tomas Beno begér erséttning for dr oskiligt hoga. Det yrkade
beloppet ska séttas ned visentligt, dels med hiansyn till att omfattningen av den upp-
komna skadan inte har varit forutsebar for Staden och dels i anledning av att Tomas
Beno har varit medvéllande till skadan (de belopp som vitsordats av Staden redovisas

nedan under domskal).

4. UTVECKLING AV TALAN

4.1 SKADANS OMFATTNING

Detaljerade uppstéllningar av de belopp Tomas Beno yrkat erséttning for under fol-

jande avsnitt 4.1.1-4.1.7 finns intagna i bilaga 1.

4.1.1 KAPITALKOSTNAD

Tomas Beno

Av kostnadssammandraget framgér att den totala produktionskostnaden for byggna-
tionen uppgick till 25 130 000 kr 1 2017 ars prisldge. Med avdrag for fyra “halvir” om
250 000 kr per halvér aterstar 24 130 000 kr, vilka ska bakétindexeras till den 1 januari
2007, vilket var initialt forvantat slutdatum for byggnationen. Med bakatindexering
blir aktuellt startbelopp 18 749 010 kr.! Byggnationen forvintas vara fardig den 1 janu-
ari 2020.

124130 000 kr x (1-0,223) = 18 749 010 kr.
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Staden

Tomas Beno har inte presenterat handlingar som styrker pastddda investeringar som
anges 1 bilaga 1 till yttrandet av den 29 september 2017. Tomas Beno har vid den
muntliga forberedelsen uppgett att yrkad ridnta ar baserad pé aktuell rintesats pa kredi-

tivet den aktuella dagen, dock utan att redovisa dokumentation till stod for uttalandet.

Enligt inlaga av den 29 september 2018 anges istéllet att kapitalkostnaden inte motsva-
ras av nagon faktisk rianteutgift utan att det avser det “frysta” investerade virdet, be-
rdknat pé basis av en schablonrinta. Av virdeutldtande framgar att virdet pa det frysta

investerade kapitalet uppgér till 5 600 000 kr.

Det framgér inte av handlingarna varifran ingdngsvérdet pa 18 749 010 kr kommer.

Det angivna ingangsvérdet kan inte ldaggas till grund for en fiktiv investeringsforlust.

Staden har ingen invéindning mot tillimpad réntesats i1 enlighet med 2 § réntelagen.
Staden invinder dock mot det forhédllandet att Tomas Beno tillimpar ackumulering av
upplupen rédnta per varje halvarsskifte. Vad avser ranteberdkningstiden kan Staden inte

vitsorda tid efter den 31 december 2018.

Staden kan inte vitsorda nagra belopp och inte heller den rdnta som ligger till grund for

berdkningen.

Tomas Beno har inte forebringat nagra beldgg for att han haft de pastddda kostnaderna,

varfor de inte dr forfallna till betalning.
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4.1.2 FORDYRING

Tomas Beno

Han har utgétt frdn Sveriges Byggindustriers Entreprenadindex, 2,23 % baserat pa om-
byggnation. For fordyring 2007-2020 géller att det blir 28,99 % dyrare att fardigstilla
byggnationen jamfort med 2007.2

Staden
Tomt: Staden kan vitsorda ett belopp om 40 000 kr som skilig kostnad for stddmur.
Beloppen for kostnadsposterna grovplanering tomt, marksten 650 kvm, gris, belys-

ning, vaxter, staket samt dagvatten och drénering forefaller orimligt hdga.

Fasad: Staden kan vitsorda 195 000 kr for stora balkongen, 42 000 kr for lilla bal-
kongen, 35 000 kr for kantlist och 30 000 kr for tre stycken balkongricken. Beloppen

for kostnadsposterna quoins, fonsterbleck och tvéa kupor forefaller vara orimligt hoga.

Killare: Staden ifrdgasitter inte kostnaderna for flytspackling, golv och for fardigstil-
lande av puts, 235 844 kr. Staden bedémer 57 000 kr kronor som skiligt for malning
av vaggar, 37 000 kr som skaligt for iordningstillande av innertak samt 66 000 kr for
trappa.

1:a véning: Staden beddmer 57 000 kr som skilig kostnad for mdlning av vaggar, 22
000 kr som skélig kostnad for fardigstillande av kontor och 8 000 kr som skilig kost-
nad for fardigstéllande av hall. Staden bedomer de angivna kostnadsbeloppen for

sockel till Tulikivi, installation av golvvarme och tvitt av innertakspanel som rimliga.

2:a vaning: Staden vitsordar 125 000 kr som skilig kostnad for trapp, 113 000 kr som
skilig kostnad for iordningstéllande av master bed, 14 000 kr som skélig kostnad for
kladkammare, 673 000 som skilig kostnad for bad 1, 160 000 kr som skalig kostnad

22,23 % x 13=28,99 %
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for bad 2 samt 255 000 kr som skélig kostnad for bad 3. I avsaknad av nirmare utred-
ning kan staden inte uttala sig om skaligheten i kostnaderna for posterna sov 2, sov 3,

sov 4 och hall. Beloppen forefaller vara orimligt hoga.

Vad giller berdkningstalen for fordyring kan Staden inte vitsorda angiven procentsats

som skilig. Berdkningstalet ska under alla omstidndigheter vara betydligt ldgre.

Péslag for projektering, administration, kostnadsstegring, kapitalkostnad och budgetre-

serv kan vara max 10 procent.

Tomas Beno har inte haft hiar berdrda utgifter, varfor beloppen inte ar forfallna till be-

talning.

4.1.3 SLITAGE

Tomas Beno
Angdende underlag som ligger till grund for berdkningar avseende slitage hdnvisas till

uppdaterad byggkalkyl.

Det stimmer att vissa angivna belopp ar mer exakta och vissa belopp dr uppskatt-
ningar. Vissa belopp i kalkylen dr matematiskt uppskattade och visa belopp bygger pa
offerter. Ibland 4r en offert mer ldmpligt att inge av processekonomiska skil, men
ibland gar det inte att fa en offert, varvid Tomas Benos sakkunniga istéllet nodgats

uppskatta beloppet.

Staden
Staden ifragasitter att kostnaden for slitage uppgér till 2 839 586.
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Staden ifragasitter inte att kostnaderna for rivning av fasad, omslipning av golv pa
forsta vaning och entrédorr uppgar till sammanlagt 285 000 kr. Vad géller kostnad for
putsning av fasaden kan Staden inte vitsorda ett hogre belopp dn 574 000 kr som ské-

ligt. Staden ifragasitter 1 och for sig att fasaden dverhuvudtaget behover goras om.

Tomas Beno ska inte vara berittigad till ersittning for tilliggskostnader avseende pro-
jektering, administration, kapital, kostnadsstegring och budgetreserv da det saknas nér-

mare utredning fran hans sida. Ett eventuellt sddant paslag kan vara maximalt 10 %.

Staden kan inte vitsorda mer dn 945 000 kr for kostnader kopplade till slitage. Tomas

Beno har inte haft hér berorda utgifter, varfor beloppen inte &r forfallna till betalning.

4.1.4 VARDEMINSKNING

Tomas Beno
Angdende viardeminskning hédnvisas till Bjorn Krohns byggkalkyl samt SABOS av-
skrivningsregler. Avskrivningsreglerna angdende den tekniska livslangden ar frin

SABO men beloppen i tabellen ér framrdknade av Bjorn Krohn.

Staden
Tomas Beno har inte foretett nairmare dokumentation géllande ink&pspriser, varfor
Staden inte kan vitsorda de ingdende virden som angetts betraffande de olika posterna

i kategori 4 (vardeminskning).

For det fall att tingsritten tilldomer Tomas Beno ersittning for hela eller delar av den
viardeminskning han gor géllande menar Staden foljande. Utnyttjad livslingd ska juste-
ras till att omfatta perioden fran 2007 till och med 2018, det vill sidga 11 ar. Teknisk
livsldngd for tvitt- och diskmaskiner, spis, kyl, frys, ugn, ugn/micro, flikt och gaskok
ar 15 ar, for Contura och Tullikivi 30 &r, f6r grund 100 ar och f6r stomme 75 ér. To-
mas Beno ska inte vara berittigad ersittning for tilliggskostnader avseende projekte-

ring, administration, kapital, kostnadsstegring och budgetreserv.
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4.1.5 KOMPLETTERANDE ARBETE FOR BYGGNORMER

Staden

Staden har skriftligen informerat Tomas Beno om att han inte behdver gora anpass-
ningar pa huset i enlighet med gillande byggnormer. Staden har i samma brev medde-
lat Tomas Beno att om han &nd4 viljer att gora forédndringar i1 enlighet med géllande

byggnormer har han inte ritt att kridva staden pa ersittning for dessa kostnader.

For det fall att tingsrédtten bedomer att Staden dr erséttningsskyldig i denna del dr Sta-

dens instéllning avseende de specifika beloppen foljande.

I avsaknad av ndrmare utredning frin Tomas Beno ska han inte vara beréttigad till er-
sattning for tilliggskostnader avseende projektering, administration, kapital, kostnads-

stegring och budgetreserv.

2 121 000 kr kan vitsordas for tak, 165 000 kr f6r ventilation och 1 299 000 kr for
fonsterbyte. I avsaknad av ndrmare utredning kan Staden inte uttala sig om skidligheten

1 yrkade kostnader avseende elinstallationer, utslagsho kok och bergviarme.

Kostnaderna har inte forfallit till betalning.

Tomas Beno

Nya Bygglovet avser bygglov for nybyggnad. Han dr dirmed skyldig att till alla delar
uppfylla de byggregler som géller vid tiden for Nya Bygglovet. Brevet fran stadsjuris-
ten saknar helt relevans. Brevet binder inte Ndmnden. Brevet visar snarare pa den ne-

gativa sdrstdllning som han fatt hos kommunen.
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4.1.6 BYGGNORMER (NY BYGGLOVSANSOKAN)

Staden
Avgiften for bygglovsansokan dr inte forfallen till betalning. Kostnaden ar dock kénd
och det finns styrdokument for forfallotidpunkten. Staden vitsordar den yrkade ersétt-

ningen for ansdkningsavgift i samband med bygglovsansdkan, 56 452 kr.

Staden har inte anledning att ifrdgasétta storleken pé arkitektkostnader och kostnader

for energiberdkning om 94 396 kr respektive 15 000 kr.

Tomas Beno kan inte tillerkdnnas ersittning for eget arbete med belopp dverstigande
vad som kan jamstéllas med ersdttning for forlorad semester. Staden kan vitsorda en
hogsta timersittning om 90 kr per dag.? Staden vitsordar en skilig tidsatging for

Tomas Benos egna arbete om 20 timmar, motsvarandes ett belopp om 18 000 kr.

4.1.7 EL, SKATT, FORSAKRING, ETC

Staden
Yrkad ersittning for fastighetsskatt om 175 890 kr for perioden fran och med 2007 till

och med utgangen av 2018 forefaller vara riktig.

Staden ifragasitter inte elkostnader uppgéende till 45 028 kr och sotningsavgift uppga-
ende till 1 701 kr for perioden frdn och med 2007 till och med utgéngen av 2018.

Staden har ingen anmérkning pa yrkad erséttning for forsédkring av egendomen uppgé-

ende till 32 195 kr for perioden fran och med 2007 till och med utgangen av 2018.

Totalt belopp som vitsordas av Staden dr 254 814 kr sasom skéligt kapitalbelopp 1

detta avseende. Den rénta som begirs 1 detta avseende kan inte vitsordas som skélig.

3 Med berdkning av den i NJA 1992 s. 213 faststéllda skéliga ersittningen om 333 kr per person och
dag, motsvarande ca 42 kr per timma i 1985 ars kostnadsldge, uppréaknat enligt KPI for 2018.
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4.2 TOMAS BENOS MEDVALLANDE

Staden

Bygglovet dverklagades den 12 maj 2006 till Byggnads- och trafiknimnden. En kopia
av overklagandeskriften samt ett meddelande om att Bygglovet hade 6verklagats till-
sdandes Tomas Beno den 15 maj 2006. Frén denna tidpunkt, eller 1 vart fall ett par dagar
dérefter, dd Tomas Beno fatt kinnedom om att bygglovsbeslutet har dverklagats, har

han byggt vidare pa egen risk.

Tomas Beno har valt att fortsitta byggnationen under hela 6verklagandeprocessen.
Han har dven drivit drendet genom samtliga réttsinstanser. Under dessa forhallanden
har Tomas Beno inte rtt till ersittning for den eventuellt tillkommande skada som han
ma ha dsamkats efter den 15 maj 2006, eftersom han dé varit medvallande till den

skada som har uppstatt.

Staden ar dérfor inte skadestdndsskyldig for de kostnader som ar hinforliga till tiden

efter att Tomas Beno fatt kinnedom om att Bygglovet var dverklagat.

Tomas Beno
Stadens péstadda “stickdag™ har ingen relevans 1 mélet och ndgot réttsligt stod for Sta-

dens uppfattning gér inte att finna.

Han har inte utfort byggnadsarbeten, annat édn skyddsarbeten, efter det att han i mitten

av maj 2006 underrittades om overklagandet av Bygglovet.

