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HOVRATTENS DOMSLUT

1. Hovritten &ndrar tingsrittens dom pa foljande sitt.
a) Mohammad Raza ska betala 100 000 kr till Lars Bergkvist-och Mi Karlsson
Bergkvist samt ranta pa beloppet enligt 6 § rintelagen fran och med den 25 april
2019 till dess betalning sker.
b) Lars Bergkvist och Mi Karlsson Bergkvist befrias fran skyldigheten att ersétta

Mohammad Razas riattegangskostnad i tingsritten.

2. Vardera parten ska sté sin rittegangskostnad 1 hovritten.
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YRKANDEN M.M. I HOVRATTEN
Lars Bergkvist och Mi Karlsson Bergkvist (makarna Bergkvist) har yrkat bifall till den

talan som de forde i tingsrétten och beftielse frin skyldigheten att ersitta Mohammad

Raza for hans réttegangskostnad dér.
Mohammad Raza har motsatt sig att tingsréttens dom &ndras.
Parterna har yrkat erséttning for sin respektive rattegangskostnad i hovrétten.

Hovrétten har med stéd av 50 kap. 13 § andra stycket 2 réttegingsbalken avgjort malet

utan huvudforhandling.
PARTERNAS TALAN I HOVRATTEN

Parterna har dberopat samma grunder, dvs. rittsfakta, som i tingsrétten. De har
emellertid haft olika uppfatiningar i frigan om det var ostridigt att skadan uppkom
under hyrestiden. Tingsritten har under alla férhéllanden inte uppfattat omstéindigheten
som ostridig och har uttalat sig i frAgan (s. 14 i tingsréttens dom). Hovrétten har darfor

tillatit att parterna klarg6r sina positioner hér.

Parterna har utvecklat sin talan och fort sin réttsliga argumentation pa i huvudsak

samma sétt som i tingsrétten, dock med foljande fortydliganden och tilldgg.
Makarna Bergkvist

Vattenskadan uppkom under den tid Mohammad Raza hyrde ldgenheten. Detta for-

nekades inte av Mohammad Raza i tingsrétten.

Mohammad Raza har varit skyldig att s&vél genast som utan dréjsmal efter upptéckt
ldmna ett meddelande om vattenldckan till makarna Bergkvist, i enlighet med 12 kap.
24 § andra stycket jordabalken (1970:994) och hyresavtalet.
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Mohammad Raza

Det kan inte vitsordas att skadorna uppkommit under den tid som han hyrde ldgen-
heten. Oavsett om han haft en skyldighet att genast meddela makarna Bergkvist om
skador i Jigenheten eller inte, har han gjort det genom det e-postmeddelande om
vattenldckan som han skickade till Mi Karlsson Bergkvist den 27 september 2018.
Detta var tva dagar efter att han upptéckte lickaget. Om tidsspannet om tva dagar
skulle innebédra att han inte kan anses ha genast informerat om vattenldckan, bestrids
det att nagon skada har uppstatt pd grund av f6rdréjningen. Det finns inte nagot orsaks-
samband mellan fortsatt, begrénsad anviindning av vattenkranen och den senare

skadan, eftersom han stéllde en skél under vattenlaset efter upptéckten av vattenléckan.
I forhallande till hans invindning om att makarna Bergkvist inte har begrénsat sin
skada kan det fortydligas att det redan efter den forsta besiktningen den 1 november

2018 maéste ha statt klart for makarna Bergkvist vilken omfattning skadan hade och

vilka dtgérder som beh6vde vidtas.

UTREDNINGEN I HOVRATTEN

Parterna har &beropat samma bevisning som i tingsrétten.

HOVRATTENS DOMSKAL

Frigan om skadestandsskyldighet

Utgdngspunkter for prévningen

Enligt 12 kap. 24 § forsta stycket jordabalken &r en hyresgést skyldig att ersétta sddan

skada som uppkommer genom hans véllande eller genom vardsloshet eller for-

summelse fran ndgon annan som tillhdr hans hushall.
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Av andra stycket i samma lagrum foljer att en hyresgist &r skyldig att genast Jimna
meddelande till hyresvirden om det uppkommer en skada eller visar sig en brist som
ofordréjligen maste avhjilpas for att inte allvarlig oléigenhet ska uppstd. Det framgar
vidare att en hyresgést som forsummar sin underrittelseskyldighet ansvarar for skada
som uppkommit genom férsummelsen. Av Jagtextens systematik framgér att begreppet
skada i anvénds 1 tvé olika bemérkelser. Den skada eller brist som underréttelse-
skyldigheten enligt andra stycket avser dr en avvikelse som en hyresgést kan iaktta,
medan erséttningsskyldigheten omfattar den sakskada som uppkommit till f51jd av
hyresgistens handlande (forsta stycket) eller passivitet (andra stycket). Av allménna
skadestandsréttsliga regler foljer att den erséttningsgilla skadan ocksé omfattar de for-

mogenhetsskador som 4r en konsekvens av sakskadan.

En vattenlicka &r en skada av sddant slag som en hyresgést enligt lagrummets andra
stycke &r skyldig att genast underrétta hyresviarden om (se bl.a. Cederstierna,
Jordabalken (1970:994) 12 kap. 24 §, not 656, Karnov, JUNO 2022-06-08).

Som framgér av tingsréttens dom innehéller parternas hyresavtal en kiausul om skyl-
dighet for hyresgésten att utan drdjsmal limna hyresvirden meddelande om
uppkommen skada. Av avtalstexten framgar att detta &r ett mer generellt villkor
avseende skador i.allméinhet. Hovriétten konstaterar att villkoret séledes inte inskrénker
hyresgistens skyldighet enligt lag att agera genast vid sddana skador och brister som

ofordrojligen maste avhjilpas.

Den vattenskada som enligt makarna Bergkvists talan i mélet foranledde Mohammad
Razas underrittelseskyldighet enligt 12 kap. 24 § andra stycket jordabalken utgdrs
saledes av vattenléckan, dvs. det droppande roret. Till grund for sin talan i denna del
har de anfort att Mohammad Raza inte genast ldmnade meddelande nér han fick faktisk
kédnnedom om ldckan. Hovrittens provning ska siledes inte omfatta fragan om han
dessforinnan borde ha upptackt lickaget. Makarna Bergkvist har, alternativt, Aberopat
att Mohammad Raza eller nigon i hans hushall fortsatt att anvéinda vattenkranen trots

kénnedom om att det lickte frdn vattenldset, dvs. véllande enligt lagrummets forsta
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stycke. Den ersittningsgilla skada som de gjort géllande bestar i bda fallen av en fukt-
skada i golv, skép och vigg samt f6ljdskador i form av uteblivna hyresintdkter under

reparationstiden.

Bevisborda

En grundliggande forutséttning for en hyresgésts skadestdndsskyldighet &r att skadan
uppkommit efter att hyresgésten flyttat in. Bevisbordan for denna omstandighet &vilar
hyresvarden (se NJA 1987 s. 668).

Hyresvirden har &ven bevisbordan for hur en skada 1 lagenheten har uppkommit, om
inte skadan &r sadan att den typiskt sett uppkommer genom hyresgéistens oaktsamhet
(se Nordh, Bevisrétt B, 2 uppl., s. 96, och dér gjorda hinvisningar). Hirmed avses den

ersittningsgilla skadan, dvs. fuktskadan i forevarande fall.

En skada av nu aktuellt slag, dvs. en fuktskada i golv, skdp och véggar, kan enligt hov-
rittens mening inte anses vara en sidan skada som typiskt sett uppkommer genom

oaktsamhet. Saledes giller huvudregeln om hyresvéardens bevisborda.

