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SAKEN
Fel i bostadsriitt

OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovritts dom 2018-11-01 i mal T 6506-17

Hovrittens dom se Bilaga

DOMSLUT

Hogsta domstolen dndrar hovrittens dom och faststéller tingsréttens domslut

savil i huvudsaken som i friga om rittegédngskostnader.

Robin Dangoor ska ersitta Patrik Dahl for hans rattegangskostnader i dels
hovritten med 88 212 kr, varav 83 600 kr avser ombudsarvode, jimte rénta
enligt 6 § rantelagen fran den 1 november 2018, dels Hogsta domstolen med
47 300 kr, avseende ombudsarvode, jimte rinta enligt 6 § rdntelagen frén

dagen for Hogsta domstolens dom.
YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN

Patrik Dahl har yrkat att Hogsta domstolen ska ogilla kiromalet, befria honom
fran skyldigheten att ersitta Robin Dangoor for hans rattegdngskostnader i
tingsritten och hovritten samt forplikta Robin Dangoor att ersitta Patrik Dahl

for hans rittegangskostnader i dessa instanser.
Robin Dangoor har motsatt sig att hovrittens dom &ndras.

Parterna har yrkat ersittning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
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DOMSKAL
Fragan i malet

1. Malet giller huvudsakligen frdgan om en bostadsritt som salts 1
befintligt skick har varit i vasentligt sémre skick dn koparen med hinsyn till
bostadsrittens pris och 6vriga omsténdigheter med fog kunnat forutsitta och

om den dirigenom ir felaktig (19 § forsta stycket 3 koplagen).

Bakgrund

2. Ar 2015 képte Robin Dangoor en bostadsritt pa Riddargatan i
Stockholm av Patrik Dahl for 7 500 000 kr. Bostadsritten saldes i befintligt
skick. Badrummet hade enligt en bilaga till dverlatelseavtalet renoverats &r
2009. Innan avtalet undertecknades bestkte Robin Dangoor ldgenheten

tillsammans med miklaren.

3. Efter tilltradet lit Robin Dangoor tvé besiktningsforetag undersoka
badrummet. Av besiktningsprotokollen framgar att badrummet hade brister.
Robin Dangoor anlitade direfter ett byggbolag som rev ner badrummet och
uppforde ett nytt. Under rivningsarbetet utfrdes ytterligare en besiktning,

varvid fler brister konstaterades.

4, I besiktningsprotokollen antecknades bl.a. féljande. Det fanns ror-
kopplingar i ett utrymme vid kommoden dér det saknades tétskikt, godkénd
botten och drineringsror. Det nya golvet hade byggts ovanpa ett gammalt golv
s& att golvet fatt dubbla tétskikt. Golvet hade ocksé ytor med bakfall och det

fanns sprickbildningar i vissa kakelplattor.

5. Robin Dangoor vickte talan mot Patrik Dahl och yrkade ersittning med
205 000 kr, motsvarande utgiften for rivning och uppforande av ett nytt bad-

ram.
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0. Robin Dangoor gjorde i férsta hand géllande att han har orsakats en
ersattningsgill skada motsvarande renoveringsutgiften och i andra hand att han
har ritt till prisavdrag. Till grund for talan angavs att lagenheten var felaktig
dérfor att badrummet inte kunde anvindas for avsett &ndamal pa grund av
avsaknad av ett heltickande titskikt och att det uppforts med avvikelser frdn
de branschregler som gillde 2009. Bristerna medforde att ldgenheten var i
viasentligt sdmre skick 4n vad Robin Dangoor med fog kunde forutsétta med

hénsyn till bland annat ligenhetens pris och utseende samt badrummets &lder.

. Patrik Dahl motsatte sig kiiromaélet och gjorde géllande att ldgenheten
hade salts i befintligt skick och inte varit 1 vésentligt simre skick 4n vad Robin
Dangoor kunnat férutsitta. Bristerna fick i vart fall inte dberopas, eftersom de
borde ha upptickts vid genomford undersdkning av lagenheten. Patrik Dahl
gjorde ocksa gillande att parterna avtalat om att Robin Dangoor haft att utfora
en mer ingdende undersskning én vad som foéljer av 20 § koplagen. Betriff-
ande beloppet gjorde Patrik Dahl bland annat géllande att det borde séttas ner

for att motsvara virdet av det gamla badrummet efter alder och bruk.

8. I malet 4r det ostridigt att de brister som noterats i besiktnings-
protokollen fanns vid dverlatelsen och att reklamation i och for sig har skett i
riitt tid. Robin Dangoor har vitsordat att begérd erséttning sitts ner med knappt

8 000 kronor med hénsyn till det gamla badrummets alder.

9 Tingsritten ogillade kiromélet. Hovrétten har bedomt att bostadsrétten
var i vasentligt simre skick dn vad Robin Dangoor med fog har kunnat forut-
sitta, att han inte har brustit i sin understkningsplikt och att han har ritt till

yrkat skadestand efter vitsordat avdrag.
Felbedomning niir varan salts i befintligt skick

10.  Tvisten faller inom kdplagens tilliampningsomréade (1 §). Lagen &r

dispositiv (3 §). Primér betydelse for siljarens felansvar har dérf6r vad som
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foljer av avtalet i fraga om varans skick (17 § forsta stycket, jfr 18 §). Om
inget annat foljer av avtalet, ska varan ytterst motsvara vad kdparen med fog

kunnat forutsitta (se 17 § andra och tredje styckena).

11.  Séljaren kan begriinsa detta felansvar genom att friskriva sig fran
ansvar for koparens forvéntningar pd varans skick. En sadan friskrivning

kan avse en specifik egenskap eller vara allmén och da t.ex. ange att varan
verléts i befintligt skick. Friskrivningen ska i princip tillerkénnas verkan
mellan parterna (jfr prop. 1988/89:76 s. 91; jfr NJA 2016 s. 237 p. 27-29).
Detta foljer av 3 §. Verkan av en allmén egenskapsfriskrivning &r dock
begrénsad enligt lagen (19 §). Séledes ansvarar siljaren trots sin friskrivning
bl.a. om varan ir i visentligt simre skick &n koparen med hénsyn till pris och
ovriga omstindigheter med fog kunnat forutsitta (19 § forsta stycket 3). Lag-
bestimmelsen #r avsedd att triffa fall nér varans skick objektivt sett star i ett
uppenbart missforhallande till varans pris och 6vriga omsténdigheter (se

a. prop. s. 93).

12.  Forhallandet mellan varans pris och varans virde i bristfélligt skick

ger en kvantitativ hallpunkt for vésentlighetsbedomningen. Vérdet i bristfalligt
skick kan i regel antas motsvara priset minskat med utgifterna for att avhjélpa
bristerna. Om utgiften endast utgr ndgra procent av priset ror det sig inte

om ett uppenbart missférhéllande sett enbart till priset och utgiften. Det kan
dock foreligga sven andra omstindigheter som medfor att bristerna 4nda kan
pétalas som fel. (Jfr Norges Hoyesteretts avgorande i Rt-2010-103 och Peter
Hallsteinsen, Alminnelig obligasjonsrett, 2018 s. 174.)

13.  Sadana omstindigheter kan vara att en kopare typiskt sett genom
bristernas art lider betydande oldgenhet, t.ex. genom att mojligheterna att
anvinda varan inskrinks i betydande utstrickning eller mer ldngvarigt, eller

att en kdpare drabbas av utgifter som inte avser felavhjélpandet.
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14.  Jumindre missforhéllandet mellan pris och vérde ir, desto storre tyngd
maste dvriga omstindigheter ha for att varan ska kunna anses vara i vésentligt
samre skick #n koparen med fog kunnat forutsétta; i annat fall dr varan inte
felaktig i den mening som avses i 19 § forsta stycket 3 koplagen (jir NJA 1998
s. 792).

Bedommningen i detta fall

15.  Av utredningen i méalet framgar att badrummet saknade ett heltdckande

tatskikt och att det pa flera punkter inte byggts enligt fackmissig standard.

