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Malmé tingsritts, rotel 65, dom 2003-04-22 1 mal T 2886-02, se

bilaga A

Klagande

Ulla Ohlin, 420215-4326
Oxievangsvagen 244, 238 39 Oxie

Ombud

Advokaten Cai Inge Holm
Tegelgirdsgatan 3, 211 33 Malmé

Motparter

1. Rolf Olsson, 551216-1034
Stendkersvigen 160, 238 33 Oxie

2. Wieslawa Olsson, 590729-2063
Stenikersvigen 160, 238 33 Oxie

Ombud fér bada

Advokaten Hikan Linse
Mister Nilsgatan 1, 211 26 Malmé

Saken

Fel 1 bostadsritt

Hovrattens domslut

1. Hovritten faststiller tingsrittens domslut savitt avser punkten 1.

2. Med 4ndring av tingsrittens domslut sivitt avser punkten 2 f6r-
pliktar hovritten Ulla Ohlin att ersitta Rolf Olsson och Wieslawa
Olsson for rattegangskostnader vid tingsritten med attiofemtusen-
tvahundranittiofyra (85 294) kr, varav 61 500 kr avser ombuds-

Postadress

Box 846 B
201 80 MALMO

Besoksadress Telefon
Véastergatan 47 040-35 57 00 040-783 11
Malmo i

Expeditionstid

ma-fre
9.30-12 och 13-15



Hovritten over Skdne Sida

.och Blekinge DOM - 2(9)
Datum Mal/arende nr
Avd. 3, rotel 38 2004-05-24 T 1310-03
Meddelad i
Malmo

arvode, jimte ranta enligt 6 § rintelagen frin den 22 april 2003 till
dess att betalning sker.

3. Hovritten forpliktar Ulla Ohlin att ersitta Rolf Olsson och Wies-
lawa Olsson for rittegingskostnader i hovritten med trettioettusen-
sexhundratjugofem (31 625) kr, varav 25 000 kr avser ombuds-
arvode, jimte rinta enligt 6 § rintelagen frin den 24 maj 2004 ull
dess att betalning sker.
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Yrkanden i hovratten, m. m.

Ulla Ohlin har yrkat att hovritten forpliktar Rolf Olsson och Wieslawa
Olsson att solidariskt till henne betala 231 000 kr jimte rinta enligt 6 §
rintelagen frin den 23 april 2002 till dess att betalning sker samt befriar
henne frin skyldigheten att ersitta Rolf Olsson och Wieslawa Olsson
for rittegingskostnader vid tingsritten och i stillet forpliktar dem att
utge ersittning f6r hennes rittegingskostnader dir. Hon har vidare yr-
kat att hovritten, for det fall att hon 3liggs att ersitta motparternas
rittegingskostnader vid tingsritten, bestimmer ersittningen for tids-
spillan 4t Rolf Olsson och Wieslawa Olsson till 500 kr vardera.

Rolf Olsson och Wieslawa Olsson har bestritt indring. De har dock
for det fall hovritten skulle finna att Ulla Ohlin har reklamerat 1 tid och
att hon inte heller borde ha mirkt felen vid undersokning av bostads-
ritten medgett att utge ett belopp om 20 000 kr avseende virdeminsk-
ning samt - om hovritten dessutom skulle finna att bostadsrittsfore-
ningen inte ir ansvarig for felet — ytterligare 55 000 kr for byte av syl-
lar, allt jimte rinta i enlighet med kirandens yrkande.

Parterna har yrkat ersittning for rattegingskostnader 1 hovritten.

Hovrattens domskal

Ulla Ohlin har i hovritten begrinsat sin talan till att avse endast prisav-
drag. Parterna har som grund for sin respektive talan aberopat de om-
stindigheter som framgér av tingsrittens dom. Ulla Ohlin har till for-
tydligande av det fel bostadsritten varit behdftad med vid képetillfallet
uppgett att felet har bestitt i att det saknats fuktsparr mellan byggna-
dens betongplatta och triregelstommar, vilket medfért att tréregel-
stomumarna fuktats upp samt att omfattande fukt- och mikrobiella ska-
dor har uppstitt i viggar och golv. Felet har ocks3 orsakat mogellukt i
ligenheten, ett kallt inomhusklimat och kalla golv.

Ulla Ohlin har férklarat att hon for det fall att hovritten finner att det
ankommer p3 bostadsrittsforeningen att avhjilpa uppgivna fel och ska-
dor i golv- och viggkonstruktionen accepterar att prisavdraget bestims
till det av motparten vitsordade beloppet, 20 000 kr.

Rolf Olsson och Wieslawa Olsson har vitsordat att de av Ulla Ohlin
pastadda bristerna fanns i byggnaden vid tidpunkten f6r 6verlatelsen av
bostadsritten.

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 846 Vastergatan 47 040-35 57 00 040-783 11 ma-fre
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I hovritten har férnyade forhor hillits med Ulla Ohlin, Rolf Olsson,
Wieslawa Olsson, Per-Johan Hansson, Bertil Ekdahl, Inga Malmgren,
Per Friberg, Pehr Ahlqvist, Sven Rosenhall och Ann-Margreth Rosen-
hall, medan férhéren med Hans Bjérklund, Helena Rundgvist och Ake
Thylander har spelats upp frn tingsrittens bandupptagningar.

