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DOMSLUT
Hogsta domstolen avslar verklagandet.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Stiftelsen Skogssallskapet har yrkat att Hogsta domstolen ska faststalla

tingsrattens mellandom.

V'S har motsatt sig att hovrattens dom &ndras.
DOMSKAL

Vad malet galler

1. Malet galler om en fastighetskopare har forlorat sin ratt till pafoljd for
fel i fastigheten genom att inte underratta séljaren om felet. | enlighet med det
mellandomstema som parterna har enats om ska prévningen goras med ut-
gangspunkten att séljaren har handlat i strid mot tro och heder eller av grov

vardsloshet.
Bakgrund

2. VS kopte i november 2009 fyra fastigheter av Stiftelsen Skogssallskapet
for en kopeskilling om drygt 70 miljoner kr. Arealen var totalt 2 240 hektar,
varav 1 430 hektar produktiv skogsmark. VS fick i borjan av ar 2010 besked
av Skogsstyrelsen att anmald avverkning av skog inte fick ske eftersom det
fanns planer pa att utoka naturskyddet inom fastigheterna. Sedan utékning
skett har VS fatt intrangsersattning med ca 25 miljoner kr, som utbetalades i
mars 2014 och i april 2015.
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3. VS underréttade i oktober 2014 sallskapet om fel i fastigheterna. I juli
2015 vackte han talan och yrkade nedséattning av kopeskillingen samt skade-
stand. Han har gjort géllande att sallskapet vid kopet uppsatligen, i strid mot
tro och heder eller av grov vardslshet undanhdéll information om planerna pa
ett utokat naturskydd.

4. Skogssallskapet, som bestritt fel, har gjort gallande att VS drojt for
lange med att meddela sallskapet. VS har invant att han inte var skyldig att
meddela Skogssallskapet och, om sa var fallet, att han har meddelat sallskapet
I ratt tid, eftersom han forst i mars 2014 kunde 6verblicka de ekonomiska

konsekvenserna av den undanhallna informationen.

5. Domstolarna har genom mellandom prévat om VS, ifall Skogssall-
skapet handlat uppsatligen, i strid mot tro och heder eller av grov vardsloshet,
har forlorat rétten att aberopa felet nér han drdjt 4,5 ar med att [dimna

meddelande om felet efter det att han markt det”.

6. Tingsrétten fann att VS var skyldig att lamna meddelande om felet och
att det hade skett for sent. Hovrétten har daremot funnit att meddelande skett i

tid och att VS darmed inte har forlorat réatten att gora géllande felet.

Underréttelse om fel vid fastighetskop

7. En kopare av fast egendom far enligt 4 kap. 19 a § forsta stycket
jordabalken inte aberopa att en fastighet ar felaktig, om koparen inte lamnar
séljaren meddelande om felet inom skélig tid efter det att koparen markt eller
borde ha markt felet (reklamation). Enligt andra stycket far dock koparen utan
hinder av forsta stycket aberopa att fastigheten ar felaktig, om séljaren har

handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och heder.

8. Som skal for undantaget anges i forarbetena att en saljare som handlar

illojalt inte ska kunna aberopa reklamationsreglerna for att freda sig mot
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koparens ansprak pa grund av fel. Det sags emellertid ocksa att kdparen inte
kan droja i obegrénsad tid med att ldmna meddelande om felet efter det att han
markt det; sadan passivitet kan enligt allméanna principer medfora forlust av
ratten att aberopa felet. (Se prop. 1989/90:77 s. 64.)

9. Enligt 4 kap. 19 b § preskriberas koparens fordran pa grund av fel i
fastigheten tio ar efter det att koparen har tilltratt fastigheten, om preskrip-

tionen inte avbryts dessférinnan.
Andra lagbestammelser

10. Bestammelser med likartad uppbyggnad som 4 kap. 19 a § jordabalken
finns ocksa betraffande kop av 16s egendom. | 32 § koplagen (1990:931)
foreskrivs att kdparen inte far dberopa att varan ar felaktig, om inte rekla-
mation sker inom skalig tid efter det att kdparen markt eller borde ha méarkt
felet och senast inom tva ar fran det att varan mottogs. Enligt 33 § far koparen
utan hinder av bestdimmelserna i 32 § dberopa att varan ar felaktig, om saljaren
har handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och heder (jfr 53 och 54 §8§
1905 ars koplag). Bestammelserna om reklamation i 23 och 24 §8§ konsument-

koplagen (1990:932) ar utformade enligt samma maonster.