16.  Patrik Dahl har inte visat att parterna avtalat om att Robin Dangoor
skulle genomf6ra en mer ingdende undersdkning av ligenheten &n vad som i
allménhet kan krivas av en bostadsrittskopare (jfr 20 § koplagen). Patrik Dahl
har inte heller visat att Robin Dangoor borde ha mérkt de patalade bristerna

vid en sedvanlig undersékning av ldgenheten fore kopet.

17.  Robin Dangoor har haft utgifter med anledning av de patalade bristerna
uppgéende till 205 000 kr eller — efter vitsordad justering avseende forbittring
av badrummet — till cirka 197 000 kr. Utgiften motsvarar mindre &n tre procent
av priset. Bostadsrittsldgenheten kan dirfor inte anses ha varit 1 vsentligt
sdmre skick &n Robin Dangoor med fog har kunnat forutsitta med hénsyn till

bostadsréttens pris.

18. Mot bakgrund av att skillnaden mellan pris och vérde dr sd begridnsad,
kan bostadsrétten anses felaktig bara om dvriga omstidndigheter har tillrdcklig
tyngd. Visserligen har Robin Dangoor — for att férebygga risker for vatten-
skada — varit tvungen att renovera badrummet. Detta har inneburit ett hinder 1
nyttjanderitten. Hindret har dock enbart rért badrummet och varit begrénsat
till cirka tre méanader. Sett till kdpet av bostadsritten som helhet har bristerna
inte en sadan tyngd att de 4nd4 utgor ett fel enligt 19 § forsta stycket 3 kop-

lagen.
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19.  Bostadsritten har alltsa inte varit felaktig. Hovrittens dom ska ddrfor

andras och tingsrittens domslut faststéllas.

20.  Robin Dangoor ska ersitta Patrik Dahl for hans réttegéngskostnader

ocks4 i hovritten och Hogsta domstolen med begérda belopp.

[or! "““"C/”f) “ @Nz @&ﬁ, /q/ f\‘\/ L/k/é(/' (A

I avgorandet har deltagit: justitierdden Gudmund Toijer, Ann-Christine
Lindeblad, Dag Mattsson, Petter Asp och Eric M. Runesson (referent)
Foredragande justitiesekreterare: Anna Eberstal
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OVERKLAGAT AVGORANDE
Stockholms tingsritts dom 2017-06-09 i mal nr T 8882-16, se bilaga A

PARTER

Klagande

Robin Dangoor, 850322-0330
Riddargatan 70 A

114 57 Stockholm

Ombud; Advokat Erik Forsin
Box 7315
103 90 Stockholm

Motpart

Patrik Dahl, 760412-0530
Pipersgatan 3

112 24 Stockholm

Ombud: Advokat Emma Dahlstrém
Box 5385
102 49 Stockholm

SAKEN
Fel 1 bostadsritt

HOVRATTENS DOMSLUT

1. Hovritten andrar tingsrittens dom pA sa sitt att hovratten forpliktar Patrik Dahl att
till Robin Dangoor betala 197 041 kr jamte rinta enligt 6 § réntelagen frén
den 27 juli 2016 till dess full betalning sker.

2. Med &ndring av tingsrittens dom (punkten 2 i domslutet) befriar hovrtten Robin
Dangoor frin skyldigheten att ersitta Patrik Dahls rittegAngskostnader i tingsritten
och forpliktar Patrik Dahl att ersitta Robin Dangoor for rittegdngskostnader dér

Dok.1d 1428700

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 ~ 08-561 670 00 08-561 671 09 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 670 90 09:00-16:30

E-post: svea.avd8@dom.se
www.svea.se
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med 267 190 kr, varav 187 430 kr avser ombudsarvode. Patrik Dahl ska ocksa

betala rénta pa det forst nimnda beloppet enligt 6 § réntelagen frin dagen for

tingsrittens dom tills betalning sker.

3. Patrik Dahl ska betala ersittning for Robin Dangoors rattegangskostnader i
hovritten med 179 711 kr, varav 143 540 kr avser ombudsarvode. Patrik Dahl ska
ocksa betala rinta pa det forst nimnda beloppet enligt 6 § rédntelagen fran dagen for

hovrittens dom tills betalning sker.




SVEA HOVRATT DOM T 6506-17
Avdelning 08

YRKANDEN I HOVRATTEN
Robin Dangoor har yrkat att hovritten ska bifalla hans talan vid tingsritten.

Robin Dangoor har vidare yrkat att hovritten ska befria honom frdn skyldigheten att
ersitta Patrik Dahls rittegingskostnader i tingsrétten och forplikta Patrik Dahl att i

stillet ersitta hans rittegangskostnader dar.

Patrik Dahl har motsatt sig att tingsréittens dom dndras. Han har godtagit yrkad rénta

som skilig i och for sig.
Parterna har yrkat ersittning for rittegangskostnader i hovritten.
PARTERNAS TALAN OCH UTREDNING

Parterna har dberopat samma omstindigheter och utvecklat sin talan pé samma satt

som i tingsrétten. De har lagt fram samma utredning i hovritten som i tingsrétten.
HOVRATTENS DOMSKAL
Allmint

Hovritten instimmer i tingsrittens beddmning att eventuella fel i bostadsrétten ska
provas enligt kdplagens bestimmelser. Som tingsritten konstaterat ar det inte tvistigt
att bostadsritten har dverldtits i befintligt skick, att badrummet vid verlatelsen haft de
anmirkningar som finns redovisade under avsnittet utveckling av talan i tingsrattens
dom samt att reklamation skett i ritt tid. Frigorna i mélet ska provas i den ordningen
som tingsratten angett. Inledningsvis provar dérfor hovritten om Robin Dangoor har

visat att det forelegat fel i bostadsritten enligt 19 § forsta stycket 3 kdplagen.



SVEA HOVRATT DOM T 6506-17
Avdelning 08

Fel enligt 19 § forsta stycket 3 koplagen

Enligt 19 § forsta stycket 3 kdplagen ska varan, trots forbehall om att den slts i
befintligt skick, anses felaktig om den ir i visentligt simre skick &n koparen med
hﬁnsj/n till varans pris och 6vriga omstindigheter med fog har kunnat forutstta. I
forarbetena anges att bestimmelsen endast dr avsedd att tillampas 1 sddana fall da
varans skick star i ett uppenbart missforhéllande till varans pris och 6vriga omstandlig-
heter och att den frigan ska bedémas objektivt (prop. 1988/89:76 s. 93). Koparen har
alltsd ratt att krdva en viss miniminiva trots att forbehall gjorts om att varan salts 1

befintligt skick.

Tingsritten har i sin dom redogjort for vilket pris som ska laggas till grund for
beddmningen och vilken betydelse ligenhetens pris har i forhéllande till dess skick.
Hovritten delar fullt ut tingsrittens bedomning att Patrik Dahl inte visat att avtalat pris
om 7 500 000 kr understigit ligenhetens marknadsvérde vid tiden for &verlatelsen.
Kostnaden for att atgirda felet i badrummet utgér mindre &n tre procent av priset for
ligenheten vilket Aven hovritten anser ir en forsumbar andel av priset. Sett enbart
utifrin den forutsittningen kan felet inte anses vara visentligt. Detta innebir dock inte

att felet utifran ovriga omstindigheter anda kan anses vara vésentligt.

Hovritten instimmer vidare i tingsrittens bedémningar under avsnittet informations-
underlaget (s. 15 och 16 i tingsrittens dom). Nér det géller avsnittet badrummets
funktion och konstruktion samt rétten till forsikringsersatining (s. 16 i domen)

kommer dock hovritten fram till andra slutsatser dn vad tingsrétten gjort.

