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YSTADS TINGSRATT DOM Mal nr
2022-02-23 T 3369-20
Meddelad i
Ystad

PARTER

Kirande

1. Keyvan Diamondo, 19780917-5370
Balders Vig 17
231 68 Trelleborg

2. Shiva Fereydouni, 19780814-3866
Balders Vig 17
231 68 Trelleborg

Ombud for 1 och 2: Advokat Johan Sjostrom
Advokataktiebolaget Jansson & Partners
Jarnvagsgatan 6

261 32 Landskrona

Svarande

1. KATHRIN Sofie Milemo, 19620612-3983
Virkesviagen 25

231 68 Trelleborg

2. Kjell Ove MIKAEL Milemo, 19630411-8257
Virkesviagen 25
231 68 Trelleborg

Ombud for 1 och 2: Advokat Mats Hakansson
Advokatfirman Wilensky & Partners HB
Stora Nygatan 59

211 37 Malmo

DOMSLUT
1. Kathrin Milemo och Mikael Milemo ska solidariskt till Keyvan Diamondo och
Shiva Fereydouni betala 8 000 kr jimte rénta enligt 6 § rintelagen (1975:635)
fran den 18 november 2020 till dess betalning sker.
2. Keyvan Diamondo och Shiva Fereydouni ska solidariskt ersétta Kathrin Mile-
mos och Mikael Milemos rittegdngskostnader med 76 504 kr, varav 53 400 kr
avser ombudsarvode, jamte ridnta pd det forstndmnda beloppet enligt 6 § rinte-

lagen (1975:635) fran denna dag till dess betalning sker.

Dok.1d 442094

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 114 Bollhusgatan 16 0411-691 00 méndag — fredag
271 23 Ystad E-post: ystads.tingsratt@dom.se 08:00-16:00

www.domstol.se
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BAKGRUND

Parterna ingick avtal om kop/forsiljning av fastigheten Trelleborg Midgérd 4 (fortsatt-
ningsvis Fastigheten) den 30 mars 2014. Fastigheten tilltrdddes den 1 augusti samma
ar. Keyvan Diamondo och Shiva Fereydouni (fortséttningsvis kdrandena) har betalat
kopeskillingen om 3 400 000 kr till Kathrin och Mikael Milemo (fortséttningsvis sva-

randena).

En forsdkringsbesiktning utfordes den 11 mars 2014 av besiktningsmannen Mats
Wahlfrid. Svarandena hade dessforinnan tillfort information om Fastigheten genom
uppgifter i en s.k. Fragelista. I Fragelistan uppgav svarandena att de inte hade observe-
rat eller haft anledning att missténka brister eller fel 1 det invdndiga vatten- eller av-

loppssystemet.

Fastigheten dr uppford 2007 och badrummet pé plan 2 ar i originalutforande. I utlatan-
det fran slutbesiktningen av Fastigheten den 17 juli 2007 framgér det att plan 2 har be-

siktigats utan anmirkning.

Kérandena reklamerade det pastadda felet till svarandena. Svarandena erholl reklamat-

ionen den 13 maj 2019.

YRKANDE OCH INSTALLNING
Kiirandena har yrkat att tingsritten ska forplikta svarandena att solidariskt till kdran-
dena betala 178 000 kr jamte rénta enligt 6 § rantelagen (1975:635) fran dagen for del-

givning av stdmning i malet till dess betalning sker.

Svarandena har bestritt kiromalet. Ett belopp om 8 000 kr har vitsordats som skéligt i

och for sig. Yrkad rénta har vitsordats som skélig i och for sig.

Parterna har av varandra yrkat erséttning for rittegangskostnader.
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PARTERNAS GRUNDER

Kiirandena har som grund for sin talan aberopat foljande.

Fastigheten var vid Overlatelsen till kdrandena behiftad med fel. Detta da avloppet till
badkaret i badrummet pé plan 2 har anslutits i golvet utan golvbrunn, avloppsroret inte
har stuckit upp minst fyra centimeter fran golvet som det skulle ha gjort samt da
tatskiktet inte heller har slutit tétt runt roret. Badrummet var i dessa delar inte fackman-
namdssigt gjort. Fastigheten avvek dédrmed fran vad som foljer av avtalet och fran vad

kdrandena med fog har kunnat forutsitta vid kopet.

Felet har reklamerats inom skélig tid och har inte kunnat upptéckas vid en sddan
undersokning av Fastigheten som varit pakallad med hénsyn till Fastighetens skick,
den normala beskaffenheten hos jaimforliga fastigheter samt omsténdigheterna vid ko-
pet. Kdrandena har dérfor rétt till avdrag pa kopeskillingen motsvarande deras kostnad

att atgirda felet. Kostnaden for att dtgérda felet uppgér till 178 000 kr.

Svarandena har som grund for sitt bestridande aberopat foljande.

