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vid tillstindsprévning Mal nr T 3034-15
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Stockholm

NARVARANDE JUSTITIERAD
Ann-Christine Lindeblad, Lena Moore och Svante q./)éla.nsson

FOREDRAGANDE
Ida Damgaard

PROTOKOLLFORARE

Carola Brennander

KLAGANDE

1. Dunja Rdmunddal, 721205-5227
Sparhaga Intagsvig 20

427 50 Billdal

2. TRULS Are Ramunddal, 730425-2757

Samma adress

Ombud for 1 och 2: Advokat Erik Kjaer
MAQS Law Firm Advokatbyrd AB
Box 11918

404 39 Goteborg

Dok.Id 114492

HOGSTA DOMSTOLEN  Postadress _ Telefon 08-561 666 00 Expeditionstid
Riddarhustorget 8 Box 2066 Telefax 08-561 666 86 08:45-12:00
103 12 Stockholm . E-post: hogsta.domstolen@dom.se 13:15-15:00

www.hogstadomstolen.se
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MOTPART

I Besiktning AB, 556801-5969
Sisjo Kullegata 8

421 32 Vistra Frélunda

Ombud: Jur kand. Jenny Lehto och jur.kand. Fredrik Seemann
Advokatfirman Norelid & Holm AB

Box 7394

103 91 Stockholm

SAKEN
Skadestand

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hovriitten for Vistra Sveriges dom 2015-05-13 i méal T 3676-14

Malet foredras.

Med utgdngspunkt i hovrittens beddmningar under rubrikerna Vad innebar
overldtelseavtalet och den s.k. kopargenomgangen, De pastadda bristerna i
besiktningen, Sambandet mellan oaktsamhet och skada, Skadestiandets
storlek samt bedomningen avseende medvallande meddelar Hogsta
domstolen provningstillstdnd i frigan i vad man ansvarsbegriansningen i

parternas avtal till 15 prisbasbelopp ska anses vara verksam.
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Fragan om provningstillstand i mélet i 6vrigt forklaras vilande.

Carola Brennander
Foredraget 2015-11 -23

Uppvisat och ldmnat for expediering 2015-11- 30

Ann Christine Lindeblad
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Dunja R@munddal, pers.nr. 721205-5227
Trul¥ Ramunddal, pers.nr. 730425-2757
Spérhé’ga Intagsvag 20

427 50 Billdal

Advokat Erik Kjaer

MAQS Advokatbyra Goteborg AB
Box 11918

404 39 Goteborg .

Tel: 031-10 20 30, fax: 031-10 20 40

E-post: erik.kiaer@mags.com

| Besiktning AB, org.nr. 556801-5969
Sisj6é Kullegata 8
421 32 Vastra Frolunda

Jur. kand. Jenny Lehto och jur. kand. Fredrik Seeman
Advokatfirman Norelid & Holm Kommanditbolag

Box 7394

103 91 Stockholm

E-post: jenny.lehto@norelidholm.com,

fredrik.seemann@norelidholm.com

Hovrétten for Vastra Sveriges dom av den 13 maj 2015 i mal nr.
T 3676-14 avseende fordran

MAQS Advokatbyra Gdteborg AB | Ostra Hamngatan 24, Box 11918, SE-404 39 Goteborg, Sverige
Tet +46 31 10 20 30 | Fax +46 31 10 20 40 | E-post goteborg@mags.com | Org.nr 556950-7733

Www.mags.com

STOCKHOLM GOTEBORG MALMO



Dunja och Truls Ramunddal ("Makarna Ramunddal’) dverklagar ovan angivet mal med
anforande av foljande.

1 YRKANDEN

11 Makarna Ramunddal anhaller om att Hogsta domstolen meddelar prévningstillstand.

1.2 Vidare yrkar Makarna Ramunddal att Hégsta domstolen, med andring av hovréattens
dom, ska férplikta | Besiktning AB ("l Besiktning”) att till Makarna Rdmunddal betala
1 892 783 kronor jamte ranta enligt 4 och 6 §§ rantelagen fran den 21 december 2012
till dess full betalning sker.

1.3 Makarna Ramunddal yrkar ocksa att Hogsta domstolen ska forplikta | Besiktning att
erséatta makarna Ramunddal fullt ut for deras rattegangskostnader vid tingsratten och i
hovrétten.

1.4 Slutligen yrkar Makarna Ramunddal erséttning for sina rattegangskostnader i Hogsta
domstolen med belopp som senare kommer att anges.

2 GRUNDER FOR ANDRING OCH SKAL FOR PROVNINGSTILLSTAND
Pa grund av engagemang i ett storre skilieforfarande fér undertecknad hemstaller
Makarna Rdmunddal om anstdnd med att utveckla grunder och omsténdigheter samt
vad som aberopas till stéd fér att Hégsta domstolen ska meddela prévningstillstand.
Anstand begars till den 3 juli 2015.

3 OVRIGT
Behdrighetshandlingar i original kommer att bifogas till den kompletterande
Overklagandeinlagan.

G6te?org som ovan
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'HOVRATTEN FOR DOM Mal nr
VASTRA SVERIGE 2015-05-13 T 3676-14
- Avdelning 1 Géteborg
Rotel 11
OVERKLAGAT AVGORANDE

Goteborgs tingsrétts dom den 17 juni 2014 i mal T 15306-12, se bilaga A

KLAGANDE OCH MOTPART
I Besiktning AB, 556801-5969
Sisj Kullegata 8, 421 32 Véstra Frolunda -

Ombud: Jur. kand. J enny Lehto och jur. kand. Fredrik Seemann
Advokatfirman Norelid & Holm Kommanditbolag, Box 7394, 103 91 Stockholm

KLAGANDE OCH MOTPARTER
1. Dunja Ramunddal, 721205-5227

2. Truls RAmunddal, 730425-2757
Béada med adress: Sparhaga Intagsvig 20, 427 50 Billdal

Ombud for bada: Advokaten Erik Kjaer
Box 11918, 404 39 Géteoborg

SAKEN
Skadestand

HOVRATTENS DOMSLUT

Hovritten &ndrar tingsrattens dom i huvudsaken pé s sitt att det belopp I Besiktning
AB ska betala till Dunja R&munddal och Truls Rdmunddal bestéims till 636 000 kr
jamte rénta enligt 6 § rédntelagen (1975:635) fran den 21 december 2012 till dess

betalning sker.

Hovritten &ndrar tingsréttens dom nér det géller rattegingskostnader pé sé sitt att det

belopp som I Besiktning AB ska betala till Dunja Rdmunddal och Truls Ramunddal for

- deras rittegangskostnader vid tingsrétten bestdms till 220 602 kr 50 6re, varav

175 000 kr avseende ombudsarvode, jimte rénta enligt 6 § riintelagen frén den 17 juni

2014 till dess betalning sker.

I Besiktning AB ska ersétta Dunja Ramunddal och Truls Rdmunddal for rittegédngs-
kostnader i hovrétten med 93 750 kr, allt avseende ombudsarvode, jimte rénta enligt

6 § rintelagen fran dagen f6r denna dom till dess betalning sker. .

Dok.Id 366169 ~\«{ AV (M 4{ ‘?_,»ﬁ,‘g e x

Postadress Besoksadress Telefon ~ Telefax Expeditionstid
Box 40 Packhusplatsen 6 031-701 22 00 031-774 2943 méndag — fredag
401 20 Goteborg E-post: hovratten.vastrasverige@dom.se 08:00-16:00

www.vastrahovratten.domstol.se
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YRKANDEN I HOVRATTEN

I Besiktning AB ("I Besiktning", tidigare "Independia”) har yrkat att hovrétten helt
ogillar Dunja Radmunddals och Truls R&munddals talan, befriar I Besiktning fran skyl-
digheten att ersitta makarna Ramunddal deras rittegangskostnader vid tingsrétten och

forpliktar dem att ersétta I Besiktning dess réttegngskostnader dér.

Dunja Ramunddal och Truls R&munddal har anslutningsvis yrkat att hovrétten helt bi-
faller deras vid tingsrﬁttén forda talan.

Parterna har bestritt varandras dndringsyrkanden.

Parterna har yrkat ersittning for i hovrétten uppkomna réittegangskostnader.
HOVRATTENS DOMSKAL

Utredningen i hovriitten

Parterna har &beropat samma omsténdigheter och bevisning som vid tingsrétten. Dock
har makarna Rdmunddal gjort géllande att brunnen under badkaret var besiktningsbar

samt att de hdvdat detta redan i tingsritten.
Vad innebar 6verlﬁt¢lseévtalet och den s.k. kipargenomgingen?

Av avtalet om §vertagande av dverlételsebesiktningen (kﬁpargenomg_éngen) framgar
att makarna Rdmunddal genom avtalet 6vertog Marie Jalinders réittighéter och skyldig-
heter gentemot I Besiktning. Avtalet kom att undertecknas forst efter det att makarna
Réamunddals kopt fastigheten. Truls Rdmunddal har uppgett att undertecknandet av
kopargenomgéngen var beroende av néir Bernt Abrahamsson hade tid. Parternas avsikt
maste rimligen ha varit att makarna Rémunddal genom Gvertagandet skulle ha samma
réttigheter gentemot I Besiktning vid sitt kop av fastigheten som Marie Jalinder hade
haft mot bolaget. I annat fall hade avtalet varit helt meningslost for dem. Det har inte
heller framkommit att tidpunkten for makarna R&munddals kop av fastigheten diskute-
rades i samband med kdpargenomgéngen. Det saknar alltsd betydelse for I Besiktnings
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ansvar att képargenomgéngen skedde forst efter fastighetsoverlatelsen. Makarna Ra-
munddal 4r ddrmed heller inte att betrakta som tredje man i férhéllande till I Besikt-

ning, som inte kan undandra sig ansvar av det skilet.

De pastadda bristerna i besiktningen

- Betréffande brunnarna i badrummet pa ovanvéaningen och i duschen ansluter sig hov-

rétten till tingsrittens bed6mning.

Av anteckningarna frin tingsréittens huvudforhandling framgér att makarna R&munddal
da angav att de inte gjorde géllande att brunnen under badkaret var besiktningsbar. Det
saknas skil att fringa vad de i den delen gjorde gillande vid tingsritten.

Betriffande brunnen under tvéttpelaren instimmer hovrétten i tingsréittens bedémning

att det inte kan anses ha ingétt i uppdraget att besikta den.

Vad giller det s.k. teknikrummet har framkommit att utrymmet inte var avsett att ut-
sdttas for vattenbegjutning pd samma sétt som ett bad- eller duschrum. I utrymmet
fanns apparater for bl.a. husets uppvﬁmﬁng. Brunnen fér antas ha varit avsedd for att
ta hand om vattén/léickage fran dessa apparater. Darmed &r utrymmet inte att betrakta
som ett vatutrymme/vatrum enligt GVK:s definition. Att Bernt Abrahamsson inte gjort
ndgon notering om avsaknaden av kldmring i teknikrummet saknar ddrmed betydelse.

Sammanfattningsvis borde Bernt Abrahamsson noterat bristerna betréffande brunnen
pé 6vervaningen och den i duschen. I likhet med tingsritten anser hovritten att Bernt
Abrahamsson ocksé borde ha papekat risken f6r att klamringar kunde saknas i de vat-

rum déir brunnarna inte var besiktningsbara.
Hovritten instdmmer i tingsréttens bedomning sdvitt avser faket.

Vad giller sprickorna i fasaden har Magnus Josefsson uppgett att merparten av sprick-
orna maste ha funnits vid tiden for Bernt Abrahamssons besiktning. Hovritten lagger
Magnus Josefssons uppgifter till grund for beddmningen i denna del. Dértill kommer

att de lagade sprickorna ocksa maste antas ha forelegat vid samma tidpunkt. Det for-
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hallandet att husets uppvérmning kan ha varit begrinsad under vintern &ndrar inte pa

den bedomningen. Hovritten instimmer dérfor i tingsréttens slutsats att bristerna borde

ha patalats.

I likhet med tingsrétten anser hovrétten att Bernt Abrahamsson ocksd borde ha anmérkt

pé felaktigheterna vid monteringen av fonsterblecken.

- Betriffande takterrassen har Magnus Josefsson menat att ndgon av missfirgningarna
méste ha kunnat observeras &dven vid regn. Enligt honom utg6rs missfirgningarna av
kalkutfillningar frén betong som regnvatten fort med sig. Missféirgningarna kan darfor
enligt hovriitten inte ha orsakats genom ansamlingar av 16v i hangrannora. Missfirg-
ningarna fanns bland annat pa hingrénnornas undersida, dit vattnet tycks ha runnit via
héngrannornas inféstningar i taket. Bernt Abrahamsson borde darfor ha insett och pata-

lat att missfargningarna kunde vara tecken pé lackage fran takterassen.
Betriffande ventilationen finner hovritten inte skil frénga tingsrittens slutsats.

Sambandet mellan oaktsamhet och skada

Det oaktsamt utférda besiktningsuppdraget medfSrde att makarna Ramunddal inte fick
kénnedom om de brister som fastigheten var behiftad med och som Bernt Abrahams-
son borde ha redogjort for i sitt utlitande. Den skada de dérvid drabbades av utgjordes
av att de kom att kopa fastigheten till ett hogre pris dn vad som annars hade blivit fal-
let. Alternativt hade de helt avstatt fran att k6pa fastigheten. I likhet med tingsrétten

anser darfor hovritten att det finns ett orsakssamband mellan bristerna i besiktnings-

protokollet och skadorna.

Skadestdndets storlek

I likhet med tingsrétten anser hovritten att den skada som makarna Rdmunddal drab-

bats av ska beriknas efter reparationskostnaderna.

Aven hovritten godtar Magnus Josefssons bedémning av kostnaderna for att atgirda

badrummen och tvittstugan, 350 000 kr, och de invindiga skadorna, 50 000 kr. Inte
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heller nér det géller kostnaderna for entreprenérsarvode m.m. om 305 902 kr gér hov-
ritten nagon annan beddmning &n den tingsrétten har gjort. I 6vrigt 4r de av makarna

Rémunddal krédvda beloppen vitsordade.