Det &r uppenbart att fuktskadan uppkommit till f61jd av vattenlackan. Under dessa for-
héllanden &r det alltsd makarna Bergkvist som har bevisbérdan for sitt pastdende att
fuktskadan har fororsakats av att Mohammad Raza inte fullgjort sin underréttelseplikt
avseende vattenldckan eller av att han fortsatt att anvéinda vattenkranen i koket trots att

vatten lackte ut under vasken.

Frdgan om skadan uppkommit under hyresforhdllandet

Vid den inspektion av ldgenheten som genomférdes den 16 februari 2018, innan
Mohammad Raza hade flyttat in, noterades enligt den inspektionsrapport som dé
uppréttades inte ndgot annat &n normalt slitage s&vitt géller viggar, golv, sk&p och vask
i koket. Hovrétten finner inte skél att ifrdgasétta inspektionsrapporten. Till skillnad
frén tingsratten anser hovrétten att inspektionsrapporten foranleder slutsatsen att det

inte fanns nigon skada i koket innan hyresforhallandet inleddes.
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Den grundldggande forutséttningen for att skadestindsskyldighet 6ver huvud taget ska
kunna komma i friga dr ddrmed uppfylld.

Mohammad Razas fullgérelse av underrdttelseplikten

Hovritten provar forst makarna Bergkvist pastdende om att Mohammad Raza inte full-
gjort sin underréttelseplikt genom att han, trots kinnedom om vattenlickan, underlétit

att genast meddela dem om denna skada.

Det &r ostridigt att Mohammad Raza skickade ett meddelande om vattenlickan den
27 september 2018, men makarna Bergkvist har gjort gillande att detta inte skedde
med den skyndsamhet som lagen fSreskriver. Hérav foljer att makarna Bergkvist har
att visa vid vilken tidpunkt Mohammad Raza fick sédan vetskap om lickan som for-
pliktat honom att agera. Hovrétten ska alltsa ta stéllning till vad som &r visat betréf-

fande tidpunkten for Mohammad Razas upptickt av lickaget.

I det e-postmeddelande som Mohammad Raza skickade till Mi Karlsson Bergkvist den
27 september 2018 skrev han ”...earlier water was leaking dropwise but it seems to be
increasing slowly”, vilket ger intryck av att han varit medveten om vattenldckan sedan
en tid tillbaka. Det forhéllandet att Mohammad Razas priméra syfte med meddelandet,
av formuleringarna att doma, inte var att informera om siﬁ upptéckt av vattenléckan,
utan att meddela att han ville siga upp hyresavtalet och flytta frin lagenheten
forstarker det intrycket.

Fastighetsskotaren Fredrik Jorring har under vittnesforhéret uppgett att han och

Mohammad Raza talade om léckan pé plats i 14genheten den 24 oktober 2018. Han har
flera ganger i sitt forhor terkommit till att Mohammad Raza da sade att det hade lackt
i tvd méanader och s4 star dven antecknat 1 hans drendelogg fran samma dag. Hovritten
anser att Fredrik Jorring har gett ett trovardigt intryck och att hans utsaga framstar som

tillforlitlig.
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Mohammad Razas redogorelse for samma mote innehdller ddremot flera oklarheter.

Han har beskrivit Fredrik Jorring som en ”aldre herre” och uppskattat hans 8lder till

5060 ar, vilket hovratten kunnat konstatera att inte alls stimmer. Att Fredrik Jorring

undersdkte vattenldckan och fuktskadan pa plats har inte heller framgéatt av

Mohammad Razas beréttelse. Mohammad Raza forefaller alltsa inte ha nagon tydlig

och korrekt minnesbild av motet med Fredrik Jorring och dennes inspektion av skadan

i ldgenheten.

Mohammad Razas hustru Dagy Parveen har uppgett att hon upptéckte lickan den
25 september 2018, men hon har inte fatt nagra kontrollfrigor om hur hon kan vara

saker pa detta datum.

Mohammad Razas och Dagy Parveens uppgifter i denna del kan inte tillmétas sidant
bevisvirde att det forringar vérdet av Fredrik Jorrings vittnesmal. Nér det géller tid-
punkten for Mohammad Razas upptéckt av lickan &r Fredrik Jorrings uppgifter vél for-
enliga med det intryck som e-postmeddelandet fran den 27 september 2018 ger. Vid en
sammantagen beddmning finner hovritten dérfor att det &r styrkt att Mohammad Raza

eller hans hustru fick kfinnedom om ldckan redan i slutet av augusti 2018..

Séledes gick det cirka en ménad fran att Mohammad Raza fick ké#nnedom om
vattenldckan tills han informerade makarna Bergkvist den 27 september 2018. Dérmed
har han underl4tit att inom foreskriven tid enligt 12 kap. 24 § andra stycket jorda-~

balken, dvs. genast, limna meddelande till hyresvirden om vattenldckan.
Orsakssambandet mellan vattenldckan och fuktskadan

Mohammad Razas pastaende att hans fru i slutet av september stéllde en skal under
vattenldset och begrinsade anvindningen av kranen och avloppet i koket har inte mot-

bevisats. Pastdendet far dérfor godtas.

Det som hovrétten ska prova ér alltsd om det foreligger ett orsakssamband mellan, 4

ena sidan, Mohammad Razas passivitet i forhdllande till vattenldckan frén slutet av
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augusti till dess makarna Bergkvist underréttades den 27 september 2018 och, & andra

sidan, den fuktskada som uppstétt.

Det forhéllande att fuktskadan av allt att ddma har uppkommit genom ett utdraget for-
lopp, dér vatten har lickt ut under ett tidsintervall, och att Mohammad Razas under-
rittelseskyldighet har uppkommit vid en viss tidpunkt inom detta tidsintervall, vicker
fragor om hur orsakssambandet ska bedomas for det fall ldckaget till storre eller
mindre del kan hanforas till den period dé det inte férelag nigon ansvarsgrundande

passivitet.

For att orsakssamband ska foreligga krévs det inte att den ansvarsgrundande faktorn
(t.ex. den vérdsl6sa handlingen) var den viktigaste orsaken eller huvudorsaken till
skadan. Det rdcker att faktorn varit en bidragande orsak. Det krivs inte heller att
vérdslosheten var en nodvandig forutsitining for skadans intraffande for att samband
ska anses foreligga. Sammantaget kan séigas att orsaksrekvisitet &r uppfyllt om den
ansvarsgrundande faktorn pa nagot sitt medverkat till att producera skadan. Déaremot
foreligger inte orsakssamband om skadan &r féardig innan faktorn intréffar. (Se Schultz,
Skadestandslagen [1972:207] 2 kap. 1 §, avsnitt 2.6, Lexino, JUNO 2015-04-28, och
Hellner och Radetzki, Skadestandsritt, 2021, JUNO version 11, s. 208-210.)

Hovritten ska alltsé ta stéllning till om det vaftenlickage som forekommit frin den
tidpunkt d& Mobammad Razas underrittelseplikt intrédde tills han fullgjorde denna
plikt har bidragit till fuktskadans uppkomst.

I Humidus skaderapport har antecknats att vattenlaset hade lackt vatten en lingre tid.
Skadebilden utesluter inte heller pa nagot sétt att det kan ha uppstétt fukt i golv, skdp
och véggar redan under sommaren 2018. Det férhéllandet att varken Mohammad Raza
eller hans hustru upptéckte vattenléickan eller fuktskadan tidigare talar dock emot att
fuktforekomsten i golvet redan under sommaren nétt nivaer som varit avgérande for
renoveringsbehovet. Mohammad Razas egna uppgifter om att golvmattan reste sig vid
négon tidpunkt i oktober manad samt e-postmeddelandet om att lickaget hade tilltagit
under september ger enligt hovréttens mening tvartom skil att anta att vattenflodet

under den manaden i betydande grad tillfort fukt till golv, skip och viggar.
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Hovritten anser mot denna bakgrund att det framstér som osannolikt att det vatten som
lackt frén slutet av augusti till slutet av september 2018 inte skuﬂe ha bidragit till fukt-
skadans uppkomst. Enligt hovrittens beddmning visar alltsd utredningen att det
vattenlidckage som forekommit under den period d& Mohammad Raza varit i drojsmal

med att fullgéra sin underrittelseplikt har varit en orsak till fuktskadan.

