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HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta domstolen forklarar att reklamation inte har skett for sent.

SKAL

PF och CS (koparna) forvéarvade genom kdpekontrakt den 13 november
2003 en fastighet av JF och MA (sdljarna). Fastigheten tilltraddes den

9 februari 2004. Sedan koparna uppmarksammat besvarande lukt i
fastigheten anlitade de DG Fuktkonsult AB, som avgav besiktningsutlatande
den 26 mg 2004, och sedermeraVagnvégens Bygg AB, som besiktigade
fastigheten den 22 juni 2004. Reklamation avseende fel i fastigheten skedde
den 12 oktober 2004. Cirkatva veckor dessforinnan hade koparna anlitat
juridisk hjalp.

| tingsrattens mal yrkar koparna att siljarna skall forpliktas att utge
ersattning till dem med 125 000 kr jamte rénta, avseende nedséttning av
kopeskillingen pa grund av doldafel i fastigheten. Sdljarna bestrider kéro-
madl et under invandning att felen reklamerats for sent och att felen inte kan

anses havarit dolda.

Tingsrétten har till Hogsta domstolen hanskjutit fragan om reklamation har
skett for sent.

Om en fastighet avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsatta vid
kopet far kdparen enligt 4 kap. 19 § jordabalken gora avdrag pa kope-
skillingen. Som fel far dock inte dberopas en avvikel se som képaren borde

ha upptéckt vid en undersbkning pa visst sétt av fastigheten, dvs. siljaren
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svarar barafor doldafel. Enligt 19 a § forsta stycket far koparen vidare inte
aberopa att fastigheten &r felaktig enligt 19 § om han inte |amnar séljaren
meddelande om felet inom skalig tid efter det att han méarkt eller borde ha
markt felet (reklamation). Om sdljaren handlat grovt vardslost eller i strid
mot tro och heder kan dock koparen dberopa felet &ven om han inte
reklamerat i tid (19 a 8 andra stycket).

Enligt forarbetena bor reklamationsfristen for ett dolt fel berdknas med
utgangspunkt i den tidpunkt vid vilken felet pa ett patagligt sétt framtrader
(prop. 1989/90:77 s. 62).

Som malet hér foreligger till beddmning finns det inte underlag for en
beddémning enligt vilken reklamationsfristen skulle ha bérjat |6pa tidigare an
I andutning till DGs besiktning den 26 maj 2004. Vid denna besiktning hade
taket i kallaren brutits upp. Besiktningen visade pa fuktskador och |ukt-
skador i kéllarens takbjaklag, i takbrédor, tjarpapp och isolering. |
utldtandet angavs att orsaken till skadorna sannolikt var att fukten tréanger in
i yttergrundmuren vid utvandig trappa. Aven om det forst vid besiktningen
den 22 juni 2004 klarlades att det var entrétrappan som var orsaken till
fuktskadorna, maste kdparna genom vad som framkom vid besiktningen den
26 maj 2004 hainsett att det fannsfel i fastigheten och vari felen huvud-
sakligen bestod. Reklamationsfristen har darfor borjat |6pafran sistnamnda
datum.

Den tid inom vilken meddelande om ett fel bor 1&mnas efter det att det
framtrétt kan enligt forarbetena variera beroende bl.a. pavem som ar kopare.
Regeln att meddelande skall lamnas inom skalig tid avser saledes att medge
en beddmning som tar hansyn till omstandigheternai det sarskildafallet.
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Som regel bor beddmningen vara stréngare om kdparen & en naringsidkare
an om koparen &r en privatperson. Vilket métt av sakkunskap som koparen
har & ocksa en omstandighet som bor beaktas. En kdpare kan behdva
bitrade av en sakkunnig person for att bedéma huruvida ett fel foreligger
som kan goras gallande mot séljaren. Det kan vidare vara nbdvandigt att

goraen sarskild undersokning av fastigheten. (A. prop. s. 62.)