" Den sammanlagda skadan uppgéar ddrmed till 1 892 783 kr. Fran detta belopp ska av-
drag gdras for rotavdrag, 90 225 kr.

Grov oaktsamhet

Begreppet grov vardsloshet har, som tingsréitten noterat, i praxis getts en mycket re-

striktiv tillimpning.

Det forhallandet att Bernt Abrahamsson inte upptickte de manga och allvarliga felen
pa fastigheten visar att han varit vardslos vid utférandet av besiktningen. Fér den slut-
satsen talar ocksa den omsténdigheten att flera av felen varit forhallandevis l4tta att
uppticka for en besiktningsman. Vid bedémningen av om vardslésheten varit grov bér
det dock &@ven beaktas att Pelle Stenqvist, som hade svarat for slutbesiktningen av fas-
tigheten sé sent som 2008, nédrvarade vid besiktningen. Han hade vid slutbesiktningen
underként yttertaket men upplyste sévitt framkommit inte Bernt Abrahamsson om
detta eller om forekomsten av andra fel. I 6vrigt har det inte framgétt hur det nirmare
gick till vid besiktningen. Det dr saledes inte visat att Bernt Abrahamsson d4 skulle ha
upptritt med betydande hinsynsléshet eller nonchalans.

Makarna Ramunddal har som skal for sitt pastdende om att Bernt Abrahamsson varit
grovt oaktsam ocksé angett att de underldtna observationerna inneburit en risk for om-
fattande ekonomisk skada. Som regel paverkas bedomningen av vad som &r grov
vardsloshet emellertid inte av den intréffade skadans storlek (se Hellner/Radetzki,
Skadesténdsritt, nionde uppl. s. 143). Det saknas skél att i detta fall avvika fran denna

utgdngspunkt.
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Vid en samlad bedémning anser hovritten, trots de oupptickta felens antal och art, att
Bernt Abrahamsson inte kan anses ha varit grovt vardslds. Vid sddant forhallande gal-

ler den begrénsningsregeln om 15 prisbasbelopp som &terfinns i parternas avtal.

Jﬁmkning pa grund av medvallande och med stéd av 36 § avtalslagén

Hovritten instimmer i vad tingsritten uttalat 1 frdga om jamkning pa grund av med-
véllande fran makarna Rdmunddal och jamkning enligt 36 § avtalslagen.

Ersiittning sedan hiinsyn tagits till beloppsbegrinsningen

Till £51jd av begriansningsregeln i parternas avtal ska beloppet som I Besiktning har att
betala till makarna R&munddal bestimmas till 636 000 kr jimte rinta.

Riittegangskostnader

Rittegangen har avsett ett flertal fragor dér parterna 6msom vunnit, Smsom forlorat.
Makarna Rdmunddal har dock vunnit i huvudsaken, ndmligen i frigan om I Besiktning
ar skadestandsskyldigt eller inte.

Beloppsmassigt har makarna Ramunddal i férhéllande till sitt yrkande och till ut-
gangen vid tingsrétten till f6ljd av begrdnsningsregeln tappat avs&éﬂ. Avgoérande for
om begrinsningsregeln skulle tillimpas har huvudsakligen utgjorts av fragan om
vardsl6sheten varit grov. Den frdgan har emellertid kréavt timligen begrinsade ar-
betsinsatser. Hovritten — som bedémer att makarna Ramunddals kostnadsyrkande i
hovritten i sig &r skiligt — finner att de bor tillerkinnas erséttning for hilften av sina

rittegangskostnader vid tingsritten och i hovritten. Tingsrittens dom bor dérfor dndras

dven i den delen.
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OVERKLAGANDE, se bilaga B

Overklagande senast den 10 juni 2015

%ﬂ% L 27 o |

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Henrik Fernqvist och Bengt von Reis, f.d. hov-

réttslagmannen Staffan Levén och f.d. hovrittsradet Marianne Stenberg.



GOTEBORGS TINGSRATT  DOM Milomr o
2014-06-17 T 15306-12 %‘he(\?%

Meddelad 1
Géoteborg

PARTER

1. Dunja Ramunddal, 721205-5227
Medborgare i Tyskland

Sparhaga Intagsvig 20

427 50 Billdal

2. Truls Are Ramunddal, 730425-2757
Medborgare i Norge ’
Sparhaga Intagsvig 20

427 50 Billdal

Ombud for 1 och 2: Advokat Erik Kjaer och advokat Erik Ljungqvist
Advokatfirman Delphi 1 Géteborg KB

Ostra Hamngatan 29

411 10 Géteborg

SVARANDE

I Besiktning AB, 556801-5969
Sis)6 Kullegata 8

421 32 Véstra Frolunda

Ombud: Jur.kand Jenny Lehto och Jur.kand Fredrik Seeman
Advokatfirman Norelidholm

Box 7394

103 91 Stockholm

DOMSLUT

1. I Besiktning AB ska till Dunja Rdmunddal och Truls R&munddal betala ett
sammanlagt kapitalbelopp om 1 522 165 kr jamte rédnta enligt 6 § rantelagen
(1975:635) frédn den 21 december 2012 till dess betalning sker.

2. 1 Besiktning AB ska ersitta Dunja Rdmunddal och Truls R&munddal for deras
rittegdngskostnader med 265 000 kr, varav 210 000 kr inklusive mervéardeskatt avser
~ ombudsarvode, jamte rinta enligt 6 § réntelagen frén dagen for tingsréttens dom till

dess betalning sker.

Dok.Id 1135900

Postadress Besdksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-701 10 02 031-7011302 mandag - fredag
404 83 Géteborg E-post: gbg.tingsratt@dom.se 08:00-16:00

http://www.goteborgstingsratt.domstol.se



GOTEBORGS TINGSRATT : DOM T 15306-12
2014-06-17

BAKGRUND

Dunja Rdmunddal och Truls Rdmunddal (makarma Ramunddal) forvirvade fastigheten
Kungsbacka Sparhaga 2:141 av Marie Jallinder genom képekontrakt den 29 november
2010. Det pé fastigheten beldgna huset hade uppforts av Maria Jallinder och
slutbesiktning av entreprenaden utférdes den 21 februari 2008. '

Den 27 oktober 2010 utférde besiktningsmannen Bernt Abrahamsson anstalld hos 1
Besiktning AB (Independia), en 6verlatelsebesiktning och upprittade ett besiktningsut-
Jatande, pa uppdrag av Marie Jallinder. Av de allménna vilkoren for besiktnings-
uppdraget framgick att 6verlétels¢besiktningcn sku]]e genomforas i form av en
omsorgsfull okular besiktning av fastigheten samt att besiktningsmannen skulle
upprétta ett besiktningsutlatande 1 vilket de fel som uppticktes vid den okuléra
besiktningen skulle redovisas.

~ Efter tecknandet av kopekontraktet, men innan fastigheten tilltrdddes av makarna
Rémunddal, triffade makarna Rdmunddal och Independia ett avtal, genom vilket
makarna Ramunddal dvertog overlételsebesiktningen. Genom detta avtal 6vertog
makarna RAmunddal Marie Jalinders rittigheter och skyldigheter gentemot Independia

och besiktningsforrattaren.

Makarna Ramunddal tilltrddde fastigheten den 1 april 20>1 1. Harefter upptickte de
fargflagningar pa fasaden, varfor de anlitade en Besiktningsman fran Anticimex som
i sin tur upptéckte ett flertal fel. Mot bakgrund av felen reklamerade makarna
Rémunddal, genom advokat Ulla J ohanséon,' den 11 maj 2011 Independias
overlatelsebesiktning. Efter det att Independia mottog makarna Radmunddals
reklamation dverlamnade Independia saken till sitt forsékringsbolag, Gjensidige
Forsikring ASA Norge, Svenska filial (Gjensidige). Gjensidige tillskrev Ulla
Johansson den 11 maj 2011 och efterfrégade bland annat bilder och ytterligare
information om skadorna. Mot bakgrund hirav anlitades Magnus Josefsson

Byggnadsteknik AB som den 31 maj och den 4 juli 2011 besiktigade fastigheten.
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Magnus Josefsson Byggnadsteknik AB limnade ett utlitande den 7 juli 2011 och den 8
juli 2011 tillstalldes Independia ytterligare en reklamation till vilket Magnus
Josefssons Byggnadsteknik AB:s besiktningsutlatande bifogades.

Parterna tvistar huvudsakligen om Independia har utfort en omsorgsfull okuldr
besiktning av fastigheten, om de fel som anférts av makarna Ramunddal omfattades av
Independias uppdrag och om de séledes borde ha upptickts och redovisats av
Independia samt om Independia inte kan goras ansvarigt for de anforda felen pa grund

- av att felen borde ha upptickts av makarna R&munddal vid fullgérandet av deras
undersékningsplikt. Vidare tvistas om den vardsloshet som pastéds ska anses som grov
och om ansvarsbegransningen som finns 1 avtalet dirmed inte ska gélla samt om -

jamkning ska ske av ansvarsbegransningen pa grund av oskalighet.
YRKANDEN OCH INSTALLNING

Makarna Rdmunddal

Makarma R&munddal har yrkat att tingsrétten 1 forsta hand forpliktigar Independia att
till makarna Ramunddal utge 1 917 028 kr jamte ranta enligt 4 och 6 §§ réntelagen fran
den 21 december 2012 till dess full betalning sker.

I andra hand har makarma R&munddal yrkat att tingsrétten forpliktar Independia att till
makama Ramunddal utge 636 000 Icr jamte rinta enligt 4 och 6 §§ réantelagen fran den
21 december 2012 till dess betalning sker. '

Independia

Independia har bestritt kiromalet. Sittet att berdkna rénta har vitsordats som skaligt i
och for sig. Independia har gjort gillande att ett eventuellt skadestdndsansprék under
alla forhallanden ar begﬁinsat till 15 prisbasbelopp (636 00 kr). I dvrigt nér det giller
yrkade kostnader for-de patalade felen har f6ljande instillning angetts.



GOTEBORGS TINGSRATT

Yrkat belopp inklusive moms
- Vétrum: 464 500 kr

- Yttertak: 298 775 kr
- Fasader: 532 743 kr

- Skador inne i huvud-
byggnaden: 50 000 kr

- Takterrass: 280 363 kr
- Allménventilation: 75 000 kr

- Ovriga kostnader: 305 902 kr

- Rotavdrag: - 90 255 kr

Summa: 1917 028 kr

DOM T 15306-12
2014-06-17

Instéllning

175 000 kr vitsordas, varav 80 000 kr per
badrum och 15 000 kr for tvittstuga.
Betriffande kostnader for teknikrum kan inget
belopp vitsordas.

Hela beloppet vitsordas

Hela beloppet vitsordas

Inget belopp vitsordas

Hela beloppet vitsordas

Hela beloppet vitsordas

Yrkat belopp for byggnadsstallningar 90 750
kr och for container 5 852 kr vitsordas. Yrkat
belopp for entreprendrsarvode, tidsétgang
m.m 193 600 kr och for materialkostnader

15 700 kr vitsordas inte.

Parterna har yrkat erséttning for sina rittegangskostnader.



GOTEBORGS TINGSRATT DOM T 15306-12
2014-06-17

Grunder

Makama Rémunddal

Independia har utfort en Gverlatelsebesiktning av fastigheten Klingsi)acka Spéarhaga
2:141. Makarna Rdmunddal har 6vertagit siljarens rittigheter och skyldigheter
gentemot Independia.

Genom att i besiktningsutlatandet inte ange de allvarliga fel i vatutrymmen, yttertak,
fasad och fonsterbleck, takterrass och ventilation i fastigheten har Independia inte
utfort den omsorgsfulla okuléra besiktning som uppdragits 4t Independia att utfora.
Independia har inte utfort sitt uppdrag fackmassigt.

I forsta hand gors géllande att Independia forfarit grovt vardslost, vilket orsakat
makarna Rdmunddal skada. Skadestandsskyldigheten ska darfor inte vara begrinsad

till ett visst belopp.

I andra hand gors gillande att Independia i vart fall forfarit vardslost, vilket ocksa
orsakat makarna Rdmunddal skada. Mot bakgrund av Independias ytterst vardslosa
utférande av uppdraget, att makarna Rdmunddal 4r konsumenter i férhéllande till
Independia, fastighetens omfattande virde och den omfattande skada som drabbat
makarna Rd&munddal ska skadestandsskyldigheten inte vara begrénsad till visst belopp.
Alternativt ska skadestandsskyldigheten vara begrinsad till det belopp som annars
bedoms skiligt av tingsrétten.

I tredje hand gérs gallande att Independia forfarit vardslsst och att Independia ska
ersétta makarna Ramunddals skada i enlighet med de allménna villkoren for

overlatelsebesiktningen, d v s med beloppsbegréinsningeﬁ som tak.
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Independia

I ﬁirsm..~hand bestrids kdromalet darfor att de pastddda fel som ligger till grund for
karomélet ar sddana fel éom inte omfattas av det uppdrag Independia har fatt av
makamna Jallinder. Independias uppdrag var nimligen inte av den omfattningen att
dessa fel hade kunnat upptickas vid en normal 6verlételsebesiktnii1g, eftersom en
overlatelsebesiktning ar av betydligt mer §versiktlig karaktsr 4n en besiktning som en
potentiell képare méaste utfora for att uppfylla sin undersc'ikﬁjngsplikt.

I andra hand gors foljande invindningar for envar av makarna R&munddals dberopade

fel:

Badrum: Tva av golvbrunnarna var inte besiktningsbara och omfattades darfor inte av

uppdraget.

1 teknikrummet, finns inte krav pé att ha tatskikt och darmed inte heller klimring,

varfor besiktningsmannen inte har begétt nagot fel.

