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DOMSLUT
1. Tingsrétten avsldr Peter och Tiffany Leanders yrkanden.
2. Peter och Tiffany Leander ska solidariskt betala Gunilla Schedins rattegédngs-

kostnader om 278 469 kr, varav 219 275 kr avser ombudsarvode, samt rdnta pa

hela beloppet enligt 6 § rantelagen frin denna dag till dess betalning sker.

Dok.Id 1073765
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BAKGRUND

I mars 2017 kopte Peter och Tiffany Leander en fastighet pa Bergenhielmsvéigen 23 A
i Bromma av Gunilla Schedin. Efter att Peter och Tiffany Leander tilltrddde fastigheten
den 1 juni 2017 upplevde de att de besvdrades av rattor. Enligt Peter och Tiffany
Leander har rattorna orsakat skador pa fastigheten och insatserna for att bli av med
rattorna har varit forenade med stora kostnader. Parterna dr bl.a. oense om i vilken
utstriackning det forekommit problem med rattor pa fastigheten, huruvida det som

forekommit utgor fel 1 rattslig mening och om reklamation har skett 1 rétt tid.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Peter och Tiffany Leander har yrkat att Gunilla Schedin till dem ska utge ett kapital-
belopp om 489 607 kr samt rénta pa beloppet enligt 4 § 3 tredje stycket rantelagen fran
dagen for delgivning av stimningsansdkan, den 2 juli 2019, till dess betalning sker.
Kapitalbeloppet ér fordelat pa 250 000 kr som avser prisavdrag och 239 607 kr som

avser skadestand.

Gunilla Schedin har motsatt sig samtliga krav. Under alla forhdllanden har hon
bestridit att bade prisavdrag och skadestand kan utgd pa det sétt som Peter och Tiffany
Leander begért. Inga belopp har kunnat vitsordas. Séttet att berdkna rénta har dock

accepterats.

Parterna har yrkat erséttning for respektive rittegangskostnader. Peter och Tiffany
Leander har yrkat att Gunilla Schedin oavsett utgangen i mélet ska forpliktas att betala
35 000 kr av deras processkostnader med hdnvisning till forsumlig processforing
bestdende 1 att Gunilla Schedin forst efter muntlig forberedelse 1 mélet anlitat ett
ombud och da dndrat sig om sddant hon tidigare vitsordat, vilket orsakat merarbete.
Gunilla Schedin har bestridit att hon gjort sig skyldig till forsumlig processforing.
Gunilla Schedin har véckt frigan om tingsratten ska forplikta Peter och Tiffany
Leanders ombud att delvis svara solidariskt for hennes rattegdngskostnad, under

anforande att det saknats réttsliga forutsattningar att fora talan sdsom gjorts.
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GRUNDER

Peter och Tiffany Leander

Fastigheten har inte staimt dverens med vad som f0ljt av avtalet. Fastigheten har
déarutover avvikit frdn vad som med fog kunnat forutséttas. Fastigheten har varit
behdftad med fel i form av omfattande rattangrepp dér rattorna tagit sig in genom ett
trasigt avloppsror. De fullgjorde sin undersokningsplikt i samband med kopet utifran
vad som varit pakallat med hinsyn till fastighetens skick och vad som i 6vrigt
framkom. Felet har inte kunnat upptéckas vid besiktning utan har varit dolt. Gunilla
Schedin har haft kinnedom om felet och varit skyldig att upplysa dem om det. Felet

har reklamerats 1 ratt tid.

Felet ger ritt till ett prisavdrag om 250 000 kr motsvarande en del av kopeskillingen.
Felet ger dven ritt till skadestdnd motsvarande kostnaden for att atgérda felet eftersom
felet berott pa forsummelse pd Gunilla Schedins sida. Forsumligheten har bestatt 1 att
Gunilla Schedin underlatit att upplysa om forekomsten av rattor trots att hon har haft

kdnnedom om problemet.