Fastigheten avviker inte fran vad kirandena med fog kunnat forutsitta vid kopet eller
fran vad som har avtalats. Nagra utféstelser fran svarandenas sida foreligger inte. Fas-
tigheten har saledes inte varit behidftad med fel avseende avloppsinstallation 1 badrum-
met pa plan 2 vid 6verlatelsen. Det pastddda felet har dessutom reklamerats for sent

vilket innebdr att rétten till prisavdrag alldeles oavsett har prekluderats.

Om tingsrétten skulle finna att Fastigheten har varit behédftad med fel vid dverldtelsen
och att kdrandena har reklamerat felet inom skailig tid gors det gidllande att felet borde
ha upptéckts vid en sdidan undersdkning av Fastigheten som har varit pikallad med

hénsyn till Fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jimforliga fastigheter

samt omstandigheterna vid kopet.
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Under alla forhallanden bestrids att prisavdragets storlek ska bestimmas till omstamt

belopp, eftersom angivna atgérder skulle utgora en standardforbéttring som svarandena

inte ska sté for.

UTVECKLING AV PARTERNAS STANDPUNKTER
Kirandena har till utveckling av sin talan anfort i huvudsak foljande.

Fel 1 fastigheten

I januari 2019 upptickte kdrandena en flack i golvet/taket mellan vaningsplanen under
badrummet pé plan 2 efter att badkaret hade anvénts. Efter det har kdrandena inte an-

vant badrummet.

En skadebesiktning utfordes den 28 mars 2019 av teknikern Bjorn Gustafsson. Vid be-
siktningen kunde Bjorn Gustafsson konstatera att avloppet till badkaret hade anslutits 1

golvet utan golvbrunn samt att téitskiktet inte slot tatt runt avloppet.

Att avloppet till badkaret har anslutits i1 golvet utan golvbrunn, att titskiktet inte sluter
tétt runt avloppsroret samt att avloppsroret inte har stuckit upp minst fyra centimeter
fran golvet utgdr avvikelser frin bygg- och branschreglerna for ar 2007 (Saker Vatten-
installation 2007:1 och BFS 2006:11). Av bygg- och branschreglerna framgar det att
rorgenomforingar med tappvatten- eller virmerdr 1 vatrum inte far forekomma i golv
med titskikt. Vidare ska avsdttningar for avlopp vara tidckta med lock. Avsittningen
for avloppsenheten har inte uppfyllt de matt som stadgas fran fardig yta for montering

av tatskikt.

Den felaktiga avloppsinstallationen har orsakat lickage, varvid vatten har runnit pa ut-
sidan av avloppsroret som gar ned 1 golvet. Genom avsaknad av golvbrunn, felaktigt
monterat avloppsror och bristande tdtning har detta orsakat en vattenskada i golvet/ta-

ket mellan vaningsplanen.
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Undersdkningsplikt

Fastigheten dr uppford 2007 och badrummet pé plan 2 &r i originalutforande. I utlatan-
det fran slutbesiktningen av Fastigheten den 17 juli 2007 framgéar det att plan 2 har be-

siktigats utan anmérkning.

En forsdkringsbesiktning utfordes fore kopet, den 11 mars 2014, av besiktningsmannen
Mats Wahlfrid. Svarandena hade dessforinnan tillfort information om Fastigheten ge-
nom uppgifter i en s.k. Fragelista och Mikael Milemo hade dven lamnat upplysningar

till besiktningsmannen om Fastigheten.

D4 badkaret 1 badrummet pa plan 2 i1 Fastigheten var igenmurat kunde ndgon bedom-
ning av ytor eller avlopp inte goras vid forsakringsbesiktningen den 11 mars 2014.
Dock genomfordes sedvanliga fuktmétningar savél 1 koket pa plan 1 som 1 badrummet
pa plan 2. Fuktindikeringarna var utan anmérkning och négra forhdjda fuktindikationer

kunde inte konstateras.

I Fragelistan har svaranden uppgett att de inte har observerat eller haft anledning att
misstdnka brister eller fel 1 det invindiga vatten- eller avloppssystemet. Genom denna
upplysning bringades kidrandena i1 den uppfattningen att avloppssystemet inte torde
vara foremal for nagon sérskild undersokning eller besiktning. Detta sdrskilt da felet ar
sadant att det normalt kan forutsittas vara bekant for den som brukat fastigheten ndgon

tid.

Att badkaret var igenmurat och saknade inspektionslucka medfor inte att kdrandena

hade skl att misstinka att det fanns brister 1 avloppssystemet under badkaret.