Det finns saledes ett adekvat orsakssamband mellan Mohammad Razas underlatenhet
att informera om vattenlickan och den senare fuktskadans uppkomst. Mohammad

Raza dr dérfor skadestdndsskyldig for fuktskadan.
Skadeberikning
Skadans omfattning

Makarna Bergkvist har i egenskap av kérande att styrka skadans omfattning. Det fram-
gar av skaderapporten och efterféljande e-postmeddelanden frén Johannes Hedstrém
att golvet, en del av véiggen och en del av koksstommarna blev fuktskadade med anled-
ning av vattenldckan. Det som Mohammad Raza har bestridit &r behovet av att byta ut
skadade koksstommar, 1 stéllet for att reparera dem, samt att &ven sddana stommar och

skap som inte hade blivit fuktskadade byttes ut.

Av meddelandet frén Johannes Hedstrom framgér att han gjorde beddmningen att det
inte gick att dteranvéinda stommarna. Med hénsyn till detta finner hovrétten att det inte
var ett realistiskt alternativ att reparera koksstommen under diskbénken. I denna
bedomning tar hovrétten &ven fasta pa att skapet under diskbénken var sé fuktskadat att
mikrobiell pavixt kunde ses pa dess yta och att Mi Karlsson Bergkvist i sitt partsforhor
pa ett trovérdigt sétt gett uttryck fOr att makarna hade velat behélla det gamla kdket om
det hade varit mojligt.

Vattenskadan ledde saledes till att sképet under diskbdnken behdvde bytas ut. Frigan
blir d& om skadan ska anses omfatta &ven de oskadda delar av kdket som byttes ut for

att uppné en enhetlighet i inredningen.
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Enligt hovritten ska en skadelidande inte behova tila en sddan forsdmring av kbkets
utseende som olikartade kdksskap skulle medfora (jfr RH 2010:33). Skadan ska darfor
anses omfatta alla koksskdpen. Som utgdngspunkt har makarna Bergkvist ddrmed rétt

till erséttning for hela reparationskostnaden.
Avdrag for virdedkning

Nir ett kok blir skadat i en bostadsréttsldgenhet &r skadan att betrakta som en partiell
skada. Om skadan repareras och egendomen till f61jd av reparationen 6kar i vérde ska
detta forhéllande beaktas vid skadeberdkningen. Formerna for hur ett avdrag for
vérdedkningen ska berdknas har dock inte klarlagts 1 praxis (jfr NJA 2016 s. 945 p. 15,
Lindskogs tilldgg i NJA 2011 s. 576 p. 34 samt Radetzki, Skadestandsberikning vid
sakskada, 2019, JUNO version 3, s. 133-138).

I mélet saknas nérmare utredning om i vad man det uppkommit en virdetkning for
bostadsritten till f61jd av reparationen av kdket. Det far emellertid anses allmént
veterligt att ett nyrenoverat k6k som regel h6jer en bostadsrétts marknadsvirde. Detta
giller &ven om den nya kdksutrustningen &r av standardkvalité. I forevarande fall
beddmer hovritten, med denna utgangspunkt, att bostadsréttens varde har 6kat till f61jd

av koksrenoveringen.

Hovrétten bedomer att virdedkningen vid en forsiktig bedomning kan uppskattas till
drygt hilften av den totala reparationskostnaden om 190 550 kr (jfr NJA 2011 s. 576 p.
9 och RH 2010:33). Vérdedkningen kan séledes beriknas till cirka 100 000 kr. Med
detta som utgangspunkt — samt med beaktande av ersdttningen fran forsakringsbolaget
(50 380 kr), sjélvrisken (3 000 kr) och att en ny diskmaskin installerades (7 000 kr) —
finner hovrétten att den erséttningsgilla skada som makarna Bergkvist har fororsakats
med anledning av dterstéllandet skiligen kan uppskattas till 40 000 kr (190 550 -

100 000 - 50 380 + 3 000 - 7 000).
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Uteblivna hyresintikter

Makarna Bergkvist har yrkat erséttning for uteblivna hyresintékter under

den tid som krdvdes for att aterstélla kdket. Hovrétten finner att de har visat att de hade
kunnat hyra ut ldgenheten for 15 000 kr per ménad under januari—april 2019, bl.a.
eftersom Mohammad Raza sjélv tidigare hyrde ldgenheten for den summan. Detta
innebér att makarna Bergkvist har styrkt en skada .om 60 000 kr avseende uteblivna

hyresintakter.

Mohammad Raza har emellertid invént att ersttningen ska reduceras pa grund av att

makarna Bergkvist inte har begrénsat sin skada.

Det &r den skadestdndsskyldige som har bevisbérdan for att den skadelidande hade
kunnat vidta atgérder som skulle ha begrénsat skadan och att den skadelidande borde
ha insett att sddana mojligheter fanns (se NJA 2017 s. 9 p. 37 med dér gjorda
hinvisningar). Av detta foljer &ven att den skadestdndsskyldige har en &beropsborda

for vilka atgérder som den skadelidande borde ha vidtagit for att begrinsa skadan.

Mohammad Raza har i och for sig inte bestridit att ligenheten blev i uthyrningsbart
skick forst i slutet av april 2019. Han har dock anfort att det redan vid mottagandet av
skaderapporten i november 2018 méiste ha sttt klart fér makarna Bergkvist vilken om-
fattning skadan hade och vilka atgérder som behdvde vidtas. Han har, alternativt, gjort
géllande att omfattningen under alla forhallanden framgick vid rivningen av koket 1
december 2018 och att arbetena dérfor borde ha kunnat p&borjats nér avfuktningen var
klar den 10 januari 2019. Han har darutéver péstatt att aterstéllandet hade kunnat
genomforas pa tre veckor och att hela aterstéllandet dérfor hade kunnat bli klart under

januari eller senast i februari.

Att sjilva malningen och monteringen av koket kunde ha genomforts under tre veckor
har inte ifrigasatts av makarna Bergkvist och far &ven stdd av utredningen. Det hov-

rdtten har att prova i denna del blir sdledes om Mohammad Raza har visat att makarna
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Bergkvist borde ha anlitat hantverkare som kunde paborja &terstillande av koket i

januari.

Enligt hovrittens mening star det klart att makarna Bergkvist inte kunde ha slutfort
planeringen av &terstillandet innan koket var avfuktat och hela skadebilden kénd.
Mohammad Raza har inte beller visat att det hade varit mojligt att fa tag pa hant-
verkare som var villiga att 4ta sig ett uppdrag med oklart startdatum. Saledes har det
inte framkommit annat &n att makarna Bergkvists atgérder for att aterstélla koket varit
adekvata. Hovritten kommer ddrmed till slutsatsen att de inte brustit i sin skyldighet
att begrinsa sin skada. Mohammad Raza ar darfor skyldig att ersétta hela det
intéktsbortfall som makarna Bergkvist drabbats av.

Sammanfattning

Hovritten har finnit att Mohammad Raza férsummade sin underréttelseplikt avseende
vattenldckan och att han dérfor dr skyldig att betala skadestand for den uppkomna
fuktskadan i bostadsrattslagenhetens kok. Skadan har ansetts omfatta alla delar som

" makarna Bergkvist har begért ersittning for. Hovréitten har dock funnit att avdrag ska
goras for den virdedkning som aterstillandet lett till. Den erséttning som Mohammad

Raza ska utge i denna del till makarna Bergkvist har bestdmits till 40 000 kr.