Enligt de dberopade besiktningsprotokollen avvek badrummet pé flera punkter fran de
branschregler som géllde néir badrummet renoverades dr 2009. Besiktningsménnen
Michael Barklund och Michael Andersson har i sina vittnesmal lyft fram tvé av
anméarkningarna som sérskilt allvarliga. Det géller dels avsaknaden av tatskikt och
drinering i utrymmet med rorkopplingar och rérskarvar i viggen bakom tvittstillet,
dels att badrummet byggts pa det befintliga titskiktet. Michael Barklund har dessutom
uppgett att alla fel i duschzonen ér farliga och innebér risker men att fel i inbyggda

delar innebir vildigt stora risker. Michael Andersson har sagt att en lacka i roren
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bakom tvittstillet kan leda till enorm skada och att konstruktionen med dubbla tatskikt
innebir en risk for att fukt byggs in. Bade Michael Barklund och Michael Andersson
har uppgett att det inte finns ndgon av branschen godkiind metod for att delreparera
dessa fel utan att hela badrummet behdver rivas. Aven Per Brannestal har sagt att
utrymmet bakom tvittstillet méiste dtgirdas for att badrummet ska vara tétt. Han har

uppgett att man dock skulle kunna forsoka att delreparera felet.

Nir det giller Per Brannestls uppgifter maste enligt hovrétten beaktas att han inte sett
badrummet och att hans uppgifter om méjligheten att delreparera felet varit allmant
hallna. Hovritten utgdr dirfor frén de uppgifter som besiktningsméannen Michael
Barklund och Michael Andersson, som sett badrummet och ﬁpprﬁttat besiktnings-
protokollen, limnat. Enligt hovrittens mening har Robin Dangoor dirmed styrkt sitt
pastiende om att badrummet pd grund av avvikelserna fran branschstandarder méste
byggas om helt for att undvika risk for framtida fuktskador. Med hénsyn till ligen-
hetens pris och standard anser hovrétten att dessa fel innebir att lagenheten varit
visentligt samre skick 4n Robin Dangoor med fog kunnat forutsétta, trots forbehallet
om att den salts i befintligt skick. Robin Dangoor har dérmed visat att fel forelegat
enligt 19 § forsta stycket 3 koplagen.

Undersokningsplikt fore kopet

En képare som har undersskt varan far inte som fel aberopa vad denne borde ha mérkt
vid undersékningen, om inte siljaren handlat i strid mot tro och heder (20 § andra
stycket képlagen). Omfattningen av en kipares understkningsplikt dr beroende av
omstindigheterna i det enskilda fallet, varvid bedémningen fér ske med utgangspunkt i
den grad av omsorg som kan krivas av en person i koparens stillning (se prop.
1988/89:76 s. 94).

Av 3 § i 6verlatelseavtalet foljer att koparen uppmanats att undersdka och besiktiga
ligenheten innan tilltridesdagen. Patrik Dahl har gjort gillande att klausulen innebar
att Robin Dangoor haft en utékad undersékningsplikt.
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Patrik Dahl har vitsordat att forekomsten av dubbla tétskikt i badrummet inte har

kunnat upptiickas fore kopet. Frigan som hovrdtten har att prova ar om Robin Dangoor

borde mirkt att utrymmet i viiggen bakom tvittstéllet saknat tatskikt och drénering.

Hovritten konstaterar inledningsvis att varken ordalydelsen av 3 § 1 overlatelseavtalet
eller nigot annat i utredningen ger stod for att parterna avtalat om en utdkad under-
sokningsplikt. Bedémningen av om Robin Dangoor fullgjort sin undersokningsplikt

ska alltsd goras utifrn ovan ndmnda regel i koplagen.

Det #r ostridigt att det utrymme som saknat tétskikt och drénering varit dolt bakom en
kommod. For att 6ver huvud taget kunna se utrymmet krévdes, enligt Michael
Barklund, Michael Andersson och Mariana Radu, att 1adorna i kommoden togs ut.
Nagot krav pi att en kdpare av en bostadsritt ska undersoka dolda utrymmen sd in-
géende kan inte rimligtvis uppstéllas. Robin Dangoor har dirmed inte brustit i sin

undersokningsplikt och har rétt att dberopa felen.
Skadestind/prisavdrag

Det ir ostridigt att Robin Dangoor reklamerat felen i badrummet till Patrik Dahl som
fornekat att det forelegat fel och dérfor motsatt sig att utge ersittning for att avhjélpa
dessa. Robin Dangoor har dérefter anlitat ett byggbolag som, under ledning av Mariana

Radus, rivit och byggt om badrummet.

Robin Dangoor har begért ersittning for kostnaden for arbete och material for re-
noveringen. Han har i forsta hand gjort géllande att kostnaderna utgjort en skada for

honom och i andra hand att han har rétt till prisavdrag.

Patrik Dahl har anfort att det i sinkande riktning bor beaktas den standardhgjning som
renoveringen inneburit, de 8kade arbetskostnader som den indring av planldsningen i
badrummet inneburit, avdrag for det befintliga badrummets &lder och bruk samt att
Robin Dangoor haft méjlighet till ROT-avdrag som han inte utnyttjat.
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Robin Dangoor har vitsordat att avdrag ska goras for alder och bruk avseende

kommoden, handfatsblandaren och toalettstolen.

Enligt 40 § forsta stycket koplagen har en kopare rétt till erséttning for den skada han
lider genom att varan ar felaktig. Principerna for skadestdndets berékning och om-
fattning anges i 67 — 70 §§ koplagen. Utgangspunkten &r att den skadelidande genom
skadestandet skall forsittas i samma ekonomiska situation som om avtalet fullgjorts pa

riktigt sétt.

Robin Dangoor har &beropat fakturor till stod for att han haft de begérda kostnaderna
for att Aterstilla badrummet i avtalsenligt skick. Flan har berittat att han gjorde pris-
jamforelser innan han képte materialet till badrummet och att han kopte flera varor till
nedsatt pris, bl.a. marmorn och toalettstolen. For att ytterligare hélla kostnaderna nere
valde han att ersitta det helkaklade badrummet med halvkaklad inredning. Han &ter-
anvinde dven en duschblandare frin det befintliga badrummet. Han har forklarat att
varken han eller hans fru kunnat anvéinda ROT-avdrag pa arbetskostnaden eftersom de

forbrukat avdragsritten i tidigare renoveringar.

Mariana Radus har berittat att byggbolaget gav Robin Dangoor ca 40 000 kr i rabatt pd
arbetskostnaden. Hon har sagt att det inte innebar ndgot merarbete att byta plats pa
tvittmaskinen och duschen, sisom Robin Dangoor énskade. Enligt henne var kost-
naden for renoveringen normal och den enda inredning i det befintliga badrummet som
kunde teranvindas var duschblandaren. Mariana Radus har ocksa bekraftat att varken
Robin Dangoor eller hans fru hade mjlighet att anvanda ROT-avdrag pa arbets-
kostnaden.

Hovritten anser att det genom den skriftliga bevisningen, Robin Dangoors och
Mariana Radus uppgifter &r visat att Robin Dangoor haft de begérda kostnaderna.
Robin Dangoors och Mariana Radus uppgifter visar dven att kostnaderna varit skiliga
for att aterstilla badrummet i avtalsenligt skick. Utredningen har inte gett stod for
Patrik Dahls invindningar, med undantag for invindningen om att avdrag for alder och
bruk ska géras. I enlighet med vad Robin Dangoor har vitsordat ska dérfor avdrag

goras med 35 procent pd kostnaden for kommoden, handfatsblandaren och
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toalettstolen. Patrik Dahl ska ddrmed betala skadesténd till Robin Dangoor med

197 041 kr (205 000 kr — 7 959 kr). Det rader inte tvist om rinteyrkandet som ocksd

ska bifallas.