Besiktningsmannen har gjort en reservation for samtliga badrum eftersom kvalitets-
dokument inte har kunnat uppvisas och darfor har besiktningsmannen forordat att
fortsatt teknisk utredning maste foretas betraffande samtliga vatutrymmen. Avsak-
naden av kvalitetsdokumentation gor dven att det inte &r visat att titskiktet pa Gvre plan

sitter 5 cm ovanfor kldmringen.

Yttertaket: Felen borde inte ha upptickts av besiktningsmannen eftersom upptiickt av

dessa fel kriiver specialistkompetens betriffande platslageri.

Fasad/fonsterbleck: Besiktningsmannen har utfort besiktningen pa ett fullgott sitt med
beaktande av fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter
och omstandigheterna vid besiktningen. Besiktningsmannen fick inte del av shtbe-

siktningsprotokollet eller annan information frin makarna Jallinder eller fran
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slutbesiktningsmannen Pelle Stenqvist. Vidare forsvarade vaderleken vid besiktningen

upptickandet av eventuella sprickor och fargflagningar.

Takterrassen: Anslutningen av takplaten var inte besiktningsbar och kontroll for vatten
ingick inte i den okuldra besiktningen. Dessutom var tétskiktet inte besiktningsbart

~ eftersom det 1&g under naturstensplattor. Det bestrids att man kan dra ndgon shutats om
titskiktet under naturstensplattorna pa grund av eventuella missfargn‘ingar'pé
hangrannor och rannkrokar,

Ventilation: Felen har inte omfattats av Indepehdias uppdrag och tjansten okﬁ]élr

ventilationskontroll har inte omfattats av makarna Rdmunddals ¢vertagande av

besiktningsutlatande.

Skulle tingsratten finna att Independia har forfarit vardslost, bestrids kﬁromélet 1tredje
hand eftersom makarna Ramunddal har varit medvallande till skadan d4 de pastadda
fel som ligger till grund for kdromalet skulle ha upptickts av makarma Rémunddal om
de fullgjort sin undersékningsplikt enligt 4 kapitlet jordabalken.

Den &verlatelsebesiktning som Independia utférde pa uppdrag av makarna Jallinder
undantar uttryckligen Independias ansvar gentemot tredje mén. Makarna Rdmunddal
kopte fastigheten den 29 november 2010 utan att ha négra rittigheter att géra
skadestind gdllande gentemot Independia. Skadoma realiserades 1 samma tidpunkt
som fastigheten koptes. Rattigheterna enligt Independias 6verlatelsebesiktning Gverlits
till makarna Rdmunddal den 10 december 2010 dvs forst efter det att makamna
Rémunddal undertecknat képekontrak’t avseende fastigheten, och alltsd forst efter det
att makarna Ramunddals skada uppstétt. Makarna Radmunddal har séledes kopt
fastigheten utan att dessforinnan ha undersokt den, det vill siga kopt den i befintligt
skick, och kan inte gira Independia ansvarigt for den skada som uppstod till f6ljd av
den brustna undersokningsplikten. Makarma Ramunddal har genom sin brustna under-
sokningsplikt varit medvéallande till den skada man lidit. Eventuellt skadestdndsansvar

for Independia ska dérfor jamkas, i forsta hand till noll.
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Independia gor under alla férhallanden gors géllande att Independia inte kanbli
skyldig att utge hogre skadestand 4n det som foreskrivs i avtalet mellan Independia och
makarna Rdmundda, 15 prisbasbelopp, dvs. 636 000 kr (beraknat enligt- 2010 ars
prisbésbelopp om 42 400 kr). Det bestrids siledes att det skulle foreligga ndgon grund

for jimkning av ansvarsbegransningen.
Det bestrids att Independia skulle ha forfarit grovt vardslost.
PARTERNAS UTVECKLING AV TALAN

Makarna Ramunddal

Nér den tidigare dgaren till fastigheten, Marie Jallinder, skulle sélja fastigheten
uppdrog hon 4t Independia att gora en dverlatelsebesiktning. Av de allménna villkoren
till overlatelsebesiktningen framgar att Gverlatelsebesiktningen skulle genomforas i
form av en omsorgsfull okulir besiktning av fastigheten. Besiktningsmannen skulle
enligt de allménna villkoren underséka samtliga synliga ytor i samtliga tillgingliga
utrymmen samt fasader tak och mark. Det angavs att det med tillgingliga utrymmen
menades alla sddana utrymmen som kunde undersékas via ppningar, dorrar,
inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som i Gvrigt var krypbara.
Besiktningsmannen skulle uppritta ett besiktningsutlatande i vilket de fel som
uppticktes vid besiktningen skulle antecknas.

Makarna Rdmunddal tog del av detta besiktningsutlatande innan de forvirvade
fastigheten och kinde tillit till Indepe;ldia till synes omsorgsfulla besiktningsutlatande.
Nir det dessutom stod klart f6r dem att de till och med skulle kunna ta Gver utldtandet
sig de ingen anledning att utfGra ytterligare en besiktning. Istillet valde man att tréffa
avtal med Independia om 6vertagande av Marie Jallinders réttigheter och skyldigheter
gentemot Independia. Samma allménna villkor avseende Independias ansvar framgar |

av dverlatelseavtalet. Det vill siga att overlatelsebesiktningen skulle genomforas i
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form av en omsorgsfull okulir besiktning av fastigheten och att besiktningsmannen
skulle underséka samtliga synliga ytor i samtliga tillgéngliga utrymmen samt fasader
tak och mark. Det angavs 4ven att det med tillgingliga utrymmen menades alla sidana
utrymmen som kunde understkas via 6ppningar, dorrar, inspektionshuckor och
liknande samt alla utrymmen som i 6vrigt var krypbara. Besiktningsprotokollet
gicks'igenom pé plats med Independias besiktningsman, Bernt Abrahamsson, den

10 december 2010.

Makama Rdmunddal tog del av besiktningsutlatandet innan de férvérvade fastigheten.
Makarna Ramunddal utgick frén att Independia var kompetenta att utfra dverlatelse-
besiktningar och utlatandet 1ag darfor till grund for deras kop av fastigheten. Detta
méste Independia ha riknat med eftersom Independia regelbundet medverkar till att

besiktningsutlatanden som dessa verlats till kopare av fastigheter under former just

som denna.

Makarna Ramunddal tilltradde fastigheten i april 2011. Snart efter makarna
Rémunddal tilltrétt fastigheten upptickte de fargflagningar pa fasaden varfor man

beslot sig for att anlita ett annat besiktningsforetag for att undersoka fasaden.

Patrik Risberg fran Anticimex besiktigade fasaden pa fastigheten och upptickte ett
flertal sprickor och skador i fasaden vilka fraingér av hans utlatande. I utldtandet har
Patrik Risberg, avseende fasaden, noterat ett flertal sprickor pé fasaden, att flera
sprickor var lagade, samt att fonsterblecken inte var fastsatta riktigt. I syfte att
understka om fukt tréingt in i byggnaden gick Patrik Risberg in i byggnaden for att
gora métningar. Av ren rutin som besiktningsman kontrollerade Patrik Risberg, trots
att han inte ombetts hértill, brunnarna i byggnaden. Han kunde konstatera att
brunnarna inte var riktigt utforda. De fel som patalats i anledning av Patrik Risbergs
besiktning reklamerades till Independié. Efter det att Independia efterfragade
ytterligare information anlitades Magnus Josefsson som sedermera besiktigade

fastigheten och ldmnade ett utlatande.
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De fel inom fastigheten som Independia borde ha uppmérksammat om de hade gjort en

fackmissig och omsorgsfull okulir besiktning av fastigheten &r foljande.
Vatrum

Enligt Boverkets byggregler ska golv och viggar som kommer att utséttas for
vattenspolning, vaﬁenspill eller utlickande vatten ha ett vattentatt skikt som hindrar
fukt att komma i kontakt med byggnadsdelar och utrymmen som inte tal fukt. Man
talar generellt om utrymmén som badrum duschrum eller tvittstugor.

I vitrum ska finnas tatskikt och klamring. Avsaknaden av sé kallad klamringar innebir
en patagligt 6kad risk for vattenskador. Att montera golvbrunnar utan klamring strider
mot branschpraxis, branschregler och tillverkarnas egna instruktioner. For det fall en
vattenskada skulle intréffa till foljd av denna brist skulle en sedvanlig villaforsakring
inte ticka skadan eftersom monteringen inte skulle ha ansetts fackméassigt utford.

Avsaknad av kldmring 4r alltsa ett mycket allvarligt fel i ett vatrum.

I teknikutrymme eller pannrum dédr makama Ramunddals virmepanna 4r beldgen
saknas kldamring 1 brunnen. Independia har gjort géllande att det inte finns krav pa
tatskikt och klamring 1 detta rum och att besiktning av denna brunn inte legat inom
ramen for deras uppdrag. Makarna Rdmunddal menar tvdrtom, med hanvisning till vad
som nyss namnts om vatrum, att det finns krav pé tétskikt och kldmring. Independia
har besiktigat ett helkaklat utrymme med golvbrunn och méste rimligen ha insett att
det var fraga om ett vatrum. Det Independia noterat var ”délig fogning kring

golvbrunn”, dock inte avsaknaden av klamring.

Aven i tvittstugan saknades klamring. Independia har gjort gillande att besiktning av
denna golvbrunn inte omfattats av deras uﬁpdrag eftersom en tvittpelare, det vil]iséiga
tvattmaskin och torktumlare, statt i vigen. Makarna R&munddal gor dock gillande att
detta varit ett sidant utrymme som omfattats av uppdraget. Golvbrunnen var

besiktningsbar genom att enkelt flytta maskinen pa samma sétt som en

10
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inspektionslucka eller motsvarande hinder. Under alla omsténdigheter skulle denna
golvbrunn ha inspekterats om Independia noterat bristerna i de 6vriga golvbrunnarna
varfor Independia alldeles oavsett ska vara ansvarig f6r makarna Rdmunddals skada
avseende atgirdandet av tvittstugan. Det skulle ha varit enkelt att upptécka felet vid en
fackmassig och omsorgsfullt utford okulér besiktning.

Aveni badrummet‘pé nedre plan saknas klamringar i golvbrunnarna i duschen och
under badkaret. Avsaknaden av klimring i golvbrunnen i duschutrymmet har varit
mycket enkelt att uppticka. Golvbrunnen under badkaret borde inspekterats om
Independia noterat bristerna i de 6vriga golvbrunnarna. Independia har i sitt utlatande

inte noterat avsaknaden av klamringar i golvbrunnarna.

I golvbrunnen pé 6vre plan har en kldmring faktiskt monterats. Denna brunn ligger
dock mer &n fem centimeter under golvet och dess tatskikt. Detta innebér alltsa att det i
mellanrummet mellan golvet och brunnen helt saknas titskikt. Risken for vattenskada
ir uppenbar och utforandet star i direkt strid med branschpraxis och branschregler och
dven har skulle en sedvanlig villaférsakring inte gélla vid en vattenskada. Detta
eftersom utforandet inte ar fackmassigt. Det 4r lang fran fackmassigt. Det har varit
enkelt att vid en fackméssig och omsorgsfullt utford besiktning iaktta den felaktigt
utférda golvbrunnen i detta utrymme. |

Avseende badrummen har Independia i sitt utldtande uppgivit att vdtrumsdokument
saknades vid besiktningstillfdllet. Man har hinvisat till rubriken “Fortsatt teknisk
utredning”. Under denna rubrik har Independia angivit att kvalitetsdokument fér
badrum bér uppvisas. Om de inte kan uppvisas bér annan skriftlig garanti for
vatrummen ldmnas. Nagon fortsatt teknisk utredning har Independia, trots rubriken,
inte foreslagit. Makarna Rdmunddal menar att anteckningen om att vtrumsintyg bér
uppvisas saknar betydelse fér Independias ansvar. Independia borde ha upptéickt dessa
fel. Uppvisande av vatrumsintyg skulle inte ha foréndrat den saken. Véatrumsintyg har
dessutom &verldmnats till makarna Rdmunddal vid efterbesiktningen. De felaktigt

utforda golvbrunnarna var dock inte noterade i dessa intyg.

11
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Som framgér av savil Patrik Risbergs utlitande som av Magnus Josefssons utlatande
ar det inte mojligt att 1 efterhand montera klamringar eller l4gga tatskikt 1 nivd med
golvbrunn. Det 4r just darfor det 4r sa viktigt att kontrollera just golvbrunnar. Samtliga
vatrum maste goras om i sin helhet. Magnus Josefsson har bedomt kostnaden for
stgirdande av badrum och tvéttstuga till 350 000 kronor inkl. moms. Magnus
Josefsson har dock inte limnat nigon bedsmning avseende kostnaden att atgirda
teknikrummet, eller pannrummet. Makarna Rimunddal har darfor begart in offert pa
vad atgirdandekostnaden av teknikrummet kommer att uppga till. Den billigaste
16sningen man lyckats finna har Bygg Vision Géteborg AB presenterat. Bygg Vision
har Iamnat en offert for byte av golvet. Kostnaden uppgar till 114 500 kronor inklusive

moms. Totalt bedoms atgirdandekostnaden for vitrummen alltsa uppga till 464 500

kronor.

Yttertak

Vid forvirvet av fastigheten var taket beklatt med s kallat rheinzinksplat. Anled-
ningen till att makarna Rdmunddal kom att ana ordd om taket var att det helt enkelt
regnade in 1 byggnaden. Det forsade in vatten i teknik- och pannrummet. Som framgér
av Magnus Josefssons utlatande var taket behéftat med ett flertal brister som visade

takets bristande fackmaéssiga utférande.