Han har gjort vad som ha varit mojligt for att minska sin skada. Han har i nidra samar-
bete med Stadens foretrddare agerat i tre instanser for att forsvara Namndens beslut.
Han har lagt ner ca 1 800 timmar egen tid och ca 7 000 kr i direkta kostnader for kon-

sulter.
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Han har inte varit medvallande utan gjort allt som varit mojligt for att minimera skadan

och dessutom haft avseviarda kostnader for det.

4.3 SKADANS FORUTSEBARHET

Staden

Det framstéllda skadestdndsyrkandet star i orimlig proportion till vdrdet pa Fastig-
heten. Staden har inte under nagra omsténdigheter haft mojlighet att forutse att den
skada Tomas Beno pastar sig ha drabbats av skulle uppga till 28 014 834 kr. Storleken
pa det yrkade beloppet har inte varit vare sig berdkneligt eller att anse som en typisk
foljd av Stadens felaktiga beslut om att bevilja bygglov. Vid en rimlighetsbedomning
av skadans storlek &r det sjdlvklart att marknadsvérdet pa Fastigheten till stor del ska
vara vagledande. Staden har inte haft sddan inblick 1 husets disposition och komplexi-
tet att Staden haft att forsta att kostsamma byggnadsatgérder och avancerad byggnads-
teknik har valts vid uppforandet. Det finns dérfor flera delar i ersittningsyrkandet som
inte utgor en adekvat och forutsebar f6ljd av Stadens felaktiga beslut, varfor skadestén-

det kraftigt ska sdttas ned.

Tomas Beno

Det har varit mycket vil ként for Staden vad som pagétt och vilken typ av byggnad
som skulle uppforas. Tomas Beno har haft flera méten med kommunstyrelsens ordfo-
rande angdende byggnationen, vid vilka denne har informerats om byggnationen 1 all-

minhet och kostnader i synnerhet.

Marknadsvirdet &r inte relevant 1 malet. Det dr 1 och for sig inte omgjligt att den skada
som det yrkas erséttning for overstiger marknadsvérdet. Det kan inte vitsordas att ska-

dan uppgar till fem ganger marknadsvérdet.
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4.4 TILLAMPNING AV 35 KAP 5 § RATTEGANGSBALKEN

Tomas Beno

Han har fullgjort sin bevisborda i samtliga delar. Om tingsrétten inte delar denna be-
domning gors géllande att full bevisning i samtliga delar endast med svarighet och till
oproportionerligt hoga kostnader kunnat foras. Tomas Beno har gjort vad som kan kri-
vas av honom genom att nogsamt redogora for varje faktiskt moment i skadestdndsde-
len. Det foreligger darfor forutséttningar for tingsrétten att, 1 de fall dir tingsrétten fin-

ner det nddvindigt, tillimpa 35 kap 5 § rittegangsbalken.

Staden
I aktuellt mal ror det sig till del om kostnader som Tomas Beno med relativt enkla me-
del skulle kunna precisera och styrka. Forutséttningar for att tillimpa 35 kap. 5 § ritte-

géngsbalken vid beddmningen av skadestandet foreligger dérfor inte.

4.5 DROJSMALSRANTA

Staden

Rénta pa en fordran Ioper i allménhet forst sedan den &r forfallen. En skadestandsford-

ran forfaller en ménad efter det att den skadelidande framstéllt krav pd skadestand mot

skadevéillaren och forebringat en skéligen pakallad och begriplig utredning om hur kra-
vet har berdknats, 4 § 3 st. rantelagen. Den relevanta tidpunkten kan dock tidigareldg-

gas om den skadelidande bl.a. véicker talan i domstol.

Tomas Beno har inte haft nagra utgifter for manga av de kostnadsposter han gor gél-
lande 1 malet, 1 vart fall inte 4nnu. For sddana kostnader som Tomas Beno de facto har
haft fram till huvudférhandling — och forutsatt att han far bifall till dem — kan drdjs-

malsrinta utgd forst frdn och med tiden for hans respektive betalningar.
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Tomas Beno kan dérfor vara berittigad till drojsmaélsrénta enligt 6 § rédntelagen endast
pa sddana belopp som har inneburit en faktisk kostnad, alternativt virdeminskning, for

honom.

Tomas Beno har ritt till drojsmalsranta fran den 13 mars 2014 for de kostnader han
haft, forutsatt att dessa kostnader har uppkommit fore den 13 februari 2014. For kost-
nader som uppkommit efter den tidpunkten har han inte rétt till drojsmalsrénta fran den

13 mars 2014 utan forst fradn ndgon senare tidpunkt.

Tomas Beno
Han har redan uppfyllt rintelagens krav for yrkad rdnta. Den presenterade berdkningen
byggde pa dé kinda fakta och realistiska berdkningar och antaganden. Han har presen-

terat ett tillrdckligt underlag for sitt ranteyrkande.

5. BEVISNING

Pé& Tomas Benos begiran har forhor under sanningsforsikran héllits med honom sjilv
samt forhor med sakkunniga vittnena Bjorn Krohn, Dan Bjorkman och Ingmar Rahm.
Pé Stadens begéran har forhor héllits med sakkunniga vittnena Hans Voksepp och Edin
Jujic samt vittnesforhor med kommunjuristen Mats Dahlbom. Parterna har aberopat

omfattande skriftlig bevisning.

DOMSKAL

Inledning

Som grundprincip inom skadestandsrétten anses gélla att den skadelidande, genom
skadestandet, ska forsittas i samma ekonomiska situation som om den omstandighet

som foranleder erséttning inte hade intriffat (se Hellner & Radetzki, Skadestandsritt,
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9 uppl, s 331), alternativt som om skadan inte hade intréffat (se t. ex, H Karlgren, Ska-
destandsritt, 4 uppl., s 212 och B Bengtsson & E Strombéck, Skadestandslagen, En
kommentar, 6 uppl. [Zeteo 2018-05-07] kommentarerna till 5 kap. 1, 4 och 5 §§).

I detta mal &r den skadestandsgrundande handlingen att Ndmnden beviljat ett bygglov,
som inte skulle ha beviljats, eftersom det stred mot den for omradet gédllande detaljpla-

nen.

Bygglovsbeslutet har foranlett Tomas Beno att pdborja byggnation enligt Bygglovet
och att ddrigenom investera kapital i en byggnad som han senare, da Bygglovet upp-
hivts och till dess Nya Bygglovet meddelades, varit forhindrad att fardigstélla eller
nyttja. Ett synsétt skulle d& vara att Tomas Beno ska forsittas i samma ekonomiska si-

tuation som om Bygglovet aldrig hade beviljats.

Ett annat synsitt dr att skada for Tomas Beno uppstar forst nér — det i och for sig fel-
aktiga — Bygglovet upphévs. Med detta synsitt ska Tomas Beno forsittas 1 samma eko-

nomiska situation som om Bygglovet aldrig hade upphévts.

En skada kan ersittas pa flera sitt. Ett sitt dr att den skadliga effekten helt eller delvis
bringas ur varlden och ett annat sétt &r att den skadelidande erhéller ett penningbelopp
som kompensation for skadan. Man kan ocksa tinka sig en kombination av dessa sétt

att avhjdlpa/ersitta en skada.

Som redogjorts for ovan har en dndrad detaljplan antagits for omradet och Tomas Beno
har beviljats ett nytt bygglov och startbesked. Dessa atgirder har visserligen — 1 vart
fall formellt — inte vidtagits for att avhjélpa eller begrinsa Tomas Benos skada, men
resultatet dr anda att han nu kan fullfolja den paborjade byggnationen och dérefter
nyttja den pa avsett sitt. Det rimliga synsittet dr darfor, enligt tingsréttens mening, att
Tomas Beno ska forsittas i samma ekonomiska situation som om Bygglovet inte hade

upphévts.
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Nasta fraga blir d& vilken skada Tomas Beno darigenom lidit och hur denna ska berdk-

nas.

I ett dispositivt tvistemal ska kidranden ange ett bestdmt yrkande och uppge de omstén-

digheter som &beropas till grund for yrkandet. Svaranden ska & sin sida ange grunden

for sitt bestridande med yttrande 6ver de omstédndigheter som kdranden grundar sin ta-

lan pa och med angivande av de omsténdigheter som svaranden vill anfora.

Genom dessa yrkanden och grunder sétter parterna en ram for processen. Domstolen

far inte doma Over annat eller mera, &n vad part 1 behdrig ordning yrkat och 1 disposi-

tiva tvistemal far domstolen inte grunda sitt avgérande pa omstédndigheter som inte har

aberopats av en part till grund for dennes talan.

I malet dr fraga om ren formogenhetsskada. Det finns inte ndgon klar reglering och/el-

ler praxis vad avser berdkningen av ren formdgenhetsskada och det finns flera tdnkbara

synsitt vid beddmningen av vilken skada Tomas Beno lidit.

Vad avser skadans storlek och berdkning har Tomas Beno, sdsom han slutligen be-

stdmt och preciserat sin talan, byggt upp sin talan baserat pa ett av honom aberopat

rittsutldtande fran professor Marcus Radetzki. Skadestandet har delats upp i foljande

grupper:

Kapitalkostnad

Fordyring pa ej fardigstéllda delar

Slitage

Virdeminskning

Kompletterande arbete for nya byggnormer

El, skatt & forsdkring etc. 2007-2020
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Staden har som grund for bestridandet av berdkningen av det yrkade skadestandet an-
fort
e att skadans omfattning inte varit forutsebar for staden,
e att Tomas Beno varit medvallande till skadan, samt

e att delar av det yrkade skadestindet inte dr forfallna till betalning.

Staden har darutdover invant mot Tomas Benos sétt att berdkna skadan och har, med un-
dantag for belopp avseende el, skatt och forsékring samt vissa kostnader i samband
med sdkande av nytt bygglov, inte godtagit nagra belopp sasom skiliga i sig. Staden
har dock vitsordat att Tomas Beno haft vissa kostnader och har vitsordat berdkningen
av vissa belopp, avseende viardeminskning, kostnad for fardigstdllande/ateranskaffning

m.m.
Staden har slutligen invint mot berédkningen av yrkad drjsmaélsrinta.

Tingsrétten kommer nedan inledningsvis att behandla de allménna fragestéllningar
som har dvergripande relevans for provningen av skadestdndets berdkning och darefter

de olika delarna av Tomas Benos skadestandsyrkande, sdsom han valt att utforma det.

Bevisborda, beviskrav och bevisvirdering

I ett skadestandsmal géller som huvudregel att det dr den skadelidande som har att visa
savil att han lidit skada som skadans omfattning och till vilket belopp den borde skatt-
tas. Beviskravet dr det for tvistemal normala beviskravet, dvs. det avilar den skadeli-

dande att styrka att skadan uppgér till det av honom yrkade beloppet.

Enligt 35 kap. 5 § forsta meningen réttegdngsbalken kan emellertid en bevisldttnad till-
latas, om full bevisning rérande en skada inte alls eller endast med svarighet kan foras.
Om sé dr fallet far ratten uppskatta skadan till skiligt belopp. Bestimmelsen tdcker sa-

vél fall dir med hénsyn till skadans natur utredning angdende skadans omfattning inte
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kan laggas fram som fall ddr omfattningen vil kan utredas men pa grund av omstén-
digheterna bevisning rorande skadans virdering inte kan foras eller skulle vara forenad

med alltfor stora svérigheter, se NJA II 1943 s. 449.

Enligt 35 kap. 5 § andra meningen rittegangsbalken kan en uppskattning av skada till
skéligt belopp ocksa ske om bevisningen kan antas medfora kostnader eller oldgen-
heter som inte stér i rimligt forhallande till skadans storlek och det yrkade skadestandet
avser ett mindre belopp. I det nu aktuella fallet uppgar det yrkade skadestandet till nir-
mare 30 miljoner kronor. Redan av den anledningen 4r denna bestimmelse inte till-

lamplig 1 detta mal.

Hogsta domstolen har vidare i rittsfallet NJA 2011 s. 576 uttalat att det stér parter fritt
att lata domstolen, pa grundval av den utredning som ma finnas, avgdra fragan om ska-
destindets storlek efter allménna erfarenhetsgrundsatser och skélighet i stéllet for ge-
nom en strikt tillimpning av processrittsliga regler. I det aktuella mélet uttalade Hog-
sta domstolen vidare att &ven om frdgan inte har berorts uttryckligen kan omstandig-
heterna vara saddana att parterna far antas ha godtagit att domstolen pa ett ofullstandigt

underlag uppskattar skadestdndet efter skélighet.

I detta mal har Staden med sédan tydlighet klargjort att den inte godtar att tingsritten
gor skilighetsbedomningar att ndgra sddana inte kan géras med stod av principen frén
det nyss ndmnda rittsfallet. Sammantaget innebédr det ovanstdende att tingsrétten har
att bedoma maélet i enlighet med gillande bestimmelser om aberops-, bevisborde- och

bevisvérderingsregler.