11.  Aven nér det galler konsumenttjanster ar bestimmelserna om rekla-
mation uppbyggda enligt samma modell. En konsument som vill dberopa fel i
en tjanst ska enligt 17 § forsta stycket konsumenttjénstlagen (1985:716) under-
ratta naringsidkaren inom skalig tid och som huvudregel senast inom tre ar
efter det att konsumenten har mérkt eller borde ha markt felet. Undantag
harifran gors i andra stycket ifall naringsidkaren har handlat grovt vardslost
eller i strid mot tro och heder. Se &ven 34 § lagen (1991:351) om handels-
agentur, 45 8§ kommissionslagen (2009:865) och 26 § fastighetsméklarlagen
(2011:666).
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12. | forarbetena till vissa av de nu angivna lagarna berors inte vad undan-
tagshestammelsen for forfaranden i strid mot tro och heder och grov vards-
I6shet innebdr nar det galler den tid inom vilken meddelande ska lamnas,

se prop. 2008/09:88 s. 164 (kommission) och prop. 2010/11:15 s. 64
(fastighetsmaklare). | andra fall anges emellertid, som vid kop av fast
egendom (se p. 8), att den som vill gora géllande en pafoljd inte kan dréja i
obegrinsad tid” med att lamna meddelande, se prop. 1988/89:76 s. 125 (kop),
prop. 1989/90:89 s. 116 (konsumentkop) och prop. 1990/91:63 s. 132

(handelsagentur).

13.  Undantagsregleringen for illojala forfaranden i de angivna fallen inne-
bar att en lagreglerad begransning av tiden for att aberopa fel bryts igenom.
Den yttersta tiden for att gora gallande fordringar pa grund av fel bestams da
av tillampliga preskriptionsregler. I linje med vad som uttalas i bl.a. for-
arbetena till de i malet aktuella bestammelserna maste det emellertid antas att
enligt allmanna principer om passivitet kan ratten att aberopa felet ga forlorad

redan dessforinnan. Fragan ar vad for slags principer det da ror sig om.

Rattspraxis

14.  Hogsta domstolen uttalade i ”Restaurang Pelé” NJA 2002 s. 630, som
rorde fragan om ansprak framstallts i ratt tid vid entreprenad, att forlust av en
rattighet pa grund av passivitet kan intrada enligt allméanna férmogenhets-
rattsliga principer. Vidare anfordes att det kan finnas en plikt att ge besked om
att ett ansprak gors gallande nar en part vet att den andra parten inrattar sig pa
visst sétt i forlitan pa en rattslig bedomning som éar felaktig, eller nar en part
har gett motparten intrycket att han har eftergett sin ratt eller nar en part har

underlatit att under mycket lang tid gora sin ratt gallande.

15. Hogsta domstolen har dérefter i flera rattsfall uttalat att det av allmanna
kontraktsrattsliga principer i kommersiella férhallanden far anses folja att en

avtalspart som vill gora gallande paféljder pa grund av avtalsbrott inte kan
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forhalla sig passiv, se t.ex. “Jehanders grus” NJA 2007 s. 909 och "Krav-
mjolken” NJA 2017 s. 203. Rittsfallen har inte primart rort skyldighet att
lamna meddelanden nar motparten varit grovt vardslos eller gjort sig skyldig
till forfaranden i strid mot tro och heder. Uttalandena om skyldighet att med-
dela motparten far anda anses ge uttryck for en allman skyldighet, grundad

bl.a. pa lojalitetsskal, att informera motparten.
Narmare om meddelandeskyldighet vid illojalt handlande hos en séljare

16.  Ocksa nar ett felansprak har samband med illojalitet hos saljaren (eller
en naturagaldenar av nagot annat slag) kan passivitet hos koparen (eller en
naturaborgenar av nagot annat slag) leda till att denne forlorar sin ratt till
pafoljd enligt de réttsgrundsatser som kommer till uttryck 1 bl.a. ”Restaurang
Pel¢”. Som framgér av framst "Kravmjolken” kan emellertid passivitet fa
betydelse dven ur ett lojalitetsperspektiv. Det reser bl.a. fragan vilken
betydelse som bor tillmatas saljarens illojalitet, nar det galler kraven pa att

koparen ska handla lojalt.

