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Forord

Overlatelser av fast egendom ar i manga avseenden mer komplicerade &n
overlatelser av 16s egendom i svensk ratt. Lagstiftaren har darfor valt att
reglera dessa olika typer av Gverlatelser genom tva separata regelkomplex.
Bade gallande 16s och fast egendom kan koparen dock ha ratt att aberopa fel
i varan, under forutsattning att felet ar av ratt dignitet”. | fast egendom far
koparen dock inte dberopa ett fel gentemot saljaren som borde ha upptackts
vid en undersokning av den aktuella fastigheten. Det ar denna reglering som
kallas kdparens undersokningsplikt.' DA jag vet att undersokningspliktens
omfattning varit foremal for prévning i en mangd rattsfall genom aren blev
jag nyfiken pa att se hur detta institut narmare var utformat.

Genom mina tidigare studier i fastighetsratt har jag 6versiktligt kommit i
kontakt med den diskussion som forts i samband med avgdrandet av NJA
2007 s 86, dar en upplysningsplikt for sdljaren aktualiserats i ett speciellt
sammanhang. | samband med detta borjade jag darfor fundera over i vilka
situationer som en saljare ar skyldig att upplysa en kdpare om brister och fel
I en fastighet som ska séljas.

Det var dessa infallsvinklar som vackte min ambition till att skriva detta
examensarbete.

! Man kan rétteligen tala om en kopares undersékningsplikt dven vid kép av 16s egendom
aven om denna ar langt mer begransad. Denna uppsats kommer dock inte att belysa det
forhallandet narmare.



Summary

To buy and sell property has for a very long time been a special area of
Swedish contract law. It can be a quite complicated process to buy property
in Sweden; there are several rules and regulations that have to be taken into
consideration and it is not uncommon that large amounts of money trade
hands when a property is sold. These are some of the factors that can trigger
a legal process between the parties in an acquisition. Which one of them
should carry the responsibility regarding upcoming errors in the property?

The delegation of responsibility for errors between the seller and the buyer
is a quite complicated matter. Regarding this area of Swedish contract law
you rightfully talk about two different duties, firstly the buyers obligation to
examine and secondly the sellers duty to inform. Both these duties are not
duties in a sense that one has to carry out them, but more so that they
establish a level of responsibility for the parties.

The buyers obligation to examine is nowadays an explicit rule of law that
can be found in the Swedish property act (4:19 JB). The basis of this rule is
that buyer carries the responsibility regarding errors that he should have
found during a normal examination of the property. The examination of a
well informed and competent buyer should be adequate. The seller on the
other hand is responsible (except for those errors that he has promised or
agreed upon in the contract) for errors that cannot be found during this
normal examination. However, one should be observant of the fact that the
obligation to examine is not to be seen as something static, it can be
increased or decreased depending on the circumstances in a specific case.
For example depending on what kind and how much information the seller
revels about the object on beforehand.

The Swedish High Court ruling in the case of NJA 2007 s 86 has brought
questions to the table on whether the seller has a general obligation to
inform the buyer of possible errors in the property on beforehand. There has
been intense discussion in the doctrine between authors how to interpret this
case properly. It is likely that no conclusive statements really can be made
yet until we hear more from the court or the law-maker on the matter.

The other Nordic countries have to a wider extent clarified the sellers’
obligations and responsibility for errors than Sweden has done. It could
therefore be reason to overlook Swedish law regarding these aspects and try
to clarify or possibly even strengthen the sellers’ obligation to leave valid
information about the property to the buyer.



Sammanfattning

Fastighetskdp tillhor sedan mycket lang tid tillbaka ett speciellt
avtalsomrade i svensk ratt. Man har fran lagstiftarens sida valt att ha tva
separata regelkomplex for handel av 16s och fast egendom. Utmarkande for
reglerna om kdp av fast egendom ar bl.a. de formkrav ett sadant kop ar
forenat med. Ett fastighetskdp kan av en rad anledningar vara en relativt
komplicerad process och kdpen involverar inte séllan stora summor pengar.

Ansvarsférdelningen mellan kdpare och saljare ar vid fel i fastighet en
ganska komplicerad fraga. Man kan i dessa sammanhang prata om tva olika
typer av plikter, kdparens undersokningsplikt och séljarens
upplysningsplikt. Denna uppsats soker klargora hur pass langtgaende dessa
respektive plikter egentligen ar.

Undersckningsplikten ar numera inford i lagtext och den aterfinns i 4:19 2 st
JB. Regeln fungerar pa sa satt att koparen bar risken for ett fel som han
borde ha upptackt vid en normal undersdkning av fastigheten medan
sdljaren & sin sida bar risken for att fastigheten avviker fran normal
beskaffenhet i fraga om fel som koparen inte bort upptéacka.
Undersokningsplikten &r saledes ingen plikt i egentlig mening utan en regel
som fordelar ansvaret avseende fel i fastigheten mellan kopare och séljare.
Det avgorande é&r alltsa vad som borde ha upptéckts av en normalt erfaren
kopare. | forarbetena betonas att det ska racka med att kbparen uppfyller
kraven for en lekmannamassig undersékning. Det finns saledes inga krav i
lagtexten pa att kdparen ska vara tvungen att anlita sakkunnig. Han kan
dock indirekt i vissa fall bli nédgad att gora detta da det i vissa rattsfall har
stallts hoga krav pa koparen. Generellt sett kan man dock i praxis se att HD
intagit en stallning som inte tyder pa en sarskilt strang syn pa omfattningen
av koparens undersokningsplikt.

Huruvida det foreligger ndgon generell upplysningsplikt for séljaren i
svensk ratt ar en fraga som numera ar nagot oklar. Det férekommer
diskussion i doktrinen huruvida en sadan generell plikt att upplysa har
etablerats av HD i svensk ratt i och med avgdrandet av NJA 2007 s 86. Det
ar mojligt att tolka rattsfallets avgorande i bada riktningarna, klart &r dock
att avgorandet vackt en del fragor vad som egentligen galler. Innan
nagonting mer sagts i fragan ska man nog vara forsiktig att dra alltfor
langtgaende slutsatser av rattsfallet.

Vara nordiska grannlander har en tydligare ordning for saljarens ansvar att
upplysa om fel och det kan finnas anledning for den svenska lagstiftaren att
se narmare pa detta. Ur flera aspekter (rattsekonomiskt, rattsékerhets etc.)
skulle det utan tvivel vara valkommet med ett tydliggorande av saljarens
ansvar att upplysa fran lagstiftarens sida i svensk ratt.
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1 Inledning

1.1 Syfte och problemstaliningar

Vid forvarv av fast egendom i Sverige har képaren och séljaren att férhalla
sig till dels en undersokningsplikt och dels en upplysningsplikt. Syftet med
denna uppsats ar framst att utreda omfattningen av dessa tva plikter samt att
undersoka om forhallandet mellan avtalsparterna skulle kunna forandras for
att fa till stdnd en battre och effektivare ordning.

1.2 Metod och material

For att presentera regelverket och praxis kring undersékningsplikt och
upplysningsplikt vid kop av fast egendom har jag anvant mig av en klassisk
rattsdogmatisk metod. Till detta arbete har jag darfor studerat och analyserat
olika juridiska texter. Ganska manga rattsfall kommer i korthet att refereras,
detta for att ge lasaren en fordjupad forstaelse kring problematiken.
Informationssokningen har i forsta hand skett pa bibliotek och i olika
juridiska databaser.

1.3 Avgransning och disposition

Uppsatsen kommer i huvudsak att koncentreras kring bestdmmelserna om
kop av fast egendom. Andra koprattsliga regler kommer endast att
behandlas mycket kort och da endast for att ge lasaren en djupare forstaelse.
Det ar inte min avsikt att géra en komparativ studie éver reglerna mellan
kop av fast och 10s egendom. Uppsatsen kommer darfor i storsta méjliga
man centreras kring reglerna i 4 kap JB och speciellt den paragrafen som
reglerar faktiska fel i fastighet, ndmligen 4:19 JB.

Till en bdrjan sker en kort presentation och historisk tillbakablick over
amnet. Darefter sker en genomgang av de olika feltyper och ansvarsregler
som kan férekomma vid kop av fast egendom. Slutligen kommer jag att
presentera undersoknings- och upplysningsplikten var for sig med
tillnérande relevant praxis, varpa arbetet avslutas med en personligt
reflekterande analys som delvis intar ett de lege ferenda perspektiv.



2 Fastighetskopet

Fastighetskopet ar ur ekonomiskt hanseende oftast den enskilt storsta
transaktion som en person dverhuvudtaget kommer att foreta under sin
livstid. | normalfallet kommer darfor inte en person att genomféra
fastighetskGp mer an nagra enstaka ganger.

Fastigheter som objekt och egendom har historiskt sett bedémts som sarkilt
viktiga och har darfor erhallit en speciell status. Dessa orsaker har bidragit
till att skapa de formkrav for fastighetsoverlatelser som idag aterfinns i
svensk ratt. Vid fastighetsoverlatelser har man inte séllan att géra med
betydande ekonomiska vérden vilket tenderar att vara en bidragande orsak
till det forhallandevis stora antalet tvister i domstol avseende fastighetskop
som uppkommer varije ar. Det ror sig oftast da om fragan om vem av saljare
eller kbpare som ska ansvara for de fel och andra avvikelser som upptacks
efter det att fastighetskdpet slutforts. Det kan vara en rad olika faktorer som
gor det svart for parterna att pa forhand bedéma vem som ska béra ansvaret
for en uppkommen brist i den aktuella fastigheten.?

