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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Avdelning 03 2020-10-27 T 6134-19
Rotel 030107 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Stockholms tingsritts dom 2019-05-03 i mal nr T 15329-17, se bilaga A
PARTER

Klagande

1. Ivana Bjersten, 19770316-2748

Karpvigen 52 B

181 30 Lidingd

2. Peter Bjersten, 19610726-1031
Adress som ovan

Ombud for 1 och 2: Advokaten Einar Wanhainen
Calissendorff Advokatbyra KB

Hamngatan 11

111 47 Stockholm

Motpart

Thomas Engwall, 19581012-4353
Géshaga Brygga 37

181 66 Lidingd

Ombud: Advokaten Eric Grimlund
Polaris Advokatbyra HB
Sveavigen 64

111 34 Stockholm

SAKEN
_ Feli fastighet

HOVRATTENS DOMSLUT
1. Hovrétten faststéller tingsrattens dom.

- 2. Ivana Bjersten och Peter Bjersten ska solidariskt ersitta Thomas Engwall for
rattegéngskostnader 1 hovritten med 212 372 kr, samt rénta pé beloppet enligt 6 §

réntelagen (1975:635) frén dagen for hovrittens dom tills betalning sker. I beloppet
ingér ombudsarvode med 202 500 kr.

Dok.Id 1629746

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 669 80 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.Svea.se
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SVEA HOVRATT DOM T 6134-19
Avdelning 03 2020-10-27 '
YRKANDEN I HOVRATTEN

Ivana Bjersten och Peter Bjersten (makarna Bjersten) har yrkat att hovrétten ska
- helt bifalla deras yrkanden i tingsritten,
- befria dem fran skyldigheten att ersétta Thomas Engwall for rattegingskostna-
deri tingsrétten, utom sdvitt avser ett belopp om 125 000 kr, och forplikta
Thomas Engwall ait i stillet ersdtta dem for deras rittegingskostnader dér,
samt
- under alla forhéllanden reducera deras ansvar for Thomas Engwalls rittegangs-

kostnader i tingsratten till halften av det dér utdémda beloppet.

Thomas Engwall har motsatt sig att tingsrattens dom dndras. Han har vitsordat att
makarna Bjersten har betalat 54 225 kr avseende arbetslednings- och ingenjérs-
kostnader. Vidare har han vitsordat yrkade belopp for byte av fasad och sjilvrisk
avseende kostnaden fSr ny balkong som skiliga i och for sig, liksom sattet att beriikna
rantan. Yrkat belopp om 140 000 kr i skadesténd pé grund av foljdskador har dock inte

vitsordats som sk#ligt.

Parterna har yrkat ersittning for rattegangskostnader 1 hovrétten.

PARTERNAS TALAN OCH UTREDNINGEN IHOVRATTEN

Parterna har i 6verklagade delar &beropat samma omstandigheter och utvecklat sin
talan pd 1 huvudsak samma sétt som i tingsrétten, dock har Thomas Engwall hér frén-
fallit sin invindning om for sena reklamationer.

Parterna har lagt fram samma utredning i hovrétten som i tingsrétten.
HOVRATTENS DOMSKAL

Tingsritten har bedomt att makarna Bjersten har rtt till visst prisavdrag for fel i den

fastighet som de forvérvat av Thomas Engwall. Frgorna 1 hovrétten 4r om makarna

Bjersten dven har rétt till prisavdrag alternativt skadestdnd for kostnader som avser
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byte av fasad, sjilvrisk avseende kostnader for ny balkong samt for arbetslednings- och
ingenjérskostnader och om de har ritt till skadestdnd pa grund av f5ljdskador.

Nir det géller nu aktuella fragor har tingsrétten i sin dom utforligt redogjort for ritts-
liga utgéngpunkter samt fér den utredning som har lagts fram och hur tingsrétten har
vérderat denna. Hovritten gor inte 1 nfigot avseende ndgra andra bedémningar &n de
som tingsritten har gjort. Hovrétten ansluter sig alltsa till tingsrattens beddmning att
makarna Bjersten inte har visat att de har rétt till nu aktuell ersittning — varken som

prisavdrag eller som skadest&nd — eller till skadest&nd p& grund av f5ljdskador.

Hovritten ansluter sig ocksé till tingsrittens bedémning av frAgan om rattegangskost-

naderna 1 tingsrétten.
Tingsréttens dom ska alltsa inte &ndras.
Makarna Bjersten har inte vunnit ndgon framgang i hovritten och de ska darfor

solidariskt fullt ut ersitta Thomas Engwall for hans réittegéngskostnader hir. Yrkad

ersittning for sdval ombudsarvode som parts eget arbete fir anses skilig.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2020-11-24

1 avgrandet har deltagit hovréttsrdden Rakel Granditsky Hokeberg, Susanne Sundberg
och Anna-Karin Winroth, referent, samt tf hovrittsassessorn Malin Wictor.
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STOCKHOLMS TINGSRATT DOM Mal nr

2019-05-03 T 15329-17

Meddelad i

Stockholm
PARTER
Kirande
1. Ivana Bjersten, 19770316-2748
Karpvigen 52 B

181 30 Liding®

2. Peter Bjersten, 19610726-1031
Adress som ovan

Ombud f6r 1 och 2: Advokaten Einar Wanhainen

Calissendorff Swarting Advokatbyra KB
Hamngatan 11

111 47 Stockholm

Svarande

Thomas Engwall, 19581012-4353
Géshaga Brygga 37

181 66 Liding6

Ombud: Advokaten Eric Grimlund
Landahl Advokatbyrd AB

Box 19143

104 32 Stockholm

DOMSLUT

1. Thomas Engwall ska till Ivana Bjersten och Peter Bjersten betala 94 500 kr jimte
rénta enligt 6 § réntelagen frn den 21 december 2017 till dess betalning sker. Beloppet
ska utges med hilften vardera till Ivana Bjersten och Peter Bjersten.

2. Ivana Bjersten och Peter Bjersten ska solidariskt ersétta Thomas Engwall for hans
rittegangskostnad med 815 000 kr jimte réinta enligt 6 § réntelagen fran dagen for
denna dom till dess betalning sker. Av beloppet avser 752 281 kr ombudsarvode.

Dok.1d 2007940

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 8307 Scheelegatan 7 08-561 651 40 méndag — fredag
104 20 Stockholm E-post: 08:00-16:00

stockholms.tingsratt.avdelningl@dom.se
www.stockholmstingsratt.se
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BAKGRUND

Thomas Engwall lit ar 2006, tillsammans med sin dévarande hustru, uppfora en
byggnad pa fastigheten Iden 1 med adress Karpviigen 52 B, Lidingd. Byggnaden
uppfordes av Modern Living AB (Modern Living). Vid uppf6randet tecknade Modern
Living en byggfelsforsikring hos Gar-Bo Forsdkring AB (Gar-Bo).

Thomas Engwall bj6d ut fastigheten till forséljning i borjan av 2012. Den

13 mars samma 4r kopte Peter Bjersten och Ivana Bjersten (makarna Bjersten)
fastigheten for 16 525 000 kr. Infor tecknandet av kopeavtalet limnade Thomas
Engwall upplysningar om fastigheten i en till kopekontraktet bilagd och ifylld
fragelista. I enlighet med en i Sverlatelseavtalet inskriven besiktningsklausul
genomforde kdparna en dverlatelsebesiktning med besiktningsman den 26 mars 2012.

Makarna Bjersten tilltridde fastigheten den 29 juni samma ér.

