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Beredning

Tf stadsdirektor Elina Amnell-Holzh&auser

Lovisa stad/vattenaffarsverket har salt fastighet 434-1-109-17 med
byggnader genom ett fastighetskdpebrev som undertecknats 23.2.2023.
Képesumman for bostadsfastigheten uppgick till 115 000,00 euro.

Efter kopet har kdparna genom ombud framfért en reklamation till Lovisa
stad 6ver fel som de upptackt i bostadsfastigheten. De reklamerade felen
galler bland annat foljande upptackter som laggs fram i en expertutredning
daterad 7.8.2023 som kdparna bestallt:

- en hog niva av mikrobiell tillvaxt har konstaterats i vaggstrukturen
i bastun i kallaren

- en hog niva av mikrobiell tillvaxt har konstaterats i
kallarutrymmenas konstruktioner och pa deras ytor

- fogarna och genomféringarna mellan kallaren och
bostadsvaningarna ar otata och vid trappan finns det fri
lufttillgang, vilket gor att fororeningarna kommer in och orsakar
halsoolagenheter i bostadsvaningarna

- fukt och mikrober konstaterades i tvattrumskonstruktionen i dvre
vaningen

- skadorna bedémdes krava omedelbar reparation.

| sin reklamation har kdparna i forsta hand kravt av Lovisa stad att kdpet
ska hdvas med stdd av de kvalitetsfel som finns i fastigheten och i andra
hand att priset ska sédnkas med 85 323,81 euro. Képarna har dessutom
begart ersattning for sina ersattningsbostads-, utrednings- och
juristkostnader samt vid en eventuellt havning en ersattning pa 15 400
euro for kostnader for de reparationsatgarder som redan utforts i
bostadsfastigheten.

Lovisa stad har bestridit kdparnas krav. Bestridandet av kraven har bland
annat baserat sig pa att kdparna har reklamerat felen férst 31.8.2023, och
att kdparna borde ha upptackt felen vid den sa kallade
férhandsgranskningen. Dessutom konstateras det i kdpebrevet och i
konditionsgranskningen att det finns fel i bostadsfastigheten. Med
beaktande av bland annat dessa omstandigheter och byggnadens alder
skulle de reklamerade felen inte vara av stor betydelse ens som dolda fel.

Kdparna och Lovisa stad har fort férlikningsforhandlingar for att |6sa fragan
utan rattegang. Som ett resultat av forlikningsférhandlingarna ar képarna
beredda att godkanna en férlikningslésning dar Lovisa stad beviljar
kdparna en prissankning pa 25 000,00 euro medan kdparna avstar fran
stoérsta delen av sina krav angaende fastighetskopet. Enligt
forlikningslésningen star parterna fortfarande for sina egna
ombudskostnader. Ett utkast till forlikningsavtal om forlikningslosningen har
upprattats. Avtalet finns som bilaga.



Foéredragning

Forslag

Beslut

Prissankningen enligt forlikningslésningen ar till sitt belopp betydligt mindre
an en tredjedel av det totala belopp som képarna kravt, vilket baserar sig
pa den specificerade kostnadsberakning som deras expert utarbetat.
Eftersom den foreslagna ersattningen ar ett resultat av
forlikningsférhandlingar ar den till sin karaktar ett summariskt forslag, vars
syfte ar att fa slut pa tvisten.

Det maste anses ligga i Lovisa stads/vattenaffarsverkets intresse att uppna
en forlikningslosning i arendet, eftersom man pa det sattet undviker en
sannolik rattegang och anknytande risk for rattegangskostnader samt en
sadan langvarig bindning av Lovisa stads/vattenaffarsverkets resurser till
behandlingen av arendet som en rattegang oundvikligen skulle innebara,
vilket ocksa skulle medféra vasentliga kostnader. Aven om det har varit
mycket motiverat att bestrida kdparnas krav i sin helhet maste det
konstateras att det inte finns detaljerade uppgifter om felen i
bostadsfastigheten i kdpebrevet och att rapporten éver
konditionsgranskningen i bostadsfastigheten, som upprattades fore kopet,
enligt kdparna beskriver de upptackta skadorna pa ett bristfalligt satt.
Saledes finns det en teoretisk mojlighet att de fel som finns inuti
konstruktionerna kunde medféra ansvar i form av dolda fel. Av dessa skal
skulle det vid en domstolsbehandling finnas risk for att Lovisa
stad/vattenaffarsverket inte skulle na ett battre slutresultat an detta.

Genom foérlikningslésningen undviker man dessutom risken for att Lovisa
stad/vattenaffarsverket skulle behdva ersatta koparna for kdparnas
rattegangskostnader (s.k. risk for rattegangskostnader) utéver de belopp
som kan komma att betalas ut pa grund av felen. Eftersom det inte med
sakerhet kan uteslutas att képarnas krav kan vinna framgang i domstol ar
risken for rattegangskostnader verklig och kan aven komma att bli
kvantitativt betydande. Aven i det fall att kdparnas krav skulle vinna
framgang endast delvis, ar det mojligt att Lovisa stads/vattenaffarsverkets
egna rattegangskostnader inte skulle ersattas. En forlikning innebar en
slutgiltig och rattsligt saker 16sning pa tvisten.

Parternas skrivelser laggs fram som kompletterande material.
Behorighetsgrund: 5 kap. 26 § 6 punkten i forvaltningsstadgan.

Bilaga nr 1.
Utkast till forlikningsavtal

Tf stadsdirektor Elina Amnell-Holzhauser

Stadsstyrelsen beslutar godkanna det bifogade forlikningsavtalet och
befullmaktiga Lovisa stads ombud jur.mag. Ville Mielonen att underteckna
forlikningsavtalet nar detta beslut vunnit laga kraft.

Paragrafen justeras omedelbart.

Beslut enligt forslaget.

Paragrafen justerades omedelbart.



