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Att Mikael Karlsson
Advokatbyran Gulliksson AB
Box 1166
251 11 Helsingborg
Var ref: Arne Danielsson
Er ref: Mikael Karlsson
Tel: 042-198460
Fax:
Mobil: 0702-646050

Datum: 2006-04-22 Efter ihoplaggning av mina brev.

Svea Hovritt, Mal nr 171-05.

1.

C Angaende dagens moéte, karnfragorna:

Vart yrkande till skiljenamnden ar erséattning enligt réda parmen, var faktura
nr 822 per 1997-08-13, 2003-04-24. Omstandighet réda parmen brev 2004-
04-07. Skiliedomen sid 2 langst ner.
Skiljenamnden hade inte till uppgift att utreda fastighetsforsakringens
omfattning. Parterna var 6verens om omfattningen som ocksa redovisades av
materialet i "Réda Parmen”, 1997-10-16 Engstroms Administrativa Forskrifter
27 sidor. Skiljenamndens utredning kom, av oredovisad anledning, att
innebara att JB 2:2, fast inredning BYGG, inte togs med i varderingen.
Omstandighet brev 2005-03-15 sid 2, 2005-04-29 sid 4, skiliedomen sid 3
overst, brev Nylanders 2004-11-23.
Skiljeavtal saknades. Omstandighet brev 2005-03-16.
Ytterligare bevis & omfattning: kalkylvardes kalkylen som Svelands allt i allo
Goran Svensson upprattade vid tecknandet och som vi forvagrats ta del av.
Omstandighet brev 2005-04-29 sid 2.
Sveland har vid tecknandet sjalvstandigt formulerat forsakringsbrevet och
sjalvstandigt valt ut forsakringsvillkor. Omstandighet brev 2005-04-29 sid 1.
Arlov har i skilledomen lidit vasentlig skada, 500 KKR, av den anledningen
att bara delar av fastigheten varderats, namligen byggnadsskalet. Traverser,
elcentraler, uppvarmning system, kyl system och annan fast inredning i
fastigheten har enligt muntliga besked fran saval Ove Lundgren som Lars
Persson inte beaktats i varderingen.
Marknadsvardet bestams i domen med avkastningsmetoden, langst ner sid 9.
"Vad Sveland atoq siq att betala i i hyresférlusterséttning skulle saledes inte
utan reduktion kunna anvéndas for att bestdmma byggnadens vérde enligt
férsakringsvillkoren” forsta stycket sid 10.
Avdrag gors for industritillbehoéren i JB 2:3, domen sid 10 forsta stycket.

« FOr rorelse inventarier ?777?
Det menas underforstatt att industritilloehor ar Traverser, elcentraler etc (trots
att dessa hor till fast inredning enligt JB 2:2). Industritillbehéren i JB 2:3, =
rorelseinventarierna var foérsakrade hos Lansforsakringar Skane.
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Svelands skilieman Gosta Wedin yttrar sig i bilaga 2 domen: "Vad som
méjligen var av h6ég standard var omfattande industritillbehér, som ju inte hér
till begreppet byggnad och som inte var férsékrade”. Vad han menar méste ju
per uteslutningsmetod vara att Traverser, elcentral etc var oforsakrade.
Rorelseinventarierna var ju forsakrade hos LF, vilket Wedin var informerad
om. Omstandighet 2004-08-09 PiJ brev till skilienamnden rad 10.

7. Arlov hade enbart fastigheten forsakrad hos Sveland. Rorelsen och
rorelseinventarier (maskiner etc) var forsakrade hos Lansforsakringar
Skane.

8. Hyresforlusten som Sveland betalade, 25.000 per manad, avsag fastigheten

HGGrsgard 21. Inget annat, det var Svelands enda engagemang hos Arlov.
Hyresforlusten ligger till grund for skiljienamndens vardering enligt
avkastningsmetoden, ekonomiskt varde. Hyresforlustrsattningen avsag endast
det som var férsakrat hos Sveland alltsa sjalva fastigheten (JB 2:1, JB 2:2).