Bland annat kunde Magnus Josefsson iaktta foljande. Platens anslutning, 1 den norra
delen av byggnaden, 1ag 16st utan att vara falsad, platen var inte heller falsad i
anslutning mot vindskivor och inte heller dessa var falsade. Platen som 16per langs
vindskivdma, den sé kallade vindskiveplaten, mot takets hogsta punkt var urjackad.
Anslutningsplaten mellan den sodra takhalvan och véaggen var utférd med s kallad
urjackning. Det saknades lufiningsméjligheter for parallelltaket. Dessutom hade man
skruvat genom taket for att halla det pé plats. Det &r inte fackméssigt utan snarare ett
effektivt sitt att skapa ett ottt tak.

12
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Att taket var felaktigt var alldeles uppenbart for Magnus Josefsson. For att nirmare
bestimma felen, och hur man var tvungen att atgirda taket, 14t Magnus Josefsson anlita
platlaggaren Daniel Thorson vid Mértensson & Hakansson AB. Daniels Thorsons
noteringar foljer av hans utlatande. Han har noterat foljande. Felaktig fotplat har
monterats, spranget 4r ej falsat pa plattackningen, fel upptaget hal i hdngrénnan vid
anslutningen till stupréren; felaktig anslutning mellan plattickning och héngskivor/
krénplatar, felaktig felaktiga tvéirskarva;r pa den bandfalsade takplaten, felaktig
anslutning mellan takplat och fasad dér taket trappar, fel utforande pa falsar pa
skorstensbeslag, stor risk for kondens och lackage da iéolering saknas och réren
avsluta nere i venti]ationshuvafan, risk for Iukt och kondens dé avloppsluftare och
ventilationsror sitter i samma ventilationshuv och avslutas under huvtaket, felaktigt

avslut i taksprang da takplaten &r skruvad pé takfall ut mot gatan.

Det har varit mégjligt for en fackman att konstatera att taket inte utforts fackméssigt och
att det varit behiftat med ett antal allvarliga och vl synliga fel. Man hade inte ens
behovt vara fackman for att ha upptickt de allvarliga felen. Independia har dverhuvud-
taget inte patalat ndgon brist i taket men val var det ar for typ av tak samt att hing-
rdnnorna bor rensas minst en géng per ar. Att det forelegat fel redan vid slutbesikt-

ningen, som inte atgardats, paverkar inte Independias ansvar.

Makamna R&munddal har 4tgérdat taket och lagt dit ett billigare tak. Ett tak av si kallat
aluzink. Kostnaden, tillsammans med &tgérdande av fonsterblecken, har uppgétt till
298 775 kronor.

Fasader och fonsterbleck

Independia har i besiktningsprotokollet noterat om fasaden och fnsterblecken “en

mindre rorelsespricka 1 gavelvigg”.

Magnus J osefsson har upprittat skisser 6ver hur det sett ut vid hans besiktningar. Som

framgar av skisserna var det inte frdga om endast en mindre fbrelsespricka. Fasaderna
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var tydligt drabbade av sprickor och fargflagningar. Redan vid Patrik Risbergs
besiktning kunde ett flertal sprickor och firgflagningar noteras samt att vissa av dessa
vara lagade. Lagningar som mésta ha utforts av den tidigare 4garen eftersom de inte

utforts av makarna Ramunddal.

Fonsterblecken har varit felaktigt utforda pa sa vis att de anslutits fel mot ytterviggen
vilket fick till f6]jd att fukt trangde in under fonsterblecken och att férg darfor slappte.

Det framgér sévél av Patrik Risbergs utldtande som av Magnus Josefssons.

Inne i byggnaden har ocksa, vilket framgar av Magnus Josefssons kompletterande
utldtande, kunnat konstateras omfattande sprickor, bubblor i farg och forhdjda

fuktnivaer i socklar och lister.

Orsaken till fargsldppen och sprickbildningarna berodde mest sannolikt pa en
krympning i blocken i den bakomliggande fasaden, en krympning i putsskiktet eller en
otillracklig armering. Skadorna inne 1 byggnaden har mest sannolikt berott pé att fukt
trangt in 1 anslutning till de felaktigt utférda fonsterblecken och att &ven insidan av

byggnaden ddrmed blivit fuktangripen.

Det har for en besiktningsman med stor sannolikhet varit mojligt att iaktta den

omfattande sprickbildningen och de felaktigt utforda fonsterblecken.

For att dtgarda den skadade fasaden och de felaktigt utforda fonsterblecken var det
nodvéndigt att putsa om fasaden i sin helhet. Kostnaden f6r detta uppgick till 532 743
kronor. Atgirdandet avseende skadorna inne i byggnaden, vilket 4nnu inte utforts,
berdknas .enh'gt Magnus Josefssons kompletterande utldtande uppgé till 50 000 kronor.
Makarna Ramunddal gér inte géllande att Independia borde ha upptéckt bristerna inne
i huset. Skadorna r dock ett direkt resultat av att Independia inte upptickt
felaktigheterna i fasaden. Dérfor ska Independia vara ansvarigt ocksa for skadorna

inomhus.
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Takterass

Byggnadens takterrass i séderldge utgbrs av en yta om ca 38 m?. Takterrassen var

tidigare belagd med granitplattor i storleken 300x600 mm?.

Vid besiktning av fastigheten kunde konstateras att golvet pa takterrassen lickt och att
vatten runnit ut under fotplaten. Detta uppticktes genom att Magnus Josefsson

noterade spér av att det lackt vatten under héngrinnan.

Anledningen till lackaget var att titskiktet inte var riktigt utfort. Tétskiktet kunde 1 sig
inte beéiktigas men Independia borde ha upptickte de tydliga spar av lackage som
fanns. Det hade vid en omsorgsfull och fackmassigt utférd okular besiktning varit
enkelt att iaktta de tydliga sparen av lickage och missfargningar p& hangkrokar och
héngrinnor, vilket hade indikerat lackaget.

Det har for makarna Radmunddal varit n6dvéndigt att riva upp golvet pé terrassen,
anbringa nytt tétskikt, och ligga nytt golv. Kostnaden for detta har uppgitt till 280 363
kronor. Tilldggsvis kan ndmnas att problemen med lackage avhjélpts 1 och med

atgirderna.
Allménventilation

I Independias utlatande anges “Inget sérskilt att notera som bedoms vara onormalt eller

tyder pé att det forekommer problem med ventilationen 1 fastigheten”.

Vid Magnus Josefssons besiktning har det emellertid kunnat konstateras att
byggnadens ventilationssystem helt saknar forutsattningar for att fungera. Magnus

Josefsson har angivit 1 sitt utlatande;

- saknas friskluftsventiler i samtliga sovrum, sddana finns normalt sett monterade i

ovankant av fonster,
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- det saknas ocksa friskluftsventiler i byggnadens badrum, istallet har franluftsventiler
monterats 1 badrummen, Dessa saknar dock helt funktion.

- Det saknas ocksé overluftsmojlighet eftersom alla innerdorrar till badrummen har

tatningslister.

- Nér man startar koksflakten pressas luften frin kéket ned 1 badrummet och
tvittstugan i bottenplan. Detta innebérande att inkanalen &r felaktig thopkopplad med
-~ franluftskanalen fran kallarplanet, men mest allvarligt 4r att det Sverhuvudtaget inte

finns nagon funktion 1 ventilationsanldggningen.

Det har inte bara varit méjligt; utan det har varit enkelt, f6r en fackman att vid en
omsorgsfull okulér besiktning iaktta och férutse att det saknas forutsattning for ett

fungerande ventilationssystem.

Ventilationen maste atgardas. Och det maste ske genom att man forser byggnaden med
ett nytt och fungerande ventilationssystem. Kostnaden for detta beddmer Magnus

Josefsson uppga till 75 000 kronor.

Independia har bestritt ansvar for ventilationen och gjort géllande att besiktning av
ventilationen #r ett tilliggsuppdrag som Marie Jallinder bestillt, men att detta
tilliggsuppdrag inte 6verlatits till makarna Rdmunddal. Till stod fér sin instillning har
man fogat ett instruktionsbrev frin Independia till Mari Jallinder samt en prislista
enligt vilken det framgér att Independia tar sarskilt betalt for en okular

ventilationskontroll. Denna invéndning forefaller ndgon mérklig.
I verlatelseavtalet under rubriken “Tilldggsuppdrag™ anges féljande.

”Uppdragsgivaren kan genom sérskild §verenskommelse med besiktningsmannen

traffa avtal om tilléggsuppdrag i anslutning till 6verlételsebesiktningen.
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Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga undersokningen till att omfatta

delar som inte ingér i 6verlatelsebesiktningen eller att underska en omsténdighet som

. inte kunnat klarldggas vid gverlstelsebesiktningen.”

Det anges ocksa att ”Om uppdragsgivaren bestiller tilliggsuppdrag som utférts i
anslutning till verlatelsebesiktningen géller villkoren for 6verlatelsebesikiningen 4ven

for tillaggsuppdraget.”

Makama Rémunddal gér gillande att besiktningsuppdraget utvidgats och att
tilldggsuppdraget bestdende 1 den okulédra venti]ationékontro]]en utgor en del av
besiktningsuppdraget och det utladtande som 6vertagits. Att Independia 1 sin prislista
valt att ange en sérskild kostnad for denna tj4nst paverkar inte den saken. Dels 4
eftersom makarna Radmunddal inte tagit del av den hénvisade prislistan, men ocksa
eftersom utlatandet avseende den okuléra ventilationskontrollen 6verldmnats .
tillsammans med besiktningsutlatandet. Independia har inte heller vid nagot tilifille

angivit att ventilationskontrollen skulle ha varit exkluderad fran §verlatelsen.

Om tingsratten mot formodan skulle finna att den okuldra ventilationskontrollen inte
skulle ha overlatits tillsammans med besiktningsutlétandet, gor makarna Ramunddal
anda gillande att Independia ska vara ansvarigt for den skada som drabbat dem 1
anledning den okuléra ventilationskontrollen. Detta eftersom Independia forfarit grovt
vardslost, alternativt vardlost, vid utforandet av ilppdraget, och eftersom makama
Rimunddal haft fog for att fista tillit till utlitandets riktighet. Dessutom borde
Independia ha upplyst makarna Ramunddal om vikten av att en okulir ventilations-
kontroll genomfordes/6verléts. Independia har ju i ett tidigare ldge funnit det erforder-
ligt att genomfbra just denna typ av undersokning men da for siljarens rakning,

Ovriga kostnader -

I de omfattande arbeten makama Radmunddal tvingats till har det uppstatt vissa

kostnader som inte Magnus Josefsson kunnat forutse. Det ror kostnader for
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byggnadsstillningar, container for avfall samt for entreprenérsarvode och visst

material.

Makarna Ramunddal &r inga hantverkare eller byggare. De har darfor, infor de
omfattande arbetena de tvingats till, varit tvungna att anlita en byggkonsult; Bygg
Vision i Géteborg AB. Bygg Vision har sedan anlitat underentreprendrer som

| fakturerat makarna Ramunddal direkt. Byggvision har sedan tagit betalt for deras
tidsatgéng, det som bendmns just tidsatgéng i fakturomna samt f6r vad som kallas
entreprendrsarvode. Entreprenérsarvode utgor tio procent av de belopp som fakturerats

av underentreprendrer.
Skadans berdkning m.m.

Skadan som &samkats makarna Rdmunddal har berdknats med utgz'ingspﬁnkt 1
kostnaden for atgirdande av de fel Independia underlétit att anteckna i besiktnings-
utlatandet. Atgirdande av felen 4r nodvandigt for att kunna sélja fastigheten utan
sinkande effekt pd marknadsvérdet. Skillnaden mellan fastighetens virde med eller
utan fel motsvarar som minst dtgdrdandekostnaderna. Dérfor har krav framstéllts mot

Independia motsvarande atgirdandekostnaderna.

Independia

Makarna Jallinder ldt uppfora den i mélet aktuella fastigheten &r 2007. Entreprenaden
slutbesiktigades den 21 februari 2008. Ett antal fel antecknades under slutbesiktningen.
En platspecialist som hyrdes in for att slutbesiktiga taket, Thomas Akerstrom, l4t til]

och med underkinna hela platentreprenaden.

Makarna Jallinder kom dock aldrig att bo i huset utan huset hyrdes ut efter
fardigstallandet. Efter en tid besl6t sig makarna Jallinder att silja fastigheten. Infér

forsaljningen 14t makarna Jallinder utfora eh sk. overlatelsebesiktning. Makarna
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Jallinder triffade darfor avtal med Independia, med innebord att Independia for

makarna Jallinders rdkning skulle utfora overlatelsebesiktningen.

De allménna villkoren for den verlatelsebesiktning som avtalades mellan makarna
Jallinder och Independia &r baserad i)é den sa kallade SBR-modellen, som framtagits

~ av Svenska Byggingenjérers Riksforbund och som anvénds i mycket stor utstrackning
av ett stort aﬁtal besiktningsfirmor i hela landet. Av de allménna villkoren framgar
betydelsen och syftet med overlételsebesiktning. Under rubriken
”Besiktningsutlatandets juridiska betydelse” anges féljande.

“Genom en §verlatelsebesiktning for sdljare och 6verlamnandet av besiktningsut-
latandet till koparen klargors ansvarsfordelningen mellan saljare och kopare for de fel
som redovisats i besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till eﬁcempel inte anses
utgéra dolda fel i fastigheten. De fel som antecknats i besikiningsutlatandet liksom de
risker som antecknats i riskanalysen och som senare infrias kan en képare inte gora
gillande mot siljaren efter fastighetskopet. Om inte annat avtalas 1 samband med
overlatelsen av fastigheteﬁ ersétter besiktningsutlatandet inte koparens undersbknihgs-
plikt enligt jordabalken. Syftet med en Gverlatelsebesiktning for séljare 4r séledes inte
att utgéra en del av fullgérandet av koparens undersskningsplikt. Overldmnandet av
besiktningsutiatandet till koparen innebir inte heller att séljaren utfaster eller
garanterar att fastigheten har de egenskaper eller det skick som framgar av

besiktningsutlitandet.”