Mot bakgrund av Fastighetens ringa dlder, svarandenas upplysningar samt dé fuktmét-
ningar i aktuella rum inte indikerade att det skulle foreligga brister i avloppssystemet
har annan undersdkning &n den som gjordes inte varit pakallad. Kédrandena har darfor
gjort vad som ankommer péd dem for att uppfylla sin undersokningsskyldighet genom
besiktningen den 11 mars 2014.
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Bristerna i avloppet under badkaret upptécktes inte vid besiktningen infor kopet. De
kunde inte heller upptéckas vid en sedvanlig och, med hinsyn till Fastighetens skick
och ovriga omsténdigheter, pakallad besiktning. Forst efter demontering av en klinker-
platta under badkaret har bristerna kunnat upptéckas. Det felaktigt installerade avlop-
pet utgor ett s.k. dolt fel for vilket svarandena ansvarar enligt 4 kap. 19 § jordabalken.
Att kdrandena inte har fitt nigon erséttning fran forsiakringsbolaget, eftersom felet inte

omfattades av den forsdkring de tecknat, saknar betydelse.

Reklamation

Det var forst 1 januari 2019 som kdrandena upptéckte en flick i golvet/taket mellan va-
ningsplanen under badrummet pé plan 2 efter att badkaret hade anvints. Dessforinnan
hade det inte funnits ndgon indikation pé att fel foreldg 1 badrummet pé plan 2. Efter
utford besiktning kontaktade kdrandena méklaren som i sin tur informerade svarandena
om felet den 13 maj 2019. Harigenom reklamerades felen till svarandena. Felen upp-
tiacktes alltsa i januari 2019 och reklamerades 1 maj 2019. Reklamation har skett inom

skalig tid.

Prisavdrag

Vid kopet hade kdrandena rétt att forvénta sig att samtliga avlopp i Fastigheten var
korrekt installerade i enlighet med gillande branschpraxis, varfor avdrag pa kopeskil-

lingen ska motsvara hela kostnaden for att avhjilpa felen.

Kérandena har latit inhdmta offert for avhjilpande av felen till en kostnad av
198 000 kr. Offerten, som &r den billigaste av tre inhdmtade offerter, omfattar foljande
atgirder:

- Demontering av befintlig VVS & badrumsmdébler,

- Rivning av ytskikt,

- Byte av golvbrunnar,

- Léaggning av golvvirme (el),

- Montering av nya skivor,
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- Fallspackling enligt gidllande normer med fiberspackel,

- Tatskiktssystem enligt géllande normer,

- Uppsittning av kakel,

- Malning av tak,

- Montering av nya dorrfoder insida badrum,

- Montering av badrums inredning, vask med underskép samt kran, spegelskap,
badkar samt duschblandare,

- Uppbyggnad av troskel,

- Bortforsling av 6verblivet byggmaterial samt rivningsrester,

- Svara for inteckningar och skydd.

De ovan angivna atgirderna dr nddvéndiga for att avhjilpa felen. Ett avdrag om
20 000 kr gors dock for nya vitvaror, varfor enbart montering om 10 000 kr begérs 1

den delen. Prisavdragets storlek uppgér darfor till 178 000 kr.

Svarandena har till utveckling av sitt bestridande anfort 1 huvudsak foljande.

Fel 1 fastigheten

Det foreligger inte nagon felaktig avloppsinstallation. Att gora installationen direkt pa
avloppet dr ett normalt forfarande. Den aktuella konstruktionen utgor inte nagot fel och
har inte medfort nagot lickage. Avsaknad av golvbrunn under badkaret har inte utgjort
nagot fel. Det hade snarare varit fel att sédtta golvbrunn under badkaret eftersom det
saknades inspektionslucka. Det bestrids dven att rorets matt och placering skulle utgdra
nagot fel. Tatskiktet har inte varit felaktigt. Svarandena medger emellertid att det fore-
legat fel i anslutningen i manschetten. Att montera en manschett pa avloppsroret kostar

8 000 kr. Detta belopp har dérfor vitsordats som skiligt i och for sig.

Det bestrids att fuktskada skett och att en eventuell fuktskada kan lasta svarandena.
Vid besiktningen den 28 mars 2019 har det konstaterats att det inte finns nadgon fukt-

skada mellan vaningsplanen.
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En eventuell fuktskada har i vilket fall som helst inte orsakats av en eventuell brist 1
avloppssystemet. Vad som orsakats flacken i taket &r inte kint. Vid besiktningen den
28 mars 2019 kunde teknikern inte hitta ndgot lickage i avloppssystemet och en even-
tuell fuktskada maste darfor ha orsakats av vatten som har runnit 6ver kanten pa bad-
karet och ner pa undersidan av badkaret. Ett sddant oaktsamt anvdndande av badkaret

ska inte ligga svarandena till last.

Undersokningsplikten

For det fall tingsritten anser att fel forelegat 1 badrummet har dessa varit upptiackbara.
Det dr uppenbart att inspektionslucka saknades i badrummet, vilket visar pa att det sak-
nades golvbrunn under badkaret. Avsaknaden av inspektionslucka har gett en varnings-

signal till kdrandena och medfort en utokad undersokningsplikt.

I besiktningen frdn 2014 framgar att koparen har unders6kningsplikt av den del av fa-
sigheten som inte omfattas av besiktningen, vilket bland annat géillde for badkaret som
var inmurat. Det konstaterades att nigon bedomning av ytor och avlopp inte gick att

gora.