Tillamplig lagstiftning

En bostadsritt utgor 16s egendom, varfor Sverlatelse av bostadsritt
mellan privatpersoner faller under koplagens regler. Koplagen dr emel-
lertid 1 férsta hand utformad med tanke pa 13sa saker och kdpeobjek-
tets speciella karaktir kan dirfor motivera avsteg fran de regler som
giller i friga om kop av 16s egendom i allminhet (se prop. 1988/89:76 s.
61). Vid kdp av bostadsritt har i rittspraxis det ansetts finnas skil att
jimfora med jordabalkens bestimmelser om 6verlitelse av fast egen-
dom (jfr NJA 1998 s. 792).

Fragan om reklamation

Som tingsritten anfort fir en kopare av 16s egendom enlige 32 § képla-
gen inte iberopa att en vara ir felaktig om han inte limnar siljaren
meddelande om felet inom skilig tid frin det att han mirke eller borde
ha mirkt felet. Enligt 33 § samma lag har koparen dock kvar ritten att
Sberopa felet om siljaren har handlat grovt virdslost eller 1 strid mot
tro och heder. Motsvarande bestimmelser finns betriffande fast egen-
dom 4 kap 19a § forsta och andra stycket jordabalken. Som tingsratten
anfort ar reklamationsfristen enligt kdplagen kopplad till bestimmelsen
i31 § om koparens skyldighet att s& snart omstindigheterna medger det
undersoka varan efter kopet. Vad som anses som skalig tid for rekla-
mation beror enligt kdplagens forarbeten ocksd bl. a. pd koparens sak-
kunskap och hans behov av bitride av en sakkunnig person for att be-
doma huruvida ett fel som kan goras gillande mot siljaren foreligger
(prop. 1988/89:76 s. 123f). Vad betraffar fast egendom har 1 forarbeten
och praxis uttalats att reklamationsfristen borjar 16pa forst nar felet pa
ett patagligt sitt framtrader (NJA 1977 s. 138; prop. 1989/90:77 s. 62).

Ulla Ohlin har forklarat att hon endast ndgon eller nigra dagar efter
tilltradet till bostadsritten kinde att det luktade illa i ligenheten och att
hon timligen omgiende kunde lokalisera lukten till klidkammaren.
Hon har ocks uppgett att luckan till inspektionsbrunnen éppnades 1
maj 2001 samt att det di luktade kraftigt frén luckan och att dess insida
var mogelbemingd. Férekomsten av fukt och mégel i inspektionsbrun-
nen har siledes varit kind {6r Ulla Ohlin redan 1 maj 2001.
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Av Per-Johan Hanssons utldtande framgar emellertid att skadorna 1 in-
spektionsbrunnen inte har orsakats av felet 1 grundkonstruktionen utan
berott pa att det saknas fuktskydd i1 brunnens botten. I malet har ocksi
framkommit att avsaknaden av fuktspirr mellan byggnadens betong-
platta och triregelstommar inte har kunnat upptickas genom under-
sokning av inspektionsbrunnen.

© Ulla Ohlin har forklarat att lukten i ligenheten forsvann nir bostads-

rittsforeningen 1 maj 2001 bytte ut inspektionsluckan och den ull un-
dertrycksventilationen hérande flikten. Hon har dirmed haft fog for
sitt antagande att lukten varit orsakad av skadorna i inspektionsbrun-
nen. Nir lukten dterkom i september 2001 vande sig Ulla Ohlin timli-
gen omgdende till advokat for juridiskt bitrade och 1 oktober 2001 an-
litades Per-Johan Hansson fér att gora en teknisk undersékning av or-
saken till luktproblemet. Ulla Ohlin har forst 1 samband med att hon i
januari 2002 tillstilldes Per-Johan Hanssons utlitande fitt kinnedom
om att det saknades fuktspirr under syllarna och att fukt- och mogel-
skador darfor uppstatt.

Med hinsyn till de dtgirder Ulla Ohlin under perioden september 2001
till januari 2002 vidtagit {6r att unders6ka orsaken till den obehagliga
lukten far enligt hovritten reklamationsfristen for det av henne pastad-
da felet anses ha borjat 16pa forst i januari 2002. Den reklamation hon
ostridigt limnat den 11 februari 2002 har dirmed, oavsett om képla-
gens eller jordabalkens betraktelsesitt tillimpas, skett inom skalig tid.
Ulla Ohlin har siledes inte forlorat sin ritt att 8beropa felet pa grund av
for sen reklamation.