Byggnaden har en s.k. enstegstéitad fasad. Parterna dr Gverens om att detta inte i sig
utgdr ett fastighetsrittsligt fel men att det &r en riskkonstruktion som medf6r en 6kad
risk for fel och skador pa fastigheten. Parterna 4r oense om vilken, om nagon,

betydelse detta har fr parternas understknings- respektive upplysningsplikt.

Efter tilltrédet har makarna Bjersten péstatt att ett antal fel i fastigheten fanns vid
kopet. Gar-Bo har ersatt dem for en del av deras avhjélpandekostnader. Méilet

giller makarna Bjerstens krav pa ersittning fr kostnader som de inte har fitt ersatta
frin forsékringsbolaget samt krav pa skadestéind med anledning av pastddda fel i
fastigheten.

Vissa i mélet tidigare framstéllda yrkanden har &terkallats cirka tva veckor fore

huvudfSrhandlingen.
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YRKANDEN OCH INSTALLNING

Makarna Bjersten har yrkat att Thomas Engwall ska forpliktas att till dem betala
729 659 kr jamte rénta enligt 6 § rintelagen frén den 21 december 2017 till dess
betalning sker. Beloppet ska utges med hilften vardera till Ivana Bjersten och Peter

Bijersten.

Thomas Engwall har bestritt yrkandet och endast vitsordat rintan s& som skélig i och

for sig.

Parterna har yrkat ersdttning for sina rittegangskostnader.
GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN
Makarna Bjersten

Det forelag vid kopet fel i fastigheten eftersom den avvek fran vad makarna Bjersten

med fog hade kunnat forvinta sig.

Makarna Bjersten har infor kdpet undersokt fastigheten och inte upptéckt nigra fel.
De aktuella felen 4r inte heller av sadant slag att de borde ha upptéckts vid en
understkning av fastigheten. Makarna Bjersten har reklamerat felen i skilig tid frén
det att de upptécktes i slutet av juni 2015 (fukt i byggnadens fasad) och augusti 2015
(6vriga patalade fel). Reklamation skedde skriftligen till Thomas Engwall den

9 september och den 23 september 2015.

Thomas Engwall har brustit i sin upplysningsplikt som séljare genom att underlata
att limna uppgifter till makarna Bjersten om fel som han vetat om vid tiden for
overlitelsen och som han borde ha insett var av betydelse for koparna. Aven om
reklamation inte har skett inom skilig tid har makarna Bjerstens krav avseende

fel i fastigheten inte prekluderats eftersom Thomas Engwall har brustit i sin
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upplysningsplikt vid frséljningen av fastigheten.

Thomas Engwall svarar for felen och makarna Bjersten har darfor ritt till prisavdrag
alternativt skadestdnd om 589 649 kr motsvarade skillnaden mellan vérdet av
fastigheten i avtalat och faktiskt skick. Beloppet motsvarar makarna Bjerstens

kostnader for avhjilpande av felen och specificeras nedan.

Thomas Engwall har i den s.k. fragelistan varit skyldig att upplysa k6parna bl.a. om
tidigare reparationer av villan. Han har vid 6verlételsen ként till att det tidigare har
forekommit fuktgenomslag pé villan som har reparerats. Thomas Engwall har inte
angett detta i fragelistan. Eftersom fragelistan dven avser reparerade fel har han l&mnat
oriktiga svar i fragelistan. Det foreligger dérfor fel i fastigheten oavsett om de patalade
bristerna borde ha upptéckts av kparna. Thomas Engwall var vél medveten om att det
flera ganger tidigare hade l4ckt in vatten i byggnaden, bade i ett forrdd under en trappa
och vid ett bursprak. Detta framgér av mejlvéxlingar mellan bl.a. Thomas Engwall och
hans tidigare hyresgéster Harri och Eveliina P4iviiniemi samt mellan honom och
Modern Living respektive Gar-Bo under aren 2008, 2009 och 2010. Under delar av

ar 2010 hyrdes fastigheten ut till en ny hyresgést, Johan Birgersson. Denne upptéckte
stora virmeldckage i garagetaket vilket Thomas Engwall underrittades om. Thomas
Engwall har dven noterat missfirgningar pa fasaden och Iatit en firma tvétta bort dessa.
Trots sin kéinnedom om tidigare problem med fastigheten och vidtagna reparationer
med anledning av fuktproblem har Thomas Engwall inte upplyst makarna Bjersten om
detta. Fragelistan, dir samtliga relevanta frigor har besvarats med *nej”, ingdr som en

kontraktshandling i kpeavtalet.

Under véren 2014 noterade makarna Bjersten fukt fran takfSnstret vilket de anmélde
till sitt forsdkringsbolag. Vid bolagets utredning upptécktes dock ingen fukt. Under
viren 2015 konstaterade makarna Bjersten missférgningar pa fasaden och kontaktade
byggnadsingenjéren Ann-Mari Reinholdsson for att f& en offert p4 att putsa om
fasaden. Hon missténkte dock att det var en enstegstitad fasad och ville ta upp ett

provhil. Efter att Ann-Mari Reinholdsson bdrjat riva upp fasaden i juni/juli 2015
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uppticktes fukt och mogel innanfor den. Makarna Bjersten anmilde detta till Gar-Bo
som ville ha ytterligare besiktning. Ocab gjorde en skadebesiktning i juli 2015. Under
sommaren/hdsten samma &r uppticktes ytterligare fel, bl.a. att balkongen var
felkonstruerad.

Pastadda fel och ersdttningskrav

Fastigheten var vid kopet behiftad med fSljande fel.

a) Enstegstitad fasad

GenomfGringar i den enstegstétade fasaden pa fastigheten var bristfiilliga vid kdpet
och har medfort att det forekommit omfattande lickage in i fasaden. Fuktskador
konstaterades forst under histen 2015 nér viiggen Sppnades. Foljande brister innebir
sammantaget med riskkonstruktionen att fasaden varit behifiad med fel eftersom den
avvikit frin vad makarna Bjersten haft fog att forvinta sig da det ldckt in vatten som
ledde till mdgel och fuktskador.

e Samtliga infistningar i fasaden och smygar i plét var utforda pa sa sitt att
fasadputsen ldg direkt mot infiistningen utan fogmassa. Inféstningen ror sig mot
putsen och det uppkommer sprickor med inlédckage som f6ljd.

o Pa balkongen fanns ingen stdndskiva som ska skydda stommen fran att vatten
tranger in. Standskivan ska ga upp pa fasaden under fasadbeklédnaden. Ett
sadan utforande &r foreskrivet i AMA JT-4512.

e Pliten, som var monterad mellan stalkonsoler/limtri i balkongen, hade inget
bakfall. Den var monterad i plan med stdlkonsolen och lutade in mot viggen
vilket Jedde till att vatten rann rakt in i viggen.

e Det gips som fanns i fasaden anslét direkt mot marken och det fanns ingen plét
som skydd for stommen. Gipset kunde suga upp vatten och dra in fukt i
stommen.

¢ Det saknades plastfolie vilket medf6rde att fukt kunde tréinga in.
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Problemen med fasaden har inte orsakats av bristande underhall frin makarna
Bjerstens sida. Fuktskadorna har orsakats av de uppriknade bristerna. Uppforandet av
fasaden har inte gjorts fackmannaméssigt. Thomas Engwall har underlatit att informera
kSparna om att fasaden var enstegstitad. Makarna Bjersten har inte kiint till att s& var

fallet, varfr ndgon nirmare underskningsplikt inte har forelegat.

Oavsett huruvida en enstegstétad fasad i sig var mdjlig att upptécka vid en okulédr
besiktning har det vid en sadan besiktning inte varit mdjligt att iaktta om fasaden var
tit. De genomfOringar som har upptéckts i fasaden borde alltsé inte ha upptéckts vid en
besiktning av fastigheten. Uppgift om detta saknas #@ven i besiktningsprotokollet. De
aktuella felen har inte (och borde inte heller ha) upptéckts vid Besiktningen infor kopet.
De fel ovan som var lokaliserade vid/i balkongen var inbyggda och gick inte att iaktta

okuliirt.