Kérandena har inte uppfyllt denna undersdokningsplikt som de blev uppmérksammade
pa 1 besiktningsutlatandet. Det har sedermera medfort att kirandena fétt avslag fran
forsdkringsbolaget gillande aktuella pastadda fel. Nagon undersokning av badrumsy-
tan skedde 6verhuvudtaget inte. Det &r inte nagot forstorande ingrepp att ta bort en ka-

kelplatta och sétta dit en inspektionslucka.

Reklamation

Det ifrdgasitts inte att ett fel som har upptickts i januari 2019 och reklamerats 1 maj
samma 4r 1 sig har reklamerats inom skélig tid fran det att felet upptacktes. Tilltradet
av Fastigheten skedde dock den 1 augusti 2014. Kirandena gor géllande att felen upp-
tacktes 1 januari 2019. Om det fanns fel eller brister i avloppssystemet borde dessa ha
upptackts tidigare. Reklamation skulle dérfor ha skett ndgon gang mellan 2014 och re-
klamationstidpunkten 2019. De péastadda felen har darfor reklamerats for sent.
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Prisavdrag

Da det inte finns nagra fel eller brister som far dberopas av kiarandena har de inte heller
ratt till prisavdrag. De atgirder som anges i den av kidrandena dberopade offerten kan
inte vitsordas. Svarandena vitsordar en atgérdskostnad om 8 000 kr som skélig i och
for sig. Om tingsrétten kommer fram till att kdrandena har ratt till storre prisavdrag dn
s ska omfattande avdrag goras for avsevird standardforbattring. Badrummet ar upp-
fort 2007. Det &r inte heller nagot fel pa den tidigare sanitetsutrustningen som darfor

kan dtermonteras.

BEVISNING

Pé kédrandenas begéran har Keyvan Diamondo och Shiva Fereydouni horts under san-
ningsforsdkran och vittnesforhor under ed hallits med Dennis Sert Kristensen. P4 sva-
randenas begéran har Mikael Milemo horts under sanningsforsékran och vittnesforhor

under ed héallits med Eivind Schriwer.

Bada parterna har dberopat viss skriftlig bevisning.

TINGSRATTENS BEDOMNING

Har det forelegat fel i badrummet?

Riittsliga utgangspunkter

Om fastigheten inte stimmer 6verens med vad som foljer av avtalet eller om den an-
nars avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsitta vid kopet har kdparen, om
vissa ytterligare forutséttningar ar uppfyllda, rétt att géra avdrag pa kopeskillingen.
Detta framgér av 4 kap. 19 § jordabalken (JB). Tingsrétten kommer dérfor inlednings-
vis att ta stédllning till om det har forelegat fel i badrummet, dvs. om badrummet inte
stdmt Gverens med vad som foljt av avtalet eller om badrummet annars avvikit frin vad

kdrandena med fog kunnat forutsétta vid kopet.
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Utredningen i malet

Av den skriftliga bevisningen framgar att Fastigheten, efter anmélan om vattenskada,
besiktigades av teknikern Bjorn Gustafsson den 28 mars 2019. Av Bjorn Gustafssons
besiktningsrapport framgar foljande. Under rubrikerna skadeorsak anges “titskikt
vatrum” samt “rérgenomforing avlopp”. Narmare om detta anges lickage genom
tatskiktet i badrummet pé plan 2 samt att lackaget beror pa att tétskiktet inte dr korrekt
utfort och att det saknas golvbrunn 1 badrummet. Detta &r inte godkant utfort. Tétskik-
tet sluter inte titt runt om avloppet pa grund av att tatskiktet inte ar korrekt utfort. Tat-
skikt inte korrekt gjort vid anslutning till avloppsroret. Tatskikt foljer inte BKR eller
Sdker Vattens regler 2007. Bjorn Gustafsson har i sin rapport angett krav pa rérgenom-
foringar enligt Séker Vatten fran 2007, “rérgenomforingar ned tappvatten- eller vir-
meror i vdatrum fdr inte forekomma i golv med tdtskikt”, " avsdttningar for aviopp ska
vara tickta med lock” samt vid avsdttningar for t.ex. WC-stolar, tvdttstdll eller andra
avloppsenheter far matten A och B inte understiga 40 mm fran fdrdig yta for monte-

ring av tdtskikt . Méttet B dr enligt illustration avsittningens hojd dver golvytan

(tingsréttens anmarkning).

Fastigheten har dven besiktigats av besiktningsmannen Eivind Schriwer den 27 januari
2022. Av hans besiktningsutlatande framgér foljande. Rormanschetten ar ej erforder-
ligt ansluten och tidt mot avloppsroret. En skruvmejsel stacks in under tétskiktet vilket
visar brister i titning-anslutning av manschett mot avloppsror. Resultatet visar pa otat-
heter mellan manschett och avloppsror. Manschetten ér ej erforderligt monterad och tét

mot avloppsroret varav glipor finns.