Sa lang tid tillbaka som det ar mojligt att folja rattsutvecklingen inom
kopratten har kop av fast egendom forenats med olika typer av formkrav.
Det bakomliggande syftet har varit att man velat veta vad som skall
betraktas som giltiga 6vergangar eller ej. Westerlind menar att man med
beaktande av ekonomiska och sociala faktorer sokt efterstréva en viss
stabilitet pa fastighetsmarknaden.®

I svensk rétt galler olika regler for kop av 16s egendom och fast egendom.
KopLs regler avser kop av 16s egendom medan kop av fast egendom
regleras i 4 kap JB. Denna atskillnad har en lang historisk bakgrund som
kan sparas anda tillbaka till landskapslagarna. Fran 1800-talets mitt och
framat kan man tydligt iaktta en medveten skillnad mellan reglerna for kop
av fast och 16s egendom. Victorin noterar flera viktiga och signifikativa
skillnader som exempelvis; formkraven som finns vid fastighetskop,
skillnaderna i regler om felansvaret, de sakrattsliga regleringarna m.m.*

Ett centralt argument som framhalls (av bl.a. Westerlind) for att man inte
vill tillata helt formlGsa dganderattsévergangar ar att det utan vissa formkrav
sannolikt kommer att géra dganderattsforhallandena mycket
svaroverskadliga. Ett annat argument &r ocksa att man ansett att
forekomsten av formkrav automatiskt for med sig att en
fastighetsoverlatelse i storre utstrackning sker forst efter ett moget
dvervagande av avtalsparterna.®

2 Hager, Allmanna fastighetsratten — en introduktion 2005, sid 31.
% Westerlind, Kommentar till JB 1-5 kap. 1971, sid 237.

* Victorin, Allmén Fastighetsratt 2008, sid 82.

> Westerlind, Kommentar till JB 1-5 kap. 1971, sid 237.



Westerlind pekar pa uttalanden i forarbetena till 1909 ars jordabalksforslag
dar det framholls att utvecklingen pa det ekonomiska omradet skapat nya
varden och mangdubblat den rérliga formaégenheten, men att for denna
oerhort stegrande produktion utgjorde alltjamt ’jorden med dess krafter den
bestaende grundvalen.”® Ur ett samhallsperspektiv vill man ocksa i viss
man skydda den fasta egendomen fran rena spekulationsspiraler. Westerlind
uttrycker i en sammanfattande kommentar att det i grunden finns fortsatt
goda skal till att uppréatthalla skilda regleringar mellan kop av 16s och fast
egendom.’

Grauers papekar att den nuvarande JB fortfarande ar en nagorlunda farsk
lagstiftning d& den tradde i kraft 1972.%2 Han menar dock att man inte ska
lata sig luras av detta da sjalva regelsystemet i balken pa intet sétt kan ségas
vara lika ”modernt”. Eftersom fastighetsratten &r forknippad med en lang
historisk tradition har detta inneburit att manga av reglerna i nya JB i
grunden kommit att bli kodifikationer dver vad som tidigare arbetats fram i
praxis. Med detta perspektiv i bakhuvudet menar Grauers att forstaelsen av
olika fastighetsrattsliga regler kan underlattas.

I samband med tillkomsten av det nya kop- och konsumentkoplagarna 1990
kom ocksa reglerna om kop av fastighet i viss man att andras. Grauers
konstaterar att lagstiftaren i och for sig hade hogt stallda mal med dessa
andringar, men att foljden likval blev att stora fragetecken kvarstod, inte
minst avseende fel i fastighet.®

Det géar huvudsakligen att dela upp de juridiska problem som vanligen
uppstar vid ett fastighetsforvarv i tva olika grupper. Det har dels och gora
med de fragor som reglerar hur ett fastighetskop ingas och vilka verkningar
ett sadant avtal medfér. Den andra kategorin utgors av de fragor som beror
aspekter vid uppkomna tvister mellan séljare och kdpare. Vanligt
forekommande fragestéllningar &r t.ex. vem som har ansvaret for om
fastigheten i nagot avseende &r bristfallig eller om nagon av parterna hamnar
i dréjsmal.

Skulle en uppkommen brist i en fastighet vara att anse som fel enligt JB:s
bestammelser blir foljdfragan: Vem av parterna bar ansvaret for detta fel?°
For den har framstéllningens rakning blir den intressanta fragan att se pa
vilket satt undersokningsplikten och upplysningsplikten paverkar detta
felansvar.

® Westerlind, Kommentar till JB 1-5 kap. 1971, sid 237.

" Westerlind, Kommentar till JB 1-5 kap. 1971, sid 237f.

® SFS 1970:994.

% Grauers, Fastighetskép 2007, sid 14.

19 Hager, Allmanna fastighetsrétten - en introduktion 2005, sid 32.



3 Felbegreppet
3.1 Fel

| 4 kap JB aterfinns regler om fastighetens beskaffenhet d.v.s. om vad som
ska kategoriseras som fel i fastighet. Dessa regler &r dock ofullstdndiga i det
avseende att de inte ndrmare specificerar vad ett fel egentligen ar. Lagen
oppnar saledes upp for domstolar och andra rattskapande institut att sjélva
avgora detta. Rattsomradet har trots detta ansetts och betraktats som mycket
viktigt och har bl.a. darfor varit foremal for ingaende dvervaganden i
forarbetena till JB. Reglerna har ocksa statt i centrum for ett betydande antal
tvister i domstol dnda sedan JB tradde i kraft. 1990 ars lagandringar
medférde inte att huvudprinciperna fran 1970 ars JB slutade gélla. Aldre
praxis har darfor fortfarande relevans och citeras ofta av domstolar och
forfattare pA omradet.*

3.2 Presentationsmodeller

3.2.1 Val av modell

| gallande svensk ratt foreligger delade meningar om pa vilket satt man ska
bedéma huruvida en avvikelse ska anses vara ett fel i rattslig mening. Ur
praxis och doktrin kan man dock urskilja tva olika modeller. Dessa ar dels

tvastegsmodellen och dels den ”’andra metoden™”.*

Nedan kommer en kort presentation ges av de olika modellerna i syfte att ge
en oversiktlig bild om hur de skiljer sig fran varandra. Det kan vara
intressant att granska modellernas uppbyggnad, samtidigt som det ger en
djupare forstaelse for omradet.™

1 Hellner, Speciell avtalsratt |1 Kontraktsratt 2005, sid 50.

12 Grauers benamner denna modell som “’den andra metoden”, Fastighetskép 2007, sid
133.

13 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 132.



3.2.2 Tvastegsmodellen

Modellen bygger vasentligen pa tva skilda steg, en felbedomning och en
relevansbedémning.'* En gemensam namnare for de bada stegen &r att de
utgar och tar avstamp i sjalva felbegreppet. En av de framsta foresprakarna
for denna modell ar Folke Grauers.™

| det fOrsta steget — felbeddmningen, ska man ta stéllning till vilken standard
som koparen har réatt att krdva att fastigheten ska ha vid kdpet. Avviker
sedan fastigheten fran denna standard foreligger ett fel i koprattslig mening.
For att ndrmare bestdimma denna lagsta godtagbara standard bérjar man
med en beddmning av parternas avtal i vid bemarkelse. Har ser man till
avtalssituationen i sin helhet. Har saljaren lamnat uppgifter om fastighetens
egenskaper i avtalet eller i samband med kopet? Har séljaren gjort det och
att det framgar av dessa uppgifter att fastigheten ska ha eller saknar vissa
egenskaper da kan koparen ratteligen krava att fastigheten ska stamma
overens med de lamnade uppgifterna. | dessa fall, da fastigheten avviker
fran vad avtalet stadgar foreligger ett konkret fel.

Om inte avtalet ger tillracklig vagledning far man som nasta steg istallet
gora en abstrakt bedémning av fastighetens standard. Utgangspunkten &r att
koparen har ratt att krava att fastigheten haller en s.k. normal standard. Man
ser till ’vad en genomsnittlig kopare normalt skall kunna férvanta sig av det
aktuella kopeobjektet™.*® Det aktuella kpeobjektet jamfors med en slags
fingerad normalstandard. De abstrakta felreglerna innebér att en avvagning
mellan typiska séljarintressen och typiska koparintressen goérs. Om objektet
avviker fran den abstrakt faststallda standarden har vi alltsa ett abstrakt fel
for handen. Kommer man genom felbeddmningen fram till slutsatsen att ett
fel i rattslig mening foreligger maste man ga vidare till steg tva i
tvastegsmodellen. Detta steg utgors av en relevansbedémning.

En viktig forutsattning for att koparen ska ha mojlighet att aberopa ett fel
gentemot séljaren ar att felet anses vara relevant. Omstandigheter som har
betydelse vid relevansbedémningen kan t.ex. vara “’parternas vetskap och
handlande, reklamation, preskription och p&féljdsfriskrivningar”.*” Fel som
betraktas som upptéckbara vid en undersokning ar inte att anse som
relevanta. Det kan ocksa finnas fall dar koparen pa forhand avstatt fran att
gora nagra ansprak p.g.a. fel gallande mot saljaren, dessa fel anses inte
heller som relevanta.'® Framsta exemplet pé detta torde vara fall d& saljaren
genom att féra in olika friskrivningar i kdpeavtalet avséger sig ansvar.

Grauers menar att fordelarna med att anvanda tvastegsmetoden &r att en
enhetlig struktur uppnas vid hanteringen av felproblem. Problemen skiljs

1 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 132.

> Modellen introducerades dock forst av Rhodes.
16 Grauers, Fastighetskop 2007, sid 133.

7 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 133.

18 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 132-133.



tydligt &t och tas darefter upp i en "konsekvent ordning”.*®> Om man inte har
och goéra med ett egentligt fel i rattslig mening ar det obefogat att utreda
nérmare huruvida avvikelsen &r mojlig att upptécka eller ej. En annan fordel
som pekas ut ar att det ar latt for bedomaren att folja med i de olika stegen.
Enligt Grauers undviker man saledes situationer dar bedémaren “inte i
onddan missar nagot tankeled”. %

3.2.3 Den andra metoden

Sasom jag papekat ovan finns det aven en andra vanligt férekommande
modell som anvénds vid felbedémningen. Denna benamns av Grauers som
den andra metoden och foresprakas bl.a. av Victorin, Hager och Hellner.
Med denna metod ska man forst och framst underséka om avvikelsen i
fastigheten ar upptackbar eller gj. | de fall da avvikelsen/felet anses vara
upptackbart sa ansvarar inte saljaren. Ar avvikelsen daremot dold da far man
ta stéllning till om den ska anses vara fel i réttslig mening eller ej. Metoden
gar alltsa ut pa att man borjar med att bedéma huruvida
undersokningsplikten uppfyllts istallet for att ga direkt pa feloedomningen.