Vad giller bevisningen i detta mal avser en stor del av mélet berdkning/bedomning av
framtida kostnader. Staden har anfort att inte ens vid tillimpning av 35 kap. 5 § ritte-
gangsbalken &r part befriad fran skyldigheten att ldgga fram den utredning som skali-
gen kan dstadkommas. Staden har vidare anfort att det 1 malet ror sig om kostnader
som Tomas Beno med relativt enkla medel skulle kunna precisera och styrka och att

nagon bedomning enligt 35 kap. 5 § rattegdngsbalken déarfor inte ska goras.
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Tingsrétten delar uppfattningen att ndgon bevisldttnad inte &r motiverad i den man To-
mas Beno bort kunna fora bevisning. Detta avser till exempel verifikationer i form av
fakturor och/eller kvitton for utligg han haft. I de delar som avser berdkning av fram-
tida kostnader m.m. torde det dock inom ramen for tingsréttens bevisvardering av abe-
ropade kalkyler m.m. finnas visst utrymme for att bestimma ett annat belopp 4n vad
som yrkats respektive vitsordats, utan att detta &r att anse som en skilighetsbedomning

enligt ovan nimnda principer i réttsfallet NJA 2011 s. 576.

Har skadans omfattning varit forutsebar for Staden?/Utgo6r skadan en adekvat och

forutsebar f6ljd av beslutet att bevilja Bygglovet?

Stadens invdandning i denna del bygger pa att det yrkade beloppet dr sa hogt att det inte
varit mojligt for Staden att forutse att skadan skulle kunna uppga till det yrkade belop-
pet. Staden har ocksa anfort att storleken pa det yrkade skadestdndsbeloppet inte dr att
anse som en typisk foljd av beslutet att bevilja Bygglovet samt att marknadsvérdet till

stor del ska vara vdgledande vid en rimlighetsbedomning av skadans storlek.

Vad forst giller frigan huruvida de skador Tomas Beno yrkat ersittning for utgor en
typisk foljd av beslutet att bevilja Bygglovet gor tingsritten foljande beddmning. Aven
om Staden anfort att storleken pd det yrkade skadestdndsbeloppet inte dr att anse som
en typisk foljd av beslutet uppfattar tingsritten det som att Stadens invindning i denna
del riktar sig mot den typ av skada som Tomas Beno gor gillande att han lidit. Tings-
ritten anser inte att ndgon del av den skada som Tomas Beno yrkat erséttning for inte
skulle vara att anse som en typisk foljd av beslutet. Staden maste ha kunnat forutse att
Tomas Beno, om Bygglovet upphédvdes och han skulle behova riva byggnaden pa Fas-
tigheten, skulle drabbas av en avsevird skada uppgaende till byggnadens hela vérde
jamte kostnader for rivning m.m. Aven med den forindrade situation som nu géller

maste det ha varit forutsebart for Staden att de typer av skada som Tomas Beno gjort
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géllande skulle kunna uppsta och tingsritten anser inte att de, pa sétt Staden gjort gil-
lande, i sig skulle kunna anses vara inadekvata i forhéllande till beslutet att bevilja

Bygglovet.

Vad dérefter avser skadestandsyrkandets storlek i sig anser tingsritten att det yrkade
beloppet édr forvanansvirt hogt, sdrskilt som byggnaden nu inte behdver rivas, utan
kommer att kunna fardigstéllas. Som Tomas Beno gjort gillande och som professor
Marcus Radetzki anfor i det ena av sina, av Tomas Beno &beropade, rittsutlatanden &r
det emellertid inte ovanligt att skador pd byggnader berdknas utifran dteranskaffnings-
kostnad/ateranskaffningsvirde och att detta ménga ginger kan leda till belopp som
med marginal overstiger marknadsvéardet. Det skulle ocksa kunna ifragaséttas om den
langa tid som forflutit sedan Bygglovet upphévdes till ndgon del har sddana orsaker att
Staden inte bor drabbas av 0kningar av skadan som &r ett resultat av denna tidsutdrikt
(jfr. rattsfallet NJA 1978 s. 207). Tingsrétten anser emellertid inte att den rittsliga
provningen av dverklagandet av Bygglovet, planidndringar och ansékan om och bevil-
jande av Nya Bygglovet utgor omstdndigheter som &r av sadan art att de bor befria Sta-

den fran ansvaret for att skadan diarigenom blivit ovéntat stor.

Sammanfattningsvis anser tingsritten saledes inte att skadestandet enbart pa grund av
storleken av det yrkade beloppet ska anses vara en icke adekvat och of6rutsebar foljd
av beslutet att bevilja Bygglovet. Tingsritten anser att bedomningen av storleken av
skadan 1 stéllet far ske genom prévningen nedan av de olika delbelopp som Tomas
Beno yrkar erséttning for och huruvida Tomas Beno lyckas styrka att skadorna i dessa

delar uppgér till av honom yrkade belopp.

Ar skadestindet forfallet till betalning?

Tomas Beno har véckt en fullgorelsetalan och har gjort géllande att det yrkade skade-
stdndet 1 dess helhet dr forfallet till betalning.
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Staden har invant och har gjort gillande att en stor del av det yrkade skadestdndet inte
ar forfallet till betalning, savitt avser kostnadsposter som Tomas Beno dnnu inte haft

ndgra utgifter for.

Tingsrdttens bedomning

En forutsittning for att en fullgorelsetalan avseende en fordran ska kunna bifallas &r att

fordringen &r forfallen till betalning.

Vad giller skadestdnd finns det ingen enhetlig reglering som avgdr nér ett skadestand
ska anses vara forfallet till betalning, utan detta ska normalt bedomas med beaktande
av de regler som i Ovrigt &r tillimpliga pa rattsforhallandet i fraga (se G Walin & J

Herre, Lagen om skuldebrev, del 111 [Zeteo 2018-02-14], kommentaren till 4 § rantela

gen).

For vissa situationer har anforts att ett skadesténd ar forfallet forst nir den skadeli-
dande haft ett mot kostnaden for skadans avhjdlpande motsvarande utldgg. Nar sak-
skada har uppstétt och den skadelidande kriver ersittning for ateranskaffning, har an-
forts att detta krav ofta inte &r forfallet till betalning f6rrdn den skadelidande har verk-
stallt ateranskaffningen och betalt den (se G Walin & J Herre, Lagen om skuldebrev,
del III [Zeteo 2018-02-14], kommentaren till 4 § rintelagen samt SOU 1974:28 s. 130
och prop. 1975:102 s. 126). Stefan Lindskog anser emellertid att 1 regel bor s inte vara
fallet (se S Lindskog, Betalning, 1 uppl. s. 229). En annan sak, sdger Lindskog, ar att
ndr en ateranskaffning eller reparation ger upphov till en kostnad, som av sirskilda
skdl med ett relativt sett mer betydande belopp overstiger den viardereduktion som den
skadegdrande handlingen har medfort pa den skadade saken, s& bor i regel en repara-
tion vara en forutsittning for att ersédttningsanspraket ska kunna beréknas pa den grun-
den. Men inte ens i denna situation anser Lindskog att reparation alltid bor krévas, utan
anser att det bor rdcka med att den skadelidande gor rimligt sannolikt att den kommer

att komma till stdnd (se Lindskog a.st.).
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Nar det géller skadestand for en forlorad eller forstord sak sdger Lindskog att skade-
standet regelméssigt bestims med utgdngspunkt i vad som skulle ha géllt vid en &ter-
anskaffning utan att frdgan stdlls om ndgot erséttningskop har skett eller kommer att
ske (se Lindskogs sarskilda yttrande 1 NJA 2011 s. 576, p. 14 med hénvisningar) och
Marten Shultz har anfort att normen ar att den skadelidande ska stéllas sé att han kan

gora ett ersédttningsforvirv (se M Schultz 1 JT 2009-10, s. 860).

I sitt yttrande i NJA 2011 s. 756 anfor Lindskog ytterligare argument som starkt talar
for att skadestdnd bor kunna anses vara forfallna d&ven om den skadelidande &nnu inte
haft ett mot kostnaden for skadans avhjilpande motsvarande utldgg. Lindskog anfor
som ett skil att den skadelidande i regel bor tillatas vilja vad han ska gora med skade-
standsbeloppet och som ett annat skél att skadestdndsregleringen inte ska behova ansta
1 avvaktan pé att den skadelidande genomfor ett mahdnda komplicerat och i tiden ut-
draget erséttningsforvarv. Han betonar ocksa att skadestandets utbetalande kan vara
nddvéndigt for att den skadelidande ska kunna finansiera ett ersittningsforvérv (se p.

15 1 yttrandet, med hinvisningar).

Vad avser de inviandningar dir Staden invént att skadestdndet inte ar forfallet ror de
huvudsakligen framtida utgifter for fardigstéllande av byggnaden, och/eller {or repara-
tioner och ersittningskop. Mot bakgrund av de ovan redovisade argumenten anser
tingsrétten att det av Tomas Beno yrkade skadestédndet, i de delar det bifalls, ska anses
vara forfallet till betalning. Ingen del av skadestandsyrkandet ska dérfor ogillas redan

pa den grunden att skadestandet inte &r forfallet till betalning.

Har Tomas Beno varit medvallande till skadan?

Staden har gjort gillande att Tomas Beno, fran den tidpunkt dé han fick kinnedom om
att bygglovsbeslutet dverklagats, har byggt vidare pa egen risk och darfor inte har ratt
till erséttning for den eventuellt tillkommande skada som han mé ha dsamkats efter den

15 maj 2006, eftersom han dé varit medvallande till sddan skada.
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Tomas Beno har anfort att han, sedan han 1 mitten av maj 2006 fick kdinnedom om
overklagandet av Bygglovet, inte utfort andra byggnadsarbeten dn skyddsarbeten i
syfte att avvirja och begrinsa skada, att han inte heller agerat vardslost i detta avse-

ende och att han darfor inte kan anses ha varit medvallande till skadan.

Tingsrdttens bedomning

I det ena, av Tomas Beno &beropade, réttsutldtandet fran Marcus Radetzki anfor denne
att den réttsliga grunden for Stadens invdndning inte framgar med 6nskvird tydlighet

och att den antingen kan avse jimkningsregeln 1 6 kap. 1 § skadestandslagen, eller den
skadelidandes allméinna skadebegrinsningsplikt. Staden har inte ndrmare kommenterat

detta.

Som Marcus Radetzki anfor ror det sig i malet om en ren formogenhetsskada. I 6 kap.
1 § skadestdndslagen foreskrivs att jimkning av skadestand avseende ren formogen-
hetsskada kan ske om vallande péd den skadelidandes sida har medverkat till skadan
samt att jimkning da ska ske efter vad som &r skéligt med hédnsyn till graden av vil-

lande pd 0mse sidor och omstindigheterna i dvrigt.

Marcus Radetzki anfor vidare att om den skadelidande asidosétter den allménna skade-
begransningsplikten &r konsekvensen inte att jamkning ska ske, utan att rétten till er-

sattning dé bortfaller helt, i den méin skada borde ha kunnat undvikas.

Av utredningen framgar att Makarna Latt 6verklagade Bygglovet den 12 maj 2006 och

att underrittelse om overklagandet sdndes till Tomas Beno den 15 maj 2006.

Tingsrétten anser att dverklagandet gett Tomas Beno anledning att, i mojligaste man,
avbryta padgaende och/eller planerade atgérder till dess frigan om Overklagandet av
Bygglovet provats slutligt samt att endast vidta sddana skyddsédtgdrder som var néd-

véndiga for att skydda redan uppforda delar av byggnaden.
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Tingsrétten anser vidare att Stadens uppfattning, vid tiden for 6verklagandet av Bygg-
lovet, om risken for att Makarna Létt skulle ha framging med sitt dverklagande samt
att Staden di — enligt Tomas Beno — inte ska ha haft nagra invindningar mot de bygg-
nadsatgirder Tomas Beno vidtog efter 6verklagandet saknar betydelse for bedom-
ningen av Tomas Benos eget agerande. Staden har inte haft ndgot inflytande 6ver den
rittsliga provningen av overklagandet och dess agerande eller passivitet i forhdllande
till Tomas Benos agerande kan inte anses konstituera ett for denne ”ansvarsbefriande”

samtycke.

Enligt tingsrattens bedomning har Tomas Beno tagit en medveten kalkylerad risk i den
man han, sedan han fick kinnedom om &verklagandet, vidtagit andra byggnadsatgérder
dn sddana som enbart syftat till att skydda redan uppforda delar av byggnaden. Tomas
Beno har diarigenom underlatit att vidta sddana atgérder som rimligen kunde krdvas av
honom for att begrinsa skadan och han har dven till viss del vidtagit atgarder vilka
Okat skadan. Han dr dirfor inte beréttigad till erséttning for eventuell skada som foror-

sakats av sddana atgérder.

Tingsrétten gar hérefter in pa att prova de olika delarna av Tomas Benos skadestinds-

yrkande, sa som det utformats.

Kapitalkostnader

Tomas Beno har i denna del gjort gillande att han dger ritt till skadestand for de kapi-
talkostnader som till foljd av Stadens agerande inte kunnat nyttiggéras. Han har fram-
hallit att han inte begir erséttning for den faktiska ranteutgift han haft, utan for det
“frysta” kapitalet enligt en schablonrénta, eftersom han gétt forlustig avkastning pa det

investerade kapitalet.