Dennis Sert Kristensen och Eivind Schriwer har horts 6ver besiktningarna av Fastig-

heten. Av deras forhor har foljande framkommit.

Dennis Sert Kristensen: Han &r 1 grunden elektriker men arbetar sedan fyra &r tillbaka

med besiktningar, mest skadebesiktningar vid vattenskador. Han har gjort cirka 200—

300 besiktningar. Av Bjorn Gustafssons besiktning framgér att tétskiktet inte dr tatt vid
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rorgenomforingen i golvet. Eftersom tétskiktet inte har varit téitt kring rérgenomfo-
ringen har vatten tagit sig utanfor tétskiktet via rorgenomforingen och orsakat en fukt-
skada. Tatskiktet ska sluta tatt pa roret. Roret maste sticka upp minst 40 mm over
tatskiktet eftersom det annars ar jittesvart att fa tétskiktet tatt. Kravet framgar av Saker
Vatten fran 2005. Pa fotografierna fran besiktningen syns att roret sticker upp véldigt
lite. Det ar ett fel som avviker fran Sdker Vattens ovannimnda branschregel. Nar roret
sticker upp sa lite ar det jattesvart om inte omojligt att fa tatskiktet tétt. Att installat-
ionen genomforts med avloppsrorsgenomforing istéllet for med en golvbrunn var dock
godként vid det hér tillfdllet. Koper man en fastighet med badrum sa forvintas bad-

rummet vara uppfort enligt d& gillande branschregler.

Eivind Schriwer: Han &r ingenjor och har arbetat med besiktningar sedan 1998. Vid

den hir tiden var det godként att ha avloppsgenomforingar 1 golv men roret maste an-
slutas titt mot avloppsroret. Han kunde vid sin besiktning sticka in en skruvmejsel un-
der tétskiktet, alltsd var det inte tétt. Avloppsroret ska enligt da géllande branschregler
sticka upp minst 40 mm vilket detta ror inte har gjort. Att roret inte har stuckit upp
minst 40 mm samt att titskiktet inte slutit titt runt roret utgor fel. Det vatten som har
lackt ut kan dock inte ha varit mer dn en deciliter eftersom det inte fanns nagra skador

pa spanskivan under.

Tingsriittens overviganden

Av lydelsen av branschregeln fran Séker Vatten liksom vittnesforhoren framgér att ror-
genomforing av avloppsror i golvet istillet for golvbrunn 1 sig har varit en godkand
konstruktion vid den aktuella tiden. Att golvbrunn saknats under badkaret har darfor

inte varit nagot fel i badrummet.

Av besiktningsutldtandena och vittnesforhoren har dock framkommit att avsittningens
hojd frén golvet har understigit den vid tiden géllande branschregeln fran Siker Vatten
om minst 40 mm samt att tatskiktet runt avloppsroret inte heller har varit tétt. Det har
inte framkommit ndgot om att detta skulle avvika fran vad som foljer av parternas av-

tal. Kédrandena har dock med fog kunnat forutsétta att badrummet har byggts i enlighet
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med vid byggtiden gillande branschregler och att badrummets tétskikt placerats tétt
runt avloppsroret sé att fukt inte kan ta sig forbi detta. Eftersom si inte har varit fallet
avviker badrummet fran vad kirandena med fog kunnat forutsétta vid kopet. Detta in-

nebdr att det foreligger fel i badrummet.

Borde kirandena ha upptickt felet vid sin undersokning av Fastigheten?
Riittsliga utgdangspunkter

Som fel far inte dberopas en avvikelse som kdparen borde ha upptickt vid en sddan
undersokning av fastigheten som varit pakallad med hénsyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jaimforliga fastigheter samt omsténdigheterna vid kopet.

Detta framgér av 4 kap. 19 § JB.

Koparens undersokningsplikt innebér att koparen far béra risken for fel som koparen
bort uppticka vid en med tillborlig omsorg och sakkunskap foretagen undersokning av
fastigheten. Denna undersokningsplikt kan stracka sig 1dngt och omfatta dven utrym-
men som endast med svarighet ar tillgdngliga for undersokning (jfr NJA 1980 s. 555).
Utrymmen som inte &r tillgdngliga for besiktning utan ingrepp 1 byggnaden ligger dock
1 allminhet utanfor undersokningsplikten (se bl.a. NJA 1984 s. 3 och NJA 1983 s.
865). Aven i siddana fall kan det forekomma omstindigheter som ger en potentiell ko-
pare anledning att besiktiga dven ett utrymme som kréaver ingrepp 1 byggnaden, sd som
uppgifter fran siljaren eller iakttagelser vid undersdkning av byggnaden som kan ge
koparen skil att misstinka att det forekommer fel 1 ett slutet utrymme. Underséknings-
plikten kan dé innefatta skyldighet for kdparen att pafordra besiktning av utrymmet (jfr
NJA 1984 s. 3). P4 samma sitt kan forhallandena vara sadana att kraven pa koparens

undersokning minskar i forhdllande till vad som normalt géller.