Rittegingskostnader

Robin Dangoor har haft full framgéng nér det giller hans rétt till skadesténd. Eftersom
det han tappat varit av begrinsad betydelse ska han beddmas som vinnande part. Patrik
Dahl ska darfor ersitta Robin Dangoor for hans rittegdngskostnad i sdvil tingsratten

som i hovritten. Yrkade belopp dr skiliga.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2018-11-29

1 avgdrandet har deltagit hovrittslagmannen Staffan Lind, hovrittsridet Asa Bokstrom

och tf. hovrittsassessorn Golshanak Fatahian, referent.
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STOCKHOLMS TINGSRATT DOM Mal nr
Avdelning 3 2017-06-09 T 8882-16
Meddelad i
Stockholm
PARTER
Kirande

Robin Dangoor, 850322-0330
Riddargatan 70 A Lgh 1301
114 57 Stockholm

Ombud: Advokaten Erik Forsin
Advokatfirma DLA Piper Sweden KB
Box 7315

103 90 Stockholm

Svarande

Patrik Dahl, 760412-0530
Pipersgatan 3 Lgh 1202
112 24 Stockholm

Ombud: Advokaten Emma Dahlstrém
Emma Dahlstrom Advokatbyrd

Box 5385

102 49 Stockholm

DOMSLUT

1. Kéromalet ogillas.

2. Robin Dangoor ska ersitta Patrik Dahl for dennes réttegingskostnad med
187 351 kr, varav 178 413 kr avser ombudsarvode inklusive mervirdesskatt, jimte
rinta enligt 6 § rintelagen pa det hogre beloppet fran dagen for denna dom till dess

betalning sker.

Dok.Id 1730891

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 8307 Scheelegatan 7 08-561 652 70 08-561 650 03 méandag — fredag
104 20 Stockholm E-post: 08:00-16:00

stockholms:tingsratt.avdelning3@dom.se
www.stockholmstingsratt.se
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BAKGRUND

Genom dverlatelseavtal daterat den 28 april 2015 forvirvade Robin Dangoor fréin
Patrik Dahl bostadsritten till Jdgenhet nr 15/1301 i Bostadsrittsforeningen Sergeanten
4 med adress Riddargatan 70 i Stockholm. Ligenhetens boarea uppgick till 74
kvadratmeter och priset for denna till 7 500 000 kr. Robin Dangoor tilltrddde
ldgenheten den 1 september 2015.

I sgenheten har enligt forbehall Gverlatits i befintligt skick. Sedan Robin Dangoor
tilltréitt ligenheten och latit besikta badrummet uppticktes att badrummet haft vissa
brister. Robin Dangoor skickade darfor en reklamation till Patrik Dahl angdende vissa
fel i badrummet. Direfter har badrummet blivit féremél for ytterligare en besikining.
Patrik Dahl férnekade att det forelag fel och bestred ansprik pé erséttning for
kostnader forenade med att avhjilpa bristerna. Robin Dangoor anlitade dérefter ett
byggbolag for att riva och ersitta det befintliga badrummet. I samband med

rivningsarbetena har Robin Dangoor 14tit besikta badrummet ytterligare en géng.

Tvist har uppkommit mellan parterna om huruvida bristerna utgdr fel i kopréttslig
mening och, om sa dr fallet, om Patrik Dahl ska svara for bristerna i form av
skadestand alternativt prisavdrag.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Robin Dangoor har yrkat att tingsritten ska forplikta Patrik Dahl att till Robin Dangoor

utge 205 000 kr jamte rénta enligt 6 § rintelagen fran den 27 juli 2016 till dess
betalning sker.

Patrik Dahl har bestritt kiromélet i sin helhet. Med undantag for rénteyrkandet har
inget belopp vitsordats som skiligt i och for sig.

Part har av motpart yrkat ersittning for sin réttegingskostnad.
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GRUNDER
Robin Dangoor

Ligenheten har vid forvirvet varit behiftad med fel enligt 19 § forsta stycket 3
koplagen i enlighet med de avvikelser som finns angivna i nedan redogjorda
anmirkningar fran besiktningsprotokollen. Badrummet har dérfor behovt rivas och

byggas om i sin helhet.

Ligenheten har mot denna bakgrund viésentligt avvikit frén vad Robin Dangoor har
haft fog att forutsétta med anledning av
- léigenhetens pris och hur ligenheten framstatt vid visning,
- att badrummet endast varit sex ar gammalt,
- att badrummet saknat heltickande tétskikt och avvikit frin géllande
branschregler for vatrum fér ar 2009,
- att badrummet inte varit anvindbart for sitt avsedda dndamal utan utgjort en
konstruktion med risk for framtida fuktskador, samt

- att badrummet med anledning av ovan inte varit forsékringsbart.

Med péstiendet att badrummet inte har varit forsdkringsbart menas att

forsikringsersittning vid forsakringsfall helt eller delvis hade kunnat utebli.

Robin Dangoor har inte upptickt felet fore kipet och borde inte heller ha gjort detta.
Det bestrids att han har haft en utokad undersékningsplikt enligt Sverlatelseavtalet.

Den sammanlagda kostnaden for renoveringsarbetet, inklusive rivning samt kostnad
for byggmaterial och inredning, har uppgétt till 205 000 kr och fakturerades Robin
Dangoor den 7 mars 2016. Kostnaderna har i forsta hand utgjort en skada for Robin
Dangoor och i andra hand foranlett en ritt till prisavdrag, dér 4tgérdandekostnaderna

motsvarar skillnaden mellan ligenheten i avtalsenligt skick och felaktigt skick.
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Det bestrids att avvikelser frin branschregler inte skulle ha en paverkan pa ligenhetens
beboelighet eller marknadsvérde. Det bestrids att badrummet har forsetts med mer
exklusiv inredning eller utrustning 4n den ursprungliga. Det bestrids att dndringen av
planldsningen har inneburit en Skad arbetskostnad dd badrummet behdvde rivas i sin
helhet. Om 4ndrad planlosning har inneburit en 6kad kostnad s& har den i vart fall varit
forsumbar. Det kan inte vitsordas att badrummets livslangd skulle vara 25 ar. Det
bestrids att ROT-avdrag ska beaktas i sinkande riktning. Avdrag for &lder och bruk

vitsordas for kommod, handfatsblandare och toalettstol.

Patrik Dahl

Ligenheten har salts i “befintligt skick”. Eventuella avvikelser har saledes inte
inneburit att lagenheten varit i véisentligt sémre skick &n vad Robin Dangoor med fog
har kunnat forutsétta med hénsyn till
- légenhetens pris; avvikelserna har inte inverkat, eller i vart fall endast haft
forsumbar inverkan, pa lagenhetens marknadsvirde,
- att avvikelserna inte haft nagon betydelse for badrummets funktion eller
anvindning, samt

- att kostnaderna for att dtgéirda avvikelserna varit forhallandevis laga.

For det fall tingsritten anser att fel foreligger, &r det under alla omsténdigheter friga
om sidana avvikelser som Robin Dangoor bort ha upptickt vid sin undersdkning av

ldgenheten fore kopet.

For det fall tingsritten anser att fel foreligger, ska tingsritten i sénkande riktning
beakta den standardhéjning som renoveringen inneburit, de Skade arbetskostnader som
en dndring av planldsning har inneburit, avdrag for badrummets alder och bruk (sex &r)
och att Robin Dangoor har haft méjlighet till ROT-avdrag. Prisavdraget ska endast
avse aterstillande till befintligt skick.
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UTVECKLING AV TALAN

Robin Dangoor

Fel enligt 19 § forsta stycket 3 koplagen

Robin Dangoor har l4tit besikta badrummet vid tre tillfallen, vilket utmynnat i foljande
tre besiktningsprotokoll.

Av besiktningsprotokoll av den 29 oktober 2015 framgér fljande.

1. Delar av kakelviggen under den inféllda nischen &r "bom” vilket betyder att
viiggen later ihaligt ndr man knackar pa det. Det kan bero p4 att plattorna delvis
sitter 16st och att det saknas vidhiftning i underlaget.

2. Avloppsroret ur golvet till tvittmaskinen &r monterat for néra vaggen.
Troligtvis &r éven toalettavloppet monterat for néra viggen da toalettstolen stir
mycket nira viggen och det gar inte att se ner bakom den.