Gunilla Schedin

Fastigheten har inte varit behidftad med fel och inte heller avvikit fran vad som har
avtalats. Huset ar frdn 1968 och mot den bakgrunden &r avloppsrorets skick inte
avvikande. Om tingsritten skulle finna att det har forekommit rattor pé fastigheten sé
har detta inte utgjort fel mot avtalet och inte avvikit frin vad en kdpare med fog har
kunnat forvénta sig. Om tingsrétten skulle finna att det har forelegat fel 1 fastigheten s
kan detta inte goras géllande eftersom felet hade kunnat upptickas vid en besiktning.
Det har funnits vissa indikationer, s.k. felsymptom, i form av avvikande lukt och mus-
spillning som noterats i krypgrunden, vilket har foranlett en fordjupad underséknings-

plikt. Under alla forhdllanden har felet reklamerats for sent.
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UTVECKLING AV TALAN

Peter och Tiffany Leander

Det fanns inga indikationer pa att det forekom skadedjur i fastigheten. Fastigheten
hade totalrenoverats av Gunilla Schedin under 2016. I en frigelista uppréttad infor
kopet hade Gunilla Schedin angett att det inte fanns nagra fel som inte tagits upp och
att hon inte observerat nagra fel. Hon hade sérskilt angett att fastigheten funnits i

familjen under lang tid, vilket gav ett intryck av fullstindig kunskap och kédnnedom.

Infor kopet anlitades en besiktningsman som genomforde en sedvanlig besiktning av
den omfattning som var pékallad av fastighetens skick. Vid besiktningen framkom
inga avvikelser som motiverade ytterligare undersdkningar. Det noterades att det fanns
musspillning 1 krypgrunden, men det var inte ndgot anmérkningsvirt eller avvikande i

forhdllande till vad som forekommer pa fastigheter av aktuellt slag.

Kort efter att de flyttat in 1 fastigheten 1 juni 2017 upptacktes att det fanns rattor i
huset. Réttorna kunde horas i viggarna och under diskhon 1 kéket dir de bl.a. at sopor
fran avfallshinken och gnagde pa huset. Vid ett par tillfillen sdg de ocksa rattor i huset.
Till f6]jd av detta anlitades Anticimex relativt omgéaende efter att makarna tilltrétt
fastigheten. Ett forsta besok skedde i juli 2017. Flera hembesok gjordes for att
lokalisera var och hur rattorna tog sig in 1 bostadshuset. Under hésten 2017 péagick en
utredning och Anticimex provade olika atgarder. Forst efter att den s.k. specialenheten
kopplats in runt arsskiftet 2017/2018 sa kunde det konstateras att rittorna tog sig in
genom ett otétt avloppsrdr. Anticimex slutrapport levererades den 19 april 2018.
Eftersom familjen hade sma barn och snabbt behdvde forhindra att rattorna tog sig in i

bostadshuset installerades en giljotinfilla som en kortsiktig 16sning.

I samband med att Anticimex anlitades fick de veta att foretaget tidigare hade
genomfort flera insatser mot réattproblem pé fastigheten. Insatserna hade genomforts

béde fore och under den tid som Gunilla Schedin dgde fastigheten. Ett par insatser
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hade skett i tiden mellan att kdpavtalet skrevs pa i mars 2017 och att fastigheten
tilltrdddes 1 juni samma ar. De har senare fétt veta att Gunilla Schedin vidtagit andra
atgirder med anledning av réttproblem, som att drinera runt bostadshuset och sétta upp
ett finmaskigt nét for att forhindra att rattor tog sig in i bostadshuset. De har ocksa fatt
veta att fastigheten varit med 1 TV-programmet “Rattjigarna”. Gunilla Schedin maste
ha haft vetskap om att det forekom réttor pa fastigheten och i bostadshuset men

underlatit att siga nagot om detta.

Felet reklamerades forst muntligen och dérefter skriftligen 1 februari 2018 till Gunilla
Schedin. Att reklamation inte skedde tidigare berodde pa att det var forst ndr
Anticimex specialenhet kopplades in som det gick att forstd omfattningen av problemet
och det renoveringsbehov som fanns. Enligt praxis finns rétt till tid for undersokning

och overviagande fore att en reklamation sker.

Rattorna har orsakat skador pa bostadshuset. Det begdrda skadestandsbeloppet
motsvarar de kostnader som uppkommit for att atgirda felet. Flera arbeten har behovts
utforas, bl.a. foljande. Tvittstugan/badrummet har renoverats fullstindigt genom att
golvet har bilats upp, stambyte har genomforts och ytskikten har bytts ut. I koket har
koksskap och golv sanerats eller bytts ut eftersom det varit illa ansatt av ratturin.
Elmitningar har genomforts for att sdkerstélla att rattorna inte har orsakat skador pa

elledningar 1 bostadshuset. Insatserna har varit nodvéandiga.