Victorin menar i sin kritik mot tvastegmodellen att en uppdelning mellan
abstrakta och konkreta fel i och for sig kan géras men att™ den atskillnaden
for fastighetskopets del inte leder framat, % varfor han foresprakar den
andra metoden.? | viss man gér det att finna stod i forarbetena till att
lagstiftaren velat begransa anvandandet av tvastegsmodellen satillvida
domstolen inte &r tvungen att forst ta stallning till vad som ar fel for att
darefter ga in pa om kdparen borde ha upptéckt det pastadda felet vid en
undersékning av fastigheten.? Elfstrdm menar att HD intagit en vacklande
hallning i fragan, och saledes fort resonemang i olika domar som anslutit sig
&t bada hallen.**

3.2.4 Metodval

Resultatet blir i sak detsamma vilken av metoderna man &an valjer att
anvanda. Fragan torde darfor egentligen vara av mer akademisk an praktisk
betydelse. Det som skiljer metoderna at ar i vilken ordning och pa vilket satt
fragorna angrips (d.v.s. om man bérjar med felbedémningen eller huruvida
undersokningsplikten uppfyllts som utgdngspunkt).?® DA ett val "mAste”

1% Grauers. Fastighetskop 2007, sid 136.

20 Grauers, Fastighetskop 2007, sid 136.

2 Victorin, Allmén Fastighetsratt 2008, sid 115.
22 Victorin, Allmén Fastighetsratt 2008, sid 115.
2% Prop. 1989/90:77 sid 39f.

? Elfstrém, Fel i fastighet 2008, sid 217-218.

% Grauers, Fastighetskép 2007, sid 134-135.
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goras kommer framstallningen nedan att bygga pa den av Grauers foretradda
metoden.

3.3 Feltyper

Ett fel i koprattslig mening &r alltsd sammanfattningsvis en avvikelse fran en
standard pa kopeobjektet som koparen ratteligen kan krava att kopeobjektet
ska ha. For att denna definition ska vara relevant maste man fastsla vilken
standardniva som kdparen ska ha ratt att krava. For att definiera denna
standard kan man ga till vaga pa tva olika satt, antingen genom att se till den
konkreta standarden eller att se till den abstrakta standarden.”®

Med detta system (tvastegsmodellen) skiljer man olika typer av fel i JB ifran
varandra. Har vi att géra med en avvikelse fran den konkreta standarden

foreligger ett konkret fel, har vi a andra sidan att géra med en avvikelse fran
den abstrakta standarden &r ett abstrakt fel for handen. Av de abstrakta felen
gar det i sin tur att gora atskillnad mellan faktiska, rattsliga och radighetsfel.

Det gar att bestdamma den standard som koparen ratteligen har ratt att krava
pa fastigheten pa tva olika satt. Antingen beroende om avtalet séger att
fastigheten ska ha en viss standard eller om avtalet inte stadgar nagot i detta
avseende.?’

Denna uppdelning kan inte pa nagot satt anses heltackande for alla typer av
fel och avvikelser da fragestallningarna ofta ar mycket komplexa. Resultatet
kan ibland bli att en viss typ av fel kan karakteriseras som bade abstrakt och
konkret. Det finns en slags glidande évergang mellan konkreta och abstrakta
fel. Att dra en knivskarp grans mellan dessa olika feltyper kan darfor
rimligen inte goras.?®

3.4 Konkret standard

Vid bestaimmandet av den konkreta standarden star kopeavtalet i centrum.
Det kan framga av innehallet i avtalet att en viss standard har avtalats
mellan parterna. Fastigheten kan genom avtalet ha blivit frantagen eller
tilldelad en viss egenskap. Avviker sedan fastigheten fran denna avtalade
standard sa foreligger ett konkret fel. Nar man avgér omfattningen av den
konkreta standarden ska man se till vad avtalet stadgar i vid bemarkelse.
Man ser saledes inte bara till vad som faktiskt avtalats skriftligen eller
muntligen mellan parterna utan aven till alla andra uppgifter om
kopeobjektet som lamnats fran saljarens sida och som kdparen tagit intryck
av. Grauers menar att det t.ex. kan rora sig om ’uppgifter i annonser och

%6 Grauers, Fastighetskop 2007, sid 137.
2" Grauers, Fastighetskép 2007, sid 137.
%8 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 138.

11



skriftvaxling, muntliga uppgifter i samband med kdparens undersékning

eller under férhandlingar etc””.?

For att faststélla avtalets innehall tar man ta hansyn till vad som férekommit
under férhandlingarna. Allt som kan ha betydelse for innehallet i avtalet ska
tas med i denna bedémning. Om man da finner att en viss standard avtalats
och kdpeobjektet avviker fran denna, féreligger ett s.k. konkret fel.*

Denna feltyp blir oftast aktuell i fall dar séljaren lamnat nagon form av
utfastelse, antingen genom en uttrycklig garanti eller genom en enuntiation
avseende fastighetens standard. Sadana typer av utfastelser kan ocksa i
forlangningen péverka omfattningen av kdparens undersokningsplikt.*

Victorin framhaller att en enuntiation foreligger nar séljaren har lamnat
preciserade uppgifter om fastighetens egenskap utan att uttryckligen ha
garanterat en viss egenskap. Han skriver vidare att om séljaren lamnar
nagorlunda preciserade uppgifter om fastigheten i samband med avtalets
ingaende anses koparen oftast ha ratt till att lita pa att de ar korrekta. Skulle
séljaren istéllet lAmna mera allménna uppgifter eller bara allmant lovprisa
vissa av fastighetens egenskaper kommer han inte bli bunden av
uppgifterna. Om fastigheten t.ex. skulle beskrivas i positiva ordalag i en
tidningsannons eller dylikt, kan detta inte betraktas som uppgifter férenade
med nagot séljaransvar. Victorin menar att bedomningen av uppgifterna ska
ske objektivt, det ar séledes ’inte den enskildes uppfattning om
avtalsinnehallet som kan tillméatas avgérande betydelse”.%

Victorin skriver vidare ’Chansen att uppgifterna skall vara bindande for
saljare beror i hog grad pa hur bestamda de ar””.*® Victorin menar att man
ska bedoma uppgifterna i sitt sprakliga sasmmanhang, men aven i
forhallande till vad koparen faktiskt kan iaktta och uppfatta. Om t.ex.
koparen bort inse att séljaren uttalat sig om nagot, som han inte kan veta
nagot om, bor detta exkludera uttalandet fran att vara del av avtalet. A
andra sidan kan kanske ett uttalande som svar pa en direkt fraga ges en
nagot storre vikt an ett av flera yttranden som led i en allman beskrivning
av fastigheten. Koparen maste ocksa ta hansyn till andra omstandigheter,

t.ex. iakttagelser som han gor vid sin undersokning av fastigheten””.>

Grauers ger exempel pd manga fall ur praxis dar domstolen varit tvungen att
ta stéllning till vilken dignitet séljarens uttalanden ska tillméatas d.v.s. om det
verkligen ror sig om en utfastelse eller ej. Grauers menar att det
sammantaget framgar av dem att en lamnad uppgift maste vara nagorlunda
preciserad for att den ska anses vara en utfastelse.*

2° Grauers, Fastighetskop 2007, sid 144.

%0 Grauers, Fastighetskop 2007, sid 137 och 144.

3! Grauers, Fastighetskop 2007, sid 145.

%2 \ictorin, Allméan Fastighetsratt 2008, sid 132.

# Victorin, Allméan Fastighetsratt 2008, sid 132.

# Victorin, Allméan Fastighetsratt 2008, sid 132.

% Grauers, Fastighetskép 2007 sid 148, samt rattsfallen; NJA 1983 s 858, RH 1997:31,
NJA 1978 s 301, NJA 1983 s 865.
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3.5 Abstrakt standard

3.5.1 Abstrakta fel

Om det framgar att parterna inte avtalat att fastigheten ska ha en viss
konkret standard far man som nésta steg se till reglerna om abstrakt
standard. For att avgora om ett abstrakt fel (d.v.s. en avvikelse fran den
abstrakta standarden) foreligger far man forst och framst se till vilken typ av
problem som kdparen har och dérefter utreda om just detta problem kan
anses avvika fran vad som kan hanféras till en normal standard. |
beddmningen om vad som ska anses vara normal standard ska man se till
vad som anses vara normal standard for liknande fastigheter i samma
belédgenhet. De abstrakta felen kan i sin tur delas upp i tre olika feltyper;
rattsliga, radighets och faktiska fel. Dessa feltyper behandlas i jordabalkens
4:e kap.

Grauers framhaller att utgangslaget ar ett helt annat nar man har att gora
med abstrakta fel. Det finns da inte nagra tillrackliga hallpunkter i avtalet att
"héanga upp” ett felansvar pa. Man ser istallet till vilken typ av avvikelse
som foreligger i fastigheten, och om den avvikelsen i sin tur kan anses
avvika fran den normala standarden. For att illustrera den stora mangd av
olika avvikelser som kan anses utgora ett abstrakt fel presenterar Grauers
foljande exempel; bestdende lagfartshinder, en servitutsbelastning, en
hyresratt, en pantrétt, ett rivningsférelaggande, ett anvandningsférbud, en
sprucken skorsten, en arealbrist eller bristande aganderatt”.>” Eftersom det
kan rora sig om ett sa stort spektra av olika problem har lagstiftaren reglerat
dessa avvikelser genom flera olika lagregler.*®

3.5.2 Rattsliga fel

Reglerna om rattsliga fel hittar man i 4:15-1788 JB. Ett rattsligt fel anses
foreligga nar koparens mojligheter att réttsligt forfoga over fastigheten &r
begransade.