Frdgan om undersékningsplikt och ansvar for
felet

Enligt 20 § andra stycket koplagen far en kopare som undersékt varan
fore kopet inte som fel dberopa vad han borde ha mirkt vid undersok-
ningen, om inte siljaren har handlat i strid mot tro och heder. Omfatt-
ningen av kdparens undersokningsplikt fore kopet ir enligt koplagens
forarbeten beroende av omstindigheterna 1 det enskilda fallet, varvid
bedémningen fir ske med utgingspunkt i den grad av omsorg som kan
krivas av en person i kdparens stillning (prop. 1988/89:76 s. 94). Vid
kop av fast egendom giller enligt 4 kap 19 § jordabalken att kdéparen
som fel inte fir dberopa en avvikelse som denne borde ha upptickt vid
en sidan undersékning av fastigheten som varit pikallad med hinsyn
till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jimférliga fas-
tigheter samt omstindigheterna vid kopet.
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Det ir ostridigt att den byggnad, i vilken den av Ulla Ohlin férvirvade
bostadsrattslagenheten ar beligen, vid kopetillfillet varit behiftad med
ett konstruktionsfel, genom att det saknats fuktspirr mellan betong-
platta och triregelstomme. Felet miste ha funnits alltsedan byggnaden
uppfordes.

Enligt 7 kap 1 § bostadsrittslagen aligger det en bostadsrittsférening
att tillhandahalla en lagenhet 1 fullt brukbart skick nir den tilltrids for-
sta gangen. Av 7 kap 4 och 12 §§ samma lag framgar att bostadsrittsfo-
reningen ven fortsittningsvis ansvarar {or lagenhetens skick, 1 den mén
ansvaret for det s.k. inre underhillet inte &vilar bostadsrattshavaren.
Avsaknaden av fuktsparr mellan betongplatta och triregelstomme ut-
gor ett sidant fel 1 byggnaden som det fir anses aligga bostadsrattsfére-
ningen att avhjilpa.

Enligt hovritten bor vid kop av en bostadsritt saljarens felansvar enligt
koplagen endast undantagsvis omfatta fel som en bostadsrittshavare
kan vinda sig till bostadsrittsféreningen for att f3 avhjalpta. Emellertid
ir parterna i detta mal ense om att det av Ulla Ohlin pitalade felet pa-
verkar bostadsrattens marknadsvirde och att felet — om det uppmark-
sammats av parterna — hade f6éranlett en minskning av kdpeskillingens
storlek om 20 000 kr.

Friga ir d4 om Ulla Ohlin bort mirka felet vid en med vederbérlig om-
sorg foretagen undersokning av ligenheten. Som utgidngspunkt méste
dirvid galla att en kdpares undersokningsplikt inte rimligen kan stricka
sig lingre 4n till sddana egenskaper hos kopeobjektet som omfattas av
siljarens felansvar. I enlighet med vad som anférts i foregiende stycke
bor undersokningsplikten f6r en kopare av en bostadsritt darfér nor-
malt inte anses omfatta ligenhetens skick avseende sidant som bostads-
rittsforeningen ansvarar for enligt regleringen 1 bostadsrittslagen. Om
det emellertid finns sirskilda indikationer pa att det foreligger sidana
fel och dessa kan antas inverka pd bostadsrittens virde har koparen -
om denne vill kunna rikta ansprak mot siljaren - att vidta de atgiarder
for att undersoka férekomsten av fel som omstindigheterna i det en-
skilda fallet foranleder. Dirvid bor vigledning i tillimplig man kunna
himtas frin reglerna om kopares undersokningsplikt vid kop av fast
egendom.

Av utredningen framgar att Ulla Ohlin undersokt bostadsritten endast
1 begransad omfattning. Hon har haft mojlighet att uppmérksamma {6-
rekomsten av s&vil ventilationsrér i klidkammaren som ventilerade
fotlister, vilket indikerat att det {6rekommit problem med ventilationen
i ligenheten. Detta hade bort foranleda henne att nirmare undersoka
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orsaken till att ett extra ventilationssystem installerats, vilket i sin tur
hade gett henne anledning att noggrannare undersoka byggnadens
grundkonstruktion. Ulla Ohlin kan mot denna bakgrund inte anses ha
uppfyllt sin undersékningsplikt.

Det ir i malet inte visat att Rolf Olsson eller Wieslawa Olsson kant till
anledningen till att lagenheten var utrustad med ett system for under-
trycksventilation eller att de 1 6vrigt underlatit att Jimna upplysningar
om bostadsritten som innebar att Ulla Ohlin trots sin bristande under-
sokning har ritt till prisavdrag.

Vid denna bedémning skall tingsrittens domslut sta fast.

Rattegangskostnader

Vid ovan angivna utging ir Rolf Olsson och Wieslawa Olsson beritti-
gade till ersittning for sina rittegingskostnader béde vid tingsritten
och 1 hovritten.

Kostnaderna vid tingsfétten

Rolf Olsson och Wieslawa Olsson har vid tingsratten yrkat ersittning
med 89 294 kr, varav 61 500 kr avser ombudsarvode, 7 500 kr Rolf Ols-
sons tidsspillan, 1 500 kr Wieslawa Olssons tidsspillan och 18 794 kr
utligg. De har betriffande Rolf Olssons tidsspillan anfért att han vid
tjanstledighet férlorar inkomst om 255 kr per timme och att den begér-
da ersittningen avser 30 timmar 4 250 kr. S&vitt avser Wieslawa Olssons
tidsspillan har de anfért att hon vid tiden fér tingsrittens dom arbetade
sju timmar per dag, att hon vid tjanstledighet forlorar 115 kr per timme
och att den begirda ersittningen avser 13 timmar 4 115 kr.