Det nu anfordaligger i linje med vad som géller enligt den allménna
koprétten. Koplagen (1990:931), som géller vid kdp av 16s egendom,
innehdller en regel om reklamationsskyldighet (32 8) som motsvarar jorda-
balkens regel. Aven i forarbetenatill koplagen betonades att en strangare
beddmning ar avsedd nér koparen & naringsidkare och att kbparens
sakkunskap bor beaktas. Dessutom papekades att kravet pa skyndsamhet kan
variera beroende pa vilken vara forsaljningen avser (prop. 1988/89:76

s. 124).

Det kan vidare noteras att det for konsumentkop, dvs. kop av |6s egendom
dér koparen ar en konsument och séljaren en naringsidkare, i 23 §
konsumentképlagen (1990:932) har inforts en regel av innebord att
reklamation som lamnas inom tva manader efter det att koparen markt felet
altid skall anses halamnatsi rétt tid. Paragrafen medger aven att
reklamation kan ske inom en langretid, som i det enskildafallet kan anses
skdlig, efter det att konsumenten maérkt eller borde ha méarkt felet (prop.
2001/02:134 s. 85).

Det maste anses att det for en kdpare som &r privatperson utan sarskild
sakkunskap paomrédet i mangafall ar svarare vid fastighetskop an vid kop
av |16s egendom att beddéma om det foreligger ett fel som kan goras gallande
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mot sdljaren. Det far darfor i storre utstréckning godtas att en fastighets-
kopare innan han reklamerar skall ha mdjlighet att anlita bitréde av sak-
kunnig person for att undersoka felet och for att géra bedéomningar av det.
Vidare kan det vid fastighetskop finnas majlighet att framstalla krav mot en
besiktningsman som utfort dverldtelsebesiktning i stéllet for mot saljaren. Ett
visst, om an begransat, tidsméassigt utrymme fér att innan séljaren
reklameras 6vervaga den saken bor fafinnas. | undantagsfall bor dven
sjukdom och liknande omstandigheter av personlig art pa kdparens sida
kunna beaktas nar reklamationsfristen bestams. (Jfr betraffande konsument-
kop prop. 1989/90:89 s. 114.)

Aven om ett hdnsynstagande till omstandigheter av det slag som nu angetts
medfor att reklamationsfristen i viss utstrackning forlangs, sa kan en sadan
forlangning inte anses patagligt forsvara sdljarens situation. Vid fel i
fastighet har séljaren inte vare sig rétt eller skyldighet att avhjélpafelet.
Vidare ar utgangspunkten for reklamationsfristen den tidpunkt da kdparen
markte eller borde ha mérkt felet. Eftersom det inte foreskrivs nagon
undersokningsplikt for koparen efter kdpet kan sdljaren alltsa inte bortse fran
att han fram till dess att den i 4 kap. 19 b § jordabalken angivnatiodriga
preskriptionstiden har intrétt kan utsattas for krav pagrund av fel i
fastigheten.

K dparna forvarvade den aktuella fastigheten sdsom privatpersoner utan
sarskilda sakkunskaper i byggnadstekniska frégor. Aven om de genom
undersokningen den 26 maj 2004 fick vetskap om felen och vari dessa
huvudsakligen bestod, far det godtas att de innan de reklamerade anlitade
ytterligare tekniskt bitrade for att bedoma felen. Det far vidare anses rimligt
att kdparna, som fore kopet hade |tit utfora en Gverlatel sebesiktning, gjorde
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vissa undersokningar av mgjligheten att gora felen géllande mot besiktnings-
mannen. Savitt framgar vidtog koparna dessa &tgarder utan oskaligt
dr6jsmdl; att det pa grund av semester tog nagot langre tid att fa svar fran det
foretag som utfort besiktningen bor darvid inte |&ggas kdparnartill last.

Med beaktande av de nu angivna omstandigheterna far det anses att
reklamationen, som skedde ca 4,5 manader efter att reklamationsfristen
borjat 16pa, har skett inom skalig tid. Den stéllda fragan skall besvarasi
enlighet harmed.

| avgOrandet har deltagit: justitierdden Johan Munck, Ann-Christine
Lindeblad, Ella Nystrom (referent), Anna Skarhed och Lena Moore
Foredragande revisionssekreterare: Maria Hallqvist