Victorin framhaller att JB behandlar foljande typer av rattsliga fel: fall av
lagfartshinder som beror pa saljaren och fall dar fastigheten &r belastad
med sakrétter utbver vad som férutsatts vid kopet.* Victorin menar att
lagens utgangspunkt ar att det inte ska vara nagra problem for en kopare att
erhalla lagfart, koparen ska ocksa kunna utga fran att fastigheten inte
belastas med sakratter utdver de som forutsatts vid kopet.

Om inget speciellt har avtalats forutsatter darmed JB att fastigheten saljs
helt obelastad. Detta innebér att koparen inte har nagon undersokningsplikt

% Grauers, Fastighetskop 2007, sid 160.
37 Grauers, Fastighetskop 2007, sid 160.
% Grauers, Fastighetskop 2007, sid 160.
% Grauers, Fastighetskép 2007, sid 160.
“0 Victorin, Allméan Fastighetsratt 2008, sid 116.
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betraffande rattsliga fel. Saljaren ar dock a sin sida alagd att upplysa om alla
avvikelser fran den abstrakta standarden om kdparen av nagon anledning
inte skulle kanna till dem. Skulle koparen kanna till nagra sadana avvikelser
behdver han inte upplysa séljaren om dessa. Den vanligaste typen av
rattsliga fel som idag forekommer torde enligt Victorin vara att saljaren inte
ar ratt agare till fastigheten.*

3.5.3 Radighetsfel

Denna feltyp regleras av 4:18 JB. Ett radighetsfel innebdr att kdparen p.g.a.
ett myndighetsbeslut inte kan tillrdkna den radighet 6ver fastigheten som
han har ratt till. Myndighetsbeslutet ska alltsa pa ett eller annat satt ha
begransat hans radighet 6ver fastigheten, det innebar att sjalva
anvandningsomradet for fastigheten har begransats p.g.a. beslutet. | princip
kravs det att myndighetsbeslutet ska ha forelegat vid tidpunkten for avtalet
for att kunna beaktas. Undantagsvis kan aven fall beaktas da ett beslut ar
nara forstdende tiden efter kopet.* Ett inte alltfor ovanligt exempel pd ett
radighetsfel ar att fastigheten inte far anvandas for en viss typ av
verksamhet.®?

En forutsattning for att séljaren ska kunna goras ansvarig for denna typ av
felansvar ar att koparen inte var i ond tro. Kdparen ska saledes inte haft
anledning att tro att radigheten var inskrankt. Det spelar ingen roll huruvida
saljaren kande till beslutet om radighetsinskrankningen eller inte. Koparen
behover inte foreta nagon undersokning for att anses vara i god tro. Vid
radighetsfel foreligger saledes inte nagon undersékningsplikt for képaren.
Liksom vid rattsliga fel ar det séljaren som star for risken vid denna typ av
fel. Enligt Hager bor det darfor ligga i séljarens intresse att verkligen
upplysa en képare om de myndighetsbeslutet som kan belasta fastigheten.**

Myndighetsbeslutet bor inte vara alltfor generellt. | praxis har det utarbetats
ett krav pa att beslutet ska gélla ”den enskilda fastigheten eller en grupp av
fastigheter”.* Enligt Victorin kan en detaljplan t.ex. falla inom eller utom
ett sddant krav beroende pé& hur omfattande och detaljerad en s&dan ar.*°

Grauers sammanfattar det hela genom att séga att ”’normal standard”” nér
det géller att anvanda fastigheten ar att “anvandningen inte ar underkastad
andra begransningar &n som foljer av direkt lagstadgande™.*” Képaren ska

* Victorin, Allméan Fastighetsratt 2008, sid 116.

*2 \ictorin, Allman Fastighetsratt 2008, sid 123.

*3 Hager, Allménna Fastighetsratten — en introduktion 2005, sid 52.
* Hager, Allméanna Fastighetsratten — en introduktion 2005, sid 53.
*® Victorin, Allméan Fastighetsratt 2008, sid 121.

“® Victorin, Allmén fastighetsratt 2008, sid 121f.

" Grauers, Fastighetskop 2007, sid 183.
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kunna utga fran att det inte finns nagra beslut av myndighet som begransar
hans radighet dver fastigheten.*®

Syftet bakom reglerna om réttsliga fel och radighetsfel har varit att lagga
fast en lagsta standard vid fastighetskop. Det &r regler om vad kdparen kan
forvénta sig och vad han har rétt att krdva utan att undersodka fastigheten och
dess rattsliga forhallanden. Lagstiftaren avser att fa séljaren att upplysa
koparen om de verkliga forhallandena och ta ansvar for eventuella
konsekvenser. Reglerna ger koparen ett skydd dven om han skulle
forsumma nagot i sin granskning av fastigheten i dessa avseenden. Saljaren
formas av lagstiftaren pa detta satt att Iamna relevanta uppgifter.

3.5.4 Faktiska fel

Felansvaret rorande faktiska fel behandlas i en av JB:s mest centrala
bestammelser namligen 4:19 JB. Paragrafen hanterar fall da fastigheten inte
stammer 6verens med vad som foljer av avtalet eller da den annars avviker
fran vad koparen med fog kunnat forutsatta vid kopet. Enligt 4:19 1st 1 p 2
p JB, foreligger ett faktiskt fel da fastigheten avviker fran den abstrakt
faststallda fysiska standarden. | lagtexten uttrycks detta pa foljande satt, att
fastigheten avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsatta vid
kopet”.*® For att ta reda p& om en fysisk avvikelse gallande en fastighet &r
att betrakta som faktiskt fel eller inte maste man klargéra om avvikelsen
skiljer sig (i positiv eller negativ bemarkelse) fran det som utgor den
normala abstrakta standarden. Domstolarnas uppgift blir att vdga den
aberopade avvikelsen gentemot den abstrakta standarden.

Det kan vara relativt svart att faststalla en normal abstrakt standard for
faktiska fysiska forhallanden, eftersom kopobjektet vid varje overlatelse ar
unikt. FastighetskOpet utgor ett s.k. speciekdp, ingen fastighet &r den andra
lik. Vad som ska anses vara normal standard kan alltsa variera betydligt
beroende pa vilken typ av fastighet som det rér sig om. Det blir naturligt att
olika krav stalls pa olika typer av fastigheter, det blir saledes olika krav for
t.ex. en skogsfastighet, en jordbruksfastighet eller en fastighet med eller
utan byggnader. Om forvérvet géller en bostadsfastighet sa ar det
byggnadens skick som kommer att sta i centrum for bedomningen. Saker
man da beaktar ar t.ex. ’byggnadens alder, byggnadsmaterialet,
underhallet, anvandningen” *Yetc.

Grauers papekar att det finns en stor spannvidd i det som ryms inom
begreppet det normala. Han menar att man generellt kan sdga att det ska
ganska mycket till innan det med sakerhet gar att sdga att standarden i ett
visst avseende ar sa lag eller sa annorlunda att ett abstrakt fel foreligger. Ett
allmant krav &r dock att avvikelsen faktiskt ska paverka fastighetens

*8 Grauers, Fastighetskop 2007, sid 183.
* Grauers, Fastighetskop 2007, sid 195.
%0 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 195.
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marknadsvarde for att anses vara relevant. Om avvikelsen inte paverkar
marknadsvérdet torde det inte foreligga nagot fel i rattslig mening.*

Ett faktiskt fel ska ha forelegat vid tillfallet for kopet. 4:19 1 st JB behandlar
inte fel eller forsamringar som fastigheten drabbas av efter kopet. Att felet
ska ha forelegat vid kopet understryks enligt Grauers ocksé av
bestammelserna 4:11 och 4:12 JB.>* 4:11 galler fall d4 fastigheten skadats
medan den fortfarande ar i saljarens besittning och 4:12 galler fall da
fastigheten skadats efter kopet men innan tilltradet. Dessa paragrafer
behandlar brister som upptrétt i fastigheten efter kopet och fram till
tilltradet. Sadana forsamringar regleras som sjéalvstandiga ansvarsgrunder
som &r helt fristdende fran felreglerna.®®

Avvikelsen i fastigheten ska alltsa ha forelegat vid kopet for att vara ett
faktiskt fel. Foljdskador till ett ursprungligt fel omfattas darfor inte av
séljarens felansvar i detta avseende. Grauers skriver ”’en foljdskada, som
uppkommit efter kopet, ingar inte i det ursprungliga felet och ar inte heller
ett sjalvggandigt fel i kdprattslig mening, eftersom ett fel skall ha funnits vid
kopet.”

Angaende képarens mojligheter till kompensation for en féljdskada skriver
Grauers foljande "En typisk foljdskada kan koparen som huvudregel fa
kompensation for, bara om saljaren ar skadestandsstandsskyldig. Vid
faktiskt fel ar saljaren skadestandsskyldig bara om felet eller forlusten
uppkommit pa grund av hans vardsléshet (eller om han i séllsynta
undantagsfall har strikt skadestandsansvar for att fastigheten anses sakna
en s k karnegenskap)” *°

| fallet NJA 1997 s 149 som géllde en forséljning av en feltaxerad fastighet
fann HD att 4:19 JB inte kunde tillampas da paragrafen forutsatter att
avvikelsen maste "’hanfora sig till fastigheten som sadan och harigenom
paverka mojligheten att faktiskt eller réattsligt utnyttja denna.”

Med ett faktiskt fel i fastighet asyftas alltsa i huvudsak fel avseende den
fysiska beskaffenheten, d.v.s. att fastigheten avviker i fysiskt hanseende fran
de krav koparen ratteligen kan stalla. Enligt Hager ar klassiska typexempel
pa sddana fel bl.a. otata och lackande tak, illaluktande avloppssystem etc.”®

Victorin ger i sin framstallning exempel pa ett stort antal olika avvikelser
som har karakteriserats som faktiska fel av HD. For att kort illustrera
omfanget av 4:19 tillampningsomrade namner han bl.a. féljande fall ur
praxis “’bjalkarna i golvet ar angripna av réta (NJA 1983 s 865), eller att
byggnaden ar behaftad med konstruktionsfel som leder till skador (NJA

5! Grauers, Fastighetskop 2007, sid 195.