17.  Det typiska fallet av sadan illojalitet som medfor att en laghestammelse
om reklamation genombryts &r att saljaren har haft sddan kannedom om felet,
eller risken for detta, att koparen borde ha informerats (jfr "Radonhuset” NJA
2016 s. 303 p. 22). I ett sadant fall maste pa lojalitetsévervaganden grundad

passivitetsverkan forutsatta att kOparen har vetskap om felet; redan misstanke

om felet racker inte (jfr exempelvis prop. 1988/89:76 s. 125).

18.  Betraffande fragan huruvida en kopare som har vetskap om felet av
lojalitetsskél bor drabbas av passivitetsverkan gor sig olika dvervaganden
gallande. Overgripande bor provas ifall en underrattelse med hansyn till
omstandigheterna framstar som naraliggande och naturlig. Arten och graden
av illojalitet pa séljarens sida kan har ha betydelse. Men ocksa séljarens
befogade intresse av att bli informerad bor beaktas. Det géaller sarskilt om felet

ar sadant att saljaren skulle kunna atgérda felet eller minska dess negativa
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verkningar for koparen. Avseende bor ocksa fastas vid i vad man koparen
genom sin passivitet skulle kunna spekulera pa séljarens bekostnad i t.ex.

prisforandringar.

19.  Nar en meddelandeskyldighet foreligger uppkommer sa fragan hur lang
tids passivitet som far godtas efter det att kdparen har fatt vetskap om felet.
Det later sig inte bestimmas generellt. De forhallanden som ar av betydelse
for fragan om nagon meddelandeskyldighet alls féreligger bor vara av relevans
ocksa i detta hanseende. En utgangspunkt bor dock vara att koparen ska ha en
val tilltagen tid pa sig att Overvéga sin situation efter vetskap om felet. En
annan utgangspunkt bor vara att passivitetsverkan inte intrader forran saljaren

har haft en beaktansvérd nackdel av kdparens passivitet.

20. Passivitetsverkan enligt det foregaende (se p. 16-19) behover inte
nodvandigtvis leda till att kdparen helt forlorar sin réatt till varje pafoljd. | vissa
fall kan réatten till havning och avhjélpande forloras men inte ratten till skade-
stand. Nar det ror sig om skadestand ar det vidare tankbart att passiviteten bor
leda till endast en begransning av koparens ratt, da narmast sa att skadestandet
reduceras med vad som svarar mot den skada som passiviteten har foranlett
séljaren. Avgorande for vad slags verkningar en passivitet som ar oférenlig
med koparens lojalitetsplikt kan fora med sig bor vara vad som motiverar det
lojalitetkrav som koparen har asidosatt. Vilken nackdel séljaren kan ha haft av

koparens passivitet och omfattningen av denna kan ocksa fa betydelse.

Beddmningen i detta fall

21. VS gjorde gallande fel i fastigheterna i ett meddelande till sallskapet
ungefar 4,5 ar efter det att han i borjan av ar 2010 fick beskedet om avverk-
ningsforbud. Med utgangspunkten att Skogssallskapet har handlat i strid mot tro

och heder eller av grov vardsloshet kan tidsutdrakten i sig, och alltsa oberoende
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av omstandigheterna i 6vrigt, inte foranleda att VS har forlorat den ratt till

pafoljd som han kan ha.

22.  Utredningen ger inte tillrackligt stod for att omstandigheterna i 6vrigt
ar sadana att en tidigare underréattelse for VS maste ha framstatt som néara-

liggande och naturlig.

23.  Under forutsattning att Skogsséllskapet vid kopet har agerat illojalt pa
det satt som anges i mellandomstemat &r alltsa slutsatsen att VVSs meddelande
till sallskapet ska anses ha skett i sadan tid att han &r bibehallen sin ratt att

framstalla krav pa grund av det uppgivna felet.

24.  Overklagandet ska darmed avslas.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Stefan Lindskog, Ella Nystrom,
Ingemar Persson (referent), Petter Asp och Malin Bonthron
Foredragande justitiesekreterare: Gudrun Persson Harneskog