Omfattningen av den 6verlatelsebesiktning som makarna Jallinder bestallde framgar av
de allménna villkoren under rubriken 2. Overlatelsebesiktningens omfattning”. Dér

anges foljande.
»2.1 Overlatelsebesiktningen giller forhillandena vid besiktningstilifillet.

2.2. Om inte annat avtalats omfattar 6verlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk
okulér besiktning av fastighetens huvudbyggnad [...]
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2.3. Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom el, virme, vatten,

sanitet, maskinell utrustning, mekanisk ventilation, rokgangar eller eldstader.[...].

2.5. Overlatelsebesiktningens omfattning kan utSkas eller inskrankas efter srskild
overenskommelse mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan

overenskommelse ska i férekommande fall framga av uppdragsbekraftelsen.”

Byggnadens ventilation omfattas alltsa inte av dverlatelsebesiktningen om annat inte

avtalats. Daremot kan tilliggsuppdrag avtalas sérskilt.
Av de allménna villkoren under rubriken "Tilliggsuppdrag” framgér f6ljande.

“Uppdragsgivaren kan genom sérskild 6verenskommelse med besiktningsmannen
triffa avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till 6verlatelsebesiktningen. Syftet med ett
tillaggsuppdrag kan vara att utvidga undersékningen till att omfatta delar som inte
ingér i 6verlatelsebesiktningen, eller att undersdka omstdndighet som inte kunnat
klarldggas vid overlatelsebesiktningen. Ett tilliggsuppdrag &r inte en del av

overlatelsebesiktningen, men kan utféras i samband med denna.

Omfattningen av 6verenskomna tillaggsuppdrag ska anges i uppdragsbekriftelsen till
overlatelsebesiktningen, eller 1 en separat uppdragsbekriftelse, och resultatet av ett
sadant tillaggsuppdrag ska redovisas i sarskild bilaga till besiktningsutlatandet fran

overlatelsebesiktningen eller i ett eget utlatande.”

Av Independias prislista framgar att en overlatelsebesiktning kostar 7 900 kr. Av
prislistan frarﬁgé.r ocksa att tillaggstjdnsten okular ventilationskontroll kostar 1 900 kr.
Av prislistan framgér ocksa att samtliga tillaggstjanster kan bestillas thop i ett paket.
Independia kallar det hér paketet for ”Tryggad”. Det var ett sadant paket som makarna
Jallinder bestillde, och som hon betalade- 17 250 kr for, efter att ha erhallit en rabatt

om 2 500 kr.
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Independias atagande och ansvar gentemot makarna Jallinder framgér av punkten 4 i

de allménna villkoren for 6verlatelsebesiktningen. Dar anges foljande.

“Punkten 4: Besiktningsmannens &tagande och ansvar™: ”4.4 Besiktningsmannen &
endast ansvarig for uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan 4n uppdragsgivaren

ager siledes inte ritt till skadestand fran besiktningsmannen.”

Independia har alltsa tydligt friskrivit sig frén allt ansvar gentemot andra &n makarna

Jallinder.

Makarna Jallinder hade dock dven for sin del ocksé skyldigheter gentemot Independia.
En grundbult i alla avtal om §verlatelsebesikining enligt SBR-modellen &r uppdrags-
givarens skyldigheter, som i detta avtal kommit till uttryck under punkten 3 i de

allménna villkoren. Dér anges f6ljande.

3.1 Uppdragsgivaren ska tillhandahélla de handlingar rérande fastigheten som
besiktningsmannen behover och dven i 6vrigt lamna for 6verltelsebesikiningen

nddvandiga upplysningar om fastigheten.

3.2. Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och ytor &r tillgéngliga for
besiktning. Det innebr att de ska vara lattatkomliga och fria frén skrymmande bohag.”

Skilet till denna skyldighet ar givetvis att besiktningsmannen skaiges sa goda
forutsatiningar att utfora sitt uppdrag som mojligt, till exempel genom att fa uppgifter
om slutbesiktningsprotokoll, eventuella reparationer som gjorts pa byggnaden, och
annat. Mot bakgrund av denna férutsédttning genomfordes gverlatelsebesiktningen av
Independias besiktningsman Bernt Abrahamsson den 27 oktober 2010.

Makarna R&munddal kopte fastigheten av makarna Jallinder genom képekontrakt som
undertecknades den 29 november 2010.

2]
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Efter att makarna Rdmunddal traffat kopekontraktet med makarna Jallinder si traffade
dven makarna Radmunddal ett avtal med Independia. Detta skedde den 10 december

2010. Avtalet innebar att makarna Rd&munddal tog 6ver besiktningsprotokollet. Denna
situation, nér en kopare tar §ver ett besiktningsprotokoll som ursprungligen upprittats

for en siljare, kallas pa branschsprék for en Képargenomgang.

I avtalet om &vertagande av utlatande avseende Gverlatelsebesiktning av fast egendom

framgar foljande:

""Besiktningsforetaget och besiktningsforrattaren har for Saljaren utfort ovan angiven
Gverlatelsebesiktning i enlighet med Saljaren 6verlimnad uppdragsbekriftelse samt
upprittad 6verlatelsebesiktning med utlatande. Genom detta avtal medger
besiktningsforetaget och besiktningsforrittaren att Koparen vertar Saljarens
rattigheter och skyldigheter gentemot besiktningsforetaget och besiktningsforréttaren
enligt uppdragsbekriftelsen samt 6verlatelsebesiktning med utlatande. Koparen har
tagit del av och l4st igenom uppdragsbekriftelsen samt dverlatelsebesiktning med

utlatande avseende Gverlatelsebesiktning av fast egendom och &r inf6rstddd med dari

~ angivna noteringar, forutsattningar och villkor.”

Syftet med en kopargenomgéng framgar av de allménna villkoren for avtalet, vilka
bendmns ”Genomgéng av §verlatelsebesiktning foér kdpare enligt SBR-modellen”.

Diér anges foljande. “Besiktningsutidtandet kan utgora en del av den undersokning som
en kopare &r skyldig att genomf6ra i samband med fastighetsk6pet”, men att

“Besiktningsutlitandet ersatter dock inte k6parens unders6kningsplikt.”

Vidare framgar av de allménna villkoren under rubriken "Besiktningsutlatandets
juridiska betydelse” att syftet med en kopargenomgang &r att ge en presumtiv kopare

underlag for att

* antingen k6pa den besiktigade fastigheten pa de villkor som séljaren angivit
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* eller att avsta fran att kopa den besiktigade fastigheten,

* eller att med utgingspunkt fran informationen i besiktningsutldtandet inleda en

diskussion med siljaren om pris och andra villkor f6r kop,-

- *elleratt be saljaren om en skriftlig garanti i képekontraktet for att forhallande eller

risk for fel som anges i besiktningsutlatandet inte foreligger,

* eller att be séljare att 3 utfora en férdjupad undersdkning genom en fortsatt teknisk
utredning for att klarldgga omfattningen av antecknade fel eller for att férvissa sig om

den patagliga risk for visentligt fel som anges i riskanalysen ir infriad eller inte.

Vid tidpunkten for képargenomgangen hade dock makarna Ramunddal alitsa redan
ingétt kopekontraktet med makarna Jallinder. De handlingsalternativ som
kopargenomgangen syftar till att ge en kopare stod dirmed inte langre till buds for

makarna Rdmunddal.

Slutligen bor det namnas att Independia dven begransat sitt ansvar gentemot makarna

Ramunddal, vilket framgér av punkten 4.5 i de allménna villkoren. Dér anges f6ljande.

”Besiktningsmannens skadestandsskyldighet 4r begrinsad till ett belopp motsvarande
skillnaden mellan fastighetens vérde vid overlatelsetillfallet med respektive utan fel i
besiktningsutlatandet och verstiger inte 1 ndgot fall 15 prisbasbelopp enligt lagen om
allmin forsakring vid den tidpunkt d& avtal om 6verlatelsebesiktning tréffades.”

Eftersom huset ifriga 4r mycket exklusivt och pékéstat, och eftersom huset vid
besiktningstillféllet var nédstan nytt, fanns det ingen anledning for Independias

besiktningsman att vinta sig nagra storre fel nir han skulle utfora besiktningen.
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Nirvarande vid Independias besiktning var forutom Bernt Abrahamsson, Morgan
Jallinder, Pelle Stenqvist och Stefan Bérjesson. Independia fick da tillgéng till plan-
och konstruktionsritningar men inte slutbesiktningsprotokollet. Independia fick heller
inga upplysningar om att det forekom fel i fastigheten. Detta innebér att bdde Morgan

Jallinder och Pelle Stenqgvist, som var vl medvetna om de fel som noterades vid

slutbesiktningen 2008, holl tyst om dem.

Independia fick alltsé ingen information om att ett antal anmérkningar hade antecknats
vid fastighetens slutbesiktning och att platarbetena till och med underkénts. Independia
fick heller ingen information frdn Morgan Jallinder om négra renoveningar eller -

underhallsarbeten utforts efter slutbesikmingen.

Vid besiktningstillfillet var det ca 8 grader C utomhus och regnade. Detta innebér att
fasaden var uppfuktad vid besiktningstillfillet, vilket gor det svarare att upptécka
fargflagningar och sprickor.

1 besiktningsprotokollet 4r noterat under “Fasad” noterat en rorelsespricka pé fasaden.
Under “Fonster/dorrar” 4r det noterat att dorrtrosklar har en oskyddad lag placering
néra utvéndig stenbeldggning. Vidare &r det under rubriken "Badrum” noterat ’Ej
besiktningsbar inbyggd brunn under badkar. Breddavlopp for badkar saknar
roranslutning till golvbrunn. Kvalitetsdokument for vitrum saknades vid
besiktningstillfallet. Under rubriken “Tvittstuga” noterades “Ej besiktningsbar -

golvbrunn placerad under tvittpelare”.

Vid en besiktning ankommer det pa uppdragsgivaren att se till att samtliga ytor &r
tillgédngliga for besiktning, och de skall vara lattatkomliga och fria frin skrymmande

~bohag. Detta var dock inte fallet med dessa tvd golvbrunnar. De var helt enkelt inte
besiktningsbara och omfattades darmed inte av uppdraget.

Under rubriken Ovre plan, Badrum anges ”Kvalitetsdokumeht for vétrum saknades vid
besiktningstillfalle”t. Vidare anges det under rubriken 4 Fortsatt teknisk utredning
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féljande. "Kvalitetsdokument for vatrum bér uppvisas. Om kvalitetsdokument inte kan
uppvisas bor annan skriftlig garanti for vitrammen Jimnas. Kopare kan begira fortsatt
teknisk utredning for att klarlagga om risk for vasentligt fel som besiktningsmannen
antecknat i riskanalysen finns eller inte. Fortsatt teknisk utredning ingar inte i

Overlatelsebesiktningen. En sadan utredning kan bestéllas sarskilt.”

Innebérden av att Independia foreslagit en s kallad fortsatt teknisk utredning avseende
vatrummen framkommer av de allméinna villkoren for 6verléte1scbe§ﬂdningen under

rubriken fortsatt teknisk utredning. Dér anges foljande.

“Besiktningsmannen kan foreslé fortsatt teknisk utredning avseende ett forhallande
som inte kunnat klarldggas vid den okuléra besiktningen. Sadan teknisk utredning kan
ocksa foreslas for misstinkta fel i en del av fastigheten som 1 och for sig inte ingér i
overlatelsebesiktningen.” Nagon sédan teknisk utredning har dock int¢ bestillts av

makarna Jallinder.

Vid overléitelsebesiktningar ar det vedertaget att fortsatt teknisk utredning foreslas nir
besiktningsmannen misstanker att ett fel foreligger, och dérfor anser att en viss .detalj i
huset méaste kontrolleras nirmare. S& var fallet med vatrummen eftersom kvalitetsintyg
saknades vilket innebdr att vatrummens utférande inte kunde garanteras. Att
Independia foreslagit fortsatt teknisk utredning innebér alltsa att besiktningsmannen
lyft en varningsflagga att denne inte har kunnat genomfora en besiktning.
Besiktningsmannen har dérfor fullgjort sitt ansvar gillande vatutrymmena.

Bernt Abrahamsson papekade att kvalitetsdokumentation for badrumen saknades. Det
var makarna Jallinders ansvar att se till att sddant fanns tillgangligt for besiktnings-
mannen. D4 kvalitetsdokument saknades var vatrummens utférande oméjliga att

bedoma och kunde inte garanteras pa nagot sitt.

v

Vad giller teknikhimmet sd ar det ett betongbelagt pannrum, dér tatskikt saknas.

Dirmed beh6vs det heller ingen kldmring i golvbrunnen. Vad giller badrummet pa
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ovre plan sa bestrids det att klamringen monterats felaktigt eftersom det inte ar sikert

att tatskiktet sitter i niva med golvytan.

Yitertak

For att uppticka fel pa yttertaket har det kravts Specialistkompetens och fel som
kriver specialistkompetens omfattas inte av 6verlételsebesiktningsuppdraget. Sasom
makarna Rdmunddal anfort underkéndes platarbetena redan vid slutbesiktningen men
besiktningsmannenAhax inte fatt ta del av slutbesiktningsprotokollet eller ens vid
overlatelsebesiktningen fatt ndgot muntligt besked om attvdet fanns kvarstdende fel i
plattaket efter slutbesiktningen. Pelle Stenqvist som genomférde slutbesiktningen samt
var kvalitetsansvarig for fastigheten var dessutom nirvarande vid slutbesiktningen. Om
besiktningsmannen hade fatt ta del av uppgifterna hade eventuellt en fordjupad
undersékning gjorts.

Fasader och fonsterbleck

Sprickor, bubblor i farg, fuktskador p& dérrkarmar samt forh6jda fuktnivaer i socklar,
regler och lister som noterats inne i huvudbyggnaden har inte forelegat vid tidpunkten

for Independias besiktning. De hér felen kunde alltsa inte upptackas vid besiktningen.