Huvudforhandlingen vid tingsritten pagick i totalt tio timmar. Rolf
Olsson och Wieslawa Olsson ir berittigade till ersittning for den ar-
betsinkomst de forlorat under dessa timmar. Vidare ar de berittigade
till viss ersittning for den tid de 1 &vrigt fatt ligga ned pd malet under
handliggningens ging. Hovritten finner skaligt att bestimma ersitt-
ningen f6r Rolf Olssons tidsspillan till 3 500 kr och f6r Wieslawa Ols-
sons tidsspillan till yrkade 1 500 kr. Ulla Ohlin skall siledes f6rpliktas
att ersitta Rolf Olsson och Wieslawa Olsson for rittegingskostnader
vid tingsritten med (61 500 + 3 500 + 1 500 + 18 794 =) 85 294 kr.
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Kostnaderna i hovratten

Rolf Olsson och Wieslawa Olsson har yrkat ersittning for sina ritte-
gangskostnader 1 hovritten med 57 735 kr, varav 48 000 kr avser om-
budsarvode, 4 500 kr Rolf Olssons arbete och tidsspillan (18 timmar 4
250 kr), 1 610 kr Wieslawa Olssons arbete och tidsspillan (14 timmar 4
115 kr) samt 3 625 kr utligg. Ulla Ohlin har vitsordat yrkat belopp for
utligg men forklarat att hon sdvitt avser ombudsarvode vitsordar ett
belopp om 25 000 kr och sdvitt avser ersittning till Rolf Olsson och
Wieslawa Olsson 1 500 respektive 500 kr som skaliga belopp.

Mot bakgrund av omfattningen av det arbete ombudet har utf6rt i hov-
ratten kan inte skiligt arvode sittas hogre an vad Ulla Ohlin vitsordat.

Huvudférhandlingen i hovritten har tagit en dag i ansprik. I enlighet
med vad som anférts angdende rittegingskostnaderna vid tingsratten ar
Rolf Olsson och Wieslawa Olsson berittigade till ersittning for den ar-
betsinkomst de forlorat under denna dag och till viss ersittning for den
tid de 1 6vrigt fatt ligga ned pd malet under handldggningen i hovritten.
Wieslawa Olsson har forklarat att hon vid tidpunkten f6r hovrittens
huvudférhandling endast arbetat tre timmar per dag. Hovritten finner
att skilig ersattning for Rolf Olsson bor bestimmas till 2 500 kr och f6r
Wieslawa Olsson till vad Ulla Ohlin vitsordat.

Ulla Ohlin skall s3ledes forpliktas att ersitta Rolf Olsson och Wieslawa
Olsson for rittegdngskostnader i hovratten med (25 000 + 2 500 + 500
+3 625 =) 31 625 kr.

Postadress Besoksadress Telefon " Telefax Expeditionstid
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Hur man overklagar

Overklagande fir ske inom fyra veckor frin denna dag eller senast den
21 juni 2004.

Anvisningar for 6verklagande, se bilaga B.

/NA%/ (gsr B oo

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Roberth Nordh och Roger
Bergforsen, hovrittsassessorn Lena Peterson samt tf. hovrittsassessorn

Linda Palmenis (referent).

Postadress ‘Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
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MALMO TINGSRATT DOM Mal nr T 2886-02
Rotel 65 2003-04-22
Avd 6 meddelad i
Malmo
KARANDE

Ulla Ohlin, 420215-4326, Oxievingsvigen 244, 238 39 OXIE )
Ombud: advokaten Birgitta Holm, Tegelgardsgatan 3, 211 33 MALMO

SVARANDE
1. Rolf Olsson, 551216-1034, och
2. Wieslawa Olsson, 590729-2063, bida med adress Stendkersvigen 160,
238 33 OXIE )
Ombud for bida; advokaten Hikan Linse, Méster Nilsgatan 1, 211 26 MALMO
DOMSLUT
[. Tingsriitten limnar kdrom&let utan bifall.
2. Ulla Ohlin skall ersiitta Rolf Olsson och Wieslawa Olsson deras rittegdngskost-
nader med fttioniotusentvahundranittiofyra (89 294) kr, varav 61 500 kr utgdr om-
budsarvode, jamte rinta enligt 6 § rintelagen frén dagen for denna dom till dess
betalning sker.
Postadress Besoksadress Telefon Telelax Expeditionstid
Box 265 Kalendegatan 1 och 6 (040-35 30 00 040-611 43 10 mindag - frcdag

201 22 MALMO 9.00-14.00 -



MALMO TINGSRATT DOM T 2886-02
Avd 6 2003-04-22

YRKANDENM M

Enligt avtal den 26 september 2000 forvéarvade Ulla Ohlin bostadsrittsldgenheten
nr 35 i Brf Linnéa, Oxievangsviigen 244, 238 39 OXIE, av Rolf Olsson och Wies-
lawa Olsson. Handpenning med 35 000 kr betalades samma dag och resterande

kpskilling om 315 000 kr erlades den 26 februari 2001 i anslutning till att tilltrade

skedde.