Under alla forhallanden utgdr genomforingarna i fasaden fel eftersom séljaren har
fortigit sin kéinnedom om dessa brister. Bristerna iakttogs av Thomas Engwall sa sent
som i oktober 2010 och han inség da att det tringde in fukt i fasaden, men underlit att
upplysa om det och pastod istéllet i frégelistan att han inte hade haft problem med fukt.
Enstegstétade fasader utgér en s.k. riskkonstruktion som stéillef hogre krav pa
genomfringen. Det foreligger dirmed en utdkad upplysningsplikt for séljaren mot
bakgrund av den risk for fel och skador som konstruktionen innebir. Av betydelse for
Thomas Engwalls upplysningsplikt &r dven att fastigheten sedan tidigare (ar 2008 och
2009) har visat sig ha fuktproblem. Den abstrakta risk for skada som enstegstiitade
fasader innebir har alltsa i detta fall realiserats. De aktuella felen har diirfSr omfattats
av séljarens upplysningsplikt.

Kostnaden for utbyte av fasaden uppgér till 446 534 kr. Kostnaden har inte ersatts

av Gar-Bo till mer &n 28 100 kr (19 m2) efter avdrag for sjilvrisk. Aterstoden uppgar
till 418 434 kr. Till detta belopp ska liggas sjélvrisken om 22 250 kr. Utbyte av
fasaden i sin helhet har varit befogat mot bakgrund av de risker som enstegstitade
fasader innebér fSrenat med det som konkret har skett pa den aktuella fastigheten.
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Det har héirvid ocksé betydelse att makarna Bjersten, nér de skulle bygga om
burspréket, kunde konstatera lickage ddr som inte &tgérdats tidigare. Det lickte

fortfarande in i burspréket och det fanns mdgel dér.

b) Felkonstruerad balkong

Balkongen pa plan ett var felkonstruerad vid kopet. En s.k. Kertobalk har anvints som
underlag for del av balkonggolvet. Kertobalken tal inte vatten utan #r avsedd for
inomhusbruk och ska enligt tillverkarens beskrivning anvindas i konstruktioner som #r
vil skyddade mot nederbdrd. Balken upptécktes i augusti 2015 nér balkongen revs.
Golvbjilken har utsatts for vatten vilket medfort att den forsvagats kraftigt och gett
upphov till bristande bérighet av balkongen.

De stalkonsoler som bar balkongen var ocksé underdimensionerade och kunde inte
béra de laster de kunde utséttas for utan att bli deformerade. Balkongen skulle
uppforas i sékerhetsklass 3. Enligt 3 kap. 7 § plan- och byggforordningen ska en
byggnad konstrueras sa att den inte helt eller delvis rasar. Balkar och andra bérande
delar ska inte deformeras. Konstruktionen uppfyllde inte detta krav. I hornet mellan

nord och vist fanns dessutom ingen birande konstruktion alls.

Balkongen avvek saledes frin vad makarna Bjersten hade kunnat férvénta
sig vid kopet. Det &r fraga om en kiirnegenskap varfor dven skadestandsskyldighet
foreligger. Felen kunde inte iakttas okuldrt eftersom de var inbyggda.

~ Kostnaden for att utfora en ny balkong uppgér till 195 875 kr. Av detta belopp har
Gar-Bo inte ersatt sjdlvrisken om 22 250 kr. Konstruktionsritningar som upprittades
infor bytet av balkar kostade 50 000 kr och har inte heller ersatts pd forsakringen. Det
totala ersittningsbeloppet for dessa fel uppgar till 72 250 kr.

c¢) Fuktskadad végg i anslutning till balkongen
Yitterviiggen under balkongen var fuktskadad vid kdpet. Det upptéicktes nir

balkongen revs i augusti 2015. Den aktuella viiggen ligger p& nordvistra sidan av
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huset (i ndrheten av en inomhustrappa vid villans forrad pa suterréingplanet). Skadan
har samband med den felaktiga balkongkonstruktionen under b) ovan. Felet har bestatt
i att téckplatarna pa utsidan av byggnaden har varit felvinklade vilket medfort att
vatten har runnit in mot viggen istdllet for att ledas bort fran viiggen. Det utgér ett
konstruktionsfel. Bristen avviker frin vad makarna Bjersten med fog hade kunnat
forvénta sig vid tiden for kopet. Thomas Engwall har inte upplyst kdparna om de
tidigare fuktproblemen som forekommit pa villan trots att han varit medveten om felen
och har insett eller maste ha insett att detta hade varit av intresse for makarna Bjersten.
De fel som har upptéckts inne i forradet antyder att Thomas Engwall har forsokt
reparera felen. Av den korrespondens med Modern Living som Thomas Engwall

gett in i mélet framggr att man aldrig kunde komma till klarhet om orsaken till
fruktgenomtriangningen i viggen. Trots detta forteg Thomas Engwall de problem han
haft och uppgav sanningslost i fragelistan att han inte hade haft problem med fukt.

Felet har medfort att kdparna har varit n6dgade att byta ut den fuktskadade viggen.
Kostnaderna for avhjdlpandet uppgér till 174 528 kr. Av detta belopp har Gar-Bo
inte ersatt sjélvrisken om 22 500 kr samt arbetslednings- och ingenjorskostnader om
54 225 kr.

Skadestand pa grund av foljdskador

Thomas Engwall har av oaktsamhet vid forséljningen orsakat makarna Bjersten
foljdskador uppgéende till 140 000 kr. Oaktsamheten har bestétt i att Thomas Engwall
har uteliimnat viktig information om fastigheten som han méste ha insett var av
betydelse for makarna Bjersten. Thomas Engwall &dr dérfor skadestdndsskyldig for
dessa foljdskador.

Vid berékningen av skadan ska beaktas att de dberopade felen har medfort att familjen
Bjersten har tvingats leva med byggnadsarbeten under 17 ménader och tidvis bott pa
hotell. Det yrkade skadesténdet om 140 000 kronor avser skilig erséttning for nedsatt
boendevirde och for det arbete som kérandena har tvingats ligga ned pé upphandling
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av entreprendrer och kontakter med forsékringsbolag. Nedsatt boendevérde utgér en
ekonomisk ersdttningsgill skada och avser den ligre standard som makarna Bjersten

med familj har tvingats leva med under tiden for avhjilpandet av felen.
Thomas Engwall

Det kan inte vitsordas att omtvistade fel utgtr fel i fastighet eller att de i s fall forelag
vid tiden for 6verlatelsen av fastigheten. Om fel anses ha forelegat vid Gverlatelsen har
dessa uppmiirksammats eller bort uppmérksammas innan Sverlatelsen. Upptickt av
omtvistade fel bor i vart fall ha skett vid den besiktning av fastigheten som makarna

Bjersten genomfSrde med besiktningsman. De pastadda felen var alitsa inte dolda.

Det kan inte vitsordas att omtvistade fel uppmérksammades av kérandena forst vid de
tidpunkter som gors géllande. Reklamation har skett betriéffande felpastidendena
gillande fasad, balkong och méjligen viigg i anslutning till balkong. Det &r nagot
oklart vad som avses i reklamationsskrifterna betriffande ytterviggar. Dessa
reklamationer har emellertid skett for sent. Kérandena gjorde redan i september

2014 en skadeanmdilan till sitt forsikringsbolag avseende vissa skador varfor
reklamationsfristen i dessa delar borjade 16pa da. Féljaktligen har kirandena for

samtliga omtvistade fel gatt miste om mojligheten att beropa dessa.