Avseende de uteblivna hyresintdkterna har makarna Bergkvist styrkt ett bortfall om
60 000 kr. Hovrétten har inte funnit att de bar brustit i sin skyldighet att begrinsa
skadan. Mohammad Raza ska dérfor forpliktas att ersétta makarna Bergkvist med
60 000 kr i denna del. '

Sammantaget innebdr detta att kdromalet delvis ska bifallas och att Mohammad Raza
ska forpliktas att ersitta makarna Bergkvist med 100 000 kr, jimte rénta enligt det vits-

ordade rinteyrkandet. Tingsrittens dom ska dndras i enlighet hirmed.
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Avdelning 02

Rittegangskostnader

Vid denna utgéng bar parterna vunnit 6msom. I ett skadestdndsmal av detta slag bor
rittegdngskostnaderna fordelas utifrén hur stor del av kdiromalet som rent belopps-
méssigt har vunnit bifall. Eftersom parterna vunnit och tappat mélet i samma utstréick-

ning ska vardera parten st for sin egen rittegdngskostnad i bada instanserna.

I enlighet hirmed ska makarna Bergkvist befrias frén skyldigheten att ersétta

Mohammad Raza for hans rittegdngskostnad i tingsrétten.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2022-07- 2.

Wl@pffbwmw

Wl ==

I avgorandet har deltagit hovréttsraden Ulrika Beergrehn, Ulrika Ihrfelt, referent, och

Lina Forzelius.
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ATTUNDA TINGSRATT DOM Mal nr
2021-06-01 T 8183-19
Meddelad i
Sollentuna
PARTER
Kirande

1. LARS Ingvar Bergkvist, 19660315-4953
P.O. Box 144534
Abu Dhabi

2. MI Birgitta Karlsson Bergkvist, 19700823-9324
P.O. Box 144534
Abu Dhabi

Ombud f6r 1 och 2: Advokat Sanna Ridderwall O'Kane
Chouette Advokatbyrd AB

Box 3625

103 59 Stockholm

Svarande

Mohammad ASIF Raza, 19790716-3013
Solgatan 12

169 60 Solna

Ombud: Forsékringsjuristen Bjorn Liljedahl
If Skadeforsékring AB
106 80 Stockholm

DOMSLUT
1. Kédromalet ogillas.
2. Lars Bergkvist och Mi Karlsson Bergkvist ska solidariskt ersétta Mohammad Asif

Raza for hans réttegangskostnader med 85 200 kr, varav 83 200 kr avser

ombudsarvode jimte rinta enligt 6 § rintelagen fran dagen for denna dom till dess

betalning sker.
Dok.1d 1143307
Postadress Besdksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 940 Tingsvégen 11 (08-561 696 01 méndag — fredag
191 29 Sollentuna E-post: 08:00-16:30

Malavdelningl.attunda.tingsratt@dom.se
www.attundatingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Lars Bergkvist och Mi Karlsson Bergkvist (makarna Bergkvist) dger en bostadsrétt pa
Moérbydalen 11 1 Danderyd. Den 10 februari 2018 tréffade makarna Bergkvist ett avtal
med Mohammad Asif Raza enligt vilket Mohammad Asif Raza skulle hyra deras
lagenhet nr 1301 p& Morbydalen 11 under perioden 16 februari 2018 till 28 februari

2019.

Den 27 september 2018 skickade Mohammad Asif Raza ett mail till Mi Karlsson
Bergkvist och beréttade att han hade kdpt en annan ligenhet och att han skulle flytta ut
fran makarna Bergkvists ldgenhet i december samma &r. Han informerade dven Mi

Karlsson Bergkvist om en vattenlicka under diskhon i kéket i makarnas lagenhet.

Den 24 oktober 2018 kontaktade Mohammad Asif Raza bolaget Cemi AB, som skdtte .
fastighetens forvaltning, och meddelade att det lackte fran vattenldset under
diskbinken i koket. Vid fuktundersdkning den 1 november 2018 konstaterades hoga
fuktnivéer i koket, resningar i plastmattan och mikrobiell pavéxt i underskép i koket.
Av en skaderapport framgar att orsaken till fuktskadan var ett lickage frin vattenldset i
lagenhetens kok som hade lackt vatten en lingre tid.

Mohammad Asif Raza flyttade ut frén ligenheten den 11 december 2018. Den 10
januari 2019 gjordes en uppfoljande fuktmitning av kket dér godkénda fuktvirden
uppmattes och makarna Bergkvist pdbdrjade dérefter dterstéllandet av koket.
Aterstillandet har bestatt av att makarna Bergkvist har rivit ut den gamla
koksinredningen, malat om koket samt satt in ny koksinredning. Aterstillandet pagick
under perioden jamuari till april 2019. Den 15 maj 2019 flyttade en ny hyresgést in i
ligenheten.

Tvisten ror ersdttningsskyldighet for reparationskostnader av kdket samt uteblivna
hyresintékter till f61jd av vattenskadan. Om ersittningsskyldighet anses foreligga rdder

dven tvist om storleken pa ersittningen.
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YRKANDEN OCH INSTALLNING

Makarna Bergkvist har yrkat att Mohammad Asif Raza ska forpliktas att till dem betala
ett kapitalbelopp om 190 960 kr jimte rénta enligt 6 § rédntelagen frdn den 25 april
2019 till dess betalning sker.

Mohammad Asif Raza har bestritt kiromalet. Séttet for rdntans berdkning har
vitsordats. Av yrkat belopp har 3 000 kr avseende sjélvrisk vitsordats som skaligt i och
for sig. Det ifrégasétts inte att kostnaderna for de &tgirder makarna Bergkvist har
vidtagit for reparationen av kdket har uppgétt till det belopp som angivits av makarna
Bergkvist. Daremot vitsordats inte kostnaderna som skiliga i och for sig for det fall att

makarna Bergkvist skulle vinna framgéng med sin talan.

Béda parterna har yrkat erséttning for sina rittegdngskostnader.

GRUNDER M.M.

Makarna Bergkvist

Mohammad Asif Raza har asidosatt sin avtalade skyldighet att vil varda ligenheten
och vad som hor till denna samt att, utan drjsmal, ldimna meddelande till makarna
Bergkvist om den uppkomna skadan. Av avtalet foljer att 12 kap. 24 § jordabalken
géller.

Mohammad Asif Rasa ska vara ansvarig for vattenskadan pé grund av att han har varit
véllande/vardslos/forsumlig pé foljande sétt. Antingen har vattenskadan pagatt under
en ldngre tid och Mohammad Asif Raza har, trots kdinnedom om detta, underlatit att
informera makarna Bergkvist om vattenskadan alternativt sa har han eller ndgon annan
som hor till hans hushall eller som har géstat honom fortsatt att anvénda vattenkranen

trots att det lickte fran vattenlaset, efter det att Mohammad Asif Raza informerade
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makarna Bergkvist om vattenléckaget. Det kan ocksd vara en kombination av de tva
orsakerna. Mohammad Asif Raza &r ddrfor ansvarig for vattenskadan i ldgenhetens k6k
och erséttningsskyldig for de reparationskostnader och den intéktsforlust som makarna

Bergkvist har dsamkats med anledning av skadan.

Det yrkade beloppet avser erséttning for aterstillande av koket samt uteblivna

hyresintékter under en period av fyra ménader, januari — april 2019.

Den 26 mars 2019 framstéllde makarna Bergkvist krav pé ersittning for de kostnader
som de har drabbats av till f61jd av det vattenskadade koket till Mohammad Asif Raza
och redogjorde for grunden for kravet.