Rattproblemet har betydelse for fastighetens marknadsvéarde. Prisavdraget motsvarar

den vdrdepaverkan som angetts i ingivet virderingsintyg.

Gunilla Schedin

Hennes mamma bodde 1 den aktuella fastigheten fram till 2016. Dérefter tog hon dver
fastigheten och renoverade den. Fastigheten har funnits 1 familjens 4go sedan mitten av
1970-talet med vissa avbrott. Bostadshuset har alltid haft en speciell lukt och det

stammer att det tidigare forekommit vissa problem med skadedjur. Det stimmer att det
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vid den besiktning som utfordes i samband med kopet upptacktes musspillning i
grunden. Det stimmer ocksa att fastigheten varit med i ett avsnitt av TV-programmet
”Rattjagarna”. Det dr dock inte klarlagt att det varit rattor som hittats i programmet,
utan det kan ha varit moss. I slutet av programmet sades att problemet var 16st. Hon

trodde dérfor att eventuella problem var dtgardade vid forsdljningen.

Efter att Peter och Tiffany Leander tilltrddde fastigheten horde hon ingenting forrén
hon fick en skriftlig reklamation i februari 2018. Det hade da gatt 1ang tid sedan de tog
over fastigheten och upptickte det som gors géllande som fel. Hon anser dérfor att

reklamationen inte kan anses ha skett inom skélig tid.

Hon ifrdgasatter att tgdrdandekostnaderna har varit s hoga som Peter och Tiffany
Leander pastér. Hon ifragasétter ocksa det prisavdrag som begérs. Den uppskattning av
vardepaverkan som har gjorts 1 viarderingsintyget inkluderar avhjilpandekostnaden och
denna kostnad begir Peter och Tiffany Leander samtidigt ersdttning for som skade-
stdnd. Om ersdttning utgar for bdda dessa poster innebér det att Peter och Tiffany

Leander kompenseras dubbelt.

UTREDNING

Partsforhor under sanningsforsédkran har hallits med Peter och Tiffany Leander samt
med Gunilla Schedin. Pa Peter och Tiffany Leanders begiran har vittnesforhor hallits
med foljande vittnen. Skadedjursteknikerna Fredrik Ohrn och Carl Andersson har horts
om sina arbeten pa fastigheten. Byggnadsingenjoren och ekonomen Jan Persson, som
ocksé har avgett ett skriftligt utlitande, har horts om den fastighetsvirdering som han
utfort. Hantverkaren Fernando Martorell har horts om renoveringsarbeten som han

utfort pa fastigheten under tiden den dgdes av Gunilla Schedin eller hennes mamma.

Béda parter har aberopat skriftlig bevisning i form av bl.a. besiktningsprotokoll,
fakturor och fotografier. Ett klipp fran TV-programmet “Réttjdgarna”, som sints i

september 2014, har visats pd begéran av Gunilla Schedin.
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Tingsratten kommer i domskilen att redogdra for vad som framkommit i utredningen

nér det beddms behdvligt.

DOMSKAL

Inledning

Enligt 4 kap. 19 § jordabalken giller f6ljande. En kopare far gora avdrag pa
kopeskillingen om en fastighet inte stimmer 6verens med vad som foljer av avtalet
eller om den annars avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsétta vid kopet.
Koparen har enligt samma bestdmmelse dessutom rétt till ersittning for skada, om felet
eller forlusten beror pd forsummelse pa sédljarens sida eller om fastigheten vid kopet
avvek fran vad siljaren fir anses ha utfast. Som fel fir inte dberopas en avvikelse som
koparen borde ha upptickt vid en sddan undersokning av fastigheten som varit
pékallad med hénsyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos
jamforliga fastigheter samt omstandigheterna vid kopet. Av 4 kap. 19 a § jordabalken
foljer att ett fel ska reklameras inom skélig tid efter det att koparen markt eller borde
ha mérkt felet. Koparen far dock, enligt bestimmelsen, dven senare aberopa att fastig-

heten &r felaktig, om sdljaren har handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och heder.