Staden har invint att Tomas Beno inte har presenterat handlingar som styrker pastadda
investeringar, att det inte framgar hur ”ingéngsvérdet” pd 18 749 010 kr berdknats,
utan vitsordar endast att virdet pa “fryst” investerat kapital uppgar till 5 600 000 kr
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samt att ackumulering av upplupen rénta ej ska ske. Staden har ingen invindning mot
den av Tomas Beno anvénda réntesatsen, men motsétter sig rénta for tiden efter den 31

december 2018.

Tingsrdttens bedomning

Tingsritten anser att sidana kapitalkostnader som Tomas Beno haft for Fastigheten un-
der den tid da denna inte kunnat nyttjas, men skulle kunnat nyttjas om inte Bygglovet
upphévts, 1 och for sig utgor en ersittningsgill skada. Fragan ar dock dels hur denna

kostnad ska berdknas, dels pa vilket belopp kostnaden ska berdknas.

Som angetts ovan &r det i ett skadestdndsmal den skadelidande som har bevisbordan

for skadans storlek.

Som tingsritten har anfort ovan anser tingsrétten att Tomas Beno tagit en medveten
kalkylerad risk i den méan han, sedan han fick kinnedom om 6verklagandet, vidtagit
andra byggnadsatgirder dn sddana som enbart syftat till att skydda redan uppforda de-
lar av byggnaden. Detta medfor att Tomas Beno inte dr berédttigad till ersittning for ka-
pitalkostnader hinforliga till kapital som tillforts Fastigheten efter att han fick kénne-
dom om 6verklagandet, med undantag for kapital som tillforts 1 syfte att skydda redan

uppforda delar av byggnaden.

Staden har invént att det inte av de av Tomas Beno dberopade handlingarna framgar
var ’ingéngsvirdet” om 18 749 000 kr kommer ifran och att detta vérde inte kan lidggas

till grund for en fiktiv investeringsforlust.

Av forhoren med Tomas Beno och Bjorn Krohn framgér att det framridknade ”ingangs-
virdet” bygger pa en kostnadskalkyl som ursprungligen gjordes 2013, baserad pa sce-
nariot att byggnaden skulle rivas och for att berdkna kapitalkostnaden for byggnaden i

det skick den dr nu. Beloppet har darefter bakatdiskonterats till den 1 januari 2007, da
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byggnaden skulle ha varit fardigstédlld och kalkylen har senare setts 6ver. Kapitalkost-
naden har direfter berdknats med en rintesats om referensranta plus tva procent och

med en halvérsvis kapitalisering av denna rénta.

Tingsritten anser att en berdkning av kapitalkostnad, inklusive exempelvis virdet av
nedlagt eget arbete, skulle vara relevant vid berékningen av en “totalforlust” innebé-

rande att byggnaden skulle rivas. Situationen ar emellertid nu en helt annan.

Vad forst giller rianteutgifter, som Tomas Beno under den aktuella perioden haft pa
upplanat kapital, anser tingsrétten att dessa utgdr onddiga/onyttiga kostnader for vilka
Tomas Beno ér berittigad till ersittning. Tingsratten delar ocksa uppfattningen att ka-

pitalisering bor ske av, pa det upplanade kapitalet, erlagda réntebelopp.

Av utredningen framgar att Tomas Beno haft och utnyttjat ett byggnadskreditiv for
byggnationen. Han har emellertid inte dberopat ndgon dokumentation som utvisar
vilka faktiska belopp som upplénats, nér kapitalet lyfts, eller ndr och med vilka belopp

rantor erlagts.

Vad avser andra uppgivna kapitalkostnader framgar att kostnaderna berdknats enligt de
principer som anvénds vid kostnadsberdkning av storre byggprojekt, fraimst for pro-
fessionella byggforetag. Av det material och de kalkyler som aberopats framgar dock
inte 1 vilken omfattning olika belopp/berdkningar motsvaras av verkliga utgifter och i

vilken mén de endast bygger pé kalkyler.

Av berdkningarna framgar vidare att de inbegriper ett antal schablonberdknade péslag
for bland annat projektering, administration, kostnadsstegring, budgetreserv m.m. Sta-
den har genomgéende invént att Tomas Beno, i avsaknad av ndrmare utredning fran

hans sida, inte dr beréttigad till ersittning baserad pa saddana tillaggskostnader.
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Tingsrétten anser att exempelvis virdet av nedlagt eget arbete inte kan jdmstillas med
upplénat kapital och — vid berdkning av skada avseende kapitalkostnad — inte ska be-
traktas som en rintebirande kapitalkostnad. An mer 1angsokt #r det att pa en sddan pa-
stddd kapitalkostnad berdkna ridnta pa rinta, da en pa sddana delar berdknad rinta inte

motsvaras av nagon utgift for Tomas Beno.

Tomas Beno har valt att berdkna och yrka erséttning for kapitalkostnader baserat pd en
kostnadskalkyl. Han har, trots Stadens invindningar, valt att inte inge och dberopa na-
gon dokumentation, utvisande till exempel hans verkliga lanekostnader for externt
upplanat kapital. Han har inte heller, trots Stadens invindningar om medvéllande, nér-
mare redovisat hur stor del, av den av honom beridknade kapitalinsatsen, som &r han-

forlig till tiden fore overklagandet av Bygglovet, respektive tiden direfter.

Tomas Benos sitt att fora sin talan i denna del och den bevisning han aberopat medfor
att tingsrétten, baserat pd dberopad utredning, inte har ett tillrackligt underlag for att
kunna berédkna ens saddana kapitalkostnader som tingsritten anser att Tomas Beno 1 och

for sig ar berattigad till ersattning for.

Mot bakgrund av vad som anforts ovan, dd Staden inte godtagit ndgot belopp som ské-
ligt i sig och dé det enligt tingsrattens mening saknas forutsittningar att bestimma né-
got belopp pé annat sitt, t. ex. med tillampning av 35 kap. 5 § rittegdngsbalken, anser
tingsrétten att Tomas Beno i1 denna del inte till ndgon del styrkt att hans skada uppgar
till av honom yrkat belopp. Skadestandsyrkandet i denna del ska darfor 1dmnas utan bi-
fall.

Fordyring pa ej fardigstillda delar

Vad giller 6kade kostnader for fardigstillande av ej fardigstéllda delar anser tingsrit-
ten att dessa 1 och fOr sig utgor en ersittningsgill skada. Parterna dr dock inte dverens
vare sig om kostnaderna for fardigstdllande av ej fardigstillda delar, eller om berék-

ningen av hur stor del av dessa kostnader som utgors av fordyring.
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Parternas instéllning betrdffande de berdknade kostnaderna for fardigstdllande framgér

nedan.

Moment

Tomt

Stodmur
Grovplanering tomt
Marksten 650 kvm
Griés

Belysning

Vixter

Staket

Dagvatten och drénering

Fasad

Stora balkongen
Lilla balkongen
Qunions
Fonsterbleck
Kantlist

2 kupor
Balkongricken 3 st

Kallare

Flytspackling + golv
Fardigstilla puts
Malning vaggar 300 kvm
Innertak 170 kvm

Trappa

Kostnad enligt Tomas Beno

190 000
50 000
500 000
50 000
50 000
200 000
50 000
50 000

347776
105 299
282 164
112 245
266 354
108 165
318 318

222 006

13 838
102 841
112773
184 826

Vitsordat av Staden

40 000

195 000
42 000

222 006
13 838
57000
37 000
66 000
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1:a viningen

Malning vaggar

Kontor

Hall

Sockel Tullikivi
Installation av golvvirme

Innertak panel tvitt

2:a viningen
Trapp 2:a van
Master bed
Kladkammare
Bad 1

Bad 2

Bad 3

Sov 2

Sov 3

Sov 4

Hall

Ovrigt
Elmétare
Fiberanslutning

Summa

DOM
2019-02-04

102 841
72 828
35398

3756
82 090
10 021

544 968
112 812

13 749
743 727
160 096
261779
210442
147 524
152 982
175 783

27 625
27 000

6 202 024 kr

Sid 30
T 3242-14

57 000
22000
8 000
3756
82 090
10 021

125 000
113 000

14 000
673 000
160 000
255000

2230 711 kr

Tomas Beno har, utdver ovan angivna belopp, lagt till beriknade belopp for projekte-

ring 10 %, administration 6 %, kostnadsstegring 6,47 %, kapitalkostnad 0,7 % samt

budgetreserv 10 %, vilket resulterar i ett totalt belopp om 8 402 936 kr. Av detta total-

belopp gor Tomas Beno géllande att 2 436 011 kr, motsvarande 28,99 % utgor fordy-

ring.
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Staden har, som totalt paslag for projektering, administration, kostnadsstegring, kapi-
talkostnad samt budgetreserv, godtagit ett paslag om 10 %, vilket resulterar i ett totalt
vitsordat belopp for fardigstidllande om 2 453 782 kr. Staden har inte vitsordat angiven

procentsats for fordyring som skélig, utan anfort att den ska vara betydligt lagre.

Som angetts ovan ér det den skadelidande som har bevisbordan for skadans storlek.
Med hinsyn till att det ror sig om berdkningen av kostnader for dnnu ej genomforda ét-
girder anser tingsrétten att berdkningar och/eller offerter i och for sig bor kunna godtas

som bevisning.

Tomas Beno har till styrkande av dessa kostnader aberopat kalkyler upprittade av
Krohn Byggekonomen AB samt forhor med Bjorn Krohn. Staden har aberopat berak-
ningar gjorda av CMC Byggadministration AB samt forhér med Edin Jujic avseende

dessa berdkningar.

Vad forst giller de poster dir Staden vitsordat nagot belopp kan konstateras att de av
Krohn Byggekonomen AB upprittade kalkylerna dr mycket detaljerade och att Bjorn
Krohn ldmnat relativt utforliga forklaringar till hur berdkningarna gjorts. Berdkning-
arna synes emellertid for det forsta i princip uteslutande vara baserade pa uppgifter
frdn Tomas Beno och ir for det andra uppréittade pa samma sétt som for en profes-
sionell byggaktor, dér utférande sker med anstélld personal och/eller entreprendrer
m.m. Av forhéret med Tomas Beno framgick att han till stor del sjilv utfort arbete
med byggnationen och — som tingsritten uppfattade honom — att s dven kommer att
ske vid den fortsatta byggnationen (skulle ha byggt sjilv). Aven om Tomas Benos eget
arbete har ett virde anser tingsrétten att detta inte kan anses motsvara de arbetskostna-
der som anvénds vid upprittande av kalkyler for en professionell byggaktor. Vad avser
de poster dir Staden vitsordat belopp anser tingsrétten dérfor att Tomas Beno, mot Sta-
dens bestridande, inte styrkt att kostnaderna for fardigstidllande 6verstiger de belopp

om sammanlagt 2 230 711 kr som vitsordats av Staden.
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Vad darefter géller poster dir Staden inte vitsordat nagra belopp ar det uppenbart att
Tomas Beno kommer att ha ndgon kostnad for fardigstéllandet. Tomas Beno har upp-
gett att kostnaderna for dessa poster uppgar till sammanlagt 2 512 246 kr. Aven hir har
Tomas Beno dberopat kalkyler upprittade av Krohn Byggekonomen AB. Tingsrétten
anser att det dr rimligt att dessa anvinds som utgangspunkt vid beddémningen, men
ocksa att storleken av kostnaderna kan ifragasittas. Vid en jamforelse av de poster dér
Staden vitsordat ndgot belopp framgar att Stadens vitsordade belopp genomsnittligt
motsvarar 60 % av de av Tomas Beno yrkade beloppen for dessa poster (Staden har
vitsordat 2 230 711 kr av uppgivna 3 869 778 kr). Tingsrétten anser att det dr rimligt
att anvidnda denna andel vid bedomningen dven av andra poster och anser att Tomas
Beno, genom av honom aberopad bevisning, formatt visa i vart fall att kostnaden for
de poster dir Staden inte vitsordat nagot belopp motsvarar 60 % av det av Tomas Beno

uppgivna beloppet, vilket ger ett belopp om 1 507 348 kr (0,6 x 2 512 246).

Detta medfor att tingsratten anser att Tomas Beno styrkt att kostnaderna for fardigstal-

lande uppgar till sammanlagt 3 738 059 kr.

Vad dérefter avser de paslag Tomas Beno gjort gillande avseende projektering, admi-
nistration, kostnadsstegring, kapitalkostnad samt budgetreserv anser tingsritten inte att
Tomas Beno, mot Stadens bestridande, styrkt att dessa motsvarar for Tomas Beno
verkliga kostnader och att paslag darfor inte ska ske med mer &n av Staden vitsordade
10 %, vilket ger ett sammanlagt belopp, inklusive pdslag, om 4 111 865 kr (1,1 x

3 738 059).