Det har inte forekommit utfistelser, garantier eller motsvarande géllande fastigheten

i omtvistade avseenden. Thomas Engwall har inte heller underlétit att upplysa
kéirandena om sadant som han ként till. Han har inte ként till de pastadda felen.
Thomas Engwall har varken undanhéllit information eller haft ndgon upplysningsplikt.
Kérandenas reklamationsplikt har f6ljaktligen inte begrénsats. Inte heller har Thomas
Engwall &dragit sig skadestandsskyldighet. Den fragelista som Thomas Engwall fyllde
i infor dverlatelsen utgdr inte ndgon form av enuntiation, garanti eller utfistelse, inte
heller da Thoma§ Engwall besvarat fragorna med nej. Frigelistan ersétter inte képarens
understkningsplikt. Frégelistan har av Thomas Engwall ifyllts med den kunskap han
vid tillfiillet hade och med beaktande av den information som lmnas i inledningen till
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listan. Frigelistan har inte syftat till att beskriva eventuella tidigare fel, utan endast
sédana som vid tidpunkten vid Sverlatelsen eventuellt var aktuella och som ddrmed
kunde fSrviintas ha betydelse f6r en ny &gare. Makarna Bjersten har inte visat att de
lidit skada. I vart fall saknas adekvat kausalitet mellan pastadd skada och det som liggs
Thomas Engwall till last.

Tidigare utforda reparationer har inte bdring pd nu omtvistade fel och har, enligt den

information som Thomas Engwall erhallit, utforts fullgott och fackmassigt.

Det kan inte vitsordas att erséttningskraven for felavhjélpande i alla delar motsvarar
atgirdskostnaden. Betriffande fasaden och balkongen har de &tgérder som vidtagits

dessutom inneburit en standardhdjning.

Fastigheten har genomgatt flera besiktningar, nimligen shutbesiktning den 5 april
2006, efter- och siirskild besiktning den 9 juni 2006 samt garantibesiktning den

2 april 2008. Nu péstadda fel och brister forekom inte vid de tidpunkterna. Thomas
Engwall var angelidgen om att séikerstilla att de vid besiktningarna noterade
anmérkningarna var avhjélpta, vilket han fick bekréftat av Modern Living i augusti
2008. Eftersom fragan om enstegstétade fasader dé hade diskuterats mycket i media
ville han sikerstilla fasadens skick och bytte infor garantibesiktningen besiktningsman
till en som var sérskilt duktig pa fasader. Inga av de nu péstadda felen noterades vid
garantibesiktningen. Thomas Engwall fick istéllet lugnande besked angéende fasaden.

Det stémmer att Thomas Engwalls hyresgéis’ter vid tva tillfiillen (&r 2008 och 2009)
noterat fukt i ett forréd/garderob under trappan och att Thomas Engwall, som da inte
bodde i huset, anmélde skadan till Gar-Bo. Modern Living och Gar-Bo utredde detta
och slutsatsen var att fukten inte kom utifran utan sannolikt orsakades av kondens 1
inomhusluften. Véggen tvittades ren, forradet tdmdes pa saker och dorren limnades pé
glint. Nér problemet aterkom ett ar senare vidtogs samma dtgérder och man
installerade &ven ventilation och stillde dit en luftavfuktare. Nér Thomas Engwall

under 2010 bl.a. lit bygga om en trappa pa husets utsida noterade byggarbetarna att ett
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drineringsrdr utanfor ytterviggen till det aktuella férridet var skadat och att det fanns
en stor vattenansamling dér. Thomas Engwall drog da slutsatsen att det var detta som
orsakat de tidigare fuktproblemen i forradet. Drineringen och den skadade viggen
aterstélldes. Ddrmed var problemet slutligen 16st. Efter det noterade inte Thomas

Engwall nigra ytterligare problem innan han salde fastigheten.

Det stdmmer att det lackt in i burspréaket efter ett kraftigt slagregn. Thomas Engwall
reklamerade det och Modern Living vidtog en utredning. Man konstaterade otéta
plétanslutningar 1 burspréket vilket dtgérdades i september 2009. Under 4r 2010
upptickte Thomas Engwall att det fortfarande kom in fukt vid burspraket varfor
Modern Living gjorde en djupare utredning och &tgérdade problemet. Detta var klart i
oktober 2010. Efter det noterade han ingen ytterligare fukt i burspraket.

Thomas Engwall har latit tvitta fasaden fran, vad han fick det forklarat som,

missférgningar av aluzink och utifran kommande algpévéxt.
Pastadda fel och ersdttningskrav

a) Enstegstitad fasad

Byggnaden var vid dverlatelsen forsedd med en enstegstétad fasad. Konstruktionen
som sédan, vilken infor Gverlatelsen kunde iakttas genom okulér besiktning, dr inte
felaktig och utgér inte ett byggnadstekniskt fel men innebér vissa risker for fel och
skador. Det finns &ven relevanta anmérkningar om fasaden i besiktningsprotokollet.
GenomfSringarna i fasaden har varit synliga och har &ven omnimnts och anmérkts

pa vid bésiktningen. Det &r i malet inte tvistigt att genomfSringar férekom. Dessa
forhallanden har aktualiserat en fordjupad undersdkningsplikt hos kdparna infor
forvirvet av fastigheten. Byggnaden avviker f6ljaktligen inte vare sig frin vad parterna
avtalat om eller vad makarna Bjersten med fog har kunnat fSrutsétta vid kopet.

Vid den dverldtelsebesiktning makarna Bjersten It utfora noterades vissa

anmérkningar pé glipor i fasaden. Pa Peter Bjerstens begéran atgérdade Thomas
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Engwall vissa smérre sprickor och glipor mellan plét och puts; For detta anlitades en
lokal firma som rekommenderades av méklaren. Firman atgérdade glipor pa
enplansdelen, men meddelade samtidigt Thomas Engwall att dtgéirderna enligt deras
formenande var onddiga. Thomas Engwall informerade méklaren om detta och
miklaren bekréftade att det accepterades av makarna Bjersten. Foljaktligen titades

inga glipor pa §vriga delen av fasaden.

Makarna Bjersten har gjort géillande att det vid en fuktmitning &r 2014, som
genomfordes av forsikringsbolaget If, inte noterades nagra tecken pa fukt vilket

tyder pé att det inte var nigot fel vid 6verlatelsen. Makarna Bjersten har vidare gjort
gillande att fukttecken uppmérksammades forst i juni 2015, d.v.s. drygt tre &r efter
Overlatelsen i mars 2012. Makarna Bjersten har efter forvérvet av fastigheten latit gora
nya genomfGringar i fasaden, bland annat for en luftvirmepump pa det stélle dér
fuktskador gors géllande invid balkongen. Omtvistade fuktproblem har f6ljaktligen
kunnat uppsté under den tid som makarna Bjersten innehaft fastigheten och detta pa

grund av bristande underhall frén deras sida.

Thomas Engwall har inte kéint till omtvistade fel. Han har inte haft nigon upplysnings-
plikt som medfort skyldighet f6r honom att redovisa det han ként till om tidigare
reparationer av burspraket och forrddet pa bottenvaningen. Thomas Engwall har i
fragelistan sanningsenligt, utifran informationen som redovisas i inledningen till listan,
uppgivit att han inte kénner till och inte heller missténker forekomst av fukt vid
tidpunkten for ifyllandet av fragelistan. Thomas Engwall har inte insett eller bort inse
att det funnits intresse for kéirandena att fa information om tidigare atgérder i dessa
avseenden eftersom dessa 4tgéirdats fackmannamassigt. Atgirderna har inte haft biring
pé de felpastaenden som gors géllande betrdffande fasaden. Tidigare brister omfattades

dessutom av Modern Livings garantiansvar.