Utgéngspunkten i denna typ av mal &r att det &r kdparen som ska bevisa att det &r fel i
fastigheten pa ndgot av de sétt som angetts ovan. Tingsratten kommer forst att prova
om det bevisats att det forekommit problem med réttor och ett trasigt avloppsror pa det
sitt som Peter och Tiffany Leander péstatt. Darefter kommer tingsritten att prova om
detta utgdr nagot fel i rittslig mening och om det i sé fall &r ndgot som Peter och
Tiffany Leander borde ha upptéckt vid en besiktning. Forst ddrefter provar tingsrétten
fragan om reklamation skett 1 rétt tid och om Peter och Tiffany Leander har ritt till

ndgon ersittning. Slutligen tar tingsritten stéllning till frdgan om rittegangskostnader.
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Har det forekommit problem med rattor och ett trasigt avloppsror?

Inledningsvis ska konstateras att Peter och Tiffany Leanders talan inte kan uppfattas pa
ndgot annat sitt dn att det pastadda felet med ett trasigt avloppsror inte gors gillande

som ett sjalvstandigt fel utan som en del av felet med forekomst av réttor.

Uppgifterna i malet ger starkt stod for att det forekommit problem med réttor pa
fastigheten under lang tid. Enligt en logg frdn Anticimex har t.ex. tretton besok
noterats pa fastigheten sedan 2011. Pa flertalet noteringar har orsaken angetts som
“rattor” dven om det vid ett par tillfillen star "moss”. Vittnet Fernando Martorell har
beréttat att han ar 2014 anlitades av Gunilla Schedins mamma for att atgéirda problem
med réttor, bl.a. genom att ligga ner metallnidt och bdja dem som en krok 1 marken.
Han har dven berittat att Gunilla Schedins mamma ar 2015 meddelade honom att hon
behdvde hjélp eftersom hon ater fatt problem med rattor och att han &r 2016 anlitades
for att renovera huset och i samband med det hittade doda rittor bade inomhus och 1
krypgrunden. Det klipp frdn TV-programmet “Rattjdgarna” som forevisats ger stod for
att det funnits problem med rattor, &ven om det inte ger nagon direkt mdjlighet att
avgora hur omfattande problemen varit. Fran vittnesforhoren med Fredrik Ohrn och
Carl Andersson, som forevisats bilder frin programmet, kan konstateras att det &r ratt-

och inte musfillor som lagts ut i programmet och enligt i vart fall Carl Andersson ar

det tydligt att det ar rattor som fangats i fillorna.

Uppgifterna i malet ger dven starkt stod for att det forekommit problem med réttor 1
fastigheten dven efter att Peter och Tiffany Leander tilltrddde den. Tiffany Leander har
berdttat att de ndstan pa en gidng upptickte att det var nadgot djur som gnagde pa
soporna 1 koket, att de bara nagon vecka efter inflytt sdg en ratta som kom in i sov-
rummet ndr de skulle sova, att de vid ett senare tillfdlle sig en ratta komma ut fran
koksdorren och springa in 1 buskaget 1 trddgarden, att Anticimex beréttade for dem att
det luktade ratta i huset och att det gick att hora rattorna under golv och vid parketten.
Peter Leander har bekréftat det som Tiffany Leander berittat och tillagt att han ndgon

vecka efter inflytt sdg en stor rétta vid soporna i samband med att han skulle sldnga
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sopor. Fredrik Ohrn, som var den tekniker frin Anticimex som arbetade med
fastigheten fran juli och under hosten 2017, har berittat att han kallades till fastigheten
for rattdrenden vid sex-sju tillfillen och att han tror att han satte ut rattfillor och la ut
gift. Han har ocksé beréttat att han uppfattar att det ror sig om réattor eftersom
problemen var dterkommande och skedde ocksd sommartid. Enligt Fredrik Ohrn
lamnades uppdragen pa fastigheten vidare till Anticimex specialgrupp eftersom han
inte kunde komma fram till var problemen kom ifrdn. Carl Andersson, som arbetar i
specialgruppen, har beréttat att han besokte fastigheten forsta gangen den 28 februari
2018 eftersom hans kollegor bedomt att problemen inte gick att atgirda pa vanligt sétt.
Enligt Carl Andersson var det da ett etablerat problem med réttor i fastigheten. Han har
sagt att han vid ett besok i fastigheten 1 april 2018 hittade ett ror till en gammal
golvbrunn som han beddmde som problematiskt. Av férhdren med Peter och Tiffany

Leander framgér att problemen upphdrde nér en giljotin placerades 1 roret.