Mohammad Asif Raza

Mohammad Asif Raza har bestritt att han har dsidosatt sin skyldighet att vl varda
lagenheten och vad som hor till denna. Han har bestritt att han har varit vardslos eller
att ndgon som tillhor hans hushall har varit vardslds. Vidare har han bestritt att han har
varit i drojsmal med att limna meddelande om vattenldckaget till makarna Bergkvist.
Han har utan dréjsmal informerat makarna Bergkvist om ldckaget fran vattenlaset
under diskbdnken efter det att han upptickte lickaget. Aven om tingsritten skulle finna
att han har varit 1 dr6jsmal med att informera om vattenléckaget frin det att han
upptickte detta, bestrids att det foreligger ett orsakssamband mellan detta dréjsmél och
uppkommen skada. Det bestrids vidare att det skulle f6religga ett orsakssamband
mellan hans anvindande av vattenkranen efter att han meddelade makarna Bergkvist
om lickaget eftersom en sk&l placerats under vattenldset och fingat upp vattnet. Om
tingsratten finner att han anses vara skadestandsskyldig ska skadestandet reduceras.
Dels pé grund av att dldersavdrag /nyttoavdrag ska goras betriffande
dterstéllandekostnaderna och dels pa grund av att kéirandena inte har begrénsat sin
skada betriffande pastadd hyresforlust. Det bestrids att den skada som makarna
Bergkvist péstar sig ha lidit uppgér till yrkat belopp.
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UTVECKLING AV TALAN
Makarna Bergkvist

Mohammad Asif Raza kontaktade makarna Bergkvist den 27 september 2018 och
informerade om att han hade upptéckt att det droppade frén vatten frén vattenléset
under diskbinken. Han uppgav éven att det tidigare hade 1ackt droppvis men att det nu
hade 6kat. Den 2 oktober 2018 svarade Mi Karlsson Bergkvist pA Mohammad Asif
Razas mail och bad honom att kontakta husets fastighetsskotare. Dagen efter svarade
Mohammad Asif Raza att han skulle kontakta fastighetsskdtaren. Det drdjde dock till
den 24 oktober 2018 innan Mohammad Asif Raza kontaktade bolaget som skoter
husets forvaltning, Cemi AB, och meddelade om vattenldckan. I samband med att
Mohammad Asif Raza anmélde vattenldckan till Cemi AB uppgav Mohammad Asif
Raza till fastighetsskotaren Fredrik Jorring pd Cemi AB att vattenldset hade lackt i tva

manaders tid.

For att de fuktnivaer och skador som har konstaterats 1 koket skulle uppkomma méste
lackaget fran vattenldset ha pagétt under en lingre tid. Antingen har det lackt vatten en
langre tid innan Mohammad Asif Raza informerade makarna Bergkvist eller s& har
Mohammad Asif Raza eller nigon som hor till hans hushéll eller har géstat honom
fortsatt att spola vatten i diskhon efter att han informerade makarna Bergkvist om
vattenldckan. Mot bakgrund av de hoga fuktnivaer som uppméttes i kéket den

1 november 2018 framstar det som orimligt att det inte skulle ha lackt ut ndgot frén
vattenlaset under de 37 dagar som foljde efter den 25 september 2018. Det kan ocksa
vara en kombination av de tvé orsakerna. Oavsett vilken av de moéjliga orsakerna som
ligger bakom skadan sa ansvarar Mohammad Asif Raza for den. Om vattenldset lackte
under lédng tid innan Mohammad Asif Raza underrittade makarna Bergkvist har han
brustit i sin skyldighet att underrétta dem i tid. Detta eftersom ldckaget maste ha pagatt
under en lidngre tid fore den 25 september 2018 for att ha hunnit uppga till de hoga
nivéer som visades i fuktmétningen. Om han eller nigon som hor till hans hushdll eller

som har géstat honom har fortsatt att anvéinda vasken efter anmélan har han varit direkt
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vallande.
Ndrmare om berdkning av yrkat belopp

Kostnaderna for 4terstéllandet av koket har uppgétt till 190 550 kr. 7 000 kr avseende
installation av ny diskmaskin har réknats av fran det yrkade beloppet. Vidare tickte
hemforsékringen 50 380 kr av kostnaden for aterstdllandet av koket, vilket ocksé har
rdknats bort frén yrkat belopp. Makarna Bergkvist har dock behovt betala en sjélvrisk
pé 3 000 kr till sitt forsdkringsbolag som &r inkluderad i yrkat belopp. Sammanlagt
uppgér kostnaden for reparation av koket till 136 170 kr (190 550 kr — 7 000 kr -

50 380 kr + 3 000 kr).

Av hyresavtalet framgér att Mohammad Asif Raza hade en manads uppségningstid.
Mohammad Asif Raza sade upp avtalet i fértid och har bara betalat hyra fram till och
med december 2018, da han flyttade fran ldgenheten. P4 grund av den tid det har tagit
att aterstilla det vattenskadade koket har makarna Bergkvist inte kunnat hyra ut sin
lagenhet till ndgon ny hyresgést forrdn i maj 2019. Eftersom &terstéllandet av koket
omfattade delar utdver rivning och byte av koksskap fanns ingen mdjlighet att hyra ut
lagenheten vid ett tidigare tillfille. Aven om koksskapen inte hade bytts ut hade
Makarna Bergkvist 4nda inte varit klar med renoveringen under januari 2019. Det har
saledes inte kunnat hyra ut sin ligenhet under en tid av fyra manader. Av hyresavtalet
framgar att Mohammad Asif Raza ska betala hyra med 15 000 kr per manad.
Sammanlagt uppgar darfor de uteblivna hyresintékterna till 60 000 kr.

Ndrmare om kostnaden for dterstillandet av kiket

Makarna Bergkvist hade inte behovt aterstélla sitt kok pa det sétt som nu krédvts om
vattenliickan hade tgardats direkt. Det foreligger ett orsakssamband mellan
vattenskadan i kdket & ena sidan och Mohammad Asif Razas underldtenhet att

underritta makarna Bergkvist om vattenléckan i tid & andra sidan.



Sid 7
ATTUNDA TINGSRATT DOM T 8183-19
2021-06-01

Nér makarna Bergkvist hyrde ut sin ligenhet var kéket i gott skick och de hade inga
planer pé att renovera det. Genom att kdket skadades hade de inget annat alternativ &n
att reparera koket och sétta in ny kdksinredning. Kostnaderna for aterstéllande innebar
varken att makarna Bergkvist kan ta ut mer i hyra av en ny hyresgést eller att de kan
silja ldgenheten till ett hdgre pris. De kan inte f& kompensation for den kostnad som
Mohammad Asif Raza har orsakat dem genom att hyra ut eller silja ligenheten med
det nya kdket. Aven om reparationsarbetena kan ha medfort att koket kommer att hlla
langre dr det i s& fall en ekonomisk fordel som visar sig forst pé sikt. Detta betyder att
makarna Bergkvist inte kommer i det ldge som de var i fore den skadegdrande

handlingen.

For makarna Bergkvist skulle ett dldersavdrag/nyttoavdrag innebéra att de forlorar
pengar eftersom de i sa fall skulle betala mer &n vad de blir ersatta med och de skulle
d4 inte forsittas i samma situation som fore skadan. Det bestrids darfor att

aldersavdrag eller nagot nyttoavdrag ska goras.

Vissa av de nedre koksskpen var sa pass vattenskadade att de inte gick att
ateranviinda varfor de behdvdes byta ut i sin helhet. Aven om dversképen i koket inte
var vattenskadade var det nodvéndigt att byta ut dem for att koket skulle f2 en enhetlig

utformning.