Vad slutligen géller anvindandet av Sveriges Byggindustriers Entreprenadindex om
2,23 % anser tingsratten att detta bor godtas for berékning av hur stor del av kostna-
derna for fardigstillande som utgors av fordyringar, samt att berdkning bor ske for den

av Tomas Beno angivna perioden.

Staden ska darfor 1 denna del betala skadestand till Tomas Beno med 1 192 030 kr
(0,2899 x4 111 865).
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Aven vad avser kostnader for ersittning av “forbrukade” byggnadsdelar anser tingsriit-
ten att sddana kostnader i och for sig utgor en ersdttningsgill skada. Inte heller vad av-

ser dessa kostnader dr parterna dverens om berdkningen av storleken.

Tomas Beno har uppgett att den fasadbeklddnad med puts som for nirvarande finns pa
huset &r av enklare utforande och att den utfordes pé det séttet som en skyddsatgérd,
men att fasadbeklddnaden nu behdver ersittas och att den da ska utforas med ett fler-

skiktsutforande.

Staden har ifragasatt behovet av att verhuvudtaget ersitta fasaden och har inte godta-
git berdkningen av kostnaderna for utférande av ny fasad samt har invént mot behovet
av den typ av flerskiktsutforande som Tomas Beno yrkar erséttning for. Staden har

dock vitsordat den berdknade kostnaden om 180 000 kr f6r rivning av nuvarande fasad

samt en kostnad om 574 000 kr f6r utférande av ny fasadbeklddnad.

Stadens ifragasittande av behovet av att 6verhuvudtaget ersitta fasaden far anses inne-

béra att Staden bestrider att ett sddant behov foreligger.

Vad giller fasadbeklddnader anges i BBR 6:5324 att fasadbeklddnader ska anordnas sa
att fukt som kommer utifrén inte kan paverka material och produkter som ligger innan-
for fasadbeklddnaden i sddan utstrackning att hogsta tilldtna fukttillstand dverskrids.
Tomas Beno har inte forebringat nagon utredning eller berdkning som utvisar att nuva-
rande typ av fasadbekléddnad skulle medfora att hogsta tilldtna fukttillstaind dverskrids
for de material och produkter som ligger innanfor fasadbeklddnaden och att det av den

anledningen foreligger behov av att ersitta fasadbeklddnaden.
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Tomas Beno har, trots Stadens bestridande av behovet av att ersitta fasadbekladnaden,
inte forebringat ndgon annan bevisning, till styrkande av att fasadbeléggningen &r “for-
brukad” och maste ersittas, dn sina egna forhorsuppgifter. Det torde i denna del ha va-
rit relativt enkelt for Tomas Beno, t. ex. genom anlitande av en oberoende besiktnings-

man, att forete utredning om fasadbeklddnadens status och behovet av att ersétta den.

Tingsritten anser att Tomas Beno, mot Stadens bestridande, inte visat att fasadbeklad-
naden &r forbrukad och maste ersittas. Han har inte heller angivit nagon andrahands-
grund 1 denna del, eller ndgot alternativt yrkande avseende t. ex virdeminskning. Ska-

destandsyrkandet i denna del ska dérfor lamnas utan bifall.

Vad dérefter giller kostnaderna for omslipning av golv om 60 000 kr samt for byte av
entrédorr om 45 000 kr har Staden inte ifrdgasatt behovet av dessa atgirder samt har

vitsordat dessa belopp.

Vad avser paslag avseende projektering, administration, kostnadsstegring, kapitalkost-
nad samt budgetreserv har Staden dven hir motsatt sig ett hogre paslag dn 10 %.
Tingsrétten gor ingen annan beddmning @n den som gjorts ovan avseende fordyringar
och anser inte att paslag ska ske med mer adn av Staden vitsordade 10 %, vilket ger ett

sammanlagt belopp, inklusive paslag, om 115 500 kr (1,1 x 105 000).

Tomas Beno ska dérfor avseende slitage tillerkénnas ett belopp om 115 500 kr.

Virdeminskning

Tomas Beno har yrkat erséttning for virdeminskning med sammanlagt 3 141 199 kr.

Staden har inte vitsordat ndgra belopp, men har anfort att om tingsratten tilldomer To-
mas Beno nagon ersittning ska utnyttjad livslangd avse perioden 2007-2018, dvs, 11 ar

samt teknisk livslangd justeras pé sitt redovisats ovan under p. 4.1.4.
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Tingsrdttens bedomning

Vad giller virdeminskning anser tingsritten att sddan i och for sig kan vara ersitt-
ningsgill sdsom skadestand. Fragan dr emellertid hur virdeminskningen ska beréknas
och pé vilken egendom. Ett synsitt kan vara att betrakta Fastigheten, eller i vart fall
byggnaden, som en helhet och bedéma huruvida den minskat i virde. Ett annat synsitt
ar att gora en individuell bedomning for byggnaden och/eller olika byggnadsdelar och
byggnadstillbehor for sig. Tingsrétten anser, med hansyn till skillnaden i livsldngd, att

det senare synsdttet bor tillampas.

S& som angetts ovan anser tingsréitten att Tomas Beno varit medvéallande till skadan 1
den man han, sedan han fick kdnnedom om 6verklagandet, vidtagit andra byggnadsét-
girder dn sddana som enbart syftat till att skydda redan uppforda delar av byggnaden
och att han &dr darfor inte berdttigad till ersittning for eventuell skada som fororsakats

av sadana atgérder.

Av utredningen framgar att Makarna Latt reagerade dé takstolarna restes och att de
overklagade Bygglovet relativt kort dérefter. Tomas Beno har uppgett att han, sedan
han fick kinnedom om Overklagandet, inte vidtagit andra byggnadsarbeten dn skydds-
arbete. Han har emellertid under forhoret uppgett att han fortsatte med byggnationen
till dess lansstyrelsen upphdvde Bygglovet och att han da avstannade arbetet med Gver-
vaningen och 1 stillet fokuserade pa att bli klar med forsta vaningen, eftersom han vid
den tiden beddmde att det inte var fara for ndgra andra fordndringar &n takhojden.
Detta talar for att andra byggnadsétgérder dn skyddsarbete de facto vidtagits dven se-

dan Tomas Beno fick kinnedom om 6verklagandet.

Det kan ocksa konstateras att takstolar normalt reses 1 ett relativt tidigt skede av bygg-
nationen av ett hus. Tomas Beno har begirt ersittning for virdeminskning avseende
bland annat tvattmaskiner, diskmaskin, spis, kyl, frys, ugn, ugn/micro, flakt, gaswok,
koksinredning, badkar samt bras- och téiljstenskaminer. Enligt tingsréittens beddmning

synes det vara osannolikt att nyss ndmnda inventarier skulle ha ink6pts och satts pa
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plats 1 byggnaden redan i samband med resandet av takstolarna, eller mycket kort dar-
efter. Vad nyss sagts géller dven fardigstillande av WC och tvéttstuga pa forsta va-

ningen.

Staden har ocksé ifrdgasatt om alla inventarier, for vilka virdeminskning begirs, over-
huvudtaget inkdpts och finns pé plats i byggnaden. Tomas Beno hade enkelt, t.ex ge-
nom att dberopa syn, kunnat visa hur langt byggnationen kommit, vilka inventarier
som finns pé plats samt vad som kvarstar att fardigstilla. Han hade ocksa kunnat fore-
bringa fakturor, garantihandlingar eller kvitton utvisande att och/eller nér dessa inven-
tarier inkOptes samt till vilket pris. Tingsrdtten har vid genomgangen av Tomas Benos
sammanstéllning 6ver havda kostnader och fakturor inte kunnat aterfinna vare sig fak-

turor eller kvitton avseende dessa inventarier.

Mot bakgrund av vad nyss sagts anser tingsrétten inte att Tomas Beno visat att ovan
ndmnda inventarier inkdpts och installerats, eller att WC och tvittstuga pd forsta va-
ningen fardigstillts innan han fick kinnedom om 6verklagandet. Han &r dérfor inte be-

rattigad till ersittning for virdeminskning pa dessa.

Tomas Beno har vidare begért ersittning for virdeminskning péa en golvvarmeanlagg-
ning med ett uppgivet ursprungligt virde om 463 075 kr. Samtidigt har han begirt er-
sattning for fordyrade kostnader for installation av golvvérme pé 1:a vaningen. Det &r
genom utredningen inte klarlagt 1 vilken omfattning golvvirmeanldggningen fardig-
stallts och nér detta i sa fall gjordes. Tomas Beno har vidare vid huvudférhandlingen
uppgett att han, som en av de skyddsédtgarder som genomfordes efter lansstyrelsens be-
slut, 1dt installera en luft/luft-virmepump for att kunna hélla grundvérme 1 byggnaden.

Detta torde inte ha varit nddvandigt om det funnits en fungerande virmeanldggning.

Mot bakgrund av vad nyss sagts anser tingsritten inte att Tomas Beno visat att golv-
viarmeanldggningen eller virmepannan inkopts och installerats innan han fick kénne-

dom om &verklagandet. Han dr dérfor inte beréttigad till ersattning for virdeminskning
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pa dessa. Tingsrétten anser ddremot att Tomas Beno &r beréttigad till ersittning for

virdeminskning pd luftvirmepumpen.

Vad dérefter géller yrkade belopp avseende virdeminskning pd 6vriga byggnadsdelar
m.m. dér ersittning for virdeminskning begirs har dessa berdknats med anvindande av
bland annat Statens Institut for Byggnadsforsknings sammanstillning av livsldngds-
uppgifter, SABO:s avskrivningsregler samt erfarenhetsmissiga virden. Av den sam-
manstéllning som Tomas Beno gett in framgér emellertid inte ndrmare vilka berdknade

livslingder som hiamtats fran vilken kiélla.

Tingsritten anser inledningsvis att avskrivningsregler som tagits fram for anviandande
inom de allménnyttiga bostadsforetagen inte med automatik ar representativa och an-
viandbara i en situation som denna. Dessa regler dr avsedda att anvindas ur ett fore-
tagsekonomiskt bokforingsmassigt perspektiv, dir bland annat en forsiktighetsprincip
ska tillampas vid bokforing av tillgdngar. Att man i dessa sammanhang anvénder sig
av en berdknad teknisk livsldngd for att bestimma 1 vilken takt en tillgdng ska skrivas
av och enligt vilka principer en tillgang ska virderas innebér inte med automatik att
dessa principer alltid dr 1dmpliga att anvinda vid berdkning av skada och/eller att de
speglar vad som kan beskrivas som ett “verkligt viarde”. Detta kan exempelvis illustre-
ras av att tillgadngar, som bokforts till ett visst virde i ett aktiebolags balansridkning, i
en s.k. kontrollbalansrikning kan tas upp till ett hogre virde om tillgdngens verkliga

vérde dr hogre dn det bokforda vérdet.

Det kan ocksa konstateras att berdknade livslangder rimligtvis utgar fran att byggna-
der, maskiner och inventarier anvinds, vilket givetvis paverkar och forkortar livsldng-

den, jamfort med om de inte alls anvénds.

Vad géller grund, stomme samt avlopp och vatten har de uppgivna viardena berdknats
genom en kalkyl av kostnaden for dessa delar och Staden har inte vitsordat nagra av

beloppen. Tingsrétten anser inte att ett sidant kalkylbaserat “ateranskaffningsvérde”,
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for en redan uppford byggnad, dr relevant som utgangspunkt for en virdeminsknings-
bedomning, utan att det hér dr rimligare att anvénda verkligt virde/marknadsvérde som

utgangspunkt.

Det kan ocksd anmérkas att grund, stomme samt avlopp och vatten tillhor de mest
”grundldggande” delarna av en byggnad. Det torde ocksa vara ett notoriskt faktum att
det under den aktuella perioden varit en kraftigt positiv vardeutveckling pa smahusfas-
tigheter, Aven om prisutvecklingen ddmpats négot de senaste tva aren. Tingsrétten an-
ser inte att Tomas Beno, mot Stadens bestridande, styrkt vare sig att de bakétindexe-
rade virdena for grund, stomme samt avlopp och vatten uppgar till de av Tomas Beno
angivna beloppen, eller att de minskat i virde pa sétt Tomas Beno gor géllande. Han &r

dérfor inte beréttigad till erséttning for virdeminskning pa dessa delar.

Vad slutligen avser garageddrrarna saknas anledning att ifrdgasétta att dessa montera-
des i ett tidigare skede av byggnationen och av en av Tomas Beno ingiven faktura
framgér att han inkopt garagedorrar for ett belopp om 41 625 kr. Med ett tilldgg av

10 %, vilket Staden vitsordat, far Tomas Beno ddrmed anses ha visat att garagedor-
rarna haft ett “ursprungligt” viarde om 1 vart fall 45 788 kr och tingsrétten anser att det
saknas anledning att ifragasétta angiven teknisk livslangd om 35 &r. Tomas Beno ska

dérfor tillerkénnas erséttning for virdeminskning pé garagedorrarna med 17 007 kr.