3. Bakom kommoden finns det ett utrymme i véiggen dér rérkopplingar och
rorskarvar finns monterade. Utrymmet saknar godkénd botten och tétskikt,
sven lickagedraneringsrdr. Om det eventuellt blir ett vattenldckage och
fuktskada i utrymmet s& kommer forsikringsbolaget med storsta sannolikhet
avbsja skadan och ersittning uteblir.

4. Det ir bruk pa klimringen och golvbrunnsmanschetten.

5. Flera kakelplattor pa nischen/utbyggnaden frin viggen till vénster in mot
duschen har spruckit och det beror troligtvis pd nigon typ av rorelse eller
spanning i konstruktionen.

6. Svacka med bakfall i golvet vid toalettstolen dér vattnet blir stiende pé golvet.

Det #ir felutfort da vattnet ska rinna ner mot golvbrunnen.

I detta besiktningsprotokoll konstateras bland annat att ”[b]risterna 1 badrummet méste
&tgdrdas for att kunna uppfylla gillande regler, krav och forsikringsbolagens villkor.
For att &tgirda dessa problem méste badrummet Sppnas upp och titskiktet brytas. Det
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medfér att badrummet méiste rivas i sin helhet d det i dagsliget inte finns nédgon
branschgodkiind metod att laga tétskikt pa och ddrmed kan forsdkringsbolagen neka
ersittning for en sadan lagning. Det ska kontrolleras hos aktuellt forsiakringsbolag”.

Av besiktningsprotokoll av den 17 november 2015 framgér foljande.

1. Kvalitetsdokument saknas, det vill siga dokumentation av att arbete utforts
enligt branschregler. Avsaknad av kvalitetsdokument innebdr risk for att arbetet
inte dr fackmassigt utfért med &tfsljande risk for fuktskador.

2. Bakfall noterades pa golv vid toalettstol och i anslutning till duschutrymme
vilket 4r en avvikelse frin gillande branschregler.

3. "Bom" (bristfillig vidhiftning) konstaterades lokalt i plattsittning pa vagg.

4. Brunnsduk har skurits sa att den hamnat under klamringen i golvbrunnen vilket
ej foljer tillverkarens anvisningar.

5. Skruv till klamring ér for hart nedskruvade s8 att plastmaterialet i klémring har
gett med sig vilket kan medfora att klémring inte &r korrekt monterad.

6. Med anledning av hur bruk dragits ner i golvbrunnen gick det inte att
kontrollera utférandet vad avser brunnsduken.

7. Sprickor noterades i kakelplattor i duschzonen.

8. Plattsitining 4r utford utan ytterhdrnslister och skurna vassa kanter noterades
pé ytterhorn.

9. Nivaskillnader s.k. fogsprang noterades p& golv och vigg och olika storlek pa
fog noterades pa viggar.

10. Avstand mellan avloppsrér/vigg beddms vara for litet vilket ej foljer géllande
branschregler. Avstand mellan rér och vigg ska vara minst 40 mm. (OBS! ¢j
c-métt).

11. Toalettstol beddms vara viggnira monterad.

12. Stor nivaskillnad noterades mellan golvniva i vatrum och i allrum utanftr.

13. Utrymme med dolda vattenkopplingar noterades bakom tvittstdll och tét botten
med skvaller samt tétskikt saknas.
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I detta besiktningsprotokoll konstateras att ”[m]ed anledning av att flertalet av noterade
brister ¢j beddms vars utférda enligt géllande branschregler samt att kvalitetsdokument
saknas kan det innebira risk for fuktskador samt att forsakringsbolagen lamnar ett
begrénsat forsikringsskydd. Dessa brister kan endast avhjélpas fackméissigt genom att

vatrummet renoveras i sin helhet”.

Av besiktningsprotokoll av den 15 december 2015 framgar foljande.

1. Delar av de putsade viggarna dr "bom" vilket betyder att vaggen later ihaligt
niir man knackar pa det. Det kan bero pa att putsen inte har full vidhiftning 1
underlaget.

2. Det finns titskikt monterat pA viggarna under fistmassan for kakel och
klinkerplattorna men det har bitvis mycket dalig vidhéftning i de putsade
viggarna di det gér att dra av tétskiktet frén vdggarna.

3. Vid dorren gar det att se att det nya golvet &r byggt pé det gamla och
konstruktionen har dubbla tatskikt.

4. Grundregeln i branschreglerna ér att befintligt ytskikt ska avlégsnas.
Applicering pa befintligt ytskikt dr ett avsteg fran grundregeln och ska noteras i
kvalitetsdokumentet.

Med anledning av att besiktningsmannen utgétt fran att 2014 ars branschregler varit
tillampliga, och inte ritteligen 2009 ars regler, har vissa anmirkningar i

besiktningsprotokollet franfallits.

Att anmirkningarna som finns redovisade i ovan besiktningsprotokoll avviker frén
gillande branschregler framgér &ven av i mélet ingivna branschregler. Vidare framgér
det av ingivna forsikringshandlingar att ovan anmérkningar foranleder att

forsikringsersittning vid forsikringsfall helt eller delvis uteblir.

I bifogad fragelista och objektsbeskrivning till overlatelseavtalet framgér “Renovering
badrum 2009” respektive *Nyrenoverad och pakostad ldgenhet”, vilken information

givit Robin Dangoor fog att forutstta ett badrum utan ovan redogjorda anméarkningar.
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Robin Dangoor har i samband med att &verlitelseavtalets undertecknande efterfragat
kvalitetsdokument avseende badrummet. Patrik Dahl har da svarat att han ska

tillhandahalla dessa men inte gjort detta.

Det bestrids att avtalat pris understeg ligenhetens marknadsvérde samt att byggnadens

stammar inte héller i langre tid dn 30 ar.
Undersokningsplikt fore kopet

Robin Dangoor har haft den undersékningsplikt som géller enligt koplagen. Han har
inte haft ndgon utskad undersokningsplikt med anledning av § 3 i overlitelseavtalet,

som ska tolkas i enlighet med sin ordalydelse.

- Robin Dangoor har besokt ldgenheten vid totalt tva tillfdllen fore tilltrddet. Det forsta
tillfllet var i samband med visning och varade i cirka 20-30 minuter. Vid det andra
tillfillet, som dgde rum efter Gverlatelseavtalets undertecknande men innan tilltradet,
besoktes ligenheten tillsammans med en inredningsdesigner och varade i cirka 30

minuter.

Enligt punkt 4 i frigelistan, vilken utgdr bilaga till dverlatelseavtalet, framgér
motsatsvis att Patrik Dahl inte observerat eller haft anledning att missténka brister eller
fel i badrummets el-, gas-, ventilation-, vatten- eller avloppssystem. Patrik Dahl har
brukat badrummet i drygt sex &r. Om inte Patrik Dahl observerat vissa avvikelser
under denna tid #r det inte heller rimligt att anse att Robin Dangoor har brustit i sin

understkningsplikt.

Robin Dangoor har varken upptickt eller bort uppticka felet fore kopet. De avvikelser
som forelegat har inte kunnat upptickas vid ndgot av ovanstiende tillfdllen. Man har
visserligen genom att knacka p4 enstaka kakelplattor kunnat upptiicka att det later
ihdligt ("bom”) men denna avvikelse har visat sig bestd dven efter att viggen har rivits

da problemet legat under titskiktet och sledes varit dolt.
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Skadestand/Prisavdrag

Kostnaden for att 4tgdrda badrummet har uppgitt till i mélet yrkat belopp. ROT-avdrag
har inte anvints eftersom denna mdjlighet redan férbrukats i samband med annan

renovering av lagenheten.

Robin Dangoor har 4teranviint material i den omfattning det varit mojligt vilket
inneburit att duschblandare och tvittmaskin har kunnat 4teranvéndas. Robin Dangoor
har valt att kdpa en ny tvittmaskin, men kostnaden hérfor innefattas inte i mélet yrkat
belopp. En stor del av kostnaden for att dtgiirda felet ar att hinfora till arbetskostnad

och icke &teranvindbart material, vilket inskrinkt m&jligheten att ateranvinda material.