9. Om de fasta byggnadsinventarierna enl punkten 6 ovan, var fast inredning
enligt JB 2:2 och tillhérig egendom FA90:1_ 5.1.1, eller var
fastighetsinventarier enligt JB 2:3 och FA90:1_5.1.2 sa utgick erséttning,
ekonomiskt varde, likadant. Enligt FA90:1_1.10.1.3 och 1.10.8.

10.  Man kan av JB 2:3 uttolka att rorelseinventarier: "maskiner och annan
utrustning” hor till fastighet. Férsakringspraxis ar dock sedan lange att
rorelseinventarier hor till rorelseforsékringen och inte till
fastighetsforsakringen. Detta borde hovréattsradet och tillika ordféranden i
lantbruksskadenamnden Lars Johansson vara val fortrogen med. Jag skulle
som lekman vilja pasta att JB 2:3 av denna anledning inte omnamns i
forsakringen — JB 2:3 har ersatts med 5.1.2 Fastighetsinventarier.

11. FA90:1 ar menar Per-Ingvar Jonsson ett forsakringsvillkor som i férsta hand
anvands vid flerbostads och kontors fastigheter — "med typ flera hyresgaster”.
For rena industrilokaler anvands vanligtvis ett sarskilt industrivillkor typ
V155:6, se brev 2005-04-29. | Industrivillkoret gors dock klara avsteg ifran
Jordabalken. Svelands skilieman Wedin har under skiljearbetet initierat en
sammanblandning av dessa bada helt olika forsakringsvillkor, enligt

* information.

12. Domvilla.

Sidan 8 i skiliedomen ar korrekt, sdnar som pa refererandet till Arlovs
uppdelning i forsakrat och icke forsakrat som inte kénns igen.
Anmarkningsvart ar att i tillampningen foljs inte det som skrivits.

| tillampningen blir innehallet i JB 2:2, fast inredning/ (byggnadstillbehor), t.ex.
Traverser, elcentraler, uppvarmning system, kyl system etc. av oférklarliga
skal - (industritillbehdr)/ rorelseinventarier JB 2:3 och ticks da inte av
forsakringen. Detta ar obegripligt!

Stdan 8 skiliedomen andra stycket, "Vad férsékringen omfattar’, néast sista
meningen: ”“Skiliendgmnden har féljaktligen att virdera den aktuella
byggnaden jémte byggnadstillbehér enligt 2 kap 2 § jordabalken men
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13.

14.

15.

16.
16:1

16.2

inte jamte industritillbehér enligt 2 kap 3 §.” Detta ar helt korrekt -
anda tas byggnadstillbehdren enligt 2 kap 2 § inte med i viarderingen!!
Den felaktiga tillampningen i punkten 12 ovan bygger pa felaktiga uppgifter
ifran Sveland, ndmligen att en del av hyresforlusten skulle vara ersattningar
for maskinerier enligt JB2:3 alltsa rorelseinventarier/ (industritillbehér).
Skiliedomen sid 6 forsta stycket. SVELANDS “Dessutom géllde hyran
ocksa for industritillbehér enligt 2 kap 3 § jordabalken, vilka inte
omfattades av férsékringen”.

Forst gor Nylander i skiliesammantradet gallande att hyresforlusten, 450 KKR,
var en valvillig exgratia gava till forsékringstagaren, omstandighet 2004-08-17
punkt 10. Darefter lamnas felaktiga uppgifter om férsakringsgrunden for
hyresforlusten enligt punkten ovan. Svelands/Nylanders olika férsok att
reducera den i skiljeuppdraget/varderingen avkastningsgrundande
hyresforlustersattningen ar stétande.

Definitioner : Industritillbehér, genomgaende i skiliedomen refereras till JB

2:3. Se sid 6 forsta stycket, sid 8 andra stycket tva stéllen, sid 10 foérsta
stycket. Inga industritillbehdr var férséakrade hos Sveland.

JB 2:3 definierar sddana rérelseinventarier som kan innehallas i fastighet, i
jordabalkens mening. “maskiner och annan utrustning som tillférts fastigheten
for att anvéndas i verksamheten huvudsakligen pa denna”. Med
"verksamheten” avses industriell verksamhet, se inledningen.

Alla Arlovs rorelseinventarier, JB 2:3, var forsakrade hos Lansforsakringar
Skane.