Makarna Bergkvist har begrdnsat sin skada for uteblivna hyresintikter

Efter att Mohammad Asif Raza hade flyttat ut den 11 december 2018 pabdrjade Cemi
AB rivningen av koket. Fore denna tidpunkt hade det varit osdkert hur lang tid det
skulle ta for koket att torka ut. Den 10 januari 2019 meddelade Cemi AB att koket
hade torkat ut. Forst efter att koket hade torkat ut kunde makarna Bergkvist anlita en
hantverkare. De valde att anlita hantverkare fran Cemi AB eftersom det var det mest
praktiska och tidsbesparande alternativet. Den 18 januari 2019 aterkopplade Cemi AB
angdende omfattningen av vattenskadan i koket. Fore denna tidpunkt hade

omfattningen av vad som behévde goras for att aterstélla koket varit okdnd. Forst
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direfter kunde Cemi AB sitta igdng med planering och forberedelser av arbetet, for att
sedan aterstélla koket enligt makarna Bergkvists instruktioner. Samtliga dessa led har
varit nddvéandiga for att aterstélla koket. Reparationen for aterstéllande av kdket blev

dérefter klar i april 2019. Stidning av ligenheten skedde den 23 april 2019.

Makarna Bergkvist ldgenhet &r 120 kvadratmeter stor. Hyresnivéerna for liknande
lagenheter i samma omrade uppgar till mer &n 15 000 kr/ménad. Makarna Bergkvist
hade kunnat hyra ut ligenheten till en ny hyresgést f6r minst 15 000 kr/ménad.

Mohammad Asif Raza

Mohammad Asif Razas fick kdnnedom om att det lfickte vatten frdn vattenldset den
25 september 2018 efter att hans hustru Daisy upptéckt detta. Han informerade
makarna Bergkvist om vattenldckan den 27 september 2018. Mohammad Asif Raza
hade inte mdjlighet att besoka vaktméstaren forrdn den 24 oktober 2018. Det bestrids
att han ska ha uttalat till fastighetsskitaren att han ként till lackaget under tvd
manaders tid. Nar lickaget upptécktes stdllde Mohammad Asif Raza ett kéirl med en
volym om 1,5 — 2 liter under vattenlaset si att vatten samlades 1 detta. Det bestrids att
han har anvént diskhon efter upptéckten av lickaget utan att det fanns ett kirl under
vattenliset som samlade vatten som lickte ut. Mohammad Asif Raza har inte nigon
uppfattning om hur linge ldckaget pagétt innan hans hustru upptéckte det. Mot denna
bakgrund bestrids att Mohammad Asif Raza &r ersdttningsansvarig for de uppkomna

skadorna.

Skadans storlek m.m.

Om tingsrétten skulle komma fram till att Mohammad Asif Raza ar skadestandsskyldig
i och for sig for skadorna pa kéksinredningen g6r han i forsta hand géllande att hans
skadestandsskyldighet &r begransad till att utge ersittning for de nedre delar av skipen
som skadats av vattnet; dessa borde ha kunnat reparerats. Det bestrids att hela
koksinredningen behdvde bytas ut. Makarna Bergkvist har fatt erséttning fran sin
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hemforsékring med 50 380 kr, ett belopp som técker reparation av vattenskadade
sk&pdelar och ovriga &terstéllandeatgirder med beaktande av dldersavdrag samt
principen om compensatio lucro cum damno. Det saknades skil att byta ut befintliga
skép och makarna Bergkvist har inte ratt till nigon ytterligare erséttning &n vad som
har utgatt frin hemforsékringen utéver 1 sddant fall erséttning for sjalvrisk med 3 000
kr.

Om makarna Bergkvist fir erséttning med hela det yrkade beloppet for reparation av
koket kommer de att dverkompenseras och forséttas i en ekonomiskt béttre situation dn

innan skadan intraffade.

Grundstommarna i koket var frin 1964 och skapluckorna fran slutet av 1990-talet eller
borjan av 2000-talet. Ytskikten i koket var cirka 20 &r gamla. I och med att koket inte
var i nyskick gjordes aldersavdrag om 80 procent av Makarna Bergkvists
forsékringsbolag. Den tekniska livslingden for inviindning mélning uppgér till 10 ar,
for plastmattor till 15 ar och for kdksinredning 30 ar. Saledes hade livsldngden for
ytskikten och koksinredningen passerat varfor Makarna Bergkvist borde ha riknat med

att renovera.

Om tingsrétten finner att Mohammad Asif Raza i och f6r sig ir skadestandsskyldig for
vattenskadan i kéket gor han darfor 1 andra hand géllande att ldersavdrag ska

gdras eller att ett nyttoavdrag ska goras enligt principen compensatio lucri cum

damro. Mot bakgrund av att inredning, mélning och golv varit i bruk si pass lang

tid motsvaras det nyttoavdrag som ska goras i forsta hand av det belopp som

yrkats for renovering av kdket eller i andra hand av ett belopp som tingsrétten

finner vara skiligt. Om aldersavdrag alternativt avdrag enligt principen om
compensatio lucri cum damro inte gors vid berékningen av skadestindet sker en

dverkompensation for den skadelidande pa skadevallarens bekostnad.

Vidare bestrids det att makarna Bergkvist skadan forutan skulle kunna hyra ut
ligenheten fran den 1 januari 2019 med en hyra om 15 000 kr/manad. Aven om
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Mohammad Asif Raza dr skadestdndsskyldig i och for sig och makarna Bergkvist
kunnat styrka att de kunnat hyra ut ligenheten for 15 000 kr/manad ska ett skadestdnd
for hyresforlust jamkas till 15 000 kr p& den grunden att makarna Bergkvist inte har
begrénsat sin skada. Mohammad Asif Raza gor géllande att det inte var nddvandigt

. och skiligt att byta ut all inredning i kdket som gjorts utan de skdpdelar som skadats av
vattnet borde ha kunnat lagas och dtermonterats. En uthyrning hade da kunnat géras
fran den 1 februari. Mohammad Asif Raza gor under alla forhallande géllande att
atgardandet av skadorna i koket orsakade av vattenléckaget inklusive stddning kunde
ha utforts under januari 2019. Frin det att koket hade avfuktats, dvs. den 10 januari
2019, ska ett aterstdllande som Makarna Bergkvist 14t gora, inte ta mer &n 2-3 veckor.
Fo6r Makarna Bergkvist méste det senast vid tiden for rivningen av kdket ha stétt klart
vilka skador som drabbat kokets golv, viggar och inredning sé att planering och
forberedelse infor atgdrdandet hade kunnat pabdrjas redan da, s att man sttt redo att
pdbdrja aterstdllningen sd snart koket torkat ut. Trots det hade Makarna Bergkvist i
mitten/slutet av januari inte bestallt nigon koksinredning. Offerter limmnades forst den
12 februari 2019 respektive den 11 mars 2019, och arbetet med kdket genomfordes

under mars manad.

Aterstillandet av koket av de skador som orsakats av lickaget borde rimligtvis ha
kunnat genomfSras under januari 2019 varfor ligenheten hade varit méjlig att hyra ut
fran februari 2019. Om tingsrétten finner att ldgenheten inte var i sadant skick att den
gick att hyra ut frin och med februari 2019 sé skulle den under alla omsténdigheter
gatt att hyra ut frén och med 1 mars 2019 for det fall att Makarna Bergkvist hade
planerat pa sa sitt att aterstéllandet hade kunnat paborjas i direkt anslutning till den 10
januari 2019.
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UTREDNINGEN

Béda parter har &beropat skriftlig bevisning.

- P& makarna Bergkvists begéran har partsforhor under sanningsforsikran hallits med
Mi Karlsson Bergkvist. P4 begéran av makarna Bergkvist har dven vittnesforhor hallits
med Fredrik Jorring.

P& Mohammad Asif Rasas begéran har partsférhdr under sanningsforsakran héllits
med honom. P4 hans begéran har dven vittnesforhor héllits med hans fru Daisy

Parveen och Martin Bjérkroos.