I slutbesiktningsprotokollet fanns det uppgifter om flickar pa putsfasad vid
fonsterbleck efter avrinning och att det alegat byggnadsentreprenéren att atgirda dem.
Varken Morgan J allinder eller Pelle Stenqvist upplyste besiktningsmannen om detta.
Om besiktningsmannen fatt ta del av uppgifterna hade besiktningsmannen eventuellt
gjort en fordjupad undersékning. Besiktningsmannen har séledes utfért den okulira
besiktningen genom beaktande av fastighcfens skick, den normala beskaffenheten hos

jamforliga fastighter och omstindigheterna vid besiktningen.

Under rubriken "Fasad” i besiktningsprotbkollei har besiktningsmannen antecknat

“mindre rorelsespricka i gavelviagg”. Independia vitsordar inte att de sprickor som
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makarna R&munddal gjort géllande faktiskt forekom vid besiktningstillfallet. Vidare
_ska det observeras att det var regn vid dagen dverlatelsebesiktningen varfor eventuella

flackar var svara att konstatera.

Takterassen

P4 takterassen var anslutningen av takplaten inte besiktningsbar och kontroll for
system av vatten ingick inte i den okulédra besiktningen. Dessutom var tatskiktet inte
besiktningsbart eftersom det 1&g under naturstensplattor. Det bestrids att man kan dra
négon slutsats om titskiktet under naturstensplattorna pa grund av eventuella

missfargningar pd hangrinnor och rannkrokar.
Allmdnventilation

Det bestrids att det saknas friskluftsventiler i badrummen och att det istdllet monterats
franluftsventiler, samt att de ventiler som har monterats saknar funktion. Independia

gor géllande att det 1 badrum alltid ska finnas frénluftsventiler och inga friskventiler.

Besiktningsmannen har utfort besiktningen pa ett fullgott sétt och felen har inte gétt att
konstera. Unders6kningar som kriver ingrepp och méatningar ska inte omfattas av en
okuldr besiktning. Av protokollet fran dverlatelsebesiktningen framgar att besiktnings-
mannen utfort en besiktning av ventilationen och antecknat att denna bestar av
sjilvdrag. Det har inte ingatt i1 Independias besiktningsuppdrag att géra beddmningen

att huset bor forses med mekanisk franluftsinstallation och 6verluft mellan rum.

Konstateras ska dock att ventilationskontrollen utgor ett tillaggsuppdrag till
overlatelsebesiktningen. Detta tillaggsuppdrag dvertog inte makarna Rémunddal. De
har darmed inte ritt att aberopa fel 1 allménventilationen mot Independia eftersom
makamna Ramunddal inte 1 denna del 6vertagit saljarens réttigheter och skyldigheter

gentemot besiktningsforetaget och besiktningsforrattaren.
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Makarna Jallinder upplyste heller inte besiktningsmannen om de fel som forelag i
ventilationssystemet och som stod antecknade 1 slutbesiktningsprotokollet. Inte heller
Pelle Stenqvist gjorde besiktningsmannen uppmérksam pé detta. Independia har

saledes inte brustit i sin utredning avseende allménventilationen.

BEVISNING

- Makarna Ramunddal har som skriftlig bevisning aberopat besiktningsutlétandet fréan
Bernt Abrahamsson, uppdragsbekriftelse betraffande avtal om 6veftagande av
utldtande avseende §verlatelsebesiktning, utldtande frén bréderna Wallin Bleck och
Plitslageri AB, slutbesiktningsutlatande, offert, Magnus Josefssons besiktningsut-
latande daterat den 7 juli 2011 och den >17 februari 2012, Patrik Risbergs
utredningsprotokoll daterat den 24 april 2011, GVK AB Svensk Vatrumskontrolls
ordlista och fakturor. Som muntlig bevisning har makarna Rdmunddal &beropat forhor

under sanningsfdrséildan med Truls Ra&munddal samt f6rh6r med sakkunniga Patrik
Risberg och Magnus Josefsson.

Independia har som skriftlig bévisning ocksa dberopat besiktningsutlatandet frén Bernt
Abrahamsson och uppdragsbekriftelsen betrdffande avtal om ¢vertagande av utlatande
avseende overlatelsebesiktning. Vidare har Independia aberopat instruktionsbrev till
séljaren och Independias prislista for tjanster. Som muntlig bevisning har Independia
aberopat vittnesforhor med Martin Bjerking. Han arbetade pa Independia och
harundersokt de fel som pastatts i fastigheten. Syftet med hans undersdkning maste ha
varit att begﬁinsa skadan i forhallande till Independia. Hans uppgifter far darfor
beaktas med viss forsiktighet.

DOMSKAL

Vid fastighetskop giller som grundprincip att fastigheten siljs i befintligt skick”.
Ko6paren maste darfor, for att skydda sig sjdlv, géra en noggrann kontroll av

fastigheten. Om han underléter detta befrias séljaren frdn ansvar for sidant fel i
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fastigheten som képaren borde upptickt vid en sddan undersékning. P& en presumtiv
kopare vilar ett langt géende eget ansvar for fel 1 den fastighet han star i begrepp att
forvarva och det ar omfattningen av képarens undersékningsplikt enligt 4 kap 19 § 2 st
jordabalken som bildar utgangspunkten for bedérﬁningen av slﬂjarens felansvar. Detta
har medfort att fastighetsképare i 6kande grad kommit att anlita byggnadssakkunniga
till genomfsrandet av 6verlatelsebesiktningar men dven siljare koper

overlatelsebesiktningar.

I ett besiktningsuppdrags natur ligger normalt att besiktningsmannen har en
informationsplikt, som innebér att resultatet av uppdraget ska redovisas for
uppdragsgivaren pa ett sitt som denne kan tillgodogora sig och som tilldter honom att

dra rimliga och korrekta slutsatser av resultatet (se NJA 2001 s. 269 samt dér anmaérkta
réttsfall och litteratur). '

I mélet &r utrett att Bernt Abrahamsson for Independias rakning gjort en
overlatelsebesiktning av Marie Jallinders fastighet och att 6verlatelsebesiktningen

overlats till makarna Rdmunddal efter deras forvarv av fastigheten.

I mélet har makarna Rdmunddal gjort géllande att Independia inte utfort sitt uppdrag
fackmassigt och underlatit att utfora en omsorgsfull okulér besiktning dé bolaget inte

angett allvarliga fel i besiktningsutlatandet.

Independia har gjort géllande att de pastidda felen inte omfattades av det uppdrag
Independia fick av séljaren Marie Jallinder och att en 6verlételsebesiktning ir av
betydligt mer 6versiktlig karaktir 4n en besiktning som en potentiell kopare méste
utfora for att uppfylla sin undersékningsplikt.

I de allménna villkoren for 6verlé’1telsebesik’mingsuppdragét framgér bland annat att
overlételsebesiktningen omfattar en byggnadsteknisk okuldr besiktning av fastighetens
huvudbyggnad, garage/carport och den markyta i anslutning till byggnaden som har
teknisk betydelse for de besiktigade byggnaderna. Vidare framgar att
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overlatelsebesiktningen inte omfattar vissa installationer bland annat mekanisk

installation.

Av detta kan tingsritten inledningsvis konstatera att i det uppdrag Independia hade lag
att géra en fackmannamissig dverlatelsebesiktning och undersoka fastighetens synliga
delar p4 ett fackmannamissigt sétt. De fel och brister som borde ha upptickts vid en
sadan besiktning skulle redovisats i utlatandet Sver ijverlételsebesiktningen liksom om
det fanns en pataglig risk for att fastigheteh hade andra vésentliga fel &n de som

framkom vid den okuléra besiktningen.

Den forsta frigan tingsrétten tar stédllning t1l} &r om Independia vid en fackmanna-
missig utférd verlatelsebesiktning borde ha upptickt pastadda fel eller risken for fel

och redovisat dem i besiktningsprotokollet.
Vatrum

Béde Patrik Risberg och Magnus Josefsson har berattat att det 1 vatutrymmen ska
finnas ett tatskikt och en kldmring i golvbrunnen. De har dven uppgett att vid en
overlatelsebesiktning ankommer det pa besiktningsmannen att lyfta pa golvbrunnen for
att det &r det enda stille dir man kan se om det finns eft titskikt. De har dven sagt att
det 4r mycket enkelt att lyfta p4 golvbrunnen. Saknas en klamring ska detta antecknas i
besiktningsprotokollet. Detta 4r &ven nigot som Martin Bjerking bekréftat.

Av utredningen i mélet framgar att det vid 6verlatelsebesiktningen saknades kldmring i
utrymmena teknikutrymmet, tvattstuga, duschutrymmet och under badkaret. Detta #r
nagot som Bernt Abrahamsson inte antecknat i besiktningsprotokollet. Dock har han
antecknat att det fanns en inte besiktningsbar inbyggd brunn under badkaret samt en
inte besiktningsbar golvbrunn i tvéttstugan undeftvéttpelare. Vidare har han antecknat
att det bade for badrum pé entréplan och badrum pé 6vre plan saknades kvalitets-
dokument for vatrum vid besiktningstillfallet. '
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Patrik Risberg och Magnus Josefsson har berittat att om det saknas kvalitetsdokument
fréntar inte detta besiktningsmannen ansvaret for att géra en besiktning. Tvdrtom har
de uppgett att avsaknaden av sddana dokument bor féranleda en extra noggrann
undersékning och kontroll. Vidare har de bada uppgett att om man som besiktnings-
man finner att en klamring saknas p4 ett stélle kan man forvénta sig att samma fél finns

pa andra stéllen.

Med hinsyn till uppgifterna fran Patrik Risberg och Magnus Josefsson anser |
tingsritten att Bernt Abrahamsson dels borde antecknat att det saknades kldmring i
duschen och édven patalat risken for att det kunde saknas klamring under badkar och

under tvittpelare om han ansag att de inte var besiktningsbara.

Nir det galler avsaknad kldmring 1 teknikrummet har Magnus Josefsson uppgett att
normen anger att det ska finnas tatskikt dir vatten kan licka ut och finns det en
golvbrunn ska det finnas titskikt. Detta dr dock inget som Martin Bjerking bekriftat.
Han har uppgett att teknikrummet &r ett pannrum och inget vatrum och att det inte 4r
nodviandigt med négot titskikt dar. Att teknikrummet &r kaklat har, enligt honom,

ingen betydelse.

Med hinsyn till att det fanns en golvbrunn och att klamring saknades i denna borde,
enligt tingsritten mening, Bernt Abrahamsson 1 vart fall ha gjort en anteckning om att

avsaknaden kunde innebéra en férhojd risk for fuktproblem. Det har han inte gjort.

Slutligen nér det géller vatrummet p& dvre plan har Magnus Josefsson uppgett att
golvbrunnen ligger ca 6 cm under golvniva vilket 4r en indikation pé att den inte
installerats pa rétt sitt. En sddan montering ar enligt Magnus Josefsson en avvikelse
frin monteringsanvisningarna som foranleder en ¢kad risk for fuktproblem. Enligt
Martin Bjerkling maste inte detta vara fallet eftersom han anser att titskiktet kan ligga
pa rétt niva men att det dérefter byggts upp avjdmningsmassor och lagf klinker p4. Han
har dock instimt i att brunnen ligger 14gt och har uppgett att han som besiktningsman

skulle begért in kvalitetsdokument.
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Bemt Abrahamsson har i sitt besiktningsutlatande inte redovisat att det kunde finnas
ett prdblem eller risk for fuktproblem. Med hinsyn till vad Magnus Josefsson och dven
Martin Bjerkling uppgett borde han patalat detta.

Att Bernt Abrahamsson under rubriken Forsatt teknisk ﬁh‘edning antecknat att
kvalitetsdokument for vitrum borde uppvisas och att om kvalitetsdokument inte kan
uppvisas borde annan skriftlig garanti f6r vatrummen ldmnas, frantar inte Independia

fran ansvar for att gora en fackmannaméssig besiktning i vdtutrymmena.

Yttertak

De fel som makarna Ramunddal gjort géllande vad avser taket &r fel som Magnus
Josefsson patalat i sitt utlitande. Magnus Josefsson har i forhor uppgett bland annat
féljande. Taklédggningen &r inte fackmannaméssigt utford. Det ar absolut inte fack-
mdnnamﬁssigt att skruva genom takplaten. Ett sidant forfarande innebér stor risk for
lackage. Takpléten ligger dven 16s pa vissa stillen och det 4r inte heller fackmanna-
massigt. Detta upptécker man om man tittar ﬁé takef. Standskivan som &r anslutningen
till fasaden &r dven felaktig och ej fackmannamassigt utférd. Den ska falsas thop med -
platen sa att de griper tag om varandra fr att det ska vara tétt. S ar inte gjort och pa
sikt finns risk for lackage. For att veta vad som kravdes for étgé'irdei for att atgirda

taket anlitade Magnus Josefsson en firma. Av platfirmans utlatande framkom att hela

taket maste laggas om.

Aven Martin Bjerking har uppgett att fasadanslutningen inte var r4tt utford. Han hade
som besiktningsman inte sléppt detta utan gitt vidare med sin undersékning. Vidare
har han uppgett att det var fel att skruva fast taket och att besiktningsmannen borde

patalat felen.

Tingsrattens kan konstatera ett flertal fel pa taket. D_es'sa har enligt Magnus Joéefsson
varit relativt latta att upptécka. Det har inte krévts nagon specialistkunskap for detta
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utan den specialistkunskapen som Magnus Josefsson tog in var framst for att f3 klarhet
hur man skulle 4tgirda taket. Aven av Martin Bjerkings uppgifter framkommer att

besiktningsmannen borde pétalat vissa fel.