52 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 196.

%3 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 196-197.

> Grauers, Fastighetskop 2007, sid 196f.

> Grauers, Fastighetskép 2007, sid 197.

*® Hager, Allmanna Fastighetsrétten — en introduktion 2005, sid 42.
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1978 s 307). Det kan vara fraga om egenskaper hos fastigheten som leder
till fara, t.ex. att det finns radon (NJA 1986 s 670), att vattnet i en brunn
inte ar acceptabelt (NJA 1978 s 301), eller att fastigheten inte kan anvéandas
for avsett andamal (NJA 1989 s 117 - rasrisk). Som fel kan ocksa betraktas
faktorer som 6verhuvudtaget inte galler fastighetens fysiska skick, utan som
har att géra med narmiljon (NJA 1981 s 894 och NJA 2007 s 86)”.°

Da begreppet faktiska fel kan tolkas i tamligen vidstrackt mening kan det
vara besvarligt att exakt fastsla vad som ska utgéra en normal abstrakt
standard i ett specifikt fall, da det ar manga olika omstandigheter att ta
hansyn till.

> Victorin, Allmén Fastighetsratt 2008, sid 127f.
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4 JB 4:19 och dess pafoljder

4:19 JB:

Om fastigheten inte stimmer Gverens med vad som foljer av avtalet eller om
den annars avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsatta vid kopet,
tillampas vad som séags i 12 § om kdparens rétt att gora avdrag pa
kopeskillingen eller hava kdpet. Kdparen har dessutom ratt till ersattning
for skada, om felet eller forlusten beror pa forsummelse pa séljarens sida
eller om fastigheten vid kopet avvek fran vad séljaren far anses ha utfast.

Som fel far inte dberopas en avvikelse som kdparen borde ha upptéckt vid
en sadan undersokning av fastigheten som varit pakallad med hansyn till

fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter
samt omstandigheterna vid kopet. Lag (1990:936).

Av 4:19 JB i laghoken framgar att paragrafen varit foremal for prévning av
HD i ett stort antal tvister.”® Generellt sett ar tvister rérande fel i fastighet
ganska vanliga i de allmanna domstolarna idag.>®

Som tidigare namnts tar lagbestammelsen 4:19 JB sikte pa fallen da
*fastigheten inte stammer dverens med vad som foljer av avtalet™ eller da
’den annars avviker fran vad képaren med fog kunnat forutsatta vid kopet™.
Om fastigheten i fraga berdrs av bestaimmelsen har koparen ratt att gora
gallande de paféljder som stadgas i 4:12. Enligt 4:12 ar pafoljden av att
fastigheten inte 6verensstimmer med vad koparen har rétt att krava att han
har ratt till prisavdrag eller hdvning.

En talan om havning av avtal maste vackas inom ett ar fran tilltradet. En
havning kan ocksa ske genom éverenskommelse mellan parterna. Denna
tidsbegransning galler dock inte om séljaren handlat grovt vardslost eller i
strid mot tro och heder (4:12 2 st). Bortsett fran tidsgransen har
havningsratten av allt att doma marginell betydelse. Hellner uttrycker det
som; ”En kdépare som har tilltratt en fastighet och inrattat sig efter
forvarvet later det ogarna g om intet”.®® 4:19 eller 4 kap i 6vrigt innehaller
ingglregler om ratt till innehallande av betalning eller rétt till avhjélpande av
fel.

Forutom mojligheten till prisavdrag eller hdavning kan kdparen ha rétt till
skadestand om felet beror pa séljarens forsummelse eller om fastigheten
avvek fran vad saljaren far anses ha utfast. Detta skadestandsansvar omfattar
dock inte sadana forsummelser som avses i 4:12 (d.v.s. tiden efter kopet)
utan endast forsummelser vid eller i omedelbar anslutning till avtalsslutet.

%8 NJA Avd 11 1990, sid 336 och Prop. 1989/90:77 sid 39.
*9'SOU 1987:30 sid 50 ff.

% Hellner, Speciell avtalsratt Il Kontraktsratt 2005, sid 65.
® Hellner, Speciell avtalsratt Il Kontraktsratt 2005, sid 65.
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En sadan forsummelse kan t.ex. vara att saljaren lamnar uppgifter som han
“insett eller borde ha insett vara oriktiga eller vilseledande™.®* Det kan
ocksa racka med att saljaren lamnar uppgifter om fastigheten som han varit
eller borde ha varit medveten om och som han forstatt varit viktiga for
koparen. Den avgorande tidpunkten &r alltid koptillfallet. Ett fel som
képaren vill gora gallande maste ha funnits vid tidpunkten for kopet.®

Vidare ar det intressant att konstatera att paragrafen inte innehaller nagra
specifika formuleringar om vad som ska anses utgora fel i fastighet, men att
den andock faststaller ett skadestandsansvar for saljaren. Victorin framhaller
att skadestandsansvaret i forsta hand &r anknutet till saljarens utfastelser och
i andra hand till en slags fingerad garantiutfastelse (d.v.s. att fastigheten
avvek vid kopet fran vad séljaren far anses ha utfast). I tredje hand svarar
ocksa saljaren for fall av culpa.®

Historiskt sett har saljaren endast ansvarat for vad han skriftligen atagit sig.
Rattspraxis utvecklades dock med tiden sa att séljaren kunde bli ansvarig for
svikligt fortigande, grov vardsloshet och liknande forfaranden. Enligt
Victorin andrades dock detta férhallande radikalt i och med inférandet av
1972 ars JB. Lagstiftaren valde da att narma sig reglerna om kop av l6s
egendom. Denna nya lag byggde pa tva huvudsakliga principer, saljaren
skulle svara for vad han utfast, och han skulle svara for dolda fel som
koparen inte kunnat upptacka vid en normal undersékning av
fastigheten.”® Saljaren skulle séledes ansvara for abstrakta fel d.v.s. "att
fastigheten hade normal standard med hansyn till alder, skick m.m. i de
avseenden dar en normal undersokning inte givit ndgot utfall””.®

Victorin framhaller vidare att den slutliga utformningen av paragrafen dock
inte kom att uttrycka nagon klar gransdragning mellan konkreta och
abstrakta fel. Lagradet bedomde att en sadan klar gransdragning inte kunde
goras eftersom det kan forekomma fall dér ett forhallande inte sjalvklart kan
kategoriseras som antingen ett konkret eller ett abstrakt fel.%” Victorin
menar att det i sadana fall blir mer en fraga om “en glidande 6vergang
mellan I6ften, uttalanden, faktiska forhallanden pa fastigheten, fastighetens
typ, &lder och skick, undersokningsskyldighetens omfattning m.m”.%

| samband med lagandringsprocessen 1990, stalldes fragan huruvida en
uppdelning mellan konkreta och abstrakta fel skulle géras i lagtexten.
Lagradet motsatte sig en sadan uppdelning och man gick da inte vidare med
fragan. Den viktigaste nyheten lagandringarna medforde torde ha varit att
koparens undersokningsplikt kom till uttryck i 4:19 2 st JB.*°

62 Beckman m.fl. Kommentar till JB 2007, sid 87.

63 Beckman m.fl. Kommentar till JB 2007, sid 87.

% Victorin, Allmén Fastighetsratt 2008, sid 125-126.

% Victorin, Allmén Fastighetsratt 2008, sid 126.

% Victorin, Allmén Fastighetsratt 2008, sid 126.

%7 Victorin, Allmén Fastighetsratt 2008, sid 126.

% Victorin, Allmén Fastighetsratt 2008, sid 126 (se ocksé& Prop. 1970:20 A sid 220f.).
% Victorin, Allmén Fastighetsratt 2008, sid 126-127 samt Prop. 1989/90:77 sid 71f.
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Victorin uppmarksammar vidare att forhallandet mellan 4:19 och de andra
reglerna i 4 kap JB inte ar helt okomplicerat. Reglerna om rattsliga fel
(4:15-17 JB) och radighetsfel (4:18 JB) har som framsta syfte att klarlagga
en lagsta standard som ska gélla vid fastighetskop. Regleringarna avser
tydliggora vad kdparen kan forvanta sig och har ratt att krava utan att
fastigheten och dess rattsliga forhallanden undersoks. Lagstiftaren vill pa sa
sétt se till att séljaren verkligen upplyser kdparen om de verkliga
forhallandena. Detta ar en trygghetsskapande faktor av vérde for koparen.
Aven om koparen skulle underlata att ’granska handlingar av rattslig
beskaffenhet om fastighetens inteckningar, hyresgéster eller forsummar att
fa fram uppgifter om myndighetsbeslut betraffande fastighetens anvandning,
bér han kunna lita p att séljaren ger honom relevanta upplysningar”.”

Reglerna i 4:19 JB har i grunden en helt annan infallsvinkel. Denna paragraf
satter fokus pa vad som forekommit vid forhandlingarna mellan séljaren och
koparen. Vikt laggs ocksa vid de eventuella 16ften och uppgifter som
avgivits i samband med férhandlingarna. Utgangspunkten ar att fastigheten
sdljs sadan den ar och att séljaren inte ansvarar for nagot annat an det han
lovat. Képaren maste for att skydda sig besiktiga fastigheten genomgéende
och noggrant. Har foreligger alltsa en relativt langtgaende
undersokningsplikt for koparen. Saljaren ansvarar dock fortfarande for fel
som koparen inte bort upptécka vid sin undersokning under forutséttning att
det ar frdga om ett fel som han inte heller bort rdakna med.