Badrummet har inte forsetts med mer exklusiv inredning eller utrustning. Tvértom
valde Robin Dangoor att endast uppfora badrummet som “halvkaklat” och material har

i 6vrigt inkdpts till 1dga priser.
Patrik Dahl
Fel enligt 19 § forsta stycket 3 koplagen

Badrummet har varit fullt fungerande for sitt syfte. Det har inte forelegat nagra fukt-
/vattenskador i badrummet. Tvé av tre besiktningsprotokoll har utgétt frén 2014 ars
branschregler, nir det ritteligen ska vara 2009 rs regler. Branschregler &r inte
tvingande utan ska ses som rekommendationer. Den omsténdigheten att avvikelser
forekommer frén gillande branschregler innebir inte per automatik att

forsikringsersittning vid forsakringsfall inte utgar.

Bortsett fran badrummets byggéar limnades ingen information om badrummets
utforande. Byggnadens stammar &r mer @n 35 &r gamla. Behov av renovering av

stammar och rérsystem bérjar i regel uppsté efter 30 &r. Robin Dangoor bort dérfor ha
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raknat med att byggnaden inom en snar framtid stod infér ett stambyte och att

badrummet dirfor skulle komma att behéva renoveras.

Robin Dangoor har inte efterfragat kvalitetsdokument. Det finns inte, och har aldrig

funnits, nagra kvalitetsdokument.

Avtalat pris motsvarade inte ett marknadsmissigt vérde for lagenheten vid tidpunkten

for Gverlételsen.
Undersékningsplikt fore kopet

Robin Dangoor har haft en utékad undersskningsplikt enligt § 3 i Sverlitelseavtalet.
Eniigt bestimmelsen uppmanas han att besikta ldgenheten innan tilltridesdagen for att
forsikra sig om ligenhetens skick. Robin Dangoor pakallade inte ndgon sddan
besiktning. Den utdkade undersskningsplikten omfattar dven de fel som inte hade

upptickts vid visningstillfillet.

Robin Dangoor beskte ligenheten vid totalt tre tillféllen, varav tvd dgde rum innan
sverlatelseavtalets undertecknade och ett efter undertecknandet men innan tilltrédet.
Vid det senare tillfillet, som varade i cirka en timme, nérvarande han tillsammans med

en inredningsdesigner.

I princip samtliga anmirkningar frin besiktningsprotokollen — bakfall, sprickor i
kakelplattor, bom-ljud, fogsprang, sprickor i kakelplattor, skurna kanter pé plattornas
ytterhrn, nivaskillnader/fogsprang, avstand mellan avloppstdr/vigg, toalettstolens
placering néra viggen, nivaskillnad i vétrum och allrum m.m. — har kunnat upptickas
vid okulr, alternativt ytlig, besiktning utan forstorande ingrepp. Vissa av avvikelserna
sasom nivaskillnader har kunnat upptickas genom att lata en kula rulla efter golvet.
Forekomsten av dessa synliga fel har i sin tur foranlett en utokad undersdkningsplikt.

Det vitsordas att fsrekomsten av dubbla titskikt inte har kunnat upptickas fore kopet.
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Skadestand/Prisavdrag

Badrummet har efter renoveringen forsetts med marmor och mer exklusiv och kostsam

badrumsinredning &n den ursprungliga. Befintlig badrumsinredning hade kunnat
ateranvindas. Badrummets planlésning har gjorts om och dusch och tvittmaskin har

bytt plats vilket foranlett Skade arbetskostnader sdsom flytt av ror etcetera.

Avdrag ska vidare goras for alder och bruk. Ett badrums livslingd ska beddmas till 25
&r och badrummet var drygt sju ir gammalt vid tidpunkten for dverlatelsen. Avdrag

ska saledes goras for alder och bruk med cirka 35 procent.

Vid skadestandets bestimmande ska #ven mojligheten till ROT-avdrag beaktas i

sinkande riktning eftersom Robin Dangoor i annat fall skulle bli dverkompenserad.

Det har varit méjligt att utfora en delreparation av badrummet vilket i sé fall skulle

foranleda ldgre avhjélpandekostnader.
UTREDNINGEN

P4 Robin Dangoors begiran har partsforhor under sanningsforsikran hallits med
honom sjilv, vittnesforhor héllits med Michael Barklund (besiktningsman), Michael
Andersson (besiktningsman), Mariana Radu (projektledare), Carol Dangoor (Robin
Dangoors fru) samt sakkunnigforhér héllits med Johan Derelov (fastighetsméklare).

P34 Patrik Dahls begiiran har partsforhor under sanningsfrsikran héllits med honom
sjalv samt vittnesforhor héllits med Hakan Lundqvist (fastighetsmiklare), Gabriella

Rosén (Patrik Dahls sambo) och Per Brannestal (besiktningsman).

Parterna har aberopat viss skriftlig bevisning.
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DOMSKAL

Allmant

Den aktuella bostadsritten till ligenheten &r en befintlig réttighet som enligt avtal
overlatits mellan tvé privatpersoner. Detta innebir att ligenheten ska betraktas som l&s
egendom enligt koplagen (1990:931) och att eventuella fel ska provas enligt denna lags

bestimmelser.

I malet &r ostridigt att ligenheten &verlétits i befintligt skick, att badrummet vid
sverlatelsen haft de anmérkningar som finns redovisade ovan under avsnittet

utveckling av talan samt att reklamation har skett i rétt tid.

Tingsrétten har initialt att prova om anméarkningarna i besiktningsprotokollen utgdr fel
i koprittslig mening. Om s &r fallet ska tingsritten dérefter prova om Robin Dangoor
uppfyllt sin undersokningsplikt. Om dven detta ar fallet aterstar for tingsritten att
prova om ersittningsgill skada alternativt ratt till prisavdrag foreligger och, om s ér
fallet, om Robin Dangoor har begrénsat sin skada samt frigan om standardhdjande

atgérder.
Fel enligt 19 § forsta stycket 3 kiplagen
Allmdnt

Robin Dangoor har grundat sin talan pa fel enligt 19 § forsta stycket 3 koplagen. Enligt
denna bestimmelse ska en vara som har salts i befintligt skick anses felaktig om varan
&r i viisentligt sémre skick 4n koparen med hénsyn till varans pris och Ovriga
omsténdigheter med fog har kunnat forutsitta. Enligt motiven till bestdimmelsen &r
denna avsedd att tillimpas endast i sddana fall da varans skick stdr i ett uppenbart
missforhallande till varans pris och vriga omstindigheter, vilken fréga ska beddmas

objektivt (prop. 1988/89:76 s. 93).
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En central hallpunkt vid bedomningen av om fel foreligger &r varans pris. Om priset ar
hogt i forhallande till kostnaden for att dtgéirda felet &r forekomsten av ett forbehall om
att en vara 6verlats i befintligt skick mindre effektivt for en kipare som vill &beropa
fel, &ven om dét genom kravet att varan méste vara i vasentligt sdmre skick dn koparen
med fog kunnat forutsitta finns en marginal till siljarens forman (Svea hovritt dom
den 9 februari 2016 i mal nr T 11138-14). Den omstindigheten att kostnaden for att
avhjilpa felet inte &r sdrskilt hog i forhallande till priset utesluter dock inte att felet
#ndA utifrin dvriga omstindigheter kan anses vara visentligt (se t.ex. NJA 1998 s. 792

som avsag ohyra i bostadsritt).