Det vitsordas att makarna Bjersten haft pastddd kostnad for byte av fasaden. Det
bhar dock inte varit nodvéndigt att byta ut hela fasaden for att avhjélpa det pastddda

felet. Det har heller inte varit nddvéndigt att atgérda mer dn 19 m2 av fasaden, en
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. kostnad som forsikringsbolaget redan har ersatt. Den nu utforda fasaden ir dessutom
dyrare och medfSr en inte ersdttningsgill standardhdjning samt en helt ny

fasadkonstruktion. Det ror sig inte om ett felavhjélpande utan om en ombyggnad.

b) Felkonstruerad balkong

Det bestrids att det foreligger fel. Den s.k. Kertobalk som anvinds har varit limplig
for andamélet och har inte utgjort ett konstruktionsfel. Felpastaendet har inte heller
reklamerats forrédn i skrivelsen den 23 september 2015, vilkken Thomas Engwall erh61l
den 25 september 2015. Den pastddda skadan bér senast ha uppmérksammats vid den
skadebesiktning som foregick offerten som kérandena erholl for fasadbytet. Offerten
dr daterad den 4 juni 2015. Foljaktligen har det pastadda felet inte reklamerats i rétt tid.
Dessutom noterades avvikelser avseende balkongen redan i Sverlételsebesiktningen
dar det anges att det inte dr en fullgod &verging mellan platarbeten och putsad fasad,
vilket borde ha foranlett koparna att gora en fordjupad understkning. Pastddda
kostnader for avhjdlpande i denna del vitsordas inte. Vidare &r den begérda
ersittningen for konstruktionsritningar inte en erséttningsgill avhjdlpandekostnad.
Det framgér av utredningen att nagon sjilvrisk inte har forekommit avseende
balkongen varfor den kostnaden ocksa bestrids. Balkongen har dessutom byggts om

och har forbittrats/dndrats vilket inte ersétts genom prisavdrag.

¢) Vigg i anslutning till balkongen

Sé& som kdromélet nu uppfattas gﬁfs det géllande fel i en végg i forradet under trappan.
Tidigare har det talats om en ytterviigg under balkongen. Det kan inte vitsordas att fel
forelag vid tidpunkten for 6verlételseh. Thomas Engwall har inte vidtagit
reparationsitgérder i en vigg i anshitning till balkongen innan &verlatelsen. Det kan
inte vitsordas att platen invid balkongen var monterad pa ett sétt som innebdr att vatten
leddes rakt in i viggen. Om detta pastiende #r korrekt s& skulle effekterna ha noterats
langt innan ar 2015. Huset &r uppfort ar 2006. Skadorna forefaller snarare vara
relaterade till de genomfSringar vid balkongen som noterades vid dverlatelse-
besiktningen och som i vart fall var synliga vid forvirvet. Den pastadda skadan

lokaliserad till ytterviiggen i anslutning till balkongen har inte anmalts till Modern
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Living eller forsdkringsbolaget. Felpastadendet &r inte heller reklamerat. Foljaktligen
har kdrandena gatt forlustiga mojligheten att dberopa det pastidda felet.

Det vitsordas att sjilvrisk avseende vidgg vid balkongen har utgatt, dock med 22 250 kr
och inte 22 500 kr, men det bestrids att Thomas Engwall ska utge erséttning for den.
Arbetslednings- och ingenjorskostnaderna kan inte vitsordas som skéliga kostnader for
felavhjilpande och kan f6ljaktligen inte grunda rétt till prisavdrag. Det framgér av
utredningen att makarna Bjersten 1atit utfora omfattande arbeten pa fastigheten och de

angivna kostnaderna kan ha belopt pé annat &n att atgidrda pastadda fel.
Skadestand pa grund av foljdskador ‘

Skadestand for foljdskador forutsdtter att fastigheten avviker fran vad séljaren fér anses
ha utfést eller &r orsakade av forsummelse hos séljaren. Thomas Engwall har inte
lamnat ndgon utfiéstelse om fastighetens skick. Han har inte heller varit oaktsam. Det

foreligger darfor inte nigon rétt till skadesténd.

Det bestrids dven att skadans storlek uppgér till yrkat belopp. Under alla forhallanden
foreligger det inte adekvat kausalitet mellan aberopade fel och péstadd skada, bland
_annat d& makarna Bjersten létit utfora en omfattande ombyggnad av huset, vilken

medfort de oldgenheter och begrinsade boendevirde som dberopas.
UTREDNING

P4 begéran av respektive part har forhor under sanningsforsikran héllits med Peter
Bjersten och Thomas Engwall. Vittnesforhor har, pd makarna Bjerstens begéran, hillits
med Ann-Mari Reinholdsson, Johan Birgersson och Karin Grute Movin. P4 Thomas
Engwalls begéran har vittnesforhor dgt rum med My Lundin och Harri Puolakka.
Vittnesforhor har ocksa, pa bada parters begéran, hallits med Fredrik Brehmer.

Parterna har vidare aberopat viss skriftlig bevisning samt syn pa fotografier.
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DOMSKAL
Riittsliga utgangspunkter

Om en fastighet inte stimmer Gverens med vad som foljer av avtalet eller om den
annars avviker frdn vad kdparen med fog kunnat fSrutsétta vid kopet, har képaren
ritt till avdrag pa koépeskillingen. K6paren har dessutom ritt till ersittning for skada,
om felet eller forlusten beror pa forsummelse pa siljarens sida eller om fastigheten
vid kdpet avvek frén vad siljaren fir anses ha utfést (4 kap. 19 § forsta stycket
jordabalken). Som fel far dock inte aberopas en avvikelse som képaren borde ha
upptéckt vid en sidan undersdkning av fastigheten som varit pakallad med hénsyn till
fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jimforliga fastigheter samt

omstédndigheterna vid kopet (4 kap. 19 § andra stycket).

K&paren far, enligt 4 kap. 19 a § forsta stycket jordabalken, inte dberopa att fastigheten
ar felaktig enligt 19 §, om kdparen inte limnar séljaren meddelande om felet inom
skilig tid efter det att han mérkt eller borde ha mérkt felet (reklamation). Utan hinder
av forsta stycket far kdparen aberopa att fastigheten dr felaktig, om séljaren har handlat

grovt vardslost eller i strid mot tro och heder (4 kap. 19 a § andra stycket).

Enligt 4 kap. 19 ¢ § jordabalken, ska ett avdrag pa kdpeskillingen beréknas s att
forhallandet mellan det nedsatta och det avtalsenliga priset svarar mot forhéllandet vid
tidpunkten for tilltridet mellan fastighetens vérde i felaktigt och i avtalsenligt skick.
Tingsrittens bedomning

Har Thomas Engwall haft nagon upplysningsplikt eller ldmnat garantier?

En séljare av fast egendom har inte ngon generell upplysningsplikt innebérande att

han alltid blir ansvarig for sddana fel som han kédnde till vid kdpet och inte upplyste om
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och som képaren borde ha upptéckt vid sin undersSkning av fastigheten (prop.
1989/90:77 s. 61). Att siljaren kénner till ett fel men underléter att upplysa kdparen om
det kan dock i vissa fall f2 betydelse vid bedomningen av om kdparen har uppfyllt sin
undersokningsplikt (se NJA 2007 s. 86).