Vad avser luft/luft-virmepumpen anser tingsritten, trots att Staden inte vitsordat nagot
belopp att det saknas anledning att ifragasétta att en sddan inkOpts samt att ett ”in-
gingsvirde”, efter justering for av Staden bestridda ”paslag”, om 25 000 kr far godtas.
Tingsrétten anser inte heller att det finns anledning att ifragasitta angiven teknisk livs-
langd om 20 &r. Tomas Beno ska déarfor tillerkdnnas erséttning for virdeminskning pa

luftvirmepumpen med 16 250 kr.

Sammantaget ska Tomas Beno séledes tillerkdnnas ersittning for virdeminskning med

33 257 kr.
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Kompletterande arbete for nya byggnormer

Tomas Beno har gjort géllande att han dr skyldig att anpassa byggnaden for att upp-
fylla de nya eller fordndrade byggnormer som géller vid tiden for det Nya Bygglovet
och att kostnaderna for dessa atgarder uppgar till 9 261 500 kr, vilka utgor skada som
Staden dr skyldig att ersétta.

Staden har i denna del invént att Tomas Beno inte ar skyldig att uppfylla de nya krav
som tillkommit sedan byggnaden uppfordes. Vad avser berdknade kostnader har Sta-
den vitsordat 2 121 000 kr for tak, 165 000 kr for ventilation och 1 299 000 kr for
fonsterbyte, men vitsordar inga belopp avseende elinstallationer, utslagsho eller berg-
virme. Staden har ocksa motsatt sig erséttning for projektering, administration, kapital,

kostnadsstegring och budgetreserv.

Tingsrdttens bedomning

Enligt 9 kap. 2 § Plan- och bygglagen (PBL) kréivs bygglov for nybyggnad.

Av 8 kap. 2 och 4 §§ PBL framgér att ett byggnadsverk vid nybyggnad ska ha de tek-
niska egenskaper som &r vésentliga i fraga om bland annat barforméga, stadga och be-
standighet, sékerhet i hdndelse av brand, skydd med hénsyn till hygien, hélsa och mil-
jon och sédkerhet vid anvindning. Vad som krivs for att ett byggnadsverk ska anses
uppfylla dessa krav framgar av foreskrifter som meddelas av Boverket enligt bemyndi-

gande fran regeringen.

I 8 kap. 5 § forsta stycket PBL anges att kraven i 8 kap. 4 § PBL ska uppfyllas pa s&
satt att de uppfylls vid nybyggnad, ombyggnad och annan dndring av en byggnad dn
ombyggnad, och med normalt underhall kan antas komma att fortsitta att vara upp-
fyllda under en ekonomiskt rimlig livslangd. I bestimmelsen anges ocksé att de egen-
skapskrav som ska uppfyllas vid tillimpningen av forsta stycket &r de krav som giller

nér uppforandet eller dndringen gors.
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Boverket meddelar sina foreskrifter och allmdnna rad genom Boverkets byggregler
(BBR). I BBR 1:21 anges att Byggnadsndmnden i enskilda fall fir medge mindre avvi-
kelser fran foreskrifterna i BBR. Forutséttningen for att sddana avvikelser ska kunna
medges ar att det finns sirskilda skél, att byggnadsprojektet andé kan antas bli tekniskt
tillfredsstédllande och att det inte finns ndgon avsevird oldgenhet frdn annan synpunkt.
Av Boverkets allménna rid till denna bestimmelse anges att i frdga om de tekniska
egenskapskraven kan byggnadsndmnden i ett startbesked klargdra om mindre avvi-
kelse kan godtas. Byggnadsndmnden kan ocksa, under nyss angivna forutsittningar, i
enskilda fall medge mindre avvikelse fran tillimpningen av europeiska konstruktions-

standarder.

I det nu aktuella fallet har Tomas Beno beviljats det Nya Bygglovet. Eftersom Bygglo-
vet upphéivdes avser Nya Bygglovet formellt ett bygglov for nybyggnad. Emellertid
kan konstateras att Nya Bygglovet trots detta avser en 1 huvudsak redan uppférd — om
an inte helt fardigstdlld — byggnad. Det kan ocksa konstateras att Bygglovet inte upp-
hivdes pé grund av att byggnadens utformning och/eller utférande skulle ha avvikit
frdn de krav avseende tekniska egenskaper som géllde vid byggnadens uppforande.
Tvértom synes Tomas Beno ha lagt sig vinn om att utférandet skulle vara hogkvalita-

tivt och med marginal uppfylla d& géllande regler.

Néamnden har 1 det startbesked som meddelats Tomas Beno konstaterat att, jaimfort
med de foreskrifter som gillde da Bygglovet beviljades, "har det i senare versioner av
BBR tillkommit krav bl.a. avseende utslagsvask och glassédkerhet” samt ”’sndlastzon
for Trollhéttan”. Ndmnden har vidare anfort att ”(e)ftersom den nu sokta atgérden har
paborjats och byggnaden, i stora delar, redan &r uppford bl.a. med fardigstéllt kok,
stomme, tak och glaspartier, kan kraven enligt dagens gillande foreskrifter inte stéllas
pa den redan uppforda byggnaden”. Vad avser energianvindning anfor Namnden slut-

ligen att installation av bergvirmesystem inte ar en bygglovspliktig atgérd och att krav
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inte kan stéllas pa att den redan uppforda byggnaden ska uppfylla ’idag gillande fore-
skrifter i BBR 24 avseende energianvindning”. Detta innebér saledes att Ndmnden

medger avvikelse frin de krav som tillkommit genom nya eller férdndrade krav i BBR.

Av startbeskedet framgar visserligen inte huruvida Ndmnden anser att byggnadens av-
vikelser frdn de nya/dndrade foreskrifterna i BBR skulle utgdra mindre avvikelser i den
mening som angetts ovan. Att byggnaden i huvudsak redan dr uppford — d&ven om Nya
Bygglovet formellt avser nybyggnad — torde emellertid kunna utgora séirskilda skil for
att medge avvikelser. Byggnaden synes ocksé vara uppford i enlighet med, 1 vart fall,
de regler och foreskrifter som gillde vid tidpunkten for det faktiska uppforandet. Aven
om nya/hdgre krav stills i vissa avseenden talar detta for att byggnadsprojektet &nda
kan antas bli tekniskt tillfredsstéllande och enligt tingsréttens beddmning saknas anled-
ning att anta att ett sddant slutférande skulle anses medféra ndgon avsevird oldgenhet

fran annan synpunkt.

Oavsett huruvida de beviljade undantagen kan anses avse mindre avvikelser kan kon-
stateras att startbeskedet utgor ett gynnande forvaltningsbeslut. Gynnande forvalt-
ningsbeslut far dndras till den enskildes nackdel bara om det for det forsta finns ett
aterkallelseforbehall i beslutet eller i foreskrifterna som beslutet bygger pa. For det
andra om tvingande sékerhetsskél gor att beslutet maste dndras omedelbart, eller for
det tredje att parten ldmnat oriktiga eller vilseledande uppgifter av betydelse for beslu-
tet (se bl.a. H Stromberg och B Lundell, Allmén forvaltningsritt, 27 uppl. [Zeteo 2018-
09-13], s. 173).

Av 13 kap. 15 § PBL framgar vidare att ett beslut om startbesked far 6verklagas endast
av sokanden eller anméilaren i drendet (med “anméilaren” avses den som enligt 6 kap. 5

§ PBF har anmélt en anmélningspliktig atgérd till byggnadsndmnden).

Bestdmmelsen 1 13 kap. 15 § PBL syftar till att 6ka réttssdkerheten for de 1 bestimmel-
sen nimnda kategorierna och av forarbetena till PBL framgar att bestimmelsen bygger

pa tanken att den som ansdker om bygglov for en atgird ska skyddas fran risken att
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grannar m.fl. 6verklagar samma atgérd vid tva olika tidpunkter. Grannarna far noja sig
med att de vanligtvis har mojlighet att f4 provat huruvida en viss byggétgird uppfyller
kraven i PBL genom att dverklaga byggnadsndmndens beslut om bygglov.

Det Nya Bygglovet har vunnit laga kraft. Startbesked, som utgor ett gynnande forvalt-
ningsbeslut, har meddelats. Beslutet om startbesked kan ddrmed i princip inte dndras

till Tomas Benos nackdel och det kan endast dverklagas av honom sjélv.

Skulle Namnden 1 framtiden végra att 1dmna ett slutbesked pa grund av avvikelser fran
regler i BBR, vilka Ndmnden 1 startbeskedet sjdlv medgett undantag frén, torde en sa-
dan vigran kunna komma att grunda skadestdndsskyldighet. Skada i dessa avseenden
kan, enligt tingsrittens mening, dock inte anses uppsta forran denna — mycket osanno-
lika situation — intraffat. Om Tomas Beno viéljer att genomfora atgiarder for att anpassa
byggnaden till nu géllande regler i BBR, fran vilka Ndmnden i startbeskedet medgett
undantag, kan kostnaderna for dessa atgérder déarfor inte anses ha varit villade av Sta-

den pa sddant sitt att Tomas Beno har ritt till erséttning for dem 1 form av skadesténd.

Skadestandsyrkandet i denna del ska darfor lamnas utan bifall.

Kostnader for ny bygeglovsansdkan

Tomas Beno har i denna del yrkat ersittning for ansokningsavgift om 55 000 kr, arki-
tektkostnader om 94 396, kostnader for energiberdkning om 15 000 kr samt eget arbete
om 80 000 kr, motsvarande 200 timmar a 400 kr.

Staden har vitsordat kostnaderna avseende ansdkningsavgift, arkitektkostnader och

kostnader for energiberdkning samt eget arbete om 20 timmar a 90 kr.
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Tingsrdttens bedomning

Vad avser kostnader i anledning av ny bygglovsansdkan anser tingsritten att sddana
kostnader 1 och for sig utgdr en ersittningsgill skada. Staden har vitsordat kostnaderna
avseende ansokningsavgift, arkitektkostnader och kostnader f6r energiberékning. To-

mas Beno ska dérfor tillerkdnnas erséttning for dessa.

Vad avser uppgivna kostnader for eget arbete har Tomas Beno ldmnat en redovisning
avseende av honom utfort arbete. Redovisningen dr emellertid relativt vergripande
och tidsatgdngen synes vil hog, sirskilt med beaktande av att Tomas Beno anlitat kon-
sulter for arbetet med ny bygglovsansokan. Tingsrétten anser dnda att han bor tiller-
kénnas ersittning for ndgot fler timmar &n de 20 timmar som vitsordats av Staden. Han

ska darfor tillerkdnnas ersittning for skéliga 50 timmar.

Vad avser kostnaden per timme anser tingsrétten att jamforelsen med belopp avseende
forlorad semester inte &r relevant (i det av Staden aberopade réttsfallet handlade det
verkligen om forlorad semester). Tingsritten anser att timersittning bor utgd med ska-

liga 200 kr per timme.

Tomas Beno ska dérfor 1 denna del tillerkédnnas ersdttning med sammanlagt 174 396

kr.

El, skatt & forsidkring etc. 2007-2020

Tomas Beno har i denna del begért erséttning for havda och berdknade kostnader for
el, fastighetsskatt, forsdkring av fastigheten samt sotning under perioden 2007-2020

samt ersittning for I0pande rénta.

Staden har, for perioden frdn och med 2007 till och med utgédngen av 2018, vitsordat
175 890 kr avseende fastighetsskatt 45 028 kr avseende elkostnader, 1 701 kr avseende
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sotningsavgift och 32 195 kr for forsdkring av Fastigheten dvs. sammanlagt 254 814

kr. Staden har inte vitsordat ndgon ersittning for I6pande rénta.

Tingsrdttens bedomning

Tingsrétten anser att den typ av kostnader for vilka Tomas Beno hir begért erséttning
utgdr sddana kostnader som &r ersittningsgilla sdsom skadestand. Tingsrétten anser vi-
dare att ersittning ska utga for havda samt berdknade sddana kostnader for den period
under vilken Fastigheten inte kunnat nyttjas, men skulle kunnat nyttjas om inte Bygg-
lovet upphévts. Tingsrétten anser ddrmed att ersdttning bor utgd dven med belopp som
beréknats for 2019, eftersom byggnaden beréknas kunna tas i bruk vid utgangen av
2019. Av Tomas Beno beréknade belopp avseende 2019 far godtas. Tingsritten anser
dock inte att det foreligger skil att pa ovan ndimnda belopp berdkna sérskild och kapi-

taliserad rénta pa det sdtt Tomas Beno yrkat.

Tomas Beno ska dérfor 1 denna del tillerkénnas ett belopp om 307 414 kr.

Drojsmaélsrinta

Tomas Beno har yrkat drojsmélsranta fran den 13 mars 2014.

Staden har invént att Tomas Beno har ritt till drojsmélsranta fran den 13 mars 2014
endast for de utgifter han haft, vilka har uppkommit fore den 13 februari 2014. For ut-
gifter som uppkommit/uppkommer efter den tidpunkten har han endast rétt till drojs-

malsréinta fran den trettionde dagen efter utgiften.

Tingsrdttens bedomning

Fordran pé skadestand torde i allménhet vara forfallen till betalning 1 rdntelagens me-

ning i och med att krav har framstéllts och behovlig utredning lagts fram (se G Walin
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& J Herre, Lagen om skuldebrev, del 111 [Zeteo 2018-02-14], kommentaren till 4 § rdn-
telagen, prop. 1975:102 s. 126 och NJA 1991 s. 796).