Som tidigare namnts tar 4:19 JB forst och framst sikte pa fysiska avvikelser
och brister i fastigheten men paragrafen har ocksa ansetts tillamplig pa
andra typer av fel. Victorin och Grauers anser att det saledes har skapas ett
utrymme under 4:19 for fall dar de Gvriga abstrakta felreglerna inte &r
tillampliga.”™ Att det gar att se 4:19 som en slags uppsamlingsregel” i
detta avseende forstéarks bl.a. av avgdrandet i;

NJA 1980 s 398 (Grénomradet)

Enligt en gallande stadsplan var en fastighet utlagd till gronomrade. Fastigheten
stod dock infor risken av ett inlosningsforfarande fran kommunens sida. Detta
forhallande ansags utgora en pataglig belastning av fastigheten och kunde darmed
karaktariseras som ett fel enligt 4:19 JB."

Aven NJA 1981 s 894 och NJA 2007 s 86 &r intressanta i sammanhanget,
eftersom det dar fastslogs att faktorer som har med narmiljon att géra ocksa
kan kvalificeras som faktiska fel.”

Enligt andra stycket i 4:19 JB, far dock inte koparen gora gallande en
avvikelse som koparen borde ha upptéckt vid en sadan undersokning av

" Victorin, Allmén Fastighetsratt 2008, sid 128.

™ Victorin, Allmén Fastighetsratt 2008, sid 128f. och Grauers, Fastighetskop 2007, sid
217f,

72 Referatet baseras pé Elfstrém, Fel i fastighet 2008, sid 301.

" Grauers, Fastighetskép 2007, sid 217f.
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fastigheten som varit pakallad med hansyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt omsténdigheterna
vid kopet. Denna begrénsning for kdparen ar det man i normalfallet hanvisar
till som koparens undersokningsplikt. Képaren anses normalt inte ha nagon
undersokningsplikt for forhallanden som foljer av avtalet.
Undersokningsplikten kan emellertid bade utékas som reduceras beroende
pa vad som framkommit under avtalsférhandlingarna.
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5 Undersdkningsplikten

5.1 Allmant om undersdkningsplikten

Efter beskrivningen av de olika feltyperna i JB kommer nu en redogorelse
for den s.k. undersokningsplikten. Denna av praxis utarbetade
undersokningsplikt ska inte forstas pa sa satt att koparen har en plikt som
gor att han rent faktiskt maste undersoka fastigheten. Det avgorande ar
istallet vad en kopare borde ha upptéckt vid en undersokning av fastigheten.
Fel som koparen borde ha upptéckt kan han inte gora séljaren ansvarig for.
Omstandigheten att kdparen inte gjort nagra betydelsefulla upptacker vid sin
undersokning eller det faktum att han dverhuvudtaget inte undersokt
fastigheten ska darmed inte tillmétas ndgon egentlig betydelse.”
Undersckningsplikten ar saledes egentligen en regel om ansvarfordelning
mellan kopare och séljare.

5.2 Historia

Den starka forankringen av kdparens undersokningsplikt i svensk rétt har ett
historiskt ursprung. Sedan lang tid tillbaka har séljarens ansvar varit
begransat samtidigt som képaren varit dlagd en generell undersokningsplikt.
Det finns flera anledningar till att regeln om undersékningsplikt ar utformad
som den &r. Fastigheter anses vara objekt av mycket individuell karaktar
som inte séllan representerar stora ekonomiska varden. Forr i tiden skedde
fastighetsoverlatelser i regel inte heller pa ett yrkesmassigt plan. Det ar dven
vanligt att det drojer lang tid mellan det att kopet ingatts och det tillfalle da
felet upptacks.”

Séljarens ansvar for den overlatna egendomens fysiska beskaffenhet har
sedan lange varit langt mer begréansat vid fastighetskop &n vid kop av 10s
egendom. Historiskt sett kunde saljaren endast goras ansvarig for fel genom
att han utfast en viss egenskap i sjalva képehandlingen.”® I rattspraxis under
1900-talets forsta halft har dock faktiskt fel i fastighet ansetts foreligga aven
nar saljaren forhallit sig passiv vid forsaljningen. Vahlén konstaterar att
domstolarna trots det inte frangatt den klassiska principen om koparens
undersokningsplikt (caveat emptor) i samma utstrackning som man har gjort
vid kop av 16s egendom.”’

Enligt KopL far kdparen i viss utstrackning sjéalv bara risken for faktiska fel.
Det har ansetts rimligt for att uppratthalla sakerheten i den allmanna

™ Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 270.
> Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 261f.
"% \/ahlén, Fastighetskop 1965, sid 184.
" Vahlén, Fastighetskop 1965, sid 184.
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handeln™"® att kdparen ska ansvara for sddana fel som han sjalv pa forhand

kunnat ta med i berakningen. Enligt Vahlén har det sdledes lamnats ett
utrymme for parternas egna omdomen da kop ingas. Koparen har till uppgift
att sjalv gora en vardering av det aktuella objektet med hansyn till skick och
anvandbarhet. Ofta ar det dock svart att vid kdp avgéra om egendomen &r
eller har varit behaftad med fel. Det kan ocksa vara komplicerat att avgora
vilken kvalitet som ska anses vara den normala eller vilka egenskaper som
varit av betydelse for den enskilde koparen.

Vahlén anger flera olika skal da det vid fastighetskdp ansetts vara motiverat
med en mer langtgaende undersokningsplikt for kdparen an vad som
foreligger enligt KopL. Fastigheter som objekt dr av mycket individuell
karaktar. Inte sallan innefattar en Gverlatelse av en fastighet byggnader och
andra anlaggningar med tillbehér och mark till dessa. Ur det perspektivet ter
det sig inte sarskilt férvanande om skulle finnas bristfalligheter i nagon del
av den salda egendomen. Det kan ocksa vara svart att stéilla alltfér hoga krav
pa skick och anvandbarhet om fastigheten varit anvand en langre tid. Att
fastigheter generellt sett representerar stora varden kan ocksa tala for att en
kopare bor fa acceptera atminstone fel av i vart fall mindre omfattning.
Enligt Vahlén sker Gverlatelser av fastigheter ofta inte heller i kommersiella
sammanhang, och han menar darfor att det vore anmarkningsvart for en
saljare av en fastighet att visa samma intresse for att koparen ska fa en klar
bild av ’objektets varde och egenskaper som man kan fodra vid
transaktioner av mera affarsmassig natur””.”® Som tidigare pétalats kan det
droja lang tid mellan sjalva Gverlatelsen och det att fel upptéacks. Vahlén
menar att det skulle leda till stétande resultat om kdparen skulle kunna géra
gallande fel efter flera ar p.g.a. att hans forvantningar inte motsvarade
fastighetens reella skick.®

I gamla JB fanns det huvudsakligen bara en regel som avsag fastighetskop.
Den stadgade att avtalet skulle vara skriftligt och att alla avtalsvillkor skulle
vara inforlivade i sjalva kdpehandlingen. I praxis foérandrades dock detta
formkrav Gver tiden sa att d&ven muntliga sidoéverenskommelser kom att
godkannas som avtalsinnehall.®* Ett inférande av undersokningsplikten i
lagtext diskuterades vid inforandet av nya JB men kom aldrig till stdnd.® |
och med 1990 ars lagandringar, kom dock undersékningsplikten slutligen
till uttryck i lagtexten. Lagstiftaren poangterade att da undersokningsplikten
ar en utgangspunkt for saljarens felansvar ar det lampligt att den ocksa
kommer till uttryck i lagtexten,®

78 \/ahlén, Fastighetskop 1965, sid 184.

¥ Vahlén, Fastighetskop 1965, sid 185.

80 \v/ahlén, Fastighetskop 1965, sid 184-185.
81 Grauers, Fastighetskop 2007, sid 37.

82 Prop. 1970:20 A sid 219f.

8 Prop. 1989/90:77 sid 61.
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5.3 Fordjupad studie av
undersokningplikten

5.3.1 Lagtext

4:19 2 st JB:

’Som fel far inte aberopas en avvikelse som kdparen borde ha upptéackt vid
en sadan undersokning av fastigheten som varit pakallad med hansyn till
fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter
samt omstandigheterna vid kdpet.”

Att koparen har en undersokningsplikt framgar numera direkt av lagtexten,
men har sedan 1&ng tid tillbaka varit en erkand princip i rattspraxis.®

Av lagtexten framgar det att koparen inte far aberopa en avvikelse som han
borde ha upptéckt "vid en sddan undersokning av fastigheten som varit
pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos
jamforliga fastigheter samt omstandigheterna vid kopet™.2> Det bor
uppmarksammas att det &r fullt mojligt for koparen att helt forlora sin rétt att
gora gallande felansvar gentemot séljaren.