Tingsritten kommer nu att gd vidare med att beddma om kirandena borde ha upptackt
felet vid sin undersokning av Fastigheten. Om sa &r fallet har kdrandena inte ritt att

aberopa felet.
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Utredningen i malet
Fastighetens bostadshus liksom badrummet byggdes 2007. Entreprenaden godkéndes
den 17 juli 2007 med notering om intyg fuktskydd i vatrum.

Av parternas kopekontrakt den 30 mars 2014 framgar bland annat foljande. Fastig-
heten overlates 1 det skick den dr pa kopekontraktsdagen och inte annat 6verenskom-
mits. Séljaren har ldmnat uppgifter om Fastigheten i bilagd fragelista. For dverlatelsen
géller Varudeklarerat (forsdkringsgivare Anticimex Forsdkringar AB) for byggnadstek-
niska fel 1 bostadsbyggnad baserad pa en besiktning genomford av Anticimex anlitat
besiktningsforetag. Kdpare och séljare har tagit del av besiktningsprotokollet fran
denna besiktning samt de villkor som géller for forsdkringen. Koparen dr medveten om
att hans undersdkningsplikt kvarstar for de delar som inte ingér i besiktningen eller
tacks av forsdkringen. Sdljaren friskrives for fel och brister som omfattas av denna for-

sakring.

Av bilaga 1 till kopekontraktet framgar att en del av det som kdparen ska undersoka
for att fullgora sin lagenliga undersokningsplikt faller utanfor forsékringens och besikt-

ningens omfattning, daribland VVS-installationer.

I Anticimex forsdkringsbesiktning och varudeklaration framgar foljande. Pa forstasi-
dan anges bland annat "Rérgenomforingar i golv i vdtutrymmen okar risken for skador
om en ldcka med mycket vatten pd golv skulle intrdffa”. Av besiktningens omfattning
och undantag framgar att vissa delar av Fastigheten inte omfattas av besiktningen och
att koparen i de delarna har kvarstaende undersékningsplikt. Som en av dessa delar
anges byggnadsdelar som saknar inspektionsluckor. Som undantag frén forsékringens
omfattning anges byggnadsdel som noterats som obesiktigad eller som teknikern note-
rat som undantagen av annat skal. Specifikt om badrum/WC plan 2 anges bland annat
foljande. Fuktindikering utan anmérkning. Vid fuktindikering som utfordes i utrymmet

noterades inga forhdjda fuktindikationer. Markerat med ett fragetecken anges foljande:
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”Badkaret dr inmurat. Nagon bedomning av ytor eller avlopp etc. gdr ej att géra.” En-
ligt forsakringsbesiktningens graderingar innebér frigetecknet obesiktigad byggnads-
del.

Dennis Sert Kristensen och Eivind Schriwer har ocksé horts om felet 1 forhdllande till

kdparnas undersokningsplikt. Av deras forhor har i denna del foljande framkommit.

Dennis Sert Kristensen: Badkaret har varit helt inkaklat. Att kontrollera under badkaret

utan forstorande ingrepp har inte varit mojligt. Man forvintas generellt inte gora for-
storande ingrepp vid en undersokning i samband med overlatelse. Felet faller darfor
inte inom koparens undersokningsplikt. Att det inte funnits nagon inspektionslucka till
badkaret paverkar inte detta; det &r &nd4 sd stora delar av tatskiktet som en kdpare inte
kan besiktiga. Det kan ha funnits téatskikt under kaklet och dé &r risken stor att detta

forstors vid en fordjupad undersokning.

Eivind Schriwer: Eftersom besiktningsmannen inte har kommit &t att kontrollera under

badkaret far koparen med hjilp av en plattséttare skéra upp ett hédl i badkaret. Eftersom
det inte finns ndgot tatskikt i kaklet pa badkaret sa dr det inte ndgot forstorande ingrepp
1 badkaret. Han hade alltsa forordat att en kopare genomforde en sidan utdkad under-
sOkning av utrymmet under badkaret. Det dr upp till kdparen att vilja om denne vill
genomfora en sddan fordjupad undersokning. Helkaklade badkar som p& motsvarande

satt saknar inspektionslucka kraver denna typ av ingrepp fran potentiella kopares sida.

Tingsrdttens overviiganden

Felet har kunnat uppticktas forst sedan en kakelplatta skurits bort fran badkaret. Ett fel
som kan upptéckas forst efter en sddan dtgédrd borde en kdpare i normalfallet inte ha
upptéckt vid sin undersdkning av Fastigheten. Frégan 1 det hér fallet 4 om omsténdig-

heter vid kopet har pakallat en utforligare besiktning av denna del av huset.