Bernt Abrahamsson borde saledes upptickt de patalade felen i yttertaket och antecknat
dem i besiktningsutlitandet. Avsaknaden av slutbesiktningsprotokoﬂ och muntliga
uppgifter fritar inte besiktningsmannen frén sitt ansvar att pétala fel och risker som han

borde uppmérksammat.
Fasader och fonsterbleck

I Bernt Abrahamssons besiktningsutlatande angavs att det pa fasaden fanns en mindre
rorelsespricka 1 gavelvigg. Magnus Josefsson har beréttat att han vid sin besiktning
fann en méngd sprickor och lagade sprickor samt visat bilder pa sprickorna. Aven
Patrik Risberg har beréttat att han fann ett flertal sprickor och att flera sprickor var
lagade. Enligt Patrik Risberg 4r det en sjalvklarhet att man som besiktningsman tittar
efter sprickbildning och &ven efter lagade spriék’or och antecknar fynden i besiktnings-
utldtandet. Magnus Josefsson har uppgett att det &r sarskilt viktigt i utldtanden 6ver

nyare hus. Vidare har han uppgett att en lagning ar en indikation pé att brister funnits.

Martin Bjerking har berattat att han sag sprickbildning pa fasaderna vid sin besiktning
men inte i den omfattning som Magnus Josefsson visat pa sin skiss. Vidare sig han |
lagningar. Han har dock uppgett att sprickbildningen kan ha blivit vérre fran Bernt
Abrahamssons besiktning till dess Magnus Josefsson var dir, bland annat beroende pa
att huset hade statt kallt.

Enligt tingsréttens mening kan det visserligen ha uppstétt fler sprickor mellan Bernt
Abrahamssons och Magnus Josefssons besiktningar. Men att alla de sprickor som
Magnus Josefsson konstaterat uppstéatt efter Bernt Abrahamssons besiktning ar inte
sanﬁolikt. Néagot som ocksé far stéd av slutbesiktningsprotokollet. Lagningarna fanns

dir redan vid Bernt Abrahamssons besiktning och kunde iakttas genom avvikande
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struktur p& putsen och avvikande kulor pa fargen. Med hénsyn till detta borde Bernt
Abrahamsson ha upptickt sprickor och lagningar av sprickor och redovisat detta i
besiktningsutlatandet. Detta har han inte gjort. Att det var regn vid besiktningstillféllet
foranleder ingen annan bedémning. Magnus Josefsson har uppgett att sannolikheten att

man skulle missa sprickorna for att det regnar 4r inte stor och ibland syns sprickorna

tydligare vid regn.

Nér det galler fonsterblecken har Patrik Risberg uppgett att fonsterbleckens anslutning
mot yttervagg var felaktig, bland annat &r de inte fastsatta i underkant. Enligt honom
ska en besiktningsman kontrollera detta. Magnus Josefsson har uppgett att felen vid
fonsterblecken inte var lika tydliga som 6vriga fel. Enligt Martin Bjerking gor en
besiktningsman nagra stickprov. Besiktningsmannen tittar pa tre till fyra fonster och ar

de i sin ordning “’slapper man det”.

I mélet har genoin Patrik Risbergs, Magnus Josefssons och Daniel Thorssons utlitande
framkommit att fonsterblecken var felaktigt anslutna mot yttervigg. Enligt Patrik
Risberg ingar det 1 en besiktningsmans uppgift att kontrollera fonsterblecken.
Uppgiften motsigs inte av varken Magnus Josefsson eller Martin Bjerking. Magnus
Josefsson har visserligen uppgett att felen pa fonsterblecken inte var lika tydliga som
ovriga fel. Enligt tingsrattens mening 4r dock felen av sddan karaktir att Bernt
Abrahamsson borde ha upptickt dem och redovisat detta 1 sitt prorokoll. Avsak-
naden av slutbesiktningsprotokoll och muntliga uppgifter fritar inte heller har
besiktningsmannen fran att pitala fel, brister och risker som han borde

uppmérksammat.

Takterrass

Magnus Josefsson har berittat att det fanns missfirgningar pa héngrinna,
héngrannkrokar och &ven pa fasaden under hingrinnan. Bilder har visats.
Missfargningama ér enligt Magnus Josefsson kalkutfillningar. Aven en kalkflick

uppmérksammades pa ett fénsterbleck. Enligt Magnus Josefsson har det vid
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besiktningstillfallet inte sett exakt likadant ut som pa bilderna om det regnade men en
besiktningsman borde sett ngon av kalkutfillningarna. I vart fall den som fram-
kommer pa fasaden. Enligt Magnus Josefsson var missfirgningarna med stor
sannolikhet mojliga att iaktta av en fackman vid en ohisorgsfullt utford besiktning av
fastigheten i samband med kopet. Vidare har Magnus Josefsson uppgett att for det fall
besiktningsmannen inte kunde besiktiga vissa utrymmen pé grund av regn skulle detta
antecknas i besiktningsprotokollet.

Martin Bjerking har uppgett att han inte kunde se négra beldgg for att tatskiktet var
otitt och att det inte gér att besiktiga tatskikt pa en takterrass. Enligt honom kan skadan
bero pa att det var daligt rensade hiangrannor. Hangrannoma var daligt rensade nér han

besiktigade fastigheten.

Av de bilder som visats kan man se missfirgningarna. Missfirgningarna #r dock inte
pafallande och det gér inte att dra nagon bestamd slutsats av dess orsak. Vid sédana
forhallanden anser tingsratten att besiktningsmannen inte varit skyldig att pétala att

missfargningarna kunde vara en indikation pé lackage.
Allménventilation

Independia har i en bilaga till sitt besiktningsutlatande ett avsnitt under rubriken
Okuldr ventilationskontroll. Av detta avsnitt framgAr att det inte finns anmarkningar pa
till- och frénluft samt kontroll av ¢verluft (hur luften kan passera i huset). Angetts har
dven att bdda dessa fungerar som avsett. Vidare har antecknats *Inget sarskilt att notera
som bedéms vara onormalt eller tyder pé att det forekommer problem med ventila-
tionen 1 fastigheten”. Enligt Magnus Josefsson uppfyller inte ventilaﬁonssystemet
byggnormskraven. Det saknades bland annat 6verluftsmojligheter i badrummen
eftersom titningslister satts in. Finns det inte 6verluft 4r detta en indikation pa att
nagot &r fel. Enligt Magnus Josefsson borde Bernt Abrahamsson ha upptéckt felen.
Detta hade gjorts med en "minimikontroll”. Aven Martin Bjerking har uppgett att
ventilationen 1 huset var daligt utford. En]iét Martin Bjerking borde det ha antecknats
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att évérluftsméjligheter saknades och att franluftsventiler saknades. Detta har Bernt

Abrahamsson inte gjort.

Indipendia har i denna del gjort géllande att felen inte omfattas av Independias uppdrag
och tjansten okular ventilationskontroll har inte omfattats av makarna Rémunddals

overtagande av besiktningsutlétande.

Av de allminna villkoren framgar att 6verlatelsebesiktningen inte omfattade
installationer sdsom mekanisk ventilation. Byggnaden hade dock ingen mekanisk
ventilation utan sjalvdragsventilation. Truls Ramunddal har berittat att han fick del
av ¢verlatelsebesiktningen med samtliga bilagor och Tryggad Intyget dels innan
visningen genom utdrag fran nitet, dels vid visningen. Han fick &ven del av
dokumenten vid kopargenomgangen den 10 december 2010. Tingsrétten finner mot
denna bakgrund att det ingick i Independias uppdrag att anmérka pa brister i sjalv-
dfagsventilationen och att makarna Rdmunddal 6vertagit Marie Jallinders ritt att géra

gillande den bristfalliga besiktningen av ventilationen.

Sammanfattningsvis anser tingsritten att Bernt Abrahamsson borde ha upptéckt
pastadda fel och nsker for fel vad galler vatrum, yttertak, fasader samt fonsterbleck
och ventilation och antecknat dem 1 besiktningsprotokollet. Nar han inte gjort detta har
han inte utfort sitt uppdrag fackmassigt och inte utfort en omsorgsfull okular
besiktning. Han har dérigenom varit vardslgs. Daremot borde han inte ha patalat nigot

fél rérande takterassen. I den delen kan makarna Rémunddals yrkande inte vinna bifall.

Orsakssamband

For att makarna Rémunddal ska ha rétt till skadestind krévs att det finns ett
orsakssamband mellan vérdslosheten och skadan. Truls Ramunddal har berittat att de
aldrig skulle kopt fastigheten om de vetat om felen. Det finns ingen anledning att
betvivla dessa uppgifter. Priset pa fastigheten hade med all sannolikhet reducerats om

felen blivit kdnda och felen méste atgirdas for att kunna sélja fastigheten utan
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sidnkande effekt p4 marknadsvirdet. Darmed finns det ett orsakssamband mellan

underlatenheten att péta]a felen och den intriffade skadan.

Grov vardsidshet

Makarna Rdmunddal har gjort gillande att Independia forfarit grovt vardslost och att

ansvarsbegrénsningen darfor inte ska galla. Detta har Independia bestritt.

For att en vardsldshet ska betecknas som grov méste den vara av mycket allvarligt slag
och vanligen ar det friga om ett handlande som ligger pé gransen till uppsatligt
forfarande, det vill sdga som vittnar om en betydande hénsynsléshet eller nonchalans

och som medfotr en avsevird risk for skada (NJA 1992 s. 130).

Tingsréatten kan konstatera att de fel som Bernt Abrahamsson underlétit att anteckna i
overlatelsebesiktningen varit l4tta att uppmérksamma for en besiktningsman. Genom
rutindtgarder som till exempel att lyfta pd brunnslock hade vétrumsfelen kunnat
uppmirksammas. Aven en hastig blick pa taket skulle foranlett besiktningsmannen att
uppmérksamma allvarliga fel. Vidare borde den omfattande sprickbildningen och
lagningar pa fasaden relativt enkelt uppméarksammats. Varfor inte detta antecknats har
inte getts nagon forklaring till 1 malet eftersom Bert Abrahamsson inte horts. Det kan
darfor starkt ifrdgaséttas hur besiktningen genomférdes. Det verkar som om besikt-
ningsmannen forlitat sig pa att det var ett nytt hus som inte hade nagra fel och brister.
 Detta har visat sig vara fel och huset hade allvarliga brister som i en fackmannaméssigt
utfsrd besiktning latt hade kunnat upptickas. Med hinsyn till att det varit friga om
brister och fel som varit l4tta att upptiicka anser tingsritten att avsaknaden av
anteckningar om dessa maste ha berott pa nonchalans fran besikmingsmannens sida.
Den bristfélliga besiktningen har dessutom orsakat betydande ekonomisk skada.’
Independia har darfor forfarit grovt vardslost. Vid sédana forhéllanden ska inte
ansvarsbegransningen i avtalet gélla. (se mer hdarom nedan pé s. 40 under rubriken

Ansvarsbegrdnsning om 15 prisbasbelopp).



GOTEBORGS TINGSRATT DOM ' ' T 15306-12

2014-06-17

Jamkning pa grund av medvallande

Independia har oft gillande att eventuelit skadestdndsansvar ska jimkas d makarna
Rémunddal varit medvallande eftersom fel som ligger till grund for kdromalet skulle |
ha upptickts av makarna Ramunddal om de fullgjort sin undersékningsplikt enligt 4

| kapitlet jordabalken. ' ‘

Nir det gdller denna invéndning gor tingsritten foljande bedémning. En k(')'pare maste
for att skydda sig sjdlv gora en noggrann kontroll av fastigheten. De fel han borde
upptickt kan han inte gora gillande mot siljaren. D4 undersdkningsplikten &r
langtgdende och ménga inte har den kunskap som krévs anlitar manga fasﬁghetskﬁparé
byggsakkunniga till genomforande av Gverltelsebesiktningar. Siljaren av en sddan
tjénst det vill sédga besiktningsmannen kan inte undgé ansvar for uppdraget bara for att
képaren av tjsnsten borde uppmirksammat vissa brister vid sin undersskningsplikt. Ett
besiktningsuppdrag omfattar inte bara de fel som koparen av tjénsten inte sjalv kunnat
upptacka. 1 sambénd med ett besiktningsuppdrag som syftar till att ge information till
séljaren eller koparen kan besiktningsmannen ddrmed inte freda sig frén ansvar genom
att hanvisa till att képaren eller séljaren borde haft kunskap och uppmérksammat
forhallanden sasom fel och brister som inte framgar i besiktningsutlatandet. Att
makarna Rdmunddals eventuellt brustit i sin undersékningsplikt saknar darmed
betydelse vid bedomningen av om besiktningsmannen varit vardslés och nagot

medvallande kan inte 14ggas makarna Ramunddal till last.
Friskrivning gentemot tredje man m.m.

Independia har gjort géllande att den dverlételsebesiktning som Independia utférde pa
uppdrag av makarna Jallinder undantar uttryckligen Independias ansvar gentemot |
tredje man. Makarna Ramunddal képte fastigheten utan att ha nagra rittigheter att géra
skadestdnd gallande gentemot Independia. Skadorna realiserades i samma tidpunkt
som fastigheten koptes. Réttigheterna enligt Independias verlatelsebesiktning Sverlits
till makarna Rdmunddal forst efter det att makarna Radmunddal undertecknat
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kopekontrakt avseende fastigheten, och alltsa forst efter det att makarna Rdmunddals
skada uppstatt. Makarna Ramunddal har saledes kopt fastigheten utan att dessforinnan
ha undersokt den, det vill séga kopt den i befintligt skick och kan inte géra Independia
ansvarig for den skada som uppstod till fé1jd av den brustna undersokningsplikten.

I denna del gor tingsratten foljande bedémning. Det var Marie Jallinder som var
bestillare till 6verlatelsebesiktningen. Oveﬂételsebesiktningen anvandes sedan vid
forsdljningen. Truls Ramunddal har beréttat att han dels tog del av den via nétet innan
visningen och att han dven fick del av den vid visningen. Han hade ingen anledning att
tro annat #n att Gverlatelsebesiktningen var fackmannaméssigt utford. Han fick fragan
av miklaren om de ville géra en egen besiktning eller om de ville 6verta siljarens. Da
han inte hade anledning att betvivla besiktningsutlatandet anség han att det inte fanns
anledning att anlita en egen besiktningsman.