Med hinsyn till att férevarande bestimmelse reglerar &verlatelse av en vara i befintligt
skick 4r det naturligt att koparen, i ett sddant fall, utgér frén att siljaren avser att
Kkraftigt inskrénka sitt felansvér, vilket leder till att utrymmet for att beakta kdparens
forvintningar dr begrinsade. Detta framgar redan av dels att varan miste vara i
visentligt samre skick for att felansvar ska aktualiseras, dels att kGparens befogade
forvintningar ir en bedomning av objektiv karaktér, jfr uttrycket “fog”. Detta innebér
till exempel att inte varje eventuell avvikelse frin branschregler eller liknande vad
giller renoveringsarbeten kan betraktas som en vésentlig avvikelse frén képarens

befogade forvintningar nér en vara 6verldts i befintligt skick.

Bestimmelsens bakomliggande syfte, vilket &ven utgor det underliggande riktmérket

vid bedémningen, 4r att undvika oskaliga utfall.

1 férevarande fall motsvarar de fel som gors gillande av de i besiktningsprotokollen,
under avsnittet utveckling av talan, upptagna anmérkningarna, vilka utgor
utgingspunkten vid bedomningen av om ldgenheten ar i “visentligt sdmre skick™.
Robin Dangoor har i mélet anfort ett antal omsténdigheter som enligt honom bor
grunda fel i koprittslig mening. Dessa omstindigheter ska nedan bli foremal for

behandling.
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Priset m.m.

I malet har friga uppkommit om avtalat pris motsvarade ett marknadsvérde for
ligenheten vid tidpunkten for Gverlatelsen. Denna frédga saknar relevans vid
bedmningen av felets visentlighet i forhdllande till priset. Utgéngspunkten vid
beddmningen ir istillet det pris som avtalats mellan parterna. En sdan uppfattning har
stod i principen om parternas avtalsfrihet samt att aktuell bestimmelse dven fister
avseende vid “6vriga omstindigheter” for det fall det skulle bli aktuellt att inordna
marknadsvirdet som en parameter vid tillimpningen av bestimmelsen. Priset dr i
forevarande fall ett fixerat belopp som vid beddémningen ska jaimftras med kostnaden
for att atgiirda felet. Vid en sddan jimforelse konstaterar tingsrétten att denna kostnad
motsvarar mindre &n tre procent av priset for ligenheten, vilket &r en i sammanhanget
forsumbar andel. Sett enbart utifrdn den forutsittningen kan felet inte anses vara

visentligt (Svea hovritt dom den 9 februari 2016 imalnr T 1 1138-14).

Patrik Dahl har invint att avtalat pris understeg marknadsvirdet for ligenheten och att
detta forhallande bort inskriinka Robin Dangoors forvantningar. Enligt Patrik Dahl
uppgick marknadsvirdet till minst 7 700 000 kr. Till stod for denna uppfattning har
han bland annat hénfort sig till en annan lgenhet som var beligen pa nedre botten i
samma byggnad. Denna légenhet hade en i princip identisk planl6sning, var en

kvadratmeter mindre och 6verlits mot ett pris om 7 700 000 kr.

Johan Derelév och Hakan Lundqvist har samstimmigt uppgett att avtalat pris
motsvarade ett vid tidpunkten for verlatelsen marknadsmassigt vérde. Rickard
Lagerling har i ett skriftligt utlatande &satt ligenheten ett marknadsvirde uppgaende
till 7 750 000 kr - 8 000 000 kr.

Enligt tingsrittens uppfattning &r ett slutpris avhéngigt en méngt differentierade
omstindigheter, varav tillfilligheter kan vara en sidan omsténdighet. Detta forhallande
kan foranleda vissa svarigheter vid faststéillandet av ett marknadsvérde. Det framstér

dirfor som vanskligt att tala i termer av under- och 6verpris nér beloppsdifferensen ér
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18g i forhallande till avtalat pris. Vid en samlad bedmning konstaterar tingsrétten att
Patrik Dahl inte formatt visa att marknadsvirdet vid tidpunkten for dverlatelsen
Gversteg avtalat pris. Patrik Dahls invdndning i denna del ska darfor ldmnas utan

avseende.
Informationsunderlaget

Enligt den till Overlatelseavtalet bifogade frigelistan och objektbeskrivningen anges
“Renovering badrum 2009” respektive "Nyrenoverad och pakostad ldgenhet”. Robin
Dangoor har, med hinvisning till angiven information, anfort att han haft befogad

anledning att forviinta sig ett badrum utan de i méalet patalade bristerna.

En generell utgangspunkt 4r att allménna uppgifter eller allmént lovprisande av en viss
vara ensamt endast bor tillmitas begrinsad vikt. Betydelsen av sddan allmén
information ska beddmas objektivt. Det ligger i farans riktning, sirskilt med hinsyn till
informationens timligen innehallsl§sa karaktir, att mottagare av sadan information
medvetet eller undermedvetet tillméter informationen ett innehéll som ytterst bottnar i
subjektiva forestillningar. Vid en sidan beddmning bor det dock istéllet framsta som
uppenbart f6r mottagaren av informationen att denna ensamt inte kan foranleda

langtgdende slutsatser eller forvintningar.

Tingsritten konstaterar att det av den ovan refererade informationen inte framgar om
renoveringsarbetena utforts i enlighet med g'a'.llaﬁde branschregeler eller mer specifikt
om badrummets skick i 6vrigt. Informationen ir, sett ensamt, intetsigande. Att det
finns vissa avvikelser i forhallande till da gillande branschregler kan alltsd inte i sig

foranleda att felet anses vara visentligt.

T malet har friga édven uppkommit om forekomsten av kvalitetsdokument avseende
badrummet. Robin Dangoor har pastétt att han blivit informerad om att sédana

dokument finns att tillgd och att han blivit utlovad dessa. I enlighet med huvudregeln
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ankommer det pd part som pastar ett visst férhallande att forete detta. Sélunda

ankommer det pi Robin Dangoor att beldgga sitt pastaende.

I forhor med Robin Dangoor och Carol Dangoor har det framkommit att Patrik Dahl
uttalat att kvalitetsdokument fanns att tillgé och att han avsag att verldmna dessa.
Patrik Dahl och Gabriella Rosén har motsatsvis uppgett att kvalitetsdokument inte
fanns att tillgd och att Robin Dangoor inte heller efterfrdgat sidana dokument. Patrik
Dahl har dven uppgett att han inte utféist att utge kvalitetsdokument. I forhér med
Hakan Lundqvist har det framkommit att han inte visste om kvalitetsdokument fanns
att tillga och att han av denna anledning inte uttalat sig ndrmare kring fradgan. Han har
vid kontroll av sin e-postkorrespondens inte formétt finna nagon anteckning om

kvalitetsdokument. Inte heller har han funnit ndgon anteckning om detta i sin mapp.

I forevarande fall stir ord mot ord. Hikan Lundqvist vittnesutsaga ér inte heller sddan
att denna ger stod &t Robin Dangoors pastiende. Tingsritten konstaterar darfor att
Robin Dangoor inte formétt visa att han blivit informerad om att kvalitetsdokument
fanns att tillgd och 4n mindre att han blivit utlovad sddana dokument.
Stillningstagandet innebr att Robin Dangoors pastiende i denna del ska ldmnas utan

avseende.
Badrummets funktion och konstruktion samt rdtten till forsakringsersdttning

En av badrummets viktigaste egenskaper #r att halla titt. Det dr ostridigt att
badrummet, avseende dennas funktion och anvéndning, inte uppvisade felsymtom.
Patrik Dahl och Gabriella Rosén har uppgett att badrummet fungerade vil och utan
anmirkning under den tid som badrummet brukades av dem. Inte heller Michael
Barklund och Michael Andersson har vid besiktning fdrmétt identifiera skador som
kan hirledas till badrummets konstruktion. Det &r vidare ostridigt att badrummets
konstruktion i vissa angivna avseenden avvikit fran géllande branschregler. Det &r mot
ovan bakgrund visat att férevarande badrum, trots avvikande konstruktion, uppnétt

avsedd funktion.



{ i)

STOCKHOLMS TINGSRATT DOM T 8882-16
Avdelning 3 2017-06-09

Robin Dangoor har i mélet invint att badrummets konstruktion foranlett en risk for
framtida fuktskador och, med anledning av att konstruktionen avvikit frén géllande
branschregler, risk for att forsikringsersittning vid forsikringsfall helt eller delvis

uteblir.