Rattelser, 3

| skiljledomendomen sid 3 dverst — ARLOVS "I byggnadens ekonomiska
varde ingér de fasta industritillbeh6éren”. ARLOV har hela tiden sagt att de
fasta installationerna BYGG - ingar, dvs JB 2 kap 2 § => fast inredning.
Inte JB 2 kap 3 §. Vare sig undertecknad, eller Arlévs ombud Per-Ingvar
Jonsson, Forsakrings & Skadekonsulterna AB, anvander sig av de i
forsakringssammanhang gammaldags uttrycken byggnadstillbehér respektive
industritillbehdr. Numer anvands bara uttrycken fasta installationer BYGG,
(fasta byggnadsinventarier kan forekomma,) respektive rorelseinventarier i
dagligt tal och i férsakringssammanhang, vid tecknande etc. Mahanda ar
béda, pensionerade Lars Johansson och Gésta Wedin, ej uppdaterade i
amnet.

| skiliedomen sid 8 under rubriken ” Vad férsékringen omfattar” — "Den
uppdelningen i forsékrad och icke férsdkrad egendom som Arlév vill géra med
hansyn till om utrustningen &r fast eller rérlig &r alltsa inte tillimplig i detta fall”.
Fasta installationer BYGG var forsakrade hos Sveland och skulle ing3,
nagot annat har Arl6v aldrig sagt, rérelseinventarier var forsakrade hos LF
och skulle inte tas med i varderingen, rorelseinventarier - JB 2:3 - ingick heller
inte i Svelands engagemang.
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16.3

17.

18.

19.

Punkten 13 ovan. Det ar osant att rorelseinventarierna var forsakrade hos
Sveland.

Varken under skiliesammantradet, 2004-08-17, eller senare - togs fragan om
varderingsinnehallet upp. Arlév har hela tiden utgétt ifran att den saken var
avklarad. Av domen framgar att skilienamnden forstatt uppdraget. Punkten 12
ovan: "Skiliendmnden har foljaktligen att vérdera den aktuella byggnaden
[é@mte byggnadstillbehér enligt 2 kap 2 § jordabalken men inte jamte
industritillbehdr enligt 2 kap 3 §.” Men detta till trots har — enligt beskeden i
punkten 6 ovan — har 2 kap 2 § fast inredning inte tagits med i varderingen.
Om, mot férmodan, varderingsmannen skull ha fallit i glémska betraffande
dessa besked i punkten 6 ovan — sa har ARLOV lidit samma vésentliga skada
oaktat detta da varderingsméannen i sa fall gjort hyresforlustavdrag pa ett
engagemang, JB 2:3 rérelseinventarier, som inte Sveland hade, utan som lag
hos LF.

YRKANDEN...

34§ i lag 1999:116 punkt 6, som lyder:

"Enligt 34 § kan en skiljedom efter klander helt eller delvis upphévas pé talan
av en part om det annars utan partens vallande, i handlédggningen har
férekommit nagot fel som sannolikt har paverkat utgéngen.”

Arlév &r pa intet satt vallande till att skilienamnden i sin handlaggning inte tagit
med vardet & FA90:1 punkten 5.1.1, innehallet i jordabalken 2 kap 2 § - fast
inredning, i uppdraget, vardering av ekonomiska vardet BYGG. Denna del
ingick i varderingsuppdraget, vilket ocksa skilienamnden konstaterat i domen.
Att enbart byggnadsskalet i JB 2:1 tagits med har sannolikt paverkat
resultatet, det faststallda vardet.

Arlov ar pa intet satt vallande till att skilienamnden i sin handl&ggning gjort
felaktiga avdrag, oaktat bevekelsegrunden for detta, pa den
avkastningsgrundande hyresforlusten, och darigenom faststallt ett felaktigt, for
lagt, ekonomiskt varde. Att sadana hyresférlustavdrag gjorts redovisas i
domen. Detta har sannolikt paverkat resultatet, det faststallda vardet.

(Arlov &r pa intet satt vallande till att skilienamnden i sin handlaggning inte
varderat hela fastigheten enligt forsakringsvillkoret FA90:1. Att enbart
byggnadsskalet i JB 2:1 tagits med har sannolikt paverkat resultatet, det
faststallda vardet.) enklare an forsta.

Vad ar handlaggningsfel?