Fragan dr da om det funnits problem med réttor pa fastigheten under den period nir
Gunilla Schedin forfogade 6ver den och vid den tid da tilltradet skedde. Enligt loggen
frdn Anticimex har det under detta tidsspann gjorts fem besok i fastigheten med
foljande noteringar: 7/12-16 réttor 1 krypgrund, 14/2-17 rattor i krypgrund, 23/2-17
moss 1 krypgrund, 28/4-17 rattor 1 kok och krypgrund, 31/5-17 réttor 1 krypgrund —
aterbesok (tar in stationer pga flytt). Gunilla Schedin har beréttat att hon ringde
Anticimex eftersom hon mot bakgrund av tidigare problem var radd for att det skulle
finnas rattor i fastigheten. Enligt henne fick hon da veta att det bara var friga om moss.
Tingsrétten kan konstatera att det framstar som oerhort méarkligt om problemen med
rattor skulle ha forekommit fore det att Gunilla Schedin tog 6ver huset och pa nytt
direkt dérefter. Denna omstdndighet, tillsammans med forhdllandet att det bevisligen
forekommit flera insatser som antecknats ha varit gentemot rdttor under denna tid och
s sent som dagen fore tilltrdde, maste innebéra att det dr styrkt att det var ett etablerat
problem med rattor pd fastigheten redan i samband med det aktuella kopet och vid

tilltradesdagen.
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Utgor det som forekommit ett fel i riattslig mening?

Det finns inte nagot direkt avtalat mellan parterna att fastigheten ska vara fri fran rattor
eller ha felfria ror. Det har inte framkommit att fragan alls forekommit i nagra
diskussioner infor att avtalet ingicks eller att Gunilla Schedin gjort nagra specifika
uttalanden med inriktning pa problemen. Ett allmént intygande av att det inte finns
négra fel i fastigheten kan inte foranleda att undersdkningsplikten faller bort eller att
varje fel som dérefter visar sig i fastigheten kan goras gillande gentemot sdljaren. Att
en fastighet &r fri frén rattor &r heller inte i sig en sddan kidrnegenskap som innebér att
en kdpare utan vidare kan forlita sig pa att s &r fallet, eller att kopeavtalet direkt ska
anses innehélla ett sjdlvklart villkor med sddant innehall (jfr NJA 1976 s. 217). De
problem som forekommit pa den aktuella fastigheten innebér alltsd inte ndgon direkt

avvikelse mot vad som avtalats.

Det r6r som identifierats av Anticimex som problematiskt, och som tingsrétten i och
for sig inte uppfattar gors gillande som ett fristdende fel, ingar 1 en golvbrunn till ett
hus fran 1968. Mot den bakgrunden, och 1 brist pa tydligare utredning om rorets skick,

kan roret inte 1 sig anses avvika fran vad en kdpare med fog kan forvinta sig.

Fragan dr da om problemet med rattor kan anses innebéra att fastigheten avvek fran
vad Peter och Tiffany Leander med fog kunde forutsétta. Denna provning innefattar en
objektiv, abstrakt, bedomning av vilken standard de haft ritt att krdva utifrdn vad som
kunde iakttas pa fastigheten. Ett abstrakt fel kan siledes foreligga om fastigheten vid
kopet avvek fran vad som kan anses utgdra en normal standard vid en jamforelse med
likartade fastigheter. Avvikelsen maste vara klar och otvetydig for att ett fel ska kunna
foreligga. (Se bl.a. Beckman m.fl., Jordabalken, kommentaren till 4 kap. 19 §, Juno
mars 2020, version 2B). I forevarande fall kan konstateras att fastigheten enligt vad
som framkommit 1 malet var helt nyrenoverad och i mycket fint skick. Gunilla Schedin
har sjilv berittat att hon tog dver fastigheten frin sin mamma ar 2016 i syfte att géra
en ordentlig renovering for att kunna sélja den, och att de totala kostnaderna for

renovering de senaste dren varit omkring 2,5 miljoner kronor. Samtidigt kan
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konstateras att det problem med rattor som kunde identifieras pa fastigheten efter att
Peter och Tiffany Leander tilltratt den var mycket omfattande och far uppfattas ha gatt
utdver vad som ar vanligt forekommande i liknande fastigheter. Att s ar fallet stods
t.ex. av att Anticimex specialgrupp fick ta 6ver drendet och att problemet inte
upphorde forrdn en giljotin installerades, vilket enligt vad som framkommit 4r en
ovanlig atgird i ett bostadshus. Mot den bakgrunden beddmer tingsrétten att det
problem med rattor som funnits pa fastigheten bor anses avvikande i forhallande till

vad en kdpare med fog kan forvénta sig och att det utgor ett fel i réttslig mening.