Det &r ostridigt att byggnaden har en enstegstétad fasad. Det forhallandet att
byggnaden var uppford med den fasadtypen gick, enligt vad Ann-Mari Reinholdsson
har berittat, att liitt upptécka genom att kidinna med handen under kanten pé fasaden.
Det &r ostridigt att den enstegstétade fasaden inte i sig utgor ndgot fastighetsrittsligt
fel. Ingen av parterna har gjort gillande att fasadens konstruktion var foremal for
diskussion dem emellan inf6r Gverlatelsen. Thomas Engwall hade enligt egen uppgift
varken fatt ndgon information via Modern Living eller fran de olika besiktningar som
fastigheten genomgétt att fasaden skulle vara felaktigt utford. Denna uppgift har delvis
bekriftats av Fredrik Brehmer. De fuktproblem som forekommit hade, enligt vad som
framkommit i mélet, inte heller tillskrivits fasadens konstruktion, utan Thomas
Engwall hade fitt andra forklaringar till dem. Mot nu angiven bakgrund kan inte anses
att Thomas Engwall haft ndgon plikt att upplysa makarna Bjersten om att fasaden var

enstegstitad.

Det &r, genom Thomas Engwalls egna uppgifter och den skriftliga kommunikationen
mellan honom och Gar-Bo respektive Modern Living, i och for sig utrett att han kéinde
till att det vid tva tillfiillen under &r 2008 och 2009 fsrekommit fukt pé en innervigg i
ett forrdd under en trappa och att det, ar 2010, &ven konstaterades att ett dréneringsror
pa utsidan av den aktuella véiggen var skadat och att det fanns fukt i viiggen. Den
aktuella véiggen reparerades ocksa. Det dr 'vidare utrett att det vid tv4 tillféllen tringt in
vatten genom ett bursprak varvid vissa reparationsatgérder vidtogs. Det framgar av
fragelistan att Thomas Engwall har svarat nej pa fragan om det har observerats eller
finns misstanke om brister/fel i byggnadens drénering och fuktisolering eller

fuktgenomslag, rétangrepp, mégel eller liknande. Han har ocksa svarat nej pa fridgan
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om han sjilv, utdver sedvanligt underhall, utfSrt om-, tillbyggnads- eller reparations-
arbeten pa byggnaderna. Svaren synes, mot bakgrund av de fuktproblem som har

forevarit och de reparationer som vidtagits, vid ett forsta paseende inte helt korrekta.

Med beaktande av Thomas Engwalls redogorelse for hur han uppfattade frégorna,
bl.a. mot bakgrund av den inledande texten i frégelistan, samt det forhallandet att
fuktproblemen sévitt haﬁ kunde beddma var tgirdade, finner tingsrétten emellertid
inte visat att Thomas Engwall vid tiden for verlatelsen hade kéinnedom om nagot fel i
fastigheten som han forstétt eller borde ha forstatt kunde vara av avgérande betydelse
f6r makarna Bjerstens kdpbeslut och som han fortigit f6r dem. Thomas Engwall kan
alltsd inte anses ha haft ndgon upplysningéplikt inu aktuellt avseencie. Inte heller har
han ldmnat nagon utféstelse eller garanti om fastighetens skick. For att makarna
Bjersten ska f3 aberopa pastddda fel krivs ddrmed att de varken upptéckt eller hade
kunnat upptécka felen vid fullgdrandet av deras understkningsplikt.

Foreligger fel i fastigheten?

Byggnadsingenjoren Ann-Mari Reinholdsson, som tidigare arbetat bl.a. som
kontrollansvarig, besokte den aktuella fastigheten i april 2015 for att lémna en offert
pé att putsa om fasaden. Ann-Mari Reinholdsson har berttat att hon misstéinkte att
fasaden var enstegstétad och att detta gick att uppticka genom att kéinna med handen
under fasadkanten. Hon har vidare berittat att hon, med den erfarenhet hon hade av
enstegstdtade fasader, inte ville dta sig nigot putsarbete med risk for att d& f& ansvar
for fasaden utan att hon forst tagit upp ett provhal och tittat hur det ség ut i viggen.
Enligt Ann-Mari Reinholdsson var uppgiften i offerten om att de ville ta upp ett hal dér
”vi missténker att vatten har runnit in” inte baserat pa ndgon konkret misstanke om
fuktintréingning. Platsen for provhélet bestimdes istéllet utifrdn vad hon ftt lira sig
om denna fasadtyp och var det typiskt sett kunde licka in. Efter att ett provhal tagits
upp den 27 juni 2015, utan att nigra skador syntes i hélet, rekommenderade hon Peter

Bjersten att sétta upp en fasad med ventilerat system istillet f6r den enstegstétade
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fasaden. Han accepterade det. Fasaden kom dérfor att borja rivas i juni/juli 2015 varvid

hon upptéckte flera fel i fastigheten.

Genom Ann-Mari Reinholdssons uppgifter, som tingsréitten bedémer som tillforlitliga,
ar inledningsvis utrett att den i malet aktuella balkongen saknade stdndskiva som
skulle skydda stommen fran att vatten lickte in, att platen som var monterad mellan
stalkonsoler/limtrs i balkongen saknade bakfall och istéllet lutade in mot viggen samt
att dessa forhallanden avviker fran hur det borde ha varit byggt. Avsaknaden av
stindskiva och den felvinklade pléten dr nigot som forelegat sedan huset byggdes och
alltsa @ven vid 6verlatelsen. Det avviker ocksé frén vad kdparna med fog kunnat

forutsitta vid kdpet och utgtr saledes fel i fastigheten.

Det dr vidare genom Ann-Mari Reinholdssons uppgifter utrett att sjélva balkongen
var felkonstruerad pa sa sitt att s.k. Kertobalkar anvénts som underlag for del av
balkonggolvet trots att de enligt byggvarudeklarationen bdr anvindas i konstruktioner
som &r vil skyddade mot nederbtrd och markfukt samt att balkarna, efter att ha utsatts
for vatten, forsvagats kraftigt och gett upphov till bristande bérighet av balkongen.
Ann-Mari Reinholdsson har ocksé berittat att de stalkonsoler som bar balkongen var
underdimensionerade och inte kunde béra den last balkongen kunde utsittas for utan
att de deformerades samt att hdrnet av balkongen helt saknade bdrande konstruktion.
Enligt Ann-Mari Reinholdsson riskerade balkongen att rasa. Aven nu nimnda
konstruktionsbrister forelag vid tiden for 6verlatelsen och avviker fran vad kdparna

med fog kunnat forutsitta vid kopet. Bristerna utgdr dirmed fel i fastigheten.

Genom forhoret med Ann-Mari Reinholdsson &r dven utrett att en vigg under
balkongen blivit vattenskadad till f51jd av att balkongen, som angetts ovan, saknade
standskiva och att platen lutade in mot véggen istéllet for ut fran den. Vatten har
sdledes runnit in i viggen vilket, savitt tingsrétten fSrstar det, har medfort skador bade
pé ytterviggen under balkongen och pad motsvarande innervigg i forradet. Detta utgor
enligt tingsréttens beddmning en f6ljdskada pa grund av ett fel som foreldg vid

dverlatelsen.
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Ann-Mari Reinholdsson har ocksa beréttat att det saknades fogmassa i inféstningarna i
fasaden. Vidare framgar det av hennes uppgifter att gipsskivorna gick ned till marken,
négot som enligt henne syntes vid garaget. Aven nu anfSrda forhillanden foreldg vid
Gverlatelsen och fir anses avvika fran vad kdparna med fog kunnat forutsitta vid
kopet. Det utgér ddrmed fel i fastigheten. Det har dock inte framkommit att det
saknades plastfolie varfor det pastadda felet inte dr visat.

Borde felen ha upptdckts vid koparnas undersékning av fastigheten?