Ulla Ohlin har efter stimning gentemot Rolf Olsson och Wieslawa Olsson yrkat i
torsta hand att tingsritten forklarar att kopet av bostadsriitten skall gé ater samt for-
pliktar Rolf Olsson och Wieslawa Olsson att, mot Aterfiende av lagenheten, solida-
riskt betala tillbaka 350 000 kr jimte rénta enligt 2 § och 5 § réntelagen pd 35 000
kr frin den 26 september 2000 och pd 315 000 kr frén den 26 februari 2001, allt till
dess betalning sker. Vidare har Ulla Ohlin yrkat att Rolf Olsson och Wieslawa Ols-
son skall betala skadestind till henne med 27 940 kr jimte rénta enligt 6 § réntela-
gen frin dagen for delgivning av stimningsansokan tills betalning sker. Av ska-
desténdet avser 8 000 kr kostnader for flyttningen till Jagenheten och 19 940 kr
kostnader enligt anbud for flyttning dérifrén och stidning. Ulla Ohlin har i andra
hand yrkat att Rolf Olsson och Wieslawa Olsson som avdrag pa kopeskillingen

skall betala 231 000 kr jamte rénta cnligt 6 § réntelagen frén delgivningsdagen.

Rolf Olsson och Wieslawa Olsson har bestritt kirom&let. Om tingsritten skulle bi-
falla yrkandet om kopets atergéng har de vitsordat beloppet. Om de befinns ska-
destandsskyldiga har de vitsordat det yrkade beloppet avseende flyttningen frén
ligenheten. Om Ulla Ohlin skulle anses berittigad till nedsiittning av kopeskillingen
vitsordas ett belopp om 20 000 kr avseende vérdeminskning. Rolf Olsson och
Wieslawa Olsson har dven vitsordat att syllarna i och for sig méste bytas och att

detta kostar 55 000 kr. Yrkade riintor har vitsordats.

Rolf Olsson och Wieslawa Olsson har for egen del kvittningsvis yrkat att tingsrétten

vid cn eventuell hiivning av kopet forpliktar Ulla Ohlin att jamlikt 65 § koplagen



MALMO TINGSRATT DOM T 2886-02
Avd 6 2003-04-22

betala ersiittning for den nytta hon har haft av lagenhcten motsvarande ranta pé ko-
peskillingen frin den 26 februari 2001 t o m juni ménad 2002 med fyra procent

dver vid varje tid gillande diskonto samt frin och med den 1 juli 2002 till dess sil-

jarna fér tilltréde till ligenheten enligt 5 § réntelagen.

Ulla Ohlin har bestritt kvittningsyrkandet och anfért att hon inte haft nagon ersitt-
ningsgill nytta av ligenheten, i vart fall inte ndgon som belastat svarandena. Hon
har tillagt att i den mén hon har haft ndgon nytta har den ersatts genom avgifterna

till bostadsrittsforeningen.

Ulla Ohlin har anfort foljande. Hon ség en tidningsannons betréiffande lagenheten i
september 2000. Tillsammans med sambon Bertil Ekdahl bes&g hon ligenheten vid
en allmin visning med miklare. Rolf Olsson och Wieslawa Olsson var nirvarande.
Ulla Ohlin fick en objektsbeskrivning. Hon fick ett allmént gott intryck av lagen-
heten, som motsvarade beskrivningen. Nifgon tid senare gjorde hon ett nytt besok,
nu endast med séljarna nirvarande. Dessa limnade endast positiva upplysningar om
ligenheten. Allt var ocksd mycket friascht och fint. Ulla Ohlin lade inte méirke‘till
nigot ror i klidkammaren. Hon méste vél ha sett inspektionsluckan i klidkammaren
men tinkte inte p& det di. Hon gick inte upp pd vinden. Inte heller den 26 september
2000 d& Ulla Ohlin skrev p& kopeavtalet i ligenheten upplystes om négra fel.
Ganska omedelbart efter inflyttningen i manadsskiftet februari-mars 2001 upptéckte
Ulla Ohlin och Bertil Ekdahl att det luktade mycket ifla i ligenheten. 1 klidkamma-
ren luktade det sé illa att den dverhuvudtaget inte gick att anvénda; lukten frén in-
spektionsluckan var kraftig och det fanns fullt av mogel under luckan. Vidare var
inomhusklimatet mycket kallt och i synnerhet golven var kalla. Ulla Ohlin tog
kontakt med bostadsrittsforeningen och dess besiktningsman. S& sméningom hade
hon kommit underfund med att det fanns ett fliktror i klidkammaren och négot
slags fliiktsystem. Besiktningsmannen kénde inte till ndgot om négon ventilations-
anlaggning. Foreningen visste inte heller mycket om fldktsystemet. Det framkom att
fliikten alltid maste vara igdng. Det var den inte nir Ulla Ohlin och Bertil Ekdahl

flyttade in i ligenheten. Efter upprepade samtal med foretridare for féreningen utan
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att nfigot resultat uppniddes tog Ulla Ohlin i oktober 2001 kontakt med advokaten
Birgitta Holm. Denna lamnade civilingenjoren Per-Johan Hansson uppdraget att
besiktiga ligenheten och han avgav sitt utlétande den 28 december 2001. En kom-
plettering till utlétandet &r daterad den 30 januari 2002. Den 11 februari 2002 sked-

de reklamation genom ett forsta brev till Rolf Olsson och Wieslawa Olsson.