Vad giller bestimmelsen om att krav ska ha framstéllts och behovlig utredning ha
lagts fram behover kravet inte ange nagot bestdmt belopp och betrdffande den utred-
ning som borgenéren ska prestera anses den inte behdva vara lika omfattande som det 1

en skadestandsprocess forutsitts for bifall till talan (se G Walin & J Herre, a.st.).

Vid den tidpunkt dd Tomas Beno skriftligen framstéllde sitt ursprungliga skadestands-
krav till Staden hade beslutet att upphdva Bygglovet vunnit laga kraft och det hade
framstéllts krav pa att Tomas Beno skulle vidta erforderliga atgérder for att bringa
byggnaden i 6verensstimmelse med den géllande detaljplanen, vilket i praktiken torde

ha inneburit att byggnaden hade behovt rivas.

Enligt tingsrattens beddmning och sérskilt med beaktande av i vilken situation kravet

framstélldes mot Staden far anses att Tomas Beno vid framstéllande av sitt krav den 13
februari 2014 lade fram den utredning som med hénsyn till omstindigheterna skiligen
kunde begéras av honom. Tomas Beno dr dirmed berittigad till drojsmélsrénta pd ska-

destindet fran den 13 mars 2014 till dess betalning sker.

Sammanfattning

Staden ska betala skadestand till Tomas Beno med foljande belopp:

Kapitalkostnad 0 kr
Fordyring pa ej fardigstéllda delar 1192 030 kr
Slitage 115500 kr
Viérdeminskning 33 257 kr
Kompletterande arbete for nya byggnormer 0 kr
El, skatt & forsdkring etc. 2007-2020 307 414 kr

Summa 1 648 201 kr
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Staden ska darutdver betala ranta pd beloppet enligt 6 § rintelagen frén den 13 mars

2014 till dess betalning sker.

Rittegdngskostnader

Tomas Beno har yrkat ersittning for rattegdngskostnader med sammanlagt 4 275 609
kr, varav 1 890 000 kr (inkl. moms) avser ombudsarvode, 1 376 000 kr eget arbete och
1 009 609 kr utligg.

Vad avser Tomas Benos yrkade rittegdngskostnader har Staden vitsordat ombudsarvo-
det, 45 000 kr avseende eget arbete samt 577 356 kr avseende utldgg, dvs. sammanlagt
2 512 356 kr.

Staden har yrkat erséttning for rittegdngskostnader med 2 367 400 kr, varav 2 235 000
kr avser arvode (inkl. tidsspillan) och 132 400 kr avser utlagg.

Vad avser Stadens yrkade réttegdngskostnader har Tomas Beno vitsordat 600 000 kr

avseende ombudsarvode och 117 800 kr avseende utldgg, dvs. sammanlagt 717 800 kr.

Malet har varit mycket omfattande och har pigatt under ett flertal ar. Inledningsvis

vickte Tomas Beno en fullgdrelsetalan baserad pa de forutséttningar som dé foreldg.
En for hela malet grundldggande fragestéllning var huruvida Staden 6verhuvudtaget,
genom beviljande av Bygglovet, adragit sig skadestandsskyldighet gentemot Tomas

Beno, varfor denna frdga kom att provas genom mellandom.

Tingsrétten har efter mellandomen, genom ett beslut under rétteging, provat ett yr-
kande fran Staden avseende avvisning av del av Tomas Benos talan. Tingsrétten avslog
Stadens avvisningsyrkande och Tomas Beno har, oavsett utgdngen i malet 1 6vrigt, yr-
kat att Staden ska forpliktas att ersitta hans kostnader for provningen av denna fraga

med 280 000 kr.
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Vad slutligen giller fullgdrelsedelen vickte Tomas Beno ursprungligen talan med ett
hogre belopp én det yrkande som nu provats. Med beaktande av att forutsittningarna
for hans talan fordndrats under malets gang, sedan detaljplanen dndrats och han erhallit
Nya Bygglovet, anser tingsrétten dock att det dr det belopp han slutligen yrkat som é&r
relevant vid beddmningen av réttegdngskostnaderna. Av yrkade 27 896 396 kr tiller-
kédnns Tomas Beno 1 648 201 kr. Detta motsvarar ca 6 % av det yrkade beloppet.

Parterna dr att betrakta som dmsom vinnande och 6msom tappande. Tingsrétten anser
inte att det med ledning av parternas egen uppgivna fordelning av réttegdngskostna-
derna klart gar att sirskilja kostnaderna for de olika delarna av malet. Vid en samman-
tagen bedomning, med beaktande av utgingen i de olika delarna och var tyngdpunkten
1 malet legat, anser tingsratten dock att Tomas Beno éar att betrakta sisom 1 huvudsak

tappande part och att han ska forpliktas att ersétta 65 % av Stadens rittegdngskostna-
der.

Vad giller skéligheten av Stadens riattegangskostnader har Tomas Beno anfort att det
yrkade arvodet dr oskéligt hogt och motsvarar ca 1,5 gdnger det av Tomas Beno yrkade

ombudsarvodet. Tomas Beno har ocksé inviant mot en av vittneserséttningarna.

Vad forst giller ombudsarvodet har malet varit omfattande och Tomas Beno har fort en
talan som varit mycket detaljerad, sirskilt vad avser berdkningen av olika delar av ska-
destandet, vilket givetvis paverkat den tid Staden behdvt 14gga ner pa att analysera och
bemota kdromalet. Vad géller jimforelsen med det av Tomas Beno yrkade ombudsar-
vodet kan ocksa noteras att Tomas Beno ocksa yrkat ersittning for 3 440 timmars eget
arbete, vilket bor vara en bidragande faktor till att ombudsarvodet kunnat begrénsas.
Tingsritten noterar emellertid ocksa att redovisningen av de dtgidrder som vidtagits av
Stadens ombud dven omfattar bland annat fragor som rort dandringen av detaljplan.
Aven om dessa fragor, i vart fall indirekt, haft betydelse for malet anser tingsritten inte
att de kan anses utgora rittegangskostnad. Det dr svért att ur kostnadsrdkningen utldsa

hur stor tidsatgdng dessa moment motsvarar, men tingsréitten bedomer att atgarderna i
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dessa delar far anses motsvara ca 3 av de 80 arbetsdagar for vilka Staden yrkar ersétt-
ning. Med hénsyn till vad som anforts ovan anser tingsritten dock att ombudsarvodet i
ovrigt far anses skéligt. Detta innebdr att tingsrétten anser att skéligt ombudsarvode
(avrundat) uppgér till 2 055 000 kr. Tingsrétten anser att yrkad ersittning for tidsspil-
lan om 100 000 kr ar skilig.

Vad dérefter avser vittnesersattningen for forhoret med Hans Voksepp har Staden be-
gért ersattning med 24 600 kr, medan Tomas Beno endast vitsordat 10 000 kr. Tings-
ritten anser att erséttning for denna kostnad inte bor utgd med mer &n av Tomas Beno
vitsordat belopp om 10 000 kr. Efter denna justering och dé dvriga utldgg &r vitsordade
uppgér Stadens utlagg till 117 800 kr.

Sammantaget innebdr detta att Tomas Beno ska ersitta Staden for dess rattegangskost-

nader med ett belopp om 1 477 320 kr ([2 055 000 + 100 000 + 117 800] x 0,65).
HUR MAN OVERKLAGAR, se¢ bilaga 2 (TR-02)

Overklagande ska ha kommit in till tingsritten senast den 25 februari 2019 och stills

till Hovrétten for Vistra Sverige. Provningstillstdnd krévs.

Tomas Alva Anders Bjork Anna Rapphed
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Kategori 1 Kapitalbindning

Kapitalkostnad (bakétindexerad/minskad till 2007 ars virde)

Datum Ack. Investerat  Riinta Ack. Rinta  Rintekostnad
2004-07-01 Okr 4,0% 0 kr 0 kr
2005-01-01 Okr 4,0% 0 kr 0 kr
2005-07-01 Okr 3,5% 0 kr 0 kr
2006-01-01 Okr 3,5% 0 kr 0 kr
2006-07-01 Okr 4,5% 0 kr 0 kr
2007-01-01 18749 010 kr  5,0% 468 725 kr 468 725 kr
2007-07-01 18999 010 kr 5,5% 1004 088 kr 535363 kr
2008-01-01 19249 010kr 6,0% 1611681 kr 607 593 kr
2008-07-01 19499 010kr 6,5% 2297 778 kr 686 097 kr
2009-01-01 19749010 kr 4,0% 2738 714 kr 440 936 kr
2009-07-01 19749 010kr  2,5% 3019811 kr 281 097 kr
2010-01-01 19749 010kr  2,5% 3304 421kr 284 610 kr
2010-07-01 19749010 kr  2,5% 3 592 589 kr 288 168 kr
2011-01-01 19749010 kr  3,5% 4001 067 kr 408 478 kr
2011-07-01 19749010 kr 4,0% 4476 068 kr 475 002 kr
2012-01-01 19749 010kr 4,0% 4960 570 kr 484 502 kr
2012-07-01 19749010 kr 3,5% 5392988 kr 432 418 kr
2013-01-01 19749010 kr 3,0% 5770 118 kr 377 130 kr
2013-07-01 19749 010kr  3,0% 6152904 kr 382 787 kr
2014-01-01 19749010 ke 3,0% 6541433 kr 388 529 kr
2014-07-01 19749010 kr  3,0% 6935790 kr 394 357 kr
2015-01-01 19749010kr  2,0% 7202638 kr 266 848 kr
2015-07-01 19749 010kr  2,0% 7472 154 kr 269 516 kr
2016-01-01 19749 010kr  2,0% 7 744 366 kr 272 212 kr
2016-07-01 19749010 kr  1,5% 7950 566 kr 206 200 kr
2017-01-01 19749 010kr 1,5% 8158 313 kr 207 747 kr
2017-07-01 19749 010kr 1,5% 8367618 kr 209 305 kr
2018-01-01 19749010kr 1,5% 8578493 kr 210 875 kr
2018-07-01 19749 010kr  1,5% 8790949 kr 212 456 kr
2019-01-01 19749010 kr  1,5% 9004 999 kr 214 050 kr
2019-07-01 19749010 kr  1,5% 9220654 kr 215 655 kr
2020-01-01 19749010kr  1,5% 9437926 kr 217 272 kr
Total: 9 437 926 kr



Errata Il 2081123

Maélnummer: T 3242-14

Kategorin Fordyrning har minskat fran 2 454 079 kr till 2 436 011 kr

Det totala Skadestandsbeloppet har minskats fran 27 914 463 kr till 27 896 396 kr

Fordyrning pa ej firdigstiillda delar

Moment Kostnad inkl moms Varav férdyring
sedan 2007-2020
(28.99%)
Tomt
Stodmur 190 000 kr 55081 kr
Grovplanering tomt 50 000 kr 14 495 kr
Marksten 650 kvm 500 000 kr 144 950 kr
Grés 50 000 kr 14 495 kr
Belysning 50 000 kr 14 495 kr
Vaxter 200 000 kr 57 980 kr
Staket 50 000 kr 14 495 kr
Dagvatten och drénering 50 000 kr 14 495 kr
Fasad
Stora balkongen 347 776 kr 100 820 kr
Lilla balkongen 105 299 kr 30 526 kr
Qunions 282 164 kr 81 799 kr
Fonsterbleck 112 245 kr 32 540 kr
Kantlist 266 354 kr 77 216 kr
2 kupor 108 165 kr 31357 kr
Balkongracken 3st 318 318 kr 92 280 kr
Killare
Flytspackling + Golv 222 006 kr 64 360 kr
Fardigstélla puts 13 838 kr 4011 kr
Maélning vdggar 300kvm 102 841 kr 29 814 kr
Innertak 170kvm 112 773 kr 32 693 kr
Trappa 184 826 kr 53 581 kr
1:a Vaningen
Malning vaggar 102 841 kr 29 814 kr
Kontor 72 828 kr 21 113 kr



Hall

Sockel Tullikivi
Installation av golvvérme
Innetak panel tvitt

2:a Vaningen

Trapp 2:a van
Master bed
Kladkammare
Bad 1
Bad 2
Bad 3***
Sov 2
Sov 3
Sov 4

Hall

Ovrigt

Elmétare
Fiberanslutning
Deltotal

Projektering 10%
Administration 6%
Kostnadsstegring 8,7%-

2,23%=6,47%**
Kapitalkostnad 0,7%
Deltotal
Budgetreserv 10%

*Preliminir

Totalt

35398 kr

3756 kr
82 090 kr
10 021 kr

544 968 kr
112 812 kr

13 749 kr
743 727 kr
160 096 kr
261 779 kr
210 442 kr
147 524 kr
152 982 kr
175 783 kr