5.3.2 Omfattningen

Den exakta omfattningen av kdparens undersokningsplikt ar svar att
precisera. Var ska gransen dras avseende ansvarsférdelningen mellan kopare
och saljare? Det kommer ofta att bero pa en rad olika omstandigheter i det
enskilda fallet. Man kan dock med viss sakerhet sdga att képarens
undersokningsplikt ar forhallandevis omfattande till sin natur.®’

Utgangspunkten ar att fastigheten séljs sadan den &r och att en eventuell
kopare darmed maste gora en undersokning av fastigheten for att vara saker
pa att den inte dr behaftad med allvarligare fel. Saljaren svarar for det han
utfast och aven for att fastigheten ar sadan som koparen har att rdkna med pa
grund av kopet. Detta galler om bristfalligheten ar sadan att kdparen inte
haft anledning att rdkna med den och inte heller borde ha upptackt den vid
en undersokning. Det blir i praktiken en fraga om dolda fel betraffande
nagot som regelmassigt hor till en fastighet av den typ som kopet galler.
Nagot krav pa vasentlighet stalls inte upp. Det ligger i sakens natur att
forsiktighet ska iakttas nar avtalet utstracks till att galla nagot som inte

8 Hager, Allmanna fastighetsratten — en introduktion 2005, sid 46.
8 Beckman m.fl. Kommentar till JB 2007, sid 87.

8 Beckman m.fl. Kommentar till JB 2007, sid 87.

87 Hager, Allmanna fastighetsrétten — en introduktion 2005, sid 46f.
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direkt har avhandlats vid kopet och darfor har man inte heller ansett att just
avsaknaden av ett vasentlighetskrav skulle vara alltfor hart mot saljaren. |
forarbetena ger man inte nagra fler detaljerade uppgifter om
undersdkningspliktens omfattning. Man motiverar detta med att
omstandigheterna vid fastighetskop ar alltfor olika. Hur pass ingaende
undersdkning som bor goras blir beroende av de iakttagelser som kan goras
pa fastigheten.®®

| det konkreta fallet &r det saledes ointressant om kdparen éverhuvudtaget
undersokt fastigheten eller om han gjort en slarvig undersékning. Den
avgorande fragan blir enligt Grauers istéllet vad som borde ha upptackts
respektive inte borde ha upptéckts om undersékningen gjorts tillrackligt
noggrant.*

5.3.3 KoOparens kunskaper

Under normala forhallanden ska inte koparen behdéva anlita en sakkunnig for
att kunna genomfora en fullgod undersékning. En normal kdpares
undersékning ska vara fullt tillrackligt.* Trots detta har &ndock képaren i
praxis i vissa fall alagts en tamligen langtgaende undersékningsplikt.

Huvudregeln ar att det ska racka med en normalt erfaren och pa omradet
bevandrad kopares undersdkning. Det som ska anses vara en normal och
tillracklig undersokning skiftar beroende pa fastighetens olika egenskaper. |
beaktande tas da bl.a. fastighetens alder och allménna skick men ocksa den
avtalade kopeskillingen. Det ar ocksa naturligt att utga ifran att den som
koper en industrifastighet normalt sett har stérre kunnande i
byggnadstekniska fragor &n den som koper ett smahus. Om det finns
indikationer pa fel som kdparen inte sjalv har kunskap att bedéma torde det
kravas att han ska ga vidare med sin undersokning. Det rimliga steget for
honom blir da att anlita en sakkunnig for att fullborda undersokningsplikten.
Kraven pa forsiktighet fran koparens sida maste dock anpassas till
omsténdigheterna. En konsument som koper en fastighet med en nyuppférd
byggnad av en naringsidkare har som regel att utga ifran att t.ex. en
fuktflack utan ytterligare undersékning beror pa nagot annat &n ett allvarligt
byggfel.” Men skulle det & andra sidan t.ex. vara s& att kdpeskillingen ar
mycket 1ag, kan koparen istéllet ha anledning att rdkna med att fastigheten
kan vara samre &n normalt.*?

% Prop. 1989/90:77 sid 38-39.

% Prop.1989/90:77 sid 40f.

% Grauers, Fastighetskop 2007, sid 200.

% Hager, Allmanna fastighetsratten — en introduktion 2005, sid 46f.
% Prop. 1989/90:77 sid 40f.

% NJA Avd 11 1990:10 sid 536.
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208 KopL reglerar koparens undersokningsplikt vid kop av 16s egendom. |
forarbetena framhalls att det &r omstandigheterna i det enskilda fallet som
avgor koparens undersokningsplikt. Bedomningen tar dar sin utgangspunkt i
den grad av omsorg som man kan krava av en person som ar i kdparens
stallning.® En éverféring av dessa krav till en kdpare av fast egendom torde
enligt Elfstrom endast kunna goras vid yrkesmassiga forvarv eftersom det ar
rimligt att utga ifran att den som forvarvar en industrifastighet normalt har
storre sakkunskap i byggnadstekniska fragor an den som forvarvar ett
smahus.*

Uttrycket "normalt bevandrad och erfaren lekman™ kan vara nagot
forvillande. Nar man pratar om erfarenhet asyftas inte erfarenhet av
fastighetskop. Hellner skriver ’fa privatpersoner torde kopa fastighet sa
ofta att de kan samla n&gon egen erfarenhet”.® Det ska istéllet ses som ett
krav pa att personen ska ha grundlaggande kunskaper om
byggnadskonstruktion och om vad som kan ge upphov till problem.
Koparen ska ocksa se till att vara "’up to date” med nyheter och information
i tidningar for att skaffa sig allménbildning om kanda problem t.ex. med
radon, fukt och ventilationsproblem.®’

Undersokningsplikten har enligt Grauers normal omfattning nér inget
speciellt framkommit som motiverar att den reduceras eller utdkas. Likt
bedémningen vid normal standard far man relatera till ett slags fingerat
normalfall. Alltsa det som: ’vad bor en normalt bevandrad och erfaren
kopare upptacka eller forstd.”®® Man borjar saledes i regel med en objektiv
bedémning d.v.s. om felet anses upptéckbart eller ej. Vad som ska anses
upptackbart paverkas dock av vissa subjektiva moment i fall da saljaren
ldmnat uppgifter till képaren som antingen utdkar eller reducerar
omfattningen av undersékningsplikten.

Foljande rattsfall illustrerar narmare den normala omfattningen av
undersokningsplikten.

NJA 1975 s 545 (Diffusionsspdrren)

| detta fall saknade huset en s.k. diffusionssparr. En diffusionssparr ar en angsparr
som forhindrar kondensbildning da varmare rumsluft tranger ut i kallare delar av
huset. Denna sparr ligger ’inne i”” vaggen varfor det inte gar att se om en sadan
finns eller ej. | fallet var den heller inte tillganglig for undersokning utan averkan
pa fastigheten. Képaren som inte hade varit uppe pa vinden, ansags férvisso ha
kunnat upptécka lackage genom yttertaket men det krévdes inte att han skulle ha
forstatt att det var franvaron av diffusionsspérr var en samverkande orsak till de
stora fuktskadorna.

% Prop. 1988/89:76 sid 93f.

% Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 283 och Prop. 1989/90:77 sid 41.

% Hellner, Speciell avtalsratt |1 Kontraktsratt 2005, sid 57.

% Grauers, Fastighetskép 2007, sid 200 och Hellner, Speciell avtalsratt |1 Kontraktsratt
2005, sid 57.

% Grauers, Fastighetskép 2007, sid 205.

% Grauers, Fastighetskép 2007, sid 201.
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HD ansag att avvikelsen klart skilde sig fran vad som &r ordinart och typiskt for
andra jamforbara fastigheter och att en alltfor langtgaende undersékningsplikt
skulle strida mot ”’livets regel””.*®

NJA 1979 s 790 (Sjunkbrunnen)

Fastigheten var har forsedd med egen farskvattenbrunn och eget avliopp. En s.k.
sjunkbrunn i fastighetens vattensystem var dock underdimensionerad. Fragan
géllde huruvida képaren med hénsyn till omstandigheterna haft anledning att rakna
med felet vid kdpet. Efter sdljarens tilltrade visade det sig att farskvattenbrunnen
var fororenad av vatten fran avloppsanlaggningen. Avloppssystemet var endast 4 ar
gammalt vid tillfallet och sjélva sjunkbrunnen var beldgen helt under jord.

For att kunna undersoka brunnen skulle det ha kravts sarskilda atgéarder i form av
gravning eller dylikt. HD slog fast att for att ta till sadana atgarder s maste det
finnas sérskild anledning for en sadan undersokning. I malet kunde inte nagon
sadan sarskild anledning anses foreligga, bl.a. med tanke pa brunnens alder och att
saljaren uppgivit att de inte hade haft ndgra problem med avloppet. Koparen fick av
dessa anledningar rétt att &beropa felet.'*

NJA 1978 s 307 (Vattenledningar)

I en nyuppford villa hade felaktiga vattenledningsinstallationer utforts.
Vattenledningarna var ingjutna i betong varfor felet inte ansags vara upptackbart.
Felet ansags darmed ligga utanfor koparens undersokningsplikt.

NJA 1980 s 555 (Kryputrymmet)

Detta rattsfall gallde en sommarstuga som efter forséljning visat sig ha omfattande
rétskador i golv och bjalklag. Fastighetens tillnérande byggnad var éver trettio ar
gammal vid forvarvet. Det fanns majlighet att besiktiga skicket pa golv och
bjalklaget men for att géra sa var man tvungen att ta sig igenom ett svartillgangligt
kryputrymme. HD ansag med hansyn till byggnadens alder och vad som
framkommit om byggnadens allménna skick (bl.a. sa héll skorstenen pa att rasa
samman) sa maste det ha varit uppenbart for koparen att det kunde finnas sadana
skador pa delar av byggnaden som endast kunde ses fran kryputrymmet. Hade
koparen gjort detta skulle han ocksa ha upptackt rétan. Koparen hade darmed
brustit i sin undersokningsplikt.%?

NJA 1983 s 865 (Nyrenoverade huset)

Orust kommun salde en fastighet pa auktion. Till fastigheten horde en

50-arig villabyggnad. I annonsen till auktionen stod det att huset var “’nyrenoverat
och moderniserat”. Man hade under renoveringen bl.a. lagt ett nytt golv i
undervaningen. Efter koparens tilltrade, framkom det att bjalklaget mellan
undervaning och kallare var svart skadat p.g.a. rota och insektsangrepp. HD anséag
inte att beskrivningen i annonsen gav képaren ratt att utga fran att huset var fritt
fran allvarliga fel. Det skulle da ha kravts att séljaren varit mer specifik om vad
som renoverats och att dessa egenskaper senare skulle ha visat sig vara felaktiga.
Sammantaget kunde inte annonstexten anses vara en utféstelse fran saljarens sida.
HD ansag dock att skadorna i bjalklaget var en vasentlig avvikelse fran den
standard som en kdpare hade fog att rakna med och skadan hade inte kunnat
upptéackas vid en undersdkning utan att gora betydande ingrepp i inredningen.
Skador i bjélklaget skulle endast ha kunnat upptéckas om takbekladnaden togs bort.