I riittspraxis forekommer det att felbeddmningen i varierande utstrickning knyter an till
byggnormer eller motsvarande riktlinjer och till vad som anses vara fackmannaméssigt
(Svea hovritt dom den 9 februari 2016 i mal nr T 11138-14, Svea hovritts dom den 25
april 2016 i mal nr T 6334-15 och Svea hovritts dom den 14 maj 2014 imalnr T
11585-13). I samtliga tre hinvisade mal har skada konstaterats foreligga, vilken
uppkomst kunnat hérledas till sakens konstruktion och tekniska utférande.

Den omsténdigheten att ett badrum inte i alla delar &r uppfort i enlighet med géllande
branschregler innebir inte per automatik att det foreligger en 6kad risk for skada. I
aktuellt badrum har inte ndgon skada forekommit trots att det brukats i drygt sex ar

med i malet konstaterade avvikelser frdn branschreglerna.

Forekomsten av skada ir en stark indikation pa att en konstruktion har en fundamental
brist. Vid avsaknad av skada och givet omstéindigheterna i mélet i Gvrigt &r det befogat
att uppstilla ett krav pa att det ska foreligga en pataglig risk for att den pastddda
skaderisken ska forverkligas. Salunda ir det inte tillréckligt att visa vissa avvikelser
fran branschregler och att eventuell forsikringsersittning vid forsikringsfall av denna

anledning helt eller delvis skulle kunna utebli.

Tingsriitten konstaterar att Robin Dangoor inte forebragt utredning som visar att

pastadd risk fSr skada varit pataglig.
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Slutsats

Tingsritten finner sammantaget att det inte &r visat att fel foreligger enligt 19 § forsta
stycket 3 koplagen. Detta oaktat om ovan behandlade omstindigheter beaktas var for

sig eller i forening. Mot angiven bakgrund ska kiromadlet i sin helhet ogillas.

Rittegangskostnad

Robin Dangoor ska som tappande part ersitta Patrik Dahl for dennes

rittegdngskostnad.

Robin Dangoor har éverlimnat till tingsritten att beddma de yrkade beloppens
skiilighet. Tingsritten finner inte anledning att ifrdgasitta skiligheten av Patrik Dahls
kostnadsansprak. Yrkat belopp ska dérfor bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (DV 401)

Eventuellt §verklagande, stillt till Svea hovriitt, ska ges in till tingsrétten senast den 30

juni 2017. Det kréivs provningstillstind {or att hovratten ska prova malet.

Helene Bergstrom
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DV 401 « 2014-01 *» Producerat av Domstolsverket

Bilaga 1

ANVISNING FOR OVERKLAGANDE - DOM | TVISTEMAL

Den som vill &verklaga tingstittens dom, eller ett i
domen intaget beslut, ska géra detta skriftligen.
Skrivelsen ska skickas eller limnas till tingsrit-
ten. Ovcrklagandet provas av den hovritt som
finns angiven i slutet av domen.

* Overklagandet ska ha kommit in till tingsritten

inom tre veckor frin domens datum. Sista dagen
fér 6verklagande finns angiven pa sista sidan i do-
men.

Har ena parten Gverklagat domen i ritt tid, far
ocks3 motparten Gverklaga domen (s.k. an-~
slutningséverklagande) dven om den vanliga ti-
den for 6verklagande har gitt ut. Overklagandet
ska ocks4 i detta fall skickas eller limnas till tings-
ritten och det méste ha kommit in till tingsritten
inom en vecka frin den i domen angivna sista da-
gen fér 6verklagande. Om det forsta dverklagan-
det iterkallas eller forfaller kan inte heller an-
slutningséverklagandet provas.

Samma regler som f6r part giller £6r den som inte
ir part eller intervenient och som vill 6verklaga ett
i domen intaget beslut som angir honom eller
henne. I friga om sidant beslut finns dock inte na-
gon majlighet till anslutningsdverklagande.

For att ett Sverklagande ska kunna tas upp i hov-
ritten fordras att provningstillstind meddelas.
Hovritten limnar provningstillstind om

1.  det finns anledning att betvivla riktigheten av
det slut som tingsritten har kommit till,

2. detinte utan att sidant tillstind meddelas gir
att beddma riktigheten av det slut som tings-
ritten har kommit till,

3. det ir av vikt for ledning av réttstillimpning-
en att dverklagandet provas av hogre ritt, el-
ler

4,  det annars finns synnerliga skil att prova
&verklagandet.

Om prévaingstillstind inte meddelas stir tingsrit-
tens avgorande fast. Det 4r ddrfor viktigt att det
klart och tydligt framgér av 6verklagandet 61l hov-
ritten varfor klaganden anser att prévningstillstind
bt meddelas.

Skrivelsen med dverklagande ska innehélla
uppgifter om

1. den dom som Sverklagas med angivande av
tingsrittens namn samt dag och nummer f6r
domen,

2. parternas namn och hemvist och om méjligt
deras postadresser, yrken, personnummer
och telefonnummer, varvid parterna be~
nimns klagande respektive motpatt,

3. den indring av tingsrittens dom som klagan-
den vill f3 dll stdnd,

4. grunderna (skilen) for 6verklagandet och i
vilket avseende tingsrittens domskil enligt
klagandens mening 4r oriktiga,

5. de omstindigheter som dberopas till stdd £6r
att provningstillstind ska meddelas, samt

6. de bevis som dberopas och vad som ska styz-
kas med vatje bevis.

Har en omstindighet eller ett bevis som dberopas i
hovritten inte lagts fram tidigare, ska klaganden i
mal dir férlikning om saken ér tilliten forklara an-
ledningen till varfér omstindigheten eller beviset
inte dberopats i tingsritten. Skriftliga bevis som
inte lagts fram tidigare ska ges in samtidigt med
éverklagandet. Vill klaganden att det ska hillas ett
fornyat forhot eller en fornyad syn pé stillet, ska
han eller hon ange det och skilen till detta. Kla-
ganden ska ocksa ange om han eller hon vill att
motparten ska infinna sig personligen vid huvud-
férhandling 1 hovritten.

Skrivelsen ska vara undertecknad av klaganden eller
hans/hennes ombud.

Ytterligare upplysningar limnas av tingsratten.
Adress och telefonnummer finns pd £6rsta sidan av
domen.

Om ni tidigare informerats om att férenklad del-

ivning kan komma att anvindas med er i ma-
let/4rendet, kan sidant delgivningssitt ocksd
komma att anvindas med er i hogre instanser om
nagon dverklagar avgérandet dit.

www.domstol.se



Bilaga B

M SVERIGES DOMSTOLAR

www.domstol,se

Bilaga

Anvisning for dverklagande HR, avgdrande, med pt = Producerat av Domstolsverket « 2007-07

Hur man overklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens avgor-
ande ska gora det genom att skriva till
Hoégsta domstolen. Over]dagandet ska dock
skickas eller lamnas till hovritten.

Senaste tid for att dverklaga

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

Beslut om hiktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rittegingsbalken eller rese-
forbud fir 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om overklagandet har kommit in i ritt tid,
skickar hovritten Gverklagandet och alla
handlingar i mélet vidare till Hégsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

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

1. det ir av vikt f6 ledning av ritts-
dllimpningen att éverklagandet provas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnetliga skil till sidan
provning, si som att det finns grund for
resning, att domvilla férekommit eller att
milets utging i hovritten uppenbarligen
beror pi grovt forbiseende eller grovt
misstag.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehilla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

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

3. den #ndring i avgdrandet som klaganden
begir,

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

5. de skal som klaganden vill ange for att
ptovningstillstind 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 forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i malet, under
forutsittning att mottagaren dar eller 1
nigon tidigare instans har fitt information
om sidan delgivning.

Mer information

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

www.domstol.se