Ulla Ohlin har preciserat sina grunder for talan enligt foljande.

Bostadsritten har efter kopet visat sig ha omfattande fukt- och mikrobiella skador i
golv- och viggkonstruktionerna med &tfoljande elak lukt i ligenheten samt kalla
golv iiksom kallt inomhusklimat. For att komma till ritta med de angivna skadorna
och oligenheterna méste de tgiirder Per-Johan Hansson anger i yttrande vidtagas
till en kostnad av 231 000 kr. Ulla Ohlin skulle inte ha kopt bostadsritten - i vart
fall inte till det pris den séldes for - om hon hade ként till fuktproblemen i golv samt
viiggar och den nedan angivna ventilationsanlaggningen med fliktar. Ulla Ohlin har
med fog haft anledning att utgé frin att bli upplyst om dessa forhdllanden. - Séljarna
har vid kopet kant till att en ventilationsanlidggning med fliktar installerats i bosta-
den {6r att hilla fukt i golv och viiggar pd sidan niv4 att lukt och andra olédgenheter
inte uppstér. Dock har siljarna inte fore eller vid kopet informerat Ulla Ohlin om
vare sig ventilationsanliggningen med fléktar eller anledningen till dess existens.
Mot ovanstiiende bakgrund gor Ulla Ohlin géllande att ligenheten &r behiftad med
fel jamlikt 19 § 1 st 2 p och 3 p koplagen.

Fel jimlikt 19 § 1 st 2 p képlagen: Fuktproblem i bostadsrittens golv och vaggar
samt installationen av ventilationsanldggning med fliktar for att hélla fuktproblemet
under kontroll r visentliga forhallanden rérande bostadsriittens egenskaper och
anviindning. Siljarna, som kint till forhillandena har underlatit att upplysa Ulla
Ohlin hidrom. Ulla Ohlin skulle inte ha kopt bostadsrétten om hon upplysts om
fuktproblem och ventilationsanldggning med fléktar.

Fel jimlikt 19 § I st 3 p koplagen: Genom de omfattande fukt- och mikrobiella ska-
dorna i ligenhetens golv och viiggar har bostadsrétten varit i vasentligt simre skick
iin vad Ulla Ohlin med fog kunnat pariikna med hénsyn till bostadsréttens pris och

den kostnad som krivs for att komma till ritta med dessa skador.
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PA grund av dc ovan nimnda felen - vilka ir viisentliga for Ulla Ohlin, ett forhdllan-
de som séljarna insett eller bort inse - har Ulla Ohlin i férsta hand rétt att fa tillbaka
erlagd kdpeskilling och hon ér d& ocksd beriittigad till skadestdnd motsvarande de
flyttkostnader hon fatt vidkiinnas och far vidkinnas. Ulla Ohlin &r i vart fall berétti-
gad till omstimd kopeskillingsnedsittning p g a de ovan ndmnda felen med belopp

motsvarande atgéirdskostnaderna d v s 231 000 kr jimte rénta.
Rolf Olsson och Wieslawa Olsson har anfort foljande.

Ulla Ohlin har upptickt pastidda fel i ménadsskiftet februari-mars 2001 och sagt sig
dirvid mérkt ha bl a en elakartad lukt. Trots detta har ingen reklamation framforts
till siiljarna forriin i brev den 11 februari 2002. Rolf Olsson och Wieslawa Olsson
gdr dirfor i forsta hand gillande att reklamation jimlikt 32 § koplagen inte skett
inom skiilig tid. Ulla Ohlin har dirfor inte rétt att pétala fel, &n mindre hidva kopet. -
Négra &r innan Wieslawa Olsson kpte ligenheten hade bostadsrittsforeningen in-
stallerat ndgon form av frnluftsventilation med kanalflidkt pd vinden med ventila-
tionsror ner till klidkammaren samt ventilerade fotlister, som utgor tydliga tecken
pd att syllarna ventilerades genom franluftsanldggning. En noggrann kopare borde
ha forstétt eller i vart fall noggrannare undersokt skilet till extra ventilationssystem.
Det hade rickt med att lyfta p& brunnslocket i klddkammaren for att dalig lukt
skulle ha miirkts. Koparen borde sdledes ha upptickt ifrdgavarande fel. Rolf Olsson
och Wieslawa Olsson gor dérfor i andra hand géllande att Ulla Ohlin jamlikt 20 §
koplagen inte har riitt att efter kopet dberopa felen. Wieslawa Olsson kopte ligen-
heten tillsammans med sin dévarande make 1992. Hon kom fréin polska forhdllan-
den och talade dilig svenska. Kopet genomfordes genom dévarande svérforildrarna
som skotte kontakten med siéiljaren Inga Malmgren. Ett mekaniskt fliktsystem som
satts dit, dr vanligt forekommande till férbattring av luftklimatet. Det skall vara
igdng alltid. Varken Rolf Olsson och Wieslawa Olsson cller besdkande vinner har
upptickt délig lukt eller méirkt kalla golv. Varmvatten har riackt till vid bad. Det
fanns barn i familjen som badade varje dag. Vid en period nir det var kallt under-