100 Referatet baseras p& Grauers, Fastighetskép 2007, sid 207.
101 Referatet baseras p& Grauers, Fastighetskép 2007, sid 207.
192 Se Grauers, Fastighetskop 2007, sid 206.
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HD ansag att undersokningsplikten inte ar sa pass langtgaende att man normalt sett
ska vara tvungen att besiktiga ett tillslutet utrymme.'%

5.3.4 Reduceras

Uppgifter som saljaren lamnar till koparen kan fa betydelse for
undersokningspliktens omfattning. Muntliga och skriftliga uppgifter som
kategoriseras som utfastelser fran séljarens sida bor befria kdparen fran
undersokningsplikt i fraga om vad som utfasts. Har nagon sadan utfastelse
inte lamnats bor kdparen vara skyldig att undersoka fastigheten i den
omfattning som rimligen kan kravas.***

Om séljaren t.ex. lamnar en forklaring till ett felsymtom som ger ett intryck
att felet ar bagatellartat, kan saljaren normalt inte gora gallande att det
forekommit en bristande undersokning fran koparens sida om felet visar sig
vara allvarligt. Har séljaren lamnat en utfastelse medfor det att koparens
undersokningsplikt i princip bortfaller. For att koparen ska bli helt befriad
fran undersokningsplikten p.g.a. uttalanden och utsagor som lamnats av
séljaren bor det dock kravas att dessa ska vara tamligen preciserade. Enligt
Victorin far detta bedomas utifran en slags glidande skala dar séljarens
uttalanden och utfastelser sammanstalls ’med vad som i dvrigt forekommit
mellan parterna vid képet och vad kdparen kunnat iaktta.””*%

Nér det galler garantier ar det stéllt utan tvivel att undersdkningsplikten helt
bortfaller, eftersom de bildar ett sakert underlag for felbedémningen. Har
séljaren garanterat en viss egenskap och den sedan inte visar sig stimma kan
han inte undga ansvar och koparens undersokningsplikt faller helt bort
avseende den garanterade egenskapen. Har man att géra med andra typer av
utsagor maste man se dessa i forhallande till vad som i 6vrigt forekommit
vid kopet och till fragan om kdparen forsummat sin undersokningsplikt.
Victorin menar ’Dessa fragor kan inte frikopplas fran varandra, eftersom
vad koparen kunnat upptacka vid en sadan undersékning som lagen kraver
inte far aberopas som fel. Det foreligger darfor en glidande skala fran
garantier ned till diffusa forhallanden vilkas betydelse far sattas in i sitt

sammanhang och bedémas i det enskilda fallet””.*%

Det finns alltsa fall dar séljaren inte kan havda att képaren brustit i sin
undersokningsplikt men att saljaren anda far svara for fel som inte ar dolda.
Det kan t.ex. vara fall dar en brist pa upplysning fran saljaren om en
allvarlig sakomstandighet och fall dar saljaren gjort nagon form av utfastelse
om fastighetens egenskaper. Aven uttalanden som inte kan ses som rena

103 Referatet baseras p& Victorin, Allman Fastighetsratt 2008, sid 133.

104 prop. 1989/90:77 sid 40f.

195 victorin, Allmén fastighetsratt 2008, sid 134 (se ocks& NJA 1978 s 301, NJA 1980
5.624, NJA 1981 5.1255, NJA 1983 s 858, NJA 1983 s 865, NJA 1985 s. 871).

196 vsjctorin, Allmén fastighetsratt 2008, sid 134.
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utfastelser fran saljaren kan minska kraven pa omfattningen av koparens
undersokning. %’

Utgangspunkten &r att ju mer preciserad en uppgift fran saljaren ar desto
storre anledning har kdparen att utga fran att fastigheten ar sdsom
uppgetts.’® | rattspraxis finns bl.a. foljande fall som har aktualiserat fragan
om en reducerad undersokningsplikt.

NJA 1978 s 301 (Dricksvattnet)

Fallet géllde en fastighet vars dricksvatten var otjanligt. Séljaren hade lamnat
uppgifter till kdparen om att vattnet i fastighetens brunn var utmarkt™ och “’friskt
och kallt. Principiellt sett ansags saljarens uttalanden vara av sadan art som
befriar koparen fran sin undersokningsplikt. Képaren hade dock i samband med
forvarvet sett att vattnet leddes i ett ca 500 meter langt 6ppet dike innan det gick
ner i brunnen. Genom att kdparen uppmérksammade vid sin undersékning detta
kunde sdljarens uppgifter inte betraktas annat an som ett allmént lovprisande av
vattnet.'”

NJA 1981 s 894 (Trafikrondellen)

En fastighet hade efter kdparens tilltrade utsatts for trafikstérningar. Dessa
storningar hade uppkommit till foljd av en omplacering av en rondell som flyttats
fran ungefar 20 meters till 3 meters avstand fran fastigheten. Séljaren hade vid
kopeforhandlingarna bagatelliserat forhallandet da koparen fragat om
ombyggnadsplanerna. HD ansag att saljaren hade utnyttjat kdparens bristande
vetskap och dérmed hade séljarens oegentliga upplysningar inneburit en reducerad
undersokningsplikt.™*

NJA 1983 s 858 (Arealuppgiften)

Av bade séljare och méaklare hade koparen erhallit en preciserad uppgift om
tomtarealen. De ldmnade uppgifterna var att anse som en utfastelse enligt HD.
Koparen ansags darmed vara befriad fran sin undersokningsplikt om inte andra
omstandigheter talade emot det. Det framkom dock inte nagra uppgifter som tydde
pd att kdparen borde ha insett att tomtarealen var felaktig. ™

NJA 1989 s 117 (Jordskred)

Koparna hade i fallet kopt en fastighet for bostadsandamal som var belagen utmed
Gota dlv. Ett tag efter kopet l6ste kommunen in fastigheten da det forelag stor risk
for jordskred. Det fastslogs att fastigheten redan vid kopet var behaftad med detta
fel. Bristerna var s allvarliga att fastigheten var tvungen att utrymmas. Fastigheten
kunde saledes inte anvandas till det &ndamal (bostad) som forutsattes av saval
séljare som kopare vid kdpeférhandlingarna. Mot bakgrund av att fastigheten hade
varit bebyggd i omkring 130 ar och att det fanns hus med liknande lage i narheten
samt att det vid kopetillfallet forelag bygglov for nybyggnad av garage sa kunde
kdparen inte ha ansetts &sidosatt sin undersdkningsplikt.**?

197 Hager, Allmanna fastighetsratten — en introduktion 2005, sid 46.
198 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 208.

109 Referatet baseras p& Grauers, Fastighetskép 2007, sid 209.

110 5 Grauers, Fastighetskop 2007, sid 217 och 232.

111 5 Grauers, Fastighetskop 2007, sid 209.

112 Referatet baseras p& Grauers, Fastighetskép 2007, sid 210.
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5.3.5 Utdkas

Saljarens uppgifter kan ocksa vara av betydelse da de kan utgora
varningssignaler som bor féranleda en mer grundlig undersékning av
fastigheten fran koparens sida.**® Sarskilda omstandigheter, iakttagbara
fakta eller uttalanden av séljaren ar exempel pa vad som kan anses ge
anledning till en utvidgad undersékningsplikt fér képaren.***

| de fall dar det finns indikationer som tyder pa att det kan finnas fel
(Grauers namner foljande exempel: intorkade fuktflackar, putsslapp pa
insidan av kallarvag, underlig lukt, svikt i golv, mindre sprickor etc.””**)
maste kdparen ga vidare med sin undersokning. Detta ska han gora for att fa
en forklaring 6ver vad symtomet beror pa. Undersokningsplikten utokas
ocksa om saljaren lamnar upplysningar som kan kategoriseras som
varnande besked. Grauers skriver ’Om sdljaren uppger att han haft
problem i ndgot avseende (’brunnen sinar™ eller “’vattnet formodligen inte
ar bra att dricka™) ar det ett klart incitament for kbparen, att géra en mera
noggrann undersokning &n som annars skulle vara motiverat. Vid
méaklarformedlingar anvands ofta en s k fragelista, dar saljaren besvarar
ett antal fragor; i den man saljaren upplyser om problem i fragelistan,

maste koparens undersokningsplikt i motsvarande man utokas™.**°

Grauers anser att fragan om utokad undersokningsplikt varken ar sérskilt
utredd eller genomlyst i praxis men av de fa fall som foreligger anser han att
vissa slutsatser kan dras. En kopare ska inte behéva gora ingrepp i byggnad
eller mark om det inte finns sarskilda skal att géra det. Grauers menar att en
upplysning fran séljaren om ett visst problem skulle kunna vara exempel pa
ett sadant sarskilt skal. Om en kopare skulle hamna i en sadan situation dar
undersokningsplikten har utdkats kan det bli aktuellt for honom att anlita en
fackman for att uppfylla sin undersékningsplikt.*’

I nedanstaende fall har fragan om en utokad undersokningsplikt berorts.

NJA 1984 s 3 (Otillgéngligt vindsutrymme)

Detta rattsfall rorde ett vindsutrymme i en fastighet som efter en ombyggnad inte
langre var tillgangligt for undersdkning. HD fastslog att undersdkningsplikten i
allménhet inte omfattar utrymmen som fdéranleder ingrepp i byggnaden. Domstolen
papekade att det kan forekomma fall dar man maste ga vidare med sin
undersokning i denna typ av utrymmen om det forekommer omstandigheter som
ger koparen anledning att ga vidare med sin undersokning. | fallet hade séljaren
upplyst képaren om hur han hade utfort isoleringsarbeten i takkonstruktionen. Det
ansags dock ej styrkt att séljaren hade uppgett att ventilationsréret fran badrummet
var felplacerat. Vidare hade saljaren i en fragelista svarat nej pa fragan om han haft
anledning att misstanka fuktskador i takkonstruktionen. Domstolen konstaterade

113 prop. 1989/90:77 sid 40f.

14 victorin, Allmén Fastighetsratt 2008, sid 140