Borde felet ha upptickts vid en besiktning?

Hur ingdende en undersokning bor utforas beror bl.a. av de iakttagelser som kan goras
pa fastigheten. Undersdkningen ska foretas i den omfattning som &r pakallad med
hinsyn till fastighetens dlder och skick. Utgangspunkten ar att en normalt erfaren och
bevandrad kopares undersokning ér tillracklig. Undersokningsplikten omfattar normalt
inte insatser som att bryta upp golv, inspektera nergrivda rorledningar eller annat som
innebdr averkan pa fastigheten. Om det framtrader felsymptom kan det innebéra att en

kopares undersokningsplikt utvidgas.

Det aktuella bostadshuset var uppfort 1968 och hade totalrenoverats av Gunilla
Schedin under 2016. Det har inte framkommit att nagra spar av rattor visade sig,
varken okulart eller 1 form av lukt, vid den besiktning som gjordes i samband med
kopet eller annars nir Peter och Tiffany Leander undersokte fastigheten. I besiktnings-
protokollet har dock musspillning tagits upp som en notering som inte foranleder
ndgon sdrskild atgird. Enligt Peter och Tiffany Leander lamnade besiktningsmannen
ett lugnande besked att musspillning inte var ndgot anmérkningsvért. Carl Andersson
fran Anticimex har ocksa beréttat att alla fastigheter har pahélsning av moss ibland och
att musspillning inte i sig talar for forekomst av rattor. Det kan saledes inte sdgas att
det framkommit ndgra felsymptom vid besiktningen som har lett till en utdkad

undersokningsplikt.
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Redan vad Peter och Tiffany Leander har berittat i sina partsforhdr om hur snart efter
tilltradet de upptickte rattorna och hur tydligt de kunde horas i golv och véiggar talar
dock for att problemet var mojligt att upptécka. Att det angetts i Anticimex rapport
fran april 2018 att det konstaterats en odor fran rattspillning och urin i kdket talar
ocksé 1 viss mén for att felet var upptéckbart. Réttor dr emellertid vilda och nattaktiva
djur som, ocksa vad Peter och Tiffany Leander beskrivit, haller sig undan fran
ménniskor. Mot den bakgrunden framstér det som tveksamt att rattor ska kunna
upptéckas dagtid under en visning eller en besiktning nar det ar full rorelse 1 bostads-
huset, sarskilt i den omfattning som problemet visat sig ha i aktuellt fall. Att ndgon
lukt inte identifierats kan ha berott pa att huset var nyrenoverat, vilket skulle ligga i
linje med att lukten av rétta savitt framkommit identifierats av Anticimex forst en tid

efter tilltradet.

Tingsritten uppfattar alltsd att felet 1 och for sig varit upptdckbart, men att det
svarligen kunnat upptidckas inom ramen for en vanlig besiktning och sannolikt inte
heller under en fordjupad sadan, eftersom felet i sig dr fordanderligt 6ver tid och kraver
en mer lopande och vardaglig kontroll for att upptéckas. Som angetts har det inte
funnits anledning att géra ndgon sérskilt fordjupad besiktning med inriktning pa réttor.
Som utgangspunkt giller att upptéackbara fel inte kan goras gidllande gentemot siljaren
och att en sdljare inte har nagon generell upplysningsplikt. For fel som befinner sig i
grianslandet mellan att vara upptédckbara och dolda — svarupptickbara fel — kan det
dock finnas anledning att frangd huvudregeln och aldgga siljaren en upplysningsplikt

(se Grauers, Fastighetskop, 19 upplagan, s. 234 f.).

Som tidigare konstaterats har problemen med réttor forelegat under lang tid pa
fastigheten. Utredningen visar att Gunilla Schedin ként till detta. Sarskilt anméirknings-
viért dr 1 detta sammanhang att Fernando Martorell berittat att han visade Gunilla
Schedin bilder pd de doda réttor han hittade 1 huset i samband med renoveringen ar
2016, att Gunilla Schedin sjélv sagt att hon inte tyckte att det var konstigt att Fernando
Martorell hittade doda rattor mot bakgrund av de problem som varit men att hon sedan

sjdlv tillkallade Anticimex vid ett flertal tillfdllen under véren 2017 med anledning av
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vad som antecknats som “rattor”. Det framstér som att Gunilla Schedin har lagt ner
betydande aktivitet pa att bli av med réttproblematiken men att hon inte var dvertygad
om att sd skett. Hon maste ha forstatt att en mdjlig problematik med rattor kunde ha
betydelse for Peter och Tiffany Leanders beslut att kopa fastigheten och till vilket pris.
For att undgé felansvar borde Gunilla Schedin darfor ha upplyst Peter och Tiffany

Leander om forekomsten av réttor pé fastigheten.