rittades bostadsréttsforeningen som ldt hoja viirmen. Rolf Olsson och Wieslawa
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Olsson bestrider silunda att de kint till forckomsten av fel pd i ligenheten. De har
inte handlat vardslGst eller gjort sig skyldiga till svek. Det ér och for sig riktigt att
ytterviggssyllarna var fuktskadade. Det dr emellertid en skyldighet for bostadsriitts-
foreningen att dtgédrda syllarna. Detta foljer av 7 kap 4 § jaimfort med 2 § bostads-
rittslagen. P& samma siitt ér det bostadsrattsforeningens skyldighet att vid behov
hdja viarmen, som tillthandahélles genom successiv leverans via fjérrvirmesystem.

- Betriffande kravet pd prisavdrag gores géllande att ett sddant inte skall motsvara
kostnaderna for ett dtgidrdande utan berdknas som skillnaden mellan marknadsvér-
det i felaktigt och avtalsenligt skick. I vérdeutldtande har vardepdverkan beddmts
inte overstiga 20 000 kr. Det kan inte bedomas som vésentligt fel och skall for Gv-

rigt bekostas av bostadsrittsforeningen. Felen utgor i vart fall inte hiivningsgrund.

Ulla Ohlin bestrider att hon reklamerat for sent eftersom hon reklamerat bara elva
dagar efter det att hon fatt Per-Johan Hanssons komplettering av besiktningsutlétan-
det, vid vilken forsta tidpunkt hon haft egentlig kinnedom om felen. Om tingsritten
likvél skulle finna att reklamation inte skett i rétt tid gér Ulla Ohlin gillande att
siiljarna handlat grovt vrdslast eller i strid mot tro och heder varfér hon dndé har
ritt att hiivda felen. Rolf Olsson och Wieslawa Olsson har haft information om att
det var viktigt att de installerade fliiktarna alltid var igdng utan att vidarefordra den-
na till Ulla Ohlin. Wieslawa Olsson har dessutom stidat den tomma ldgenheten in-

nan hon flyttade in och haft mgjlighet att utan svdrigheter se installationen.

Rolf Olsson och Wieslawa Olsson har genmiilt att de ként till att fliktarna skall vara
igdng men att de inte ként till bakgrunden till flikten som Ulla Ohlin sjilv kunnat
skaffa sig kinnedom om vid en undersdkning av bostadsrittslédgenheten. De kidnde

sdlunda till att det fanns en frnluftsanldggning, vilket &r vanligt férckommande.
DOMSKAL

Parterna har 8beropat skriftlig bevisning bl a i form besiktningsutldtanden och vir-

deringsutldtanden.
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Forhor undersanningsforsakran har pd deras egen begiran héllits med Ulla Ohlin, &
ena sidan, samt med Rolf Olsson och Wieslawa Olsson, & den andra. Vidare har hél-
lits vittnesfor, pd Ulla Ohlins begéran med ovannimnde Per-Johan Hansson, mékla-
ren Hans Bjorklund, Ulla Ohlins sammanboende Bertil Ekdahl, Inga Malmgren och
Per Friberg, som bodde i l4igenheten niar Wieslawa Olsson kopte den, och méklaren
Helena Rundqvist samt pé begéran av Rolf Olsson och Wieslawa Olsson med
byggnadsingenjoren Pehr Ahlgvist, virderingmannen Ake Thylander och makarna

Sven Rosenhall och Ann-Margreth Rosenhall.

Tingsriittens bedéomning

Rolf Olsson och Wieslawa Olsson har i forsta hand anfort att Ulla Ohlins reklama-

tion betriffande fel framforts for sent och att hon darfor inte far dberopa felen.

Enligt 32 § kdplagen far kdparen inte &bcropa att en vara ir felaktig om han inte
limnar séljaren meddelande om felet inom skélig tid frdn det han mérkt eller bort
markt felet. Enligt lagens 33 §, som har dberopats av Ulla Ohlin, dr kdparen likvél
beriittigad att &beropa varans felaktighet, om siljaren har handlat grovt vardslost
eller i strid mot tro och heder. Den reklamation som 32 § tar sikte pé dr en neutral
reklamation, d v s ett meddelande om att varan &@r behéftad med fel som kdparen vill
dberopa. Kdparen kan senare precisera reklamationen eller de p&féljder han vill
gora gdllande. Den tidpunkt, d& koparen bort marka fel, féljer oftast av reglerna i

31 § koplagen som behandlar koparens undersdkningsplikt. Tingsrétten dterkommer

nedan till undersokningsplikten men gor i forevarande fall foljande bedomning.