DOMSKAL

Utgéngspunkter

Mellan parterna 4r, s& som konstaterats ovan,-till att borja med bl.a. foljande ostridigt.
Efter en fuktundersdkning den 1 november 2018 konstaterades att hoga
fuktindikationer uppmattes pa del av golv och vissa véggar i kket, resningar i
plastmattan och mikrobiell pavixt i underskép i koket. Orsaken till fuktskadan var ett
lickage fran vattenldset i ldgenhetens kok. Av en skaderapport framgér att bakgrunden

till rapporten var ett vattenlas som ldckt vatten en ldngre tid.

Av 8 § parternas avtal framgéar bla. foljande. I enlighet med Sveriges hyreslag &ligger
det hyresgésten att vil virda lagenheten och vad som tillhdr denna. Uppkommer skada

ir hyresgésten skyldig att utan drojsmal ldmna meddelande till hyresvirden om detta.

12 kap. 24 § jordabalken &r tillimplig och av bestdmmelsen framgér bl.a. foljande.
Hyresgésten ska under hyrestiden vél virda lagenheten med vad dértill hor. Han &r
skyldig att ersitta all skada som uppkommer genom hans vallande eller genom

vérdsloshet eller forsummelse av ndgon som hor till hans hushill eller géstar honom.
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Uppkommer skada eller visar sig brist som ofordréjligen méste avhjélpas for att
allvarlig oldgenhet icke ska uppstd, dr hyresgésten skyldig att genast limna
hyresviarden meddelande om skadan eller bristen. Meddelande om annan skada eller
brist ska ldmnas hyresvirden utan oskéligt drojsmal. Forsummar hyresgésten att

underrétta hyresvdrden dr han ansvarig for skada som foranledes av hans forsummelse.

Enligt makarna Bergkvist ska Mohammad Asif Rasa vara ansvarig for vattenskadan pa
grund av att han har orsakat den genom att ha varit vallande/vardslos/forsumlig pa
foljande sdtt. Antingen har vattenskadan pagatt under en léngre tid och Mohammad
Asif Raza har, trots kinnedom om detta, underlatit att utan drojsmal informera
makarna Bergkvist om vattenskadan alternativt s& har han eller nigon annan som hor
till hans hushill eller som har géstat honom fortsatt att anvinda vattenkranen trots att
det lickte fran vattenldset, efter det att Mohammad Asif Raza informerade makarna

Bergkvist om saken. Det kan ocksé vara en kombination av de tva orsakerna.

Utgéngspunkten &r att bevisbdrdan for att hyresgésten vallat skadan ligger pé&
hyresvarden som har att visa att det &r hyresgésten som vallat skadan under hyrestiden
(se bl.a. NJA 1987 s. 668 och NJA 1991 s. 476). Omsténdigheterna vid skadan kan
emellertid vara sddana att de i sig innebér en sannolikhet for att hyresgésten eller
nagon for vilken denne &r ansvarig varit vallande. Sé var t.ex. fallet i NJA 1975 s. 657
nér det var det friga om en emaljskada pa ett badkar som typiskt sett anségs
uppkomma genom ovarsamhet. I det nyssnimnda réttsfallet friades emellertid
hyresgésten da det ansdgs som en rimlig mojlighet att skadorna pé badkaret

uppkommit utan vallande av honom (eller med honom likstélld).

Tingsrétten bedomer att det saknas skal att frénga huvudregeln om bevisborda och
beviskrav. Det &r alltsd makarna Bergkvist som har att visa att Mohammad Asif Rasa

har orsakat skadan.

Tingsrétten har saledes till att borja med att prova om makarna Bergkvist har visat att

Mohammad Asif Rasa har orsakat skadan pa det eller de sétt som de har pastatt.
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Har vattenskadan pagitt under en lingre tid och Mohammad Asif Raza, trots
kinnedom om detta, underlitit att utan dr6jsmal informera makarna Bergkvist

om vattenskadan?

I mélet 4r ostridigt att Mohammad Asif Raza den 27 september 2018 skickade ett mail
till Mi Karlsson Bergkvist och informerade om en vattenlicka under diskhon i koket 1
makarnas lagenhet. Det &r vidare ostridigt att Mohammad Asif Raza den 24 oktober
2018 kontaktade bolaget Cemi AB, som skotte fastighetens forvaltning, och meddelade
att det liickte frin vattenliset under diskbénken.

Skaderapporten frin Humidus och mail fran Johannes Hedstrém vid Cemi AB ger

dven stod for att vattenskadan pégétt under en lingre tid.

Mi Karlsson Bergkvist har i forhor uppgett att koket var i gott skick innan uthyrningen
av ldgenheten och att hon fick reda pa vattenlickan nér Mohammad Asif Rasa mailade
henne den 27 september 2018. Av den-skriftliga berittelse som Lars Bergkvist limnat
framgér att han inte kéinde till ndgon vattenskada innan uthyrningen till Mohammad
Asif Raza.

Mohammad Asif Raza har uppgett bla. féljande. Vattenldckaget upptécktes den 25
september 2018 av hans fru som meddelade honom. Det droppade fran vattenléset och
var blott pa golvet i undersképet. Han sdg inte vatten ndgon annanstans och allt
verkade normalt i Gvrigt. Vaktméstaren hade endast tid p4 onsdagar och eftersom han
hade opererats anmélde han vattenldckaget till vaktméastaren forst den 24 oktober. Den
inspektion som gjordes i samband med inflyttningen var en ren formalitet. De gick in i
ldgenheten och gick runt. Inga skép eller kyl, frys och ugn 6ppnades och de rorde
ingenting. Han pépekade att en flédkt behdvdes.

Mohammad Asif Rasas fru Daisy Parveen har i huvudsak bekréftat de uppgifter som

Mohammad Asif Rasa limnat.
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I mélet har framgétt att det den 16 februari 2018 genomftrdes en inspektion av
lagenheten innan inflytt. Makarna Bergkvist har dberopat handlingen condition
report” som har undertecknats av Mohammad Asif Raza och Elisabeth Arnberg som
representerade makarna Bergkvist vid inspektionen. Vid inspektionen nirvarade dven
Louise Andersson frén det formedlingsforetag som makarna Bergkvist hade anlitat. I
rapporten har angetts noteringar frén inspektion. Néar det géller kdket 4r det for flertalet
delar av kbket och utrustningen ikryssat "NWT” (Normalt slitage). For viggar och
dorrar i koket r det ikryssat "NWT” samt anmérkt att nigra mérken finns. For golv
och ”’sink™ i koket &r det ikryssat "NWT”.

Mohammad Asif Rasa dr den enda hérda i mélet som var med vid inspektionen. Mot
bakgrund av de uppgifter Mohammad Asif Raza har ldimmat om hur inspektionen gick
till och da rapporten i sig &r av forhallandevis enkelt slag, bedomer tingsréittén att
rapporten har ett begrénsat bevisvirde for att avgdra om koket var vattenskadat redan
innan Mohammad Asif Raza flyttade in eller om vattenskadan uppstatt under tiden

Mohammad Asif Raza hyrde ligenheten.