Av den forsdkringsbesiktning som Anticimex har gjort framkommer att denna inte har

omfattat bland annat ytan och avloppet under badkaret eftersom badkaret har varit helt
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inmurat. Av kdpeavtalet framgar att kdparens undersokningsplikt kvarstatt i de delar
som inte ingétt i besiktningen. Anticimex besiktning har alltsd inte befriat kdrandena
fran deras undersokningsplikt savitt avser omradet under badkaret. Att ndgon del av
Fastigheten inte omfattats av besiktningen innebdr dock inte per automatik ndgon for-
djupad undersokningsplikt i den delen for kérandena. Vad som framkommit av hand-
lingarna frdn Anticimex har inte gett kirandena anledning att befara att det foreligger
nagot fel i omradet under badkaret, s& som 1 tatskiktet eller avloppsroret under badka-
ret. Anticimex har savitt framkommit inte rekommenderat kdparna att genomfora né-
gon utvidgad undersokning av utrymmet under badkaret, s som Eivind Schriwer sagt
att han skulle ha rekommenderat. Dartill kommer att det har varit friga om ett relativt
nytt badrum, byggt 2007 och godkint med intyg for vatrum, och att svarandena 1 frage-
listan uppgett att de inte hade observerat eller haft anledning att misstédnka brister eller
fel 1 det invindiga vatten- eller avloppssystemet. Under sddana forhallanden kan ko-
parnas undersokningsplikt inte omfatta undersokningar som kriver att en kakelplatta
skérs upp pé badkaret. Felet har alltsa varit ett sd kallat dolt fel, dvs. kdrandena borde
inte ha upptéackt det vid en sadan unders6kning av Fastigheten som varit pakallad med
hansyn till Fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter

samt omstdndigheterna vid kopet. Kérandena har darfor rétt att aberopa felet.

Har felet reklamerats inom skilig tid?

Koparen far inte aberopa att fastigheten ér felaktig enligt 4 kap. 19 § JB om han inte
lamnar séljaren meddelande om felet inom skilig tid efter det att han mérkt eller borde
ha mérkt felet (reklamation). Detta framgér av 4 kap. 19 a § JB. Enligt forarbetena bor
reklamationsfristen for ett dolt fel berdknas med utgangspunkt i den tidpunkt vid vil-
ken felet pé ett patagligt sétt framtrader (prop. 1989/90:77 s. 62).

Parterna dr ense om att ett fel som upptécks i januari och sedan reklameras i maj
samma ar i och for sig har reklamerats inom skélig tid. Fragan som tingsrétten har att
ta stédllning till &r dérfor om kédrandena borde ha upptéckt felet tidigare och ddrmed

ocksa ha reklamerat felet tidigare dn vad som faktiskt har skett.
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Savitt framkommit har inga indikationer pa fel i badrummet framkommit fore januari
2019. Vad som utgjort skilig tid for reklamation kan dérfor inte beréknas fran nigon
tidigare tidpunkt. Att kirandena mojligen kunde ha upptickt felet tidigare om de tidi-
gare hade anvént badkaret i storre utstrickning foranleder inte ndgon annan bedémning
fran tingsrittens sida. Tingsritten bedomer ddrmed att kidrandena har reklamerat felet i

tid.

Hur stort prisavdrag har kiirandena ritt till?

Utredningen i malet

Kérandena har till stod for yrkat belopp dberopat en offert fran Kakel Idéa som savitt
for forstas avser en totalrenovering av badrummet till en kostnad om 198 000 kr. Efter
avdrag med 20 000 kr for ny badrumsinredning uppgar det yrkade beloppet till

178 000 kr.

Svarandena har vitsordat ett belopp om 8 000 kr och har till stod for detta dberopat

Eivind Schriwers besiktningsutlatande med den déri uppskattade atgardskostnaden.

Dennis Sert Kristensen och Eivind Schriwer har ocksa horts om atgardande av felet

och kostnaden for detta. Av deras forhor har i denna del foljande framkommit.

Dennis Sert Kristensen: Om badrummet ska atgirdas korrekt ska allt bort” och nytt

tatskikt laggas. Han uppskattar att kostnaden for det uppgar till nagonstans mellan

150 000 kr och 200 000 kr. For att dtgarderna ska godkénnas av forsdkringsbolaget
mdiste dagens branschregler f6ljas, dédribland att badkaret ska ha golvbrunn i stillet for
avloppsror. Skulle avloppsroret istdllet demonteras och en manschett monteras, som
Eivind Schriwer har foreslagit, funkar det i och for sig for att atgdrda problemet men
inga forsakringar skulle gélla for den 16sningen. Den typen av delreparation skulle inte
vara godkénd varken enligt 2007 &rs eller 2022 &rs standard. Rrgenomforing 1 golvet
och manschett med titning hade uppfyllt 2007 ars standard, men pé den tiden fick tét-
skikt inte dellagas som 1 sa fall skulle vara aktuellt nu utan 1 s fall var hela tétskiktet

tvunget att goras om. 2022 far dellagning i titskikt géras men inte rorgenomforing i
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golvet. Om ingrepp ska goras i badrummet i form av en nyinstallation av nagot slag

maste hela utrymmet goras om for att godkénnas av ett forsédkringsbolag.