Ar dessa misstolkningar av uppdraget att betrakta som handlaggnings fel?

| handlaggning ingar att ta reda pa hur uppdraget skall omséttas i praktiken.
Vilka definitioner som géller. Vad lagtexten forséakringsvillkor etc. sager om

omfattningen i hardvara raknat, vilka byggdelar/fastighetsdelar som skall
varderas?
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20.
201

20.2

20.3

20.4

20.5

Arlovs tolkning har redovisats ,grunder 2004-02-29 stycke 2 sid 2, 2004-04-
07 overst sid 2, men kasserats av skilienamnden. Sveland har uppenbarligen
inte tillfragats — eller sa har aven deras uppfattning kasserats. Svelands
uppfattning framgar ocksa av handlingarna i réda parmen som aberopats av
Arlév, punkten 21 nedan. Parterna var och ar fortfarande dverens om
innehallet i varderingsuppdraget.( Dock antecknades i domen att Sveland
anser att hyresforlusten forutom byggnaden ocksa avser rorelseinventarier ?7?)
Skiljlenamndens besserwisser attityd har fatt till foljd att tolkningen av fast
inredning JB 2:2 inte utretts tillrackligt. Detta torde val bade vara ett
handlaggnings fel och ett 6verskridande av befogenheterna.

Att pavisa att handlaggningen paverkat utgangen ar val uppenbart. Gjorda
varderingar samt anbudens prisforhallande byggnad kontra byggnads-
inventarier.

Per-Ingvar foreslar foljande yrkanden:

Att skiliedomen havs.

Att hovratten faststaller att hela byggnaden med sina byggnadsinventarier
"fast inredning BYGG” var forsakrad och skulle inga i varderingen. Traverser,
Elcentraler, Ventilation, Varmeatervinning, Uppvarmningssystem, Kylsystem,
Elinstallationer etc. allt enligt ateruppforandealternativet .

Att hovratten med parternas godkannande aterremitterar arendet till den
ursprungliga skillenamnden.

Argument,

Vad, i Svelands atagande, var det som skiljenamnden gjorde avdrag for?
JB 2:3, rorelseinventarier, ingick ju inte i engagemanget!

Hur kommer det sig att Lars Johansson i domen sid 6 forsta stycket angaende
Svelands utsagor , tema hyresforlusten, skriver: "Dessutom géllde hyran
ocksa for industritillbehér enligt 2 kap 3 § jordabalken, vilka inte omfattades av
forsékringen”. Vem pa Sveland kom med den uppgiften? Hur kunde
hyresforlust utga for rorelseinventarier? Nagot som inte tacktes av
forsakringen! Varifran kommer denna felaktiga uppgift?

Hur kommer det sig att Sveneric Nylander pa skiljesammantradet, 2004-08-
17, gjorde gallande att hyresforlusten 450 KKR var en ex gratia gava fran
Sveland till Arlév? Varifran kom den felaktiga uppgiften? Ar det manne
Svenerics eget pahitt?

Kan ratten utverka den av Svelands, Géran Svenssons, vid forsakringens
tecknande, upprattade kalkylvardes kalkylen. Arlév ser den som
bevisuppgift, angaende forsakringens omfattning, fasta installationer BYGG.
Arlov vill kalla in ytterligare ett vittne Arlvs revisor Ake Nilsson. Angaende
fastighetens avkastning. Ake satt med vid férhandlingsbordet hos
Ifdustrikredit nar den nya lanekarusellréantan (a la Carl Bildt regeringen), 37,5
% arligen pa fastighetslanen skulle argumenteras bort. Ake som till storsta del
har industriklienter fanns ocksa med som bollplank nar hyresforlust-
ersattningen diskuterades och forhandlades fram med Sveland.
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23.

Initialt ,1992, utgick en sjalvkostnads hyra 22.500 kr/manad till de davarande
fastighetsagarna fran Arlovs Plastgjuteri AB. Vilket Ake kan pavisa utifran
bokforda verifikat.