Ulla Ohlin har, vilket &r ostridigt mellan parterna, flyttat in i ligenheten tillsammans
med sin sammanboende den 26 februari 2001. Enligt Ulla Ohlins egna uppgifter
mirkte bada omedelbart en elakartad lukt i ligenheten; i klidkammaren luktade det
sd illa att utrymmet inte dverhuvudtaget kunde anvindas. De konstaterade dven att
det var mycket kallt i lagenheten, att golven var kalla och att kranvatten inte holl
erforderliga temperaturer. Ulla Ohlin fann sig med detsamyma foranldten att ta kon-

takt med bostadsrittsforeningen men gav inga signaler till Rolf Olsson eller Wies
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lawa Olsson. Ulla Ohlin fortfor att ha kontakter med féreningen och deras besikt-
ningsman. Nir resultat uteblev tog hon kontakt med advokaten Birgitta Holm. Inte
heller i detta skede limnades ndgon som helst reklamation till sdljarna. I december
2001 fick Ulla Ohlin omndmnt besiktningsutltande fran Per-Johan Hansson uppta-
gande bl a allvarliga fel i anslutning mellan betongplatta och tréregelstommar med
mogeltillvixt pd syllarna som foljd. Forst i brev till Rolf Olsson och Wieslawa Ols-
son den 11 februari 2002 skedde reklamation. Reklamation borde enligt den be-
démning tingsritten gor skett i ndgon allmén form redan i samband med att obeha-
gen konstaterades i februari 2001 eller i vart fall samtidigt som Ulla Ohlin vinde sig
till bostadsriittsfdreningen. Under alla omstéindigheter 4r en reklamation i februari
2002 s avligsen frin kraven enligt kdplagen att det inte kan komma ifrdga att

tingsritten skall anse att den har skett inom skalig tid.

Utredningen ger vid handen att Rolf Olsson och Wieslawa Olsson ként till att Id-
genheten varit utrustad med ett extra vcntiiationssystem for franluft och att flaktarna
till detta skulle vara pd. Det har angetts att fliktarna inte var p& nir Ulla Ohlin till-
triidde ldgenheten men ndgon utredning betriiffande avstangningen av fldktarna eller
nir en sidan skulle ha skett har inte forebragts. Rolf Olsson och Wieslawa Olsson
har samstimmigt berittat att de inte haft niigra oldgenheter av fukt eller besvérande
inomhusklimat i lagenheten nir de tilltridde eller bodde i den. De kan inte anses ha
dvertygats om motsatsen. Tingsrétten finner inte att det skénkts stod &t pdstdendena
betriiffande grov vérdloshet eller nigot handlande i ovrigt frén Rolf Olssons eller
Wicslawa Olssons sida som varit i strid mot tro och heder. Med hénsyn till det an-

forda har Ulla Ohlin forlorat ritten att beropa fel i lagenheten.
Redan pd grund av det anforda skall kiromdlet ogillas.

Tingsritten finner emellertid skél att &ven anteckna foljande. Enligt 20 § koplagen
far koparen inte som fel &beropa vad han méste anses ha ként till vid kopet. Har han
undersokt varan eller utan godtagbart skil underldtit att folja siljarens uppmaning

att underska den fir han inte, om man bortser frin situationen att séljaren handlat i
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strid mot tro och heder, som fel 4beropa vad han borde ha mérkt vid understkning-
en. Ulla Ohlin har besokt lagenheten vid en allmén visning under medverkan av
siljarnas miklare. Hon forevisades ligenheten vid ytterligare minst ett tillfalle fore
kopet. Koplagens regler dr i forsta hand utformade med tanke pé kop av 16sa saker.
Kopeobjektets speciella karaktiir kan dérfor motivera avsteg frin de regler som
giiller ifriga om kop av 16s egendom i allménhet. Kraven pa koparens undersdkning
méste enligt tingsrittens mening med hénsyn till kdpeobjektets karaktdar narmast ta
sikte p4 en sidan undersokning av fast egendom, som behandlas i 4 kap 19 § jorda-
balken. Ulla Ohlins undersékning av ligenheten, som nidrmast framstér som en all-
miin overblick #r sdledes inte tillfyllest. Om Ulla Ohlin saknat egen kompetens att
ligga mirke till tecken pd fuktskador eller fel har hon haft att anlita bitride. I mélet
har det framkommit genom utredning som &beropats av parterna & dmse sida att det
funnits tecken pd fuktskador i form av bl a ventilationsrér och installationsbrunn i
kliidkammaren, ventilerade fotlister, fuktskador pa laminatgolv och p taklucka till
vindsutrymme tydliga fuktflickar pd ovansidan. Ulla Ohlin har upplyst att hon inte

besett vindsutrymmet.

Tingsritten finner vid en samlad beddmning att Ulla Ohlin brustit i sina skyldighe-
ter vid besiktningen av ligenheten. Hennes talan skulle darfor ha ogillats dven pd

denna grund.

Vid ovan angiven utgéng i huvudsaken dr Ulla Ohlin skyldig ersitta Rolf Olsson

och Wieslawa Olsson for rittegingskostnader. De yrkade beloppen fér anses skéli-

ga.
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