Har felet reklamerats i ratt tid?

Aven om Gunilla Schedin borde ha upplyst Peter och Tiffany Leander om de problem
med réttor som funnits pa fastigheten framstar hennes agerande inte som utstuderat
eller som kvalificerat klandervért. Det kan mycket vil vara sdisom hon sjilv uppgett att
hon trott att problemen var 16sta och att hon dérfor inte tédnkte pa att ndmna dem.
Hennes agerande kan inte uppfattas som grovt vardslost eller som stridande mot tro
och heder. Fragan om reklamation ska ddrmed provas enligt huvudregeln 14 kap.

19 a § jordabalken och reklamation ska ha skett inom skélig tid.

Parterna ar 6verens om att problemet med réttor pa fastigheten reklamerades skriftligt
den 12 februari 2018, dvs. drygt 8 ménader efter tilltraidesdagen. Peter Leander har
berittat att han nagon tid innan det, men fortfarande i februari, ringde till Gunilla
Schedin for att patala problemen. Gunilla Schedin har fornekat att hon tagit emot nagot
sadant samtal och 1 brist pa annan bevisning dr det dirmed inte visat att det skett ndgon
muntlig reklamation. Tingsratten kommer dérfor att prova pastdendet om reklamation
gentemot den 12 februari 2018, men oavsett vilket kan det konstateras att reklamation

skett mer dn 8 manader efter tilltradet.

Reklamationsfristen borjar 16pa nir felet pa ett patagligt sitt framtréder (se prop.
1989/90:77 s. 62). Det behover inte sta klart exakt vad felet beror pa utan endast vad
det bestér av (jfr Grauers, a.a. s. 154 ff.). I NJA 2008 s. 1158 uttalade Hogsta
domstolen att det ndr kdparen dr en privatperson i storre utstrickning far godtas att en

kdpare innan han reklamerar anlitar bitrdde av sakkunnig person for att undersoka felet
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och for att gora bedomningar av det och att koparen ocksé gor vissa dverviganden om
vilka krav som kan framstdllas mot besiktningsman eller séljare. I malet bedomde
Hogsta domstolen, som ocksa konstaterade att koparna vidtagit relevanta atgirder utan
oskdligt drojsmal, att en reklamation som skedde ca 4,5 manader efter att koparna fatt

vetskap om felen och vad de berodde pa skett inom skélig tid.

I detta mal har Peter och Tiffany Leander beréttat att forekomsten av réttor blev tydlig
mycket snart efter att de tilltradde fastigheten. De har i forhor beskrivit hur rattorna
kunde horas kvéllstid och hur rittorna dven var synliga for dem vid ndgra tillfillen
under sommaren efter att de flyttat in 1 bostaden. Tiffany Leander har beréttat att de
horde rattor varje dag, att de inte ville ta emot besok péd grund av problemen och att de
pratade om problemen i kodord for att avleda dotterns uppmérksamhet frén ljuden.
Peter och Tiffany Leander har berittat att de tidigt tog kontakt med Anticimex, redan
under sommaren 2017, och att de fick veta att foretaget tidigare varit pa adressen med
samma problem. Den person som kom till dem, Fredrik Ohrn, har berittat att han var
dar bade under tiden Gunilla Schedin dgde fastigheten och efter att Peter och Tiffany
Leander tilltritt den. Fredrik Ohrn har berittat att han kallades till fastigheten flera
ganger under hosten 2017 och att han 1dmnade drendet till specialgruppen eftersom han
inte kom fram till varifrén rattorna kom. Peter Leander har beréttat att han kénde sig
lurad av Gunilla Schedin direkt nir de kom 1 kontakt med Anticimex och fick klart for
sig att foretaget varit pa adressen tidigare med anledning av rattproblem. Utredningen 1
malet ger alltsa stod for att Peter och Tiffany Leander relativt snart efter tilltradet fick
klart for sig att det rorde sig om ett komplicerat och omfattande fel som var svarlost

och kunde vara forenat med storre kostnader.