Roda Parmen var bilaga till brev 2004-04-07 PiJ till skilienamnden och
Sveland. P34 skiliesammantradet kommer PiJ ihag att pa fragan om vad vi
&beropade i arendet antecknades, dar menar PiJ att allt ingivet material
aberopades! (se aven 2004-04-07 PiJ brev till skiljenamnden stycke 3)
”Undertecknad 6versander bifogat till skiljenamndens ledaméter var sin
””parm””, som visar det samlade (vasentliga) materialet som Arlov, for
sin del, &beropar och anser styrker dennes krav.” Att parmarna mottagits
kunde konstateras vid skiljesammantradet, samtliga skilieman hade sin med.

Angaende pakallandeskriften, referenten hade tagit akten med hem, Lars
Johansson hade vare sig fax eller scanner for mail — han skickar kopia - med
snigelpost.

Per —Ingvar letar, han hade for sig att skriften var enkel, typ pakallande av
skiliedom ekonomiska vardet av byggnaden pa fastighet Ho6rsgard 21 Och
att vi utsag Jan Eneroth som var skilieman, vilken javades bort.
Pakallandeskriften finns inte med i akten enligt Rebecka pa hovratten.

Besiktning av Fastigheten. Byggnaden var riven och tomten avrojd nar
skilienamndens ledamater var pa plats i Ho6r. Det féoranmalda besdket hos
Arldv hanns inte med.

Galler jordabalken rattsligt? Tror Du att det kan finnas nagra
tolkningsforetraden, prejudicerande domar , EG rétt, etc, som stéller till det?

"Domstolen kanner lagen”, intressant!
Om Du har avvikande uppfattningar vill jag att vi stammer av laget, snarast.

Jag haller med om punkten 2 &ar den absolut viktigaste, men jag ar benagen att sla
vad om att Nylander vidhaller sin uppfattning i sitt brev 2004-11-23 att JB 2:2 tagits
med i varderingen. Kan man majligen kalla in Lars Johansson till den forberedande
forhandlingen? Allt annat ar sloseri med rattens resurser.

Med vanliga halsningar

Arlovs

Plastgjuteri Forsaljnings AB

Arne Danielsson
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24.  Noterade att Nylander under muntliga forberedelsen filosoferade kring om
traversen kunde delas in i en fast och en rérlig del. Han menade som jag
uppfattade saken - att DIP-balkarna var fast anbringade pa betongstolparna,
emedan resten var en rérlig maskineridel, underforstatt att maskineridelen hor
till JB2:3, rorelseinventarier. Icke desto mindre vidhéll Nylander avslutningsvis
pa rattens fraga, att allt var férsékrat som fanns uppraknat i réda parmen,
samt att allt forsakrat ocksa skulle omfattas av varderingen.

Min kommentar till uppdelning fast/rérligt: Hisskorg och hissmaskinerier torde
med Nylanders resonemang vara rérliga maskinerier. Jordabalken har inte
delat upp HISS i en fast och en rérlig del. Bade hiss och travers har arliga
besiktningstvang. Jag kan inte se att det finns nagot som helst stod i lagen fér
att goéra en sadan uppdelning. Har fanns inte heller nagot agarrattsférbehall.
All férsakrad egendom hade samme &agare, Arlév. Summering allt hérde till
JB2:2. Omstandigheter 2005-03-07 sid 7.

25. Tuppféaktning. Pa forekommen anledning, uppgifter fran Nylander under
forberedelserna — enskilda samtal mellan ombuden - vill jag kommentera
uppgiften om att skaderegleringen skulle ha utvecklats till tuppféktning mellan
parterna Sveland och Arlév. Redan pa ett tidigt stadium nar Sveland forkastat
sina av Sandqvist Konsult upprattade administrativa féreskrifter, fick Arlév
besked av Géran Svensson telefonledes - att nu skulle den trilskande
forsakringstagaren fa se pa andra bullar. Nu hade Jonkodpingsexperterna
engagerats av Sveland. De var experter pa att hantera liknande fall. Jag vill
pasta att det var denna scenférandring som var startskottet till rubricerade.
Nylander och Engstrém har redan fran bérjan gatt pa kollisionskurs med
undertecknad. Jonsson har med sina forslag till forhandlingsuppgdrelser mm
haft den medlande rollen. Varje prutat férslag fran Jonsson, forkastades
omedelbart av Nylander. Utan Jénssons sakkunniga férsékringshjélp hade
Arlov blivit ett latt byte for Jonkdpings-"specialisterna”. Svelands
budgivningsférfarande har uppfattats som minst sagt fientligt, &nda fran
tidpunkten nagon vecka efter branddagen. Omstéandigheter 2002-01-22
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Sammanstéllning av Jordabalkens 2 kap 1-3 §§ termer, samt géngse forsdkringstermer FA90:1 etc.
Aven det i forsakringsobjektet icke gillande forsakringsvillkoret — industrivillkoret & som jimfbrelse med.