Ann-Mari Reinholdsson har berittat att det inte gick att se okulért att stdndskiva
saknades eftersom den skulle ha varit inbyggd i fasaden och att det heller inte gick att
se att den s.k. platbaljan lutade 4t fel hall eftersom den var inbyggd i balkonggolvet.
Vidare gick det enligt henne inte heller att upptécka att Kertobalkar anvénts i
balkonggolvet eller att stalbalkarna var underdimensionerade eftersom balkarna hade
trall bade Sver och under sig. Dessa iakttagelser kunde enligt Ann-Mari Reinholdsson
goras forst sedan balkongen revs. Att sé var fallet utvisar dven de foton som &beropats
i denna del. Det forhallandet att det i Gar-Bos skaderapport av den 24 juli 2015 anges
att balkongen saknar avledande plat och att vatten rinner rakt igenom medfor ingen

annan beddmning.

Den anmérkning i protokollet fran Gverlatelsebesiktningen som avser balkongen och
som anger att det inte &r en fullgod &verging mellan platarbeten och putsad fasad
synes avse utvindiga forhallanden och kan inte anses ge nagon ledtrad om att det
saknats stdndskiva invéndigt eller att en inbyggd platbalja lutade at fel hall.
Anmiérkningen bedéms séledes inte ha utlst nigon fSrdjupad undersdkningsplikt hos

koparna.

Nir det géller skadorna i viiggen under balkongen har dessa, enligt Ann-Mari
Reinholdsson, upptéckts forst néir viggen ppnades. Av Gar-Bos skaderapport framgar
ocksi att delar av fasaderna hade rivits vid besiktningstillfillet och att man dér kunde
se fuktskador pa den utviindiga gipsen nedanfor en balkong samt att det under
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balkongen tycktes finnas ganska omfattande skador dé det fanns skador invéndigt i

huset.

Tingsrétten konstaterar att ovan angivna fel varken upptéckts eller borde ha upptéckts
vid k6parnas understkning av fastigheten utan att de varit s.k. dolda fel. Avsaknaden
av fogmassa i inféstningarna och det forhallandet att gipsskivorna gick ned till marken
har dock savitt framkommit varit iakttagbart varfor dessa fel inte bedéms ha varit
dolda.

Har felen reklamerats i tid?

Reklamationsfristen for dolda fel beréiknas med ufgﬁngspunkt fran den tidpunkt da
felet pa ett patagligt sitt framtridde. Thomas Engwall har gjort géllande att
reklamationsfristen avseende vissa fel borjade 16pa redan i september 2014 da Peter
Bjersten anmilde till sitt forsdkringsbolag att det regnade in vid fyra takfonster och att
det dven sag blott ut under balkongen. Tingsrétten anser emellertid inte utrett att tecken
pa ndgot a\" de nu aktuella felen framtritt sé tydligt i september 2014 att fristen kan
anses ha borjat 16pa da. Felen avseende avsaknad av stdndskiva, felvinklad plétbalja,'
bristande balkongkonstruktion och fuktskadad vigg upptécktes forst i juni/juli och
augusti 2015 varfor fristen I6per frén den tiden.

Fragan dr da om aktuella fel reklamerats och i sa fall nér. I brev till Thomas Engwall
den 9 september 2015 skrev makarna Bjersten bl.a. att fuktskador pa husets
nordvistliga och sydvéstliga fasad har konstaterats och att den troliga orsaken till
skadorna r att balkongen pa den nordvistliga fasaden &r felkonstruerad da delar av
balkarna som ska béra .golvet inomhus dragits ut for att ocksé béra balkonggolvet.
Direfter skrev de ytterligare ett brev till Thomas Engwall den 23 september 2015.

I brevet anges, sdvitt nu 4r av intresse, att balkongen saknar standskiva som ska skydda
stommen fran vatten och att en stdndskiva ska ga upp 300 mm pé fasaden under
fasadbekléddnaden, vilket framgar av AMA JT-4512. Vidare anges att plat som

monterats mellan stalkonsoler/limtré i balkongen p& gaveln har monterats helt utan fall
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eller bakfall, att den har monterats i plan med stalkonsolen och att det innebir att
vatten fritt kunnat bldsa in i véiggen da stdndskiva saknats. Det anges ocksa att
stdlkonsolen som bér upp balkongen &r underdimensionerad vilket strider mot
Boverkets konstruktionsregler, BKR 2003, och att balkongen saknar birsystem i
yiterhérnet. Det anfors dven att det barande systemet for balkongen har varit helt utsatt
for vatten, att golvbjilken pé ldngsidan har dragits ut till underlag for trall, att
bjdlkarna har varit kraftigt utsatta for blockréta och att balkongen omfattas av
sikerhetsklass tre vilket innebir att det foreligger stor risk for allvarliga personskador
vid ett fall frdn den hojden.

Genom brevet den 9 september 2015 bedSmer tingsritten att den skadade ytterviiggen
under balkongen reklamerades. Ovriga fel reklamerades genom brevet den

23 september 2015. Reklamationerna beddms ha skett inom skilig tid.
Hur ska prisavdraget berdknas?

Som redan néimnts ska avdrag pa képeskillingen beriknas sa att forhallandet mellan
det nedsatta och det avtalsenliga priset svarar mot férhallandet vid tidpunkten for
tilltrddet mellan fastighetens virde i felaktigt och i avtalsenligt skick. Ofta méaste
prisavdragets storlek berdknas efter en skonsmissig bed6mning. Om felet har avhjélpts

kan avhjélpandekostnaderna utgra en véigledning vid bestimmandet av prisavdraget.

Sévitt avser den felkonstruerade balkongen framgéar det av dberopade fakturor att
makarna Bjersten haft kostnader om 50 000 kr avseende konstruktionsritningar som
uppréttades infor bytet av balkar. Detta belopp har inte ersatts av forsékringsbolaget.
Ann-Mari Reinholdsson har berittat om det férhéllandevis komplicerade arbete som
krivdes for att byta balkar p& den redan befintliga balkongen pa ett sétt som medfSrde
att balkongen blev sdker att vistas pa samtidigt som utseendet pa huset och balkongen
bibehdlls. Det ror sig enligt tingsrittens beddmning inte om négon standardhdjande
ombyggnad pa det sttt som Thomas Engwall har pastétt utan om en nédvindig
ombyggnad for att balkongen verhuvudtaget skulle kunna anvéndas som balkong.
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Tingsritten beddmer mot nu angiven bakgrund att kostnaden for konstruktionsritningar
har varit skilig for att avhjilpa felen med bristande bérighet pa balkongen. Makarna
Bjersten ska dérmed erhélla prisavdrag med motsvarande belopp. Eftersom négon
sjdlvrisk, enligt brevet fran Gar-Bo till Peter Bjersten den 28 augusti 2018, inte utgétt

for felet med balkongen ska prisavdraget dock inte omfatta sjélvrisken.

Nir det giller fasaden har tingsrétten funnit att det foreldg tva relevanta fel relaterade
till fasaden vid balkongen, nimligen avsaknaden av standskiva och felvinklad plat.

Dessa fel kan emellertid inte anses ha motiverat ett komplett fasadbyte och erséttning
for kostnaden avseende fasadbyte ska dérfor inte utgd som prisavdrag. Kostnaden for

sjdlvrisk ska dock utga som prisavdrag.