27 625 kr

27 000 kr
6202 024 kr
620 202 kr
372 121 kr

401 271 kr
43 414 kr

7 639 033 kr
763 903 kr

**Justerad 20181113 for att ej innefatta index 2,23%
*** Justerad 20181114, minskad med 46 000:-

10 262 kr
1 089 kr
23 798 kr
2905 kr

157 986 kr
32704 kr
3 986 kr
215 606 kr
46 412 kr
75 890 kr
61 007 kr
42 767 kr
44 349 kr
50 959 kr

8 008 kr

7 827 kr
1797 967 kr
179 797 kr
107 878 kr

116 328 kr
12 586 kr
2214 556 kr
221 456 kr

2 436 011 kr



Kategori 3 slitage

Slitage
Kostnad inkl
Byggnadsdel moms
Fasad Rivning 180 000 kr
Fasad Putsning 1766316 kr
Omslipning Golv 1:a van 60 000 kr
Entredtrr 45 000 kr
Deltotal 2 051 316 kr
Projektering 10% 205 132 kr
Administration 6% 123 079 kr
Kostnadsstegring 8,7% 178 465 kr
Kapitalkostnad 0,7% 14 359 kr
Deltotal 2 572 351 kr
Budgetreserv 10% 257 235 kr

Totalt

2 829 586 kr



Virdeminskning

Byggnadsdel

Golvidrme

Virmepanna

Luftvirmepump

Tvittmaskiner 2st

Diskmaskin
Spis

Kyl

Frys

Ugn
Ugn/Micro
Flakt

Gaswok
Badkar
Kok
Contura
Tulikivi
Grund

Stomme exkl
fasad

Avlopp & Vatten

WC Forsta vaning

Tvittstuga forsta

véning

Garageportar

Virde

Teknisk Utnyttjad**

(bakatindexerat/m livslingd Livslingd

inskat till 2007)
inkl Projektering,
admin, kapital,
kostnadsstegring

(exkl index),

budgetreserv &

moms******

455 448 kr

124 168 kr

31042 kr

27 764 kr
19 503 kr
32619 kr
19 503 kr
19 503 kr
28 872 kr
25123 kr
58339 kr

11382 kr
38285 kr
158 927 kr
84 404 kr
294 152 kr
774 180 kr

6 840 407 kr

900 216 kr

227 641 kr

103 473 kr
77 605 kr

(@n)*

30
20

20

30
30
15
15
50

50

50

30

30
35

(ar) (2007-
2020)

13
13

13

13
13
13
13
13

13

13

13

13
13

Dagsviirde

258 087 kr
43 459 kr

10 865 kr

1 000 kr
1 000 kr
1000 kr
1 000 kr
1 000 kr
1 000 kr
1 000 kr
5000 kr

1 000 kr
21 695 kr
90 059 kr
11254 kr
39 220 kr

572 894 kr

5061901 kr

666 160 kr

128 996 kr

58 635 kr
48 780 kr
Total:

Kostnad inkl
Projektering,

admin, kapital,

kostnads-
stegring,

budgetreserv &

moms

197 361 kr

80 709 kr

20 177 kr

26 764 kr
18 503 kr
31619 kr
18 503 kr
18 503 kr
27 872 kr
24 123 kr
53 339 kr

10 382 kr
16 590 kr
68 868 kr
73 150 kr
254 932 kr
201 287 kr

1778 506 kr

234 056 kr

98 644 kr

44 838 kr
28 825 kr
3 327 554 kr

% %k %

* ok kK

% %k %

% %k %k

* %k %k

* %k %k

* % %

* %k %

Kk %

* % %k

* %%

% %k %k %k

* ok ¥

%ok %

* %k %k

%k %k

* %k %k

* %k %

% % %k

% %k %k %k

* %k %k %k

* %k %k



* Killa Teknisk medellivslangd f6r byggnadsdelar Frdn SABO:s

avskrivningsregler

** Utnyttjad livslangd baseras pa att huset fardigstalls senast juni 2019, om ej behdver dessa vdrden
justeras

***Baseras pa huvudkalkyl

****Uppskattad mha huvudkalky

*E*E* Uppskattat marknadspris

**kx** Uppdaterad 20181113 for att exkludera index 2,23%



Kategori 5 Byggnormer

Kompletterande arbete fér nya byggnormer

Moment Kostnad inkl Projektering, admin,
kapital, kostnadsstegring,
budgetreserv & moms

Tak 5200 000 kr

Ventilation 1312 500 kr

Fonster 1299 000 kr

Elinstallationer 1 000 000 kr

Utslags ho Kok 200 000 kr

Bergvirme 250 000 kr

Deltotal 9261 500 kr

Ny Bygglovsansiékan .

Egentid 200h 4 400kr 80 000 kr

Arkitekt PE

2017-01-07 67 396 kr
2017-05-15 27 000 kr

Energiberikning 15 000 kr

Ans6kningsavgift 55 000 kr

Totalt: 9 505 896 kr

*Preliminir



Kategori 6 El, Skatt & Férsakring etc.

EL, Skatt & Forsikring 2007-2020

Kostnad inkl
Kostnadstyp moms
Fastighetskatt 212 490 kr Kalla: Skatteverket
Forsakringar 39495 kr Kalla: Trygg Hansa
EL 53 728 kr Summering av rakningar
Sotning 1 701 kr Kaélla: Fakturor Thn kommun

Enl. berdkning for

Rénta 16pande 2007-2020 52 009 kr kapitalbindning

Totalt 359 423 kr
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SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i brottmal, tingsratt

TR-01

Vill du att domen ska dndras i nagon 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 6verklagande 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 hanvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.

Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns 1 malet.

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 ocksd om ifall du vill att malsiganden
ska komma personligen vid en huvud-
forhandling.

4. Limna 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
tingsritten. Du hittar adressen 1 domen.

Vad hander sedan?

Tingsritten kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ritt tid. Har det kommit in f6r
sent avvisar domstolen éverklagandet. Det
innebir att domen galler.

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

Har du tidigare fatt brev genom forenklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Sida 1 av2

www.domstol.se
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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.

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

Nar kravs det provningstillstand?

Brottmalsdelen

I brottmalsdelen beh6vs prévningstillstand i
tva olika fall:

o Den atalade har domts enbart till boter.

e Den atalade har frikants fran ett brott som
inte har mer 4n 6 manaders fingelse i
straffskalan.

Skadestandsdelen

Det krivs provningstillstind fOr att hovritten
ska préva en begiran om skadestand.
Undantag kan gilla nir en dom 6verklagas i
brottmalsdelen, och det ar kopplat en begiran
om skadestind till brottet. D3 krivs inte
provningstillstand f6r skadestindsdelen om

e detinte krivs prévningstillstand 1
brottmalsdelen

eller om

e hovritten meddelar provningstillstind 1
brottmalsdelen.

Beslut i 6vriga fragor

I de mal dir det krivs prévningstillstind i
brottmalsdelen (se ovan), krivs det ocksa
provningstillstaind for sadana beslut som bara
far 6verklagas 1 samband med att domen
overklagas. Beslut som kan overklagas sarskilt
kriver inte provningstillstind.

Nar far man provningstillstand?

Hovritten ger provningstillstind i fyra olika
fall.

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

e Domstolen anser att det inte gir att bedoma
om tingsritten har domt ritt 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
skil att ta upp malet av ndgon annan
anledning.

Vill du veta mer?

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

Mer information finns pa www.domstol.se.
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HOVRATTEN FOR SKILJAKTIG Mal nr

VASTRA SVERIGE MENING T 1967-19
Avdelning 1 2020-11-27 Aktbilaga 62

Rotel 13

Hovrattsradet Anna Gransmarker ar skiljaktig och vill bestamma det kapitalbelopp som
Trollhattans Stad ska betala till Tomas Beno till 6 963 432 kr.

Kapitalkostnad

Jag ar av en annan uppfattning an majoriteteten savitt avser den kategori som av Tomas Beno har
benamnts kapital- eller stillestandskostnad.

Tomas Beno hade kunnat fa ersattning for de kostnader han har haft for fastigheten under den tid
da denna, till foljd av Stadens agerande, inte har kunnat nyttjas. Sadana kostnader hade t.ex.
kunnat vara havda ranteutgifter. Tomas Beno har emellertid inte yrkat erséttning for sadana
kostnader utan for forlorad avkastning pa investerat kapital. Fragan &r saledes om han har rétt till
ersattning for forlorad avkastning och i sa fall till vilket belopp.

Jag instdmmer i tingsrattens bedémning att det, mot bakgrund av att bygglov numera beviljats, ar
rimligt att Tomas Beno ska forsattas i samma ekonomiska situation som om bygglovet inte hade
upphavts. Han ska ska alltsa inte forsattas i samma ekonomiska situation som om ett bygglov
aldrig hade beviljats, vilket skulle ha medfért att byggnaden hade behdvt rivas.

Tomas Beno har uppgett att han, for det fall bygglovet inte hade upphévts, hade kunnat ha
fardigstallt byggnationen och flyttat in 2007. Pa grund av Stadens agerande kommer han nu
kunna fardigstélla och flytta in forst vid en senare tidpunkt. Under denna period kan han sdgas ha
haft sin investering last i en fastighet, som han inte har kunnat nyttja. Jag anser i och for sig att
han har ratt till ersattning om han lyckas styrka den avkastning som han har gatt miste genom att
investeringen under denna period har varit last i fastigheten utan att denna har kunnat nyttjas.

Liksom majoriteten anser jag att Tomas Beno har lyckats styrka att han har investerat ett visst
belopp i fastigheten. Det ar vidare sa att denna investering skulle ha kunnat rantebeldggas om
den hade placerats pa annat satt an i fastigheten. Det krdvs emellertid dven att han lyckas visa att
han drabbats av skada bestaende i skillnaden mellan avkastningen pa gjord investering i
fastigheten, vilken under radande forhallanden inte gatt forlorad, och den avkastning medlena
enligt honom annars skulle kunna ha gett. En sadan jamforelse saknas dock i Tomas Benos
berakning av skadan.

Mot Stadens bestridande av att skada har uppkommit, har Tomas Beno darfor inte formatt visa
att han har gatt miste om avkastning pa den investering han har gjort i fastigheten.

Darfor vill jag ogilla yrkandet savitt avser denna kategori i sin helhet.

Slitage

Darutdver gor jag en annan bedmning an majoriteten savitt avser ersattningen for slitage av
fasadputs. Liksom majoriteten finner jag det visat att fasaden behdver bytas ut. Min bedémning
ar dock att Tomas Beno inte har lyckats styrka till vilket belopp, utéver det av Staden vitsordade,
som kostnaden for ny fasadputs till en niva motsvarande den férbrukade fasadputsen skulle

Dok.ld 587376

Postad

Box 40
401 20

ress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Packhusplatsen 6 031-701 22 00 - mandag — fredag
Goteborg E-post: hovratten.vastrasverige@dom.se 08:00-16:00

www.vastrahovratten.domstol.se



HOVRATTEN FOR T1967-19
VASTRA SVERIGE

uppga till. Beloppet for fasadputs ska darfor bestammas, i enlighet med vitsordandet, till
574 000 kr. Detta medfor att det totala beloppet for slitage jamte paslag om tio procent uppgar
till vitsordat belopp om 945 000 kr.

Mot bakgrund hérav ska det totala kapitalbeloppet som Staden ska betala till Tomas Beno enligt
mig bestammas till 6 963 432 kr (1 977 763 kr avseende fordyring pa ej fardigstallda delar,

945 000 kr avseende slitage, 17 007 kr avseende vardeminskning, 3 585 000 kr avseende
kompletterande arbete for nya byggnormer, 183 848 kr avseende kostnader for ny
bygglovsansokan och 254 814 kr avseende el, skatt och forsdkring m.m.).

Overrostad i dessa delar ar jag i Ovrigt ense med majoriteten.
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Bilaga

Hur man overklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens avgor-
ande ska gora det genom att skriva till
Hogsta domstolen. Overklagandet ska dock
skickas eller limnas till hovritten.

Senaste tid for att overklaga

Overklagandet ska ha kommit in till hov-
ritten senast den dag som anges i slutet av
hovrittens avgorande.

Beslut om hiaktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rittegangsbalken eller rese-
torbud far 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in i rétt tid,
skickar hovritten 6verklagandet och alla
handlingar i malet vidare till H6égsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstaind for att Hogsta
domstolen ska prova ett 6verklagande.
Ho6gsta domstolen far meddela provnings-
tillstind endast om

1. det idr av vikt for ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sidan
prévning, si som att det finns grund f6r
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utgang i hovritten uppenbarligen
beror pa grovt férbiseende eller grovt
misstag.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

2. det avgorande som 6verklagas
(hovrittens namn och avdelning samt
dag for avgorandet och malnummer),

3. den dndring i avgérandet som klaganden
begir,

4. de skal som klaganden vill ange for att
avgorandet ska dndras,

5. de skil som klaganden vill ange f6r att
provningstillstaind ska meddelas, samt

6. de bevis som klaganden aberopar och
vad som ska bevisas med varje bevis.

Forenklad delgivning

Om malet 6verklagas kan H6gsta dom-
stolen anvinda forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i mélet, under
forutsittning att mottagaren dir eller i
nagon tidigare instans har fatt information
om sidan delgivning.

Mer information

For information om rittegangen 1 Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se
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