Enligt tingsrittens mening maste Independia forstatt att 6verlételsebésiktningen skulle
anvindas och visas for eventuella képare. Kanske 4r det ocksa darfor det i de allménna
villkoreh for 6verldtelsebesiktningen finns en friskrivningsklausul dar det anges att
besiktningsmannen endast dr ansvarig f6r uppdraget gentemot sin uppdragsgivare och
annan &n uppdragsgivaren dger saledes inte ratt till skadestédnd fran besiktnings-
mannen. Denna friskrivningsklausul kan dock inte goras gillande mot makama
Ramunddal eftersom de senare fick dverta utlatandet och Gverta siljarens réttigheter
och skyldigheter gentemot Independia. Den omsténdigheten att makarna Ramunddal
efter undertecknande av képekontraktet forvirvat 6verlatelsebesiktningen kan inte
heller leda till att de betagits sin rétt att patala fel vid besiktningen. Inte heller har
spelar det allts& nigon roll om makarna Ramunddal eventuellt brustit i sin under-

sokningsplikt i forhallande till den vardsloshet som Independia gjort sig skyldig till.
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Ansvarsbegrinsning om 15 prisbasbelopp

Independia har gjort gillande att Independia under alla forhallanden inte kan bli
skyldig att utge hogre skadestdnd 4n det som foreskrivs i avtalet mellan Independia och
makarna Ramunddal det vill sdga 15 prisbasbelopp.

Makama Ramunddal har gjort géllande att ansvarsbegriansningen inte &r gillande
eftersom Independia forfarit grovt vardslost alternativt att ansvarsbegrénsningen ska

lamnas utan avseende eller jamkas med stod av 36 § avtalslagen.

D4 tingsrétten kommit fram till att Independia varit grovt vardslos foljer av allméinna
rattsprinciper att ansvarsbegransningen inte &r géllande. En néringsidkare kan
namligen i férhéllande till konsument som huvudregel inte friskriva sig fran ansvar vid
grov vardsloshet (se t.ex Thorsten Lundmark, Friskrivningsklausuler (1996) s. 133 ff,
MD 2005:10 och Svea hovritts dom 2012-12-20 T 5152-12 ). Det finns inte skl att
frangé huvudregeln i detta fall.

Tingsratten vill dock 4nda bemota invindningen om att ansvarsbegransningen ska

lamnas utan avseende eller jamkas med st6d av 36 § avtalslagen.

I mélet har parterna bénvisat till resonemanget i en skiljedom om uppdragsavtal giveh
den 22 december 2010 mellan Profilgruppen AB och KPMG Bohlins AB. Dir uttalar
skiljendmnden bland annat att friga om i vad man en ansvarsbegrinsning kan sittas 4t
sidan ska bedémas med utgangspunkt i, inte framst hur klandervérd skadegtraren &r
utan vad som med hinsyn till samtliga omstandigheter framstar som en rimlig (eller,
sett frén andra héllet, orimlig) riskavvégning (domen s. 38). Vidare uttalar skilje-
namnden att vad som &r en skalig begrénsning inte &r l4tt att precisera men en niva pé
10-25 ganger uppburet arvode framstar som rimligt vid ett sadant uppdragsforhillande
som var aktuellet i det malet (domen s. 42). I mélet yrkade kédranden skadestand med
1 699 999 euro samt aterbetalning av ersittningen for uppdraget med 411 410 kr.
Ansvarsbegransningen i det aktuella fallet uppgick till tv& génger ersittningen, eller
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822 820 kr. Skiljenimnden jamkade ansvarsbegransningen till 8 miljoner kr vilket var
20 génger arvodet. Anmirkas ska dock att i skiljedomstolens mal var

ansvarsbegrinsningen inte riktad mot en konsument.

Tingsritten menar att det séllan finns skl att jamka avtalade beloppsbegransningar. I
detta mal &r beloppsbegrinsningen riktat mot en konsument. Vidare innebir den |
vérdsléshet som tingsratten lagt Independia till last att Independia inte fullgjort ett
centralt dtagande. Independia har inte antecknat uppenbara brister och fel som varit
latta att finna. Dértil] kommer att vissa fel som €] patalats har kostat eller kommer att
kosta mycket pengar att tgirda. Samtliga av dessa omsténdigheter méste beaktas vid
bestimmandet om ansvarsbegriansningen ska jamkas. Men det maste dven beaktas att
beloppsbegransningen i avtalet utgor 163 ginger uppburet arvode (636 000 kr./. 3 900
kr). Detta 4r en hog beloppsbegransning i forhéllandet till arvodet. Med hansyn hartill
och vid en helhetsbedémning av riskavvigningen mellan parteran finner tingsrétten att
beloppsbegransningen ligger pa en nivé som far anses rimlig. Det foreligger alltsd inte

skil att med stdd av 36 § avtalslagen jamka den avtalade ansvarsbegransningen.

Skadestandets storlek

I praxis har diskuterats att skadan skulle vara skillnaden mellan det pris som betalats
for fastigheten och som skulle ha betalats om felet varit kint men att en saddan
bedémning kan vara svér att gora efter det att kopet genomforts. Darfor har anforts att
kostnaden for att reparera skadan ska vara vigledande. Dock ska den standaxdfdrhﬁj-

ning som kan bli foljden av en reparation riknas av frin skadestindet.

Makarna Rdmunddal har péstatt att den skada de drabbats av till f5ljd av Bernt
Abrahamssons vardsloshet bestar i kostnader for reparation av pastadda fel.
Tingsréitten anser att en sadan berdkning 4r rimlig. Nagon avrikning for

standardh6jning ska inte goras med hénsyn till att fastigheten var nistan nybyggd.
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Nir de géller de yrkade beloppen har yrkad erséttning for kostnader for yttertak om
298 775 kr, fasader och fonsterbleck om 532 743, allmanventilation om 75 000 kr,
byggstillningar om 90 750 kr och container om 5 852 kr vitsordats som skiliga i och

for sig.

For vatrummen har makarna Ramunddal yrkat erséttning med 464 500 kr. Magnus
Josefsson har bedomt kostnaden for atgardande av tvittstuga och badrum till 350 000
kr inklusive moms. Med hénsyn till de andra bedémningar som Magnus Josefsson
gjort avseende atgdrdskostnader jamfort med faktisk kostnad som senare kunnat

konstaterats anser tingsratten att det inte finns ndgon anledning att ifrdgasitta hans

uppgift.

Nir det galler teknikrummet har Magnus Josefsson bedémt risken for fuktskador vara
s4 liten att det inte &r rimligt att 4tgirda felen med hénsyn till atgérdskostnaderna.
Atgirdskostnader som Bygg Vision Goteborg AB i offert uppskattat till 114 500 kr.
Med hénsyn till Magnus Josefssons yttrande anser tingsratten att reparationskostna-
derna i denna del inte kan ersattas sdsom skadesténd. Makarna R&munddal kan inte
anses lidit en ekonomisk skada motsvarande kostnaden for att atgérda felen eftersom
nagon nedséttning av képeskillingen i denna del med all sannolikhet inte hade gjorts

da det inte varit rimligt att &tgdrda felen med hinsyn till atgirdskostnaderna.

Nir det giller skadorna inne i byggnaden har makarna Ramunddal yrkat ersittning
med 50 000 kr. Magnus Josefsson har i ett kompletterande yttrande beréknat kostnaden
till yrkat belopp. Inte heller hér finns det anledning att ifragasitta Magnus Josefssons
bedémning. Aven om skadomna inte gick att se vid Bernt Abrahamssons besiktning ar
dessa en foljd av att han inte uppmarksammade sprickorna och lagningarna i fasaden

samt de felaktiga fonsterblecken. Aven denna atgirdskostnad ska darfor ersittas.

Nér det géller yrkat belopp for entreprendrsarvode, tidsdtgang m.m 193 600 kr och for
materialkostnader 15 700 kr har Truls R&munddal beréttat att han och Dunja
Rémunddal inte sjdlva haft mojlighet att samordna byggarbetena. De anlitade darfor
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Bygg Vision i Goteborg AB som 1 sin tur anlitade underentreprenérer. En atgérd som
tingsritten finner skilig. Av de fakturor som 4beropats framkommer att tidsitgangen
och entrepren6rsarvodet uppgir till yrkat belopp. Aven av dberopade fakturor
framkommer att materialkostnaderna uppgér till yrkat belopp.

Tingsrétten har silunda kommit fram till att Independia ska ersitta makarna
Ramunddal enligt féljande '

- Vatrum: 350 000
- Yttertak: . 298 775 kr
- Fasader: 532743 kr

- Skador inne i huvud-
byggnaden: 50 000 kr

- Allminventilation: 75 000 kr

- Ovriga kostnader: 305902 kr

Summa: 1612 420

Fran detta belopp ska i enlighet med makarna Radmunddals yrkande dras det rotavdrag
makarna Ramunddal har kunnat utnyttja. I malet har framkommit att de erhallit 90 255
kr i rotavdrag men viss del av detta bel6per troligtvis pa kostnaderna for takterassen
(280 363 kr) ett fel som tingsritten kommit fram till inte ska medféra skadesténds-
skyldighet. Hur stor del av rotavdraget som bel6per pa atgardandet i denna del har
tingsratten ingen vetskap om och det gér heller inte att utldsa av dberopade fakturor. En
brist som far liggas makarna Ramunddal till last. Darmed anser tingsritten att hela det
rotavdrag som erhillits ska avriknas skadestandet. Detta innebar att skadestindet som
Independia ska betala till makarna R&munddal uppgar till 1 522 165 kr (1 612 420 —
90 255 = 1 522 165 k). | |

43



GOTEBORGS TINGSRATT DOM T 15306-12
2014-06-17

Rittegangskostnaderna

Den parten som forlorar malet ska betala motparts rittegingskostnad. Vinnande part 1
mélet 4r till stora delar makarna Ramunddal. De har yrkat ersittning for rattegéngs-
kostnader med 441 205 kr som Independia vitsordat som skaliga. Emellertid har
makarna R4munddal inte vunnit bifall fullt ut foy sina yrkanden utan endast till ca 80
procent. Tingsrétten anser dérfor att lndepeﬁdia ska 8ldggas att betala réttegdngskost-

nader med 265 000 kr, varav 210 000 kr inklusive mervardeskatt avser ombudsarvode.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (DV 401)

Bt overklagande ska vara stéllt till Hovriétten for Vistra Sverige och ska ha kommit in

till tingsratten senast den 8 juli 2014.

P4 tingsrittens vignar
I ) £ Y19 - f
Ysus (..::‘x.ig | S OV
Patrik Claeson Henrik Karlsson
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ANVISNING FOR OVERKLAGANDE - DOM | TVISTEMAL

Den som vill 6verklaga tingsrittens dom, eller ett 1
domen intaget beslut, ska gora detta skriftligen.
Skrivelsen ska skickas eller lamnas till tingsrit-
ten. Overklagandet prévas 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
for 6verklagande finns angiven pd sista sidan i do-
men.

Har ena parten éverklagat domen i ritt tid, far
ocksd motparten 6verklaga domen (s.k. an-
shitningsdverklagande) 4ven om den vanliga ti-
den 61 6verklagande har gitt ut. Overklagandet
ska ocksi i detta fall skickas eller limnas till tings-
ritten och det miste ha kommit in till tingsritten
inom en vecka frin den i domen angjvna sista da-
gen for Gverklagande. Om det férsta 6verklagan-
det dterkallas eller férfaller kan inte heller an-
slutningsdverklagandet provas.

Samma regler som {61 part giller f6r den som inte
ir part eller intervenient och som vill 6verklaga ett
i domen intaget beslut som angir honom eller
henne. I friga om sddant beslut finns dock inte na-
gon méjlighet till anslutningséverklagande.

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

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

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

3. detdr av vikt for ledning av rittstillimpning-
en att Sverklagandet prévas av hogre ritt, el-
ler -

4. det annars finns synnerliga skil att préva
overklagandet.

Om prévningstillstind inte meddelas stir tingsrit-
tens avgorande fast. Det ar darfor viktigt att det
klart och tydligt framgir av 6verklagandet il hov-
ratten varfor klaganden anser att prévningstillstind
b6t meddelas. .

Skrivelsen med 6verklagande ska innehalla
uppgifter om

1. den dom som ¢verklagas med angivande av
tingsrittens namn samt dag och nummer {6t
domen, '

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

3. den indring av tingsrattens dom som klagan-
den vill fa till stind,

4. grunderna (skilen) f6r dverklagandet och i
vilket avseende tingsrittens domskil enligt
klagandens mening 4r oriktiga,

5. de nmstindigheter som dberopas tll stéd {61
att provningstillstind ska meddelas, samt

6. de bevis som dberopas och vad som ska styr-
kas med varje bevis.

Har en omstindighet eller ett bevis som dberopas i
hovritten inte lagts fram tidigare, ska klaganden i
mal dir f6rlikning om saken 4r tilliten forklara an-
ledningen till varf6r omstindigheten eller beviset
inte beropats i tingsritten. Skriftliga bevis som
inte lagts fram tidigare ska ges in samtidigt med
dverklagandet. Vill klaganden att det ska hillas ett
fotnyat f6rhor eller en férnyad syn pa stillet, ska
han eller hon ange det och skilen till detta. Kla-
ganden ska ocks4 ange om han eller hon vill att
motparten ska infinna sig personligen vid huvud-
forhandling i hovritten.

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

Yttetligare upplysningar limnas av tingsritten.
Adress och telefonnummer finns p4 forsta sidan av
domen.

Om ni tidigare informerats om att f5renklad del-
givning kan komma att anvindas med et i mi-
let/4rendet, kan sddant delgivningssitt ocksi
komma att anvindas med er i hogre instanser om
nagon 6verklagar avgorandet dit.

www.domstol.se