Eivind Schriwer: En ny manschett kan monteras pé avloppsroret pa det sétt han har {6-

reslagit i sin besiktningsrapport. Han har pratat med tétskiktstillverkaren PCI och det
ar ett godként sitt att atgirda felet. Hans forslag innebér att badrummet blir godként
enligt 2007 ars regler, inte enligt 2022 ars regler, men det kréivs inte heller eftersom det
4r reglerna for 2007 som gillde nir badrummet byggdes. Atgérden skulle absolut god-
kinnas av ett forsdakringsbolag. Det pastas ofta att hela badrum ska rivas ut pa grund av
en liten felaktighet. Det dr helt orimligt. Det finns inget som sidger att man maste riva

ut hela badrummet for att man har en liten otéthet runt ett ror.

Tingsridttens overviiganden
Det ar kdrandena som har bevisbordan for prisavdragets storlek, 1 detta fall kostnaden

for att avhjélpa felet.

Bade Dennis Sert Kristensen och Eivind Schriwer har beskrivit att en manschett pa av-
loppsroret dr en 16sning som skulle atgérda problemet dvs. som skulle gora att avsétt-
ningen for avloppsroret uppgar till minst 40 mm och att otédtheten kring avloppsroret

atgirdas sa att det blir tétt.

Dennis Sert Kristensen och Eivind Schriwer har haft olika uppfattningar om huruvida
ett korrekt utfort atgidrdande av felet, som godkinns av ett forsékringsbolag, kraver att
hela badrummet gors om i enlighet med de krav som idag géller for badrum eller om

det ar tillrdckligt med den av Eivind Schriwer foreslagna installationen.

Dennis Sert Kristensen har pé ett rimligt och tydligt satt forklarat varfor hans beddm-
ning dr att Eivind Schriwers 16sning inte skulle vara godtagbar enligt branschreglerna
varken for 2007 eller 2022 och séledes inte heller av nagot forsikringsbolag. A andra
sidan framstér det inte som orimligt om en mindre felaktighet kan 4tgdrdas utan att

hela badrummet behdver géras om forutsatt att atgarden 1 ett fall som detta medfor att
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tatskiktet faktiskt blir tatt och att badrummet genom atgérden uppfyller byggtidens
branschpraxis, s& som Eivind Schriwer har pastdtt. Med hénsyn till Eivind Schriwers
uppgifter anser tingsritten inte att kirandena har bevisat att kostnaden for att avhjélpa
felet overstiger det belopp Eivind Schriwer har péstatt och svarandena vitsordat. Ka-

randena har dérfor ratt till prisavdrag med 8 000 kr.

Rittegangskostnad

Enligt huvudregeln i 18 kap. 1 § rittegangsbalken (RB) ska den part som tappar mélet
ersitta motpartens rittegdngskostnad. Finns det flera yrkanden i samma mal och par-
terna vinner 6msom, ska vardera parten bdra sin kostnad eller jamkad erséttning tiller-
kénnas ena parten, eller, savitt kostnaderna for olika delar av malet kunna sérskiljas,
ersittningsskyldigheten direfter bestimmas. Ar vad parten tappat av ringa betydelse
ma parten fa full erséttning for sin kostnad. Ovanstaende géller ockséd om parts yrkande

bifalls endast till en del. Detta framgar av 18 kap. 4 § RB.

Kérandena har endast till en liten del haft framgang med sitt yrkande. Detta talar for att
kirandena ska sta savil sina egna som svarandenas rittegngskostnad i malet. A andra
sidan har kdrandena haft framgéng med att bevisa att forutsittningarna for rétt till pris-
avdrag har varit uppfyllda; ndmligen att det forelegat fel i Fastigheten, att felet inte va-
rit sddant att det borde ha upptickts vid kidrandenas undersokning av Fastigheten och
att kdrandena har reklamerat felet i tid. Tyngdpunkten i processen har legat pa dessa
fragor och det bor enligt tingsréittens mening inverka pa beddmningen av fragan hur
ansvaret for rittegdngskostnaderna ska baras (jfr NJA 1979 s. 567). Mot bakgrund
hirav bedomer tingsrétten att kirandena ska sta halva svarandenas réttegdngskostnad i

mdlet. Om beloppet rader inte tvist.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (TR-02)
Overklagande ska ha kommit in till tingsrétten senast den 16 mars 2022. Det kommer

att provas av Hovriétten 6ver Skéne och Blekinge.

Hannah Falkroos
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Anvisningar for 6verklagande

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

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

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

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

Overklaga efter att motparten overklagat

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

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

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

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

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

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

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

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

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

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

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

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

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

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

Vad hander sedan?

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

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

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.
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Provningstillstand i hovratten

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

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

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

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

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

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

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

Vill du veta mer?

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

Mer information finns pa www.domstol.se.
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