FOrsakrings- | ==-mmsemmmmmmm oo oo FASTIGHET Rorelse/
representanter, ; Fastighet Byggnad Fastighets- Foretags
Revisorer, Byggnad Fasta installationer | inventarier | inventarier
Industrifolk BYGG, Losa
Byggnadsinventarier inventarier
Jordabalken FASTIGHET
Jordabalkens Till Fastighet hor Till Byggnad hor Till Fastighet hor
uppdelning Tomt | Byggnader | Stingsel | Byggnad |  Fast inredning verksamhets Maskiner
Jordabalken 2 kap 1§ 2§ 38
FA 90:1 513 5.1.1 5.1.3 5.1.1 5.1.2 | NEJ
Industrivillkorets Byggnad Maskinerier------=-=-mmmue--
termer
Industrivillkor JA NEJ *
V155:6
Exempel Byggnads | Hiss, Travers, El- Griés- Verktygs-
-skalet, inst., Vent, VVS, klippare, maskiner,
ordinér Kyla/ Sndslunga, Plast-
belysning | Védrmedtervinning, | Stidmaskin | maskiner
Extraordinir- Triadgards-
belysning maskin
Mangel
Skall vdrderas i E JA JA JA NEJ
Virdei A 50 % 50 % <1% -
Virderat i E JA NEJ NEJ NEJ

* Inbegrips i forsékringen endast i den mén det sérskilt angetts i forsdkringsvillkoret.

Skiljenéimndens tolkning &r att JB 2kap 2§ FAST INREDNING, ir lika med
BYGGNADSTILLBEHOR.

Skiljenéimndens tolkning &r att JB 2 kap 3 § MASKINER, ir lika med
INDUSTRITILLBEHOR.

Jonssons tolkning dr JB 2kap 2 § FAST INREDNING, ir lika med FASTA
INDUSTRITILLBEHOR eller BYGGNADSINVENTARIER.

Jonssons tolkning #r att JB 2 kap 3 § MASKINER, ir lika med LOSA INVENTARIER eller
MASKINERIER  (2004-05-17 brevsvar till skiljendmnden).

Uttrycken byggnadstillbehor respektive industritillbehdr - finns vare sig med i jordabalken 2
kap eller i forsdkringsvillkoret FA90:1och anvinds inte heller i modern skadereglering.
Oaktat om ovanstdende kunnat missforstés eller ej, sa har skiljenimnden slagit fast, att JB 2
kap 2 §, som dr lika med BYGGNAD inklusive FAST INREDNING ("byggnaden jamte
byggnadstillbehor’™), skulle beaktas i vdrderingen.

Skiljendmnden har uttryckligen sagt, i domen sid 8 rubriken “vad férsdkringen omfattar”, att
endast JB 2 kap 2 §, Byggnad, skall virderas. Detta dr formellt fel! Utdver detta, byggnad,
skall &ven FA90:1 punkten 5.1.2, fastighets inventarier ocksa virderas, dé ju dven denna del
omfattas av den tecknade fastighetsforsakringens fullvérde och sdledes ocksa méste anses
tillhora den forsdkrade egendomen. Att delen “fastighets inventarier” inte beaktats i
vérderingen , dr virdemdssigt, av underordnande betydelse.

Ut6ver det formellt angivna i domen, sid 8, kunde konstateras, efter domen i samtal med
skiljendninden, att innehallet i JB 2 kap 2 §, delen “fast inredning” kommit bort i
handldggningen och inte beaktats da de faststillde ekonomiska virdet (E). Denna del utgor
vérdemdssigt i dteruppforandealternativet ¥ viirdet (A). Gjord virdering verensstimmer till
fullo med industrivillkoret. Industrivillkoret hade ej dsatts i det aktuella forsdkringsbrevet.