Aven om reklamationsfristen inte kan siigas ha borjat 16pa redan i juni, nir rattorna
forsta gdngen visade sig, maste fristen enligt tingsréitten ha borjat 16pa 1 vart fall vid
tidig host nédr Peter och Tiffany Leander fatt kontakt med Anticimex och forstatt att
problemet var aterkommande och omfattande. Det har inte framkommit att den
fordjupade utredning som senare kom att goras av Anticimex specialgrupp fordndrade

beddmningen av vad som utgjorde fel i fastigheten. Det har inte heller framkommit att
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Peter och Tiffany Leander gjorde négra sérskilda dvervdganden under hosten i fraga
om mot vem felet kunde goras géllande eller liknande. Mot den bakgrunden bedomer
tingsrétten att en reklamation forst i februari 2018 inte skett inom skalig tid. Eftersom
reklamationen alltsa skett for sent har mojligheten att gora felet géllande gentemot
Gunilla Schedin forfallit. Det finns dé inte anledning att fortsétta prova kraven pa

prisavdrag och skadestidnd. Peter och Tiffany Leanders krav ska avslas.

Rittegiangskostnader

Eftersom Peter och Tiffany Leander forlorat malet ska de ersétta Gunilla Schedin for
hennes réttegdngskostnad. Tingsrétten anser att det inte inneburit ndgon forsumlig
processforing fran Gunilla Schedins sida att anlita ombud forst nir handldggningen
pagatt viss tid. Det har inte heller framkommit att hennes agerande inneburit ndgot
omfattande merarbete. Det finns enligt tingsrdttens mening alltsa inte skil att, sésom
Peter och Tiffany Leander begirt, sétta ner den ersittning hon har ritt till. Det har inte
framforts ndgon invindning gentemot det antal timmar ombudsarvode som Gunilla
Schedin begért erséttning for, men den begirda erséttningen har 1 6vrigt dverldmnats
till tingsrattens bedomning. Tingsrétten anser inte att det finns skal att ifragasitta
ombudets timtaxa eller 6vriga utligg. Gunilla Schedin far déarfor erséttning med det

belopp som hon begirt. Det foljer av lag att rénta ska utga pa beloppet.

Tingsrétten anser att det inte finns skél att forplikta kirandeombudet att svara for nagra

rattegangskostnader.
HUR DOMEN KAN OVERKLAGAS

Overklagande till Svea hovritt ges in till tingsrétten senast den 23 april 2020. Fér mer
information, se bilaga 1 (TR-02).

Petter Soderbick



2018-11

domstolsutveckling ¢

iy

TR-02 - Dom i tvistemal * Producerat av Domstolsverket, Avd. f¢

Anvisningar for 6verklagande

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

Vill du att domen ska dndras i ndagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum for Overklagande finns pa sista
sidan 1 domen.

Overklaga efter att motparten overklagat

Om ena parten har 6verklagat 1 ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att 6verklaga dven om
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
overklaga.

En part kan anslutningsoverklaga inom en
extra vecka fran det att 6verklagandetiden har
gatt ut. Ett anslutningséverklagande maste
alltsa komma in inom 4 veckor frin domens
datum.

Ett anslutningsoverklagande upphor att gilla
om det forsta 6verklagandet dras tillbaka eller
av nagot annat skil inte gar vidare.

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att hovritten ska ta
upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns 1 malet.

Det dr inte sakert att du kan ligga fram nya
bevis. Vill du gora det ska du férklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Vill du ha nya f6rh6r med nagon som redan
forhorts eller en ny syn (till exempel besok
pa en plats), ska du beritta det och forklara
varfor.

Tala ocksa om ifall du vill att motparten ska
komma personligen vid en huvudférhand-
ling.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjalv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
tingsratten. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Tingsritten kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
tingsratten overklagandet och alla handlingar i
malet vidare till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.
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Provningstillstand i hovratten

Nir 6verklagandet kommer in till hovritten tar
domstolen forst stillning till om malet ska tas
upp till prévning.

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

e Domstolen bedomer att det finns anledning
att tvivla pa att tingsritten domt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedoma
om tingsratten har domt ratt utan att ta upp
malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att ge
andra domstolar vigledning i
rittstillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns synnerliga
skal att ta upp malet av nagon annan
anledning,.

Om du znte far prévningstillstaind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsritten om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa férsta
sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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