Vad avser den skadade ytterviggen under balkongen har Thomas Engwall vitsordat

att sjélvrisk utgatt med 22 250 kr men bestritt att betala erséttning for den. Tingsritten
beddmer dock att erséttning for den vitsordade sjélvrisken ska utgd. Makarna Bjersten
har dven gjort géllande att de haft kostnader for arbetslednings- och inéenjtirsko stnader
om 54 225 kr. Det har i milet inte klarlagts vad arbetsledningen och ingenj6rsarbetet
avsett och huruvida det 4r relaterat till skadan i viggen under balkongen. Makarna
Bjersten har saledes, mot Thomas Engwalls bestridande, inte visat att kostnaden varit
nddvindig for att avhjilpa den skadade viggen. Nédgot prisavdrag motsvarande denna

kostnad ska dérfor inte utga.
Foreligger rant till skadestand?
Makarna Bjersten har inte visat att felet eller forlusten beror pa fsrsummelse pa

Thomas Engwalls sida eller att fastigheten vid kdpet avvek frin vad han far anses ha
utfist. Nagon ritt till skadestdnd foreligger ddrmed inte.
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Sammanfattning

Tingsrétten har funnit att avsaknaden av standskiva vid balkongen, felvinklad plat i
balkonggolvet, felkonstruerad balkong och en vattenskadad vigg under balkongen
utgdr ersittningsbara fel i fastighet som reklamerats inom skilig tid. Makarna Bjersten
_dr pa grund av felen beréttigade till prisavdrag med 94 500 kr (50 000 kr + 22 250 kr +
22 250 kr). Nagot skadestand ska inte utga.

. Rdttegangskostnader

Vid denna utgéng har makarna Bjersten vunnit framgéng med nagra, men inte

alla, felpastdenden. Det utdomda beloppet utgtr knappt 13 procent av det yrkade
kapitalbeloppet. Vid fordelningen av rittegéngskostnader maste &ven beaktas att
yrkandet, fram till knappt tva veckor fore huvudforhandlingen, uppgick till drygt

2 450 000 kr och avsag dven andra fragor dn de som tingsrétten slutligen har prévat.
Tingsritten beddmer mot nu angiven bakgrund att makarna Bjersten ska ersétta

95 procent av Thomas Engwalls rittegangskostnad.

Thomas Engwall har yrkat erséttning med 857 895 kr. Av beloppet avser 633 500 kr
ombudsarvode, 158 375 kr mervirdesskatt, 2 700 kr erséttning till ett vittne, 61 700 kr
ersittning for Thomas Engwalls eget arbete under 20 dagar och 1 620 kr erséttning for

hans utligg. Makarna Bjersten har endast vitsordat vittneserséttningen.

Ersittning for rittegangskostnad ska, enligt 18 kap. 8 § rittegangsbalken, fullt
motsvara kostnaden for rittegingens forberedande och talans utfSrande jimte arvode
till ombud eller bitréde, sévitt kostnaden skéligen varit pakallad for tillvaratagande av
partes rétt. Ersiittning ska ocksa utgh for partens arbete och tidsspillan i anledning av

rittegéngen.
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Tingsritten bedomer den yrkade erséttningen i sin helhet som skilig. Makarna Bjersten
ska darmed forpliktas ersitta Thomas Engwalls rittegingskostnad med 815 000 kr
(0,95 x 857 895 kr). P4 beloppet utgér lagstadgad rénta.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1

Overklagande, stillt till Svea hovritt, ska ha kommit in till tingsritten senast den

24 maj 2019. Provningstillstdnd krévs.

Bertil Sundin Peter Adamsson Jennie Dackmar
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Bilaga 1

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar

Dom i tvistemal, tingsratt TR-02
Vill du att domen ska 4ndras i ndgon del kan Det dr inte sikert att du kan ligga fram nya
du &verklaga. Hir fir du veta hur det gir till. bevis. Vill du gora det ska du forklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.
Overklaga skriftligt inom 3 veckor . Vill du ha nya f6rhér med nigon som redan
Ditt 6verklagande ska ha kommit in till férhérti:ner ;;1 2}’ IS)Yn“(tﬂl :l:xemici Pf;{sli]:
domstolen inom 3 veckor frin domens daturn. pa en plats), ska du beritta det och forkdara

Sista datum for 6verklagande finns pa sista varfor.

sidan 1 domen. Tala ocksa om ifall du vill att motparten ska

komma personligen vid en huvudférhand-

Overklaga efter att motparten Gverklagat ling.

Om ena parten har 6verklagat i ritt tid, har den 4. Lamna namn och petsonnummer eller
andra parten ocks3 ritt att Sverklaga dven om organisationsnummer.

t}den har gitt ut. Det kallas att anslutnings- Limna aktuella och fullstandiga uppgifter
Gverklaga. ' om var domstolen kan na dig: postadresser,
En part kan anslutningséverklaga inom en e-postadresser och telefonnummer.

extra vecka frin det att 6verklagandetiden har Om du har ett ombud, limna ocksi

gétt ut. Ett anslutningséverklagande miste ombudets kontaktuppgifter.

alltsd komma in inom 4 veckot frin domens

datum. 5. Skriv under éverklagandet sjilv eller 14t ditt

ombud gdra det.
Ett anslutningséverklagande upphor att gilla

om det forsta Gverklagandet dras tillbaka eller 6. S.kicka eller lamna in éverklagal}det till
av nigot annat skil inte gir vidare. tingsritten. Du hittar adressen i domen.
Sa har gor du Vad hdnder sedan?
1. Skriv tingstittens namn och méalnummer. Tingsritten kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i ritt id. Har det kommit in f6r
2. Forklara varfor du tycker att domen ska sent avvisar domstolen 6verklagandet. Det
indras. Tala om vilken dndring du vill ha innebir att domen giller.
och varfor du tycker att hovritten ska ta ) o
upp ditt 6verklagande (lis mer om Om 6verklagandet kommit in i tid, slncl?ar .
provningstillstind lingre net). tingsritten Gverklagandet och alla handlingar i
milet vidare till hovritten.
3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa il L ) )
Forklara vad du vill visa med vatje bevis. Har .du .udlga.re fatt brev genom fc?renklad .
Skicka med skriftliga bevis som inte redan delgivning, kan 4ven hovritten skicka brev pi
finns i malet. detta sitt.
Sida1av2

www.domstol.se
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Provningstillstand i hovratten

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

Hovritten ger provningstillstdnd i fyra olika
fall.

e Domstolen bedémer att det finns anledning
att tvivla pa att tingsratten domt ritt.

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

¢ Domstolen behover ta upp milet f6r att ge
andra domstolar vigledning i
rattstillimpningen.

¢ Domstolen beddmer att det finns synnerliga

skil att ta upp milet av nigon annan
anledning,

Om du 7nze fir provningstillstind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att 1
6verklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsritten om du har frigor.
Aderess och telefonnummer finns pi forsta
sidan i domen.

Mer information finns pid www.domstol.se.

Sidazav2

www.domstol.se
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Hur man overklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens avgor-
ande ska gora det genom att sktiva till
Hégsta 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-
forbud fir 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in 1 ritt 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 &verklagande.
Hogsta domstolen far meddela provnings-
tillstind endast om

1. det ir av vikt for ledning av ritts-
tillimpningen att Gverklagandet provas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sddan
prévning, si som att det finns grund for
resning, att domvilla férekommit eller att
milets utging i hovritten uppenbarligen
beror pa grovt férbiseende eller grovt
misstag.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehélla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummet,

2. det avgbrande som 6verklagas
(hovrittens namn och avdelning samt
dag for avgérandet och méilnummer),

3. den dndring i avgdrandet som klaganden
begir,

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

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

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

Forenklad delgivning

Om milet 6verklagas kan Hogsta dom-
stolen anvinda forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i mélet, under
foérutsittning att mottagaren dir eller i
ndgon tidigare instans har fatt information
om sidan delgivning,

Mer information

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

www.domstol.se