Makarna Bergkvist har &beropat mejl frén Johannes Hedstroém och skdrmdump frén
Cemi AB:s drendehanteringssystem till styrkande av att Mohammad Asif Rasa till
Fredrik Jorring pd Cemi AB den 24 oktober 2018 ska ha uppgett att vattenlickaget i
koket hade pagatt sedan tvd ménader tillbaka. De dberopade uppgifterna talar for detta.
I mélet har dock bade Mohammad Asif Raza och Fredrik Jorring hérts om saken.
Mohammad Asif Rasa har uppgett att han till Fredrik Jorring sa att lackaget pagétt en
manad eller kanske ndgot mer, samt att han pratade engelska med denne. Fredrik
Jorring har uppgett att han inte minns exakt vad Mohammad Asif Raza svarade nér han
fragade hur lange lickaget pagatt, men att denne pratade engelska. Fredrik Jorring har
vidare uppgett att han inte brukar skriva fel men att det kan vara sa att han dragit en

slutsats av det Mohammad Asif Rasa sa om att ldckaget hade pagatt i tvd ménader.
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Mot bakgrund av de uppgifter som Mohammad Asif Rasa och Fredrik Jorring ldmnat
ar det enligt tingsrétten inte visat att Mohammad Asif Rasa den 24 oktober 2018 till
Fredrik Jorring ska ha sagt att ldckaget pagétt i tvd ménader.

Tingsritten gor sammanfattningsvis foljande beddmning. I malet &r klarlagt att
vattenldckaget méste ha pagatt en lingre tid, men inte hur linge detta pagétt. Det 4r
inte visat att Mohammad Asif Rasa upptickte vattenldckaget tidigare dn den 25
september 2018. Det &r ostridigt att han underrdttade makarna Bergkvist, genom Mi
Karlsson Bergkvist, om ldckaget den 27 september 2018. Mot denna bakgrund &r det
inte visat att Mohammad Asif Raza haft kinnedom om vattenskadan och trots det

underlatit att utan dréjsmal informera makarna Bergkvist om densamma.

Har Mohammad Asif Rasa eller nigon annan som hér till hans hushall eller som
har giistat honom fortsatt att anvinda vattenkranen trots att det lickte fran
vattenlaset, efter det att Mohammad Asif Raza informerade makarna Bergkvist

om vattenskadan?

I mélet 4r inte klarlagt hur linge vattenldckaget pagatt eller under vilken period.

I mélet har Mohammad Asif Rasa och hans fru Daisy Parveen horts om hur de agerade
i samband med och efter upptéckten av vattenldckaget. De har uppgett bl.a. féljande.
De stéllde en ca 1,5-liters sk&l under vattenlaset dér det droppade. De slutade diska i
diskhon, men tog vatten dér till matlagning och for att dricka. Disken skottes 1
badrummet. De hade full kontroll pa skélen. Den fylldes inte pd 2-3 dagar. De tomde
den i badrummet. Deras barn lekte inte i diskhon i kéket. Nar Mohammad Asif Rasas
foréldrar var pa besdk anvinde de inte koket; det &r inte tillatet enligt indisk kultur.

Genom Mohammad Asif Rasas och hans frus uppgifter fir det anses utrett att de efter
upptéckten av vattenldckaget frén vattenldset har vidtagit sddana atgérder som
inneburit begrinsad anvindning av vattenkranen och att det vatten som droppade fran

vattenlaset hamnade i en skl som tomdes 1 badrummet.
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Mot bakgrund av de uppgifter som Mohammad Asif Rasa och hans fru lamnat &r det i
malet inte visat att Mohammad Asif Rasa eller nigon annan som hor till hans hushall
eller som har géistat honom fortsatt att anvéinda vattenkranen trots att det lackte frén
vattenlaset pa ett sddant sétt som innebér att Mohammad Asif Rasa genom

vallande/vardsioshet eller forsummelse har orsakat vattenskadan.

Kiaromadlet ska ogillas

Mot bakgrund av vad tingsratten kommit fram till ovan ska kdromalet ogillas helt.

Rittegingskostnader

Vid denna utgéng ska makarna Bergkvist ersitta Mohammad Asif Rasa hans

rittegéngskostnad. Yrkat belopp &r vitsordat. Rétten till rénta foljer av lag.
HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (TR-02)

Ett 6verklagande stélls till Svea hovritt men ges in till tingsrétten senast den 22 juni

2021. Provningstillstand kravs.

Malin Hjalmarson
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Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

Bilaga 1

TR-02

Vill du att domen ska éndras i ndgon del kan
du 6verklaga. Hir fir du veta hur det gir till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt éverklagande ska ha kommit in tll
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum for 6verklagande finns pa sista
sidan i domen.

Overklaga efter att motparten dverklagat

Om ena parten har Gverklagat i ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att Gverklaga dven om
tiden har gitt ut. Det kallas att anslutnings-
6verklaga,

En part kan anslutningséverklaga inom en
extra vecka frin det att Gverklagandetiden har
gitt ut. Ett anslutningséverklagande maste
alltsi komma in inom 4 veckor frin domens
datum.

Ett anslutningséverklagande upphor att gilla
om det forsta Sverklagandet dras tillbaka eller
av ndgot annat skil inte gér vidare.

Sa hdr gor du
1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

2. Forklara varfdr du tycker att domen ska
dndras. Tala om vilken 4ndring du vill ha
och vatfor du tycker att hovritten ska ta
upp ditt Sverklagande (lds mer om
provaingstillstind lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hanvisa tll.
Forklara vad du vill visa med vatje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i mélet.

Det ir inte sikert att du kan ldgga fram nya
bevis. Vill du géra det ska du férklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Vill du ha nya £6th6r med ndgon som redan
f6rhorts eller en ny syn (till exempel besék
pé en plats), ska du beritta det och férklara
varfor.

Tala ocksd om ifall du vill att motparten ska
komma personligen vid en huvudféthand-

ling.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

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

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under &verklagandet sjilv eller Iat ditt
ombud gora det.

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

Vad hdnder sedan?

Tingstitten kontrollerar att Sverklagandet
kommit in 1 ritt tid. Har det kommit in f6¢
sent avvisar domstolen 6verklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in i tid, skickar
tingsritten Gverklagandet och alla handlingar i
malet vidate till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom f6renklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pad
detta sitt.
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Provningstillstand i hovrdtten

Nir 6verklagandet kommer in till hovritten tar
domstolen f&rst stillning till om mélet ska tas
upp till prévning.

Hovritten ger prévningstillstdnd i fyra olika
fall.

Domstolen bedémer att det finns anledning
att tvivla pa att tingstitten dOmt rétt.

Domstolen anser att det inte gir att bedéma
om tingsritten har démt ritt utan att ta upp
malet.

Domstolen behdver ta upp mélet f6r att ge

andra domstolar vigledning i
rattstillimpningen.

¢ Domstolen bedémer att det finns synnerliga

skil att ta upp maélet av nigon annan
anledning.

Om du znte far prévningstillstdnd giller den
6verklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
6verklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

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

Mer information finns pd www.domstol.se.
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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 avgdrande.

Beslut om hiktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rittegingsbalken eller rese-
fotbud fir Gverklagas utan tidsbegrinsning.

Om &verklagandet har kommit in i rdtt tid,
skickar hovritten 6verklagandet och alla
handlingar i mélet vidare till Hogsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstind f6r att Hogsta
domstolen ska préva ett Sverklagande.
Hogsta domstolen far meddela prévnings-
tillstind endast om

1. det 4r av vikt for ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skil till sidan
provning, si som att det finns grund fér
resning, att domvilla f6rekommit eller att
mdlets utgdng i hovritten uppenbarligen
beror pé grovt férbiseende eller grovt
misstag.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehalla uppgiftet om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

2. det avgdérande som 6verklagas
(hovrittens namn och avdelning samt
dag f6r avgbrandet och malnummer),

3. den indring i avgtrandet som klaganden
begir,

4. de skil som klaganden vill ange for att
avgoOrandet ska dndras,

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

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

Forenklad delgivning

Om milet 6verklagas kan Hogsta dom-
stolen anvinda férenklad delgivning vid
utskick av handlingar i mélet, under
forutsdttning att mottagaren dér eller i
ndgon tidigare instans har fitt information
om siddan delgivning.

Mer information

Fér information om rittegingen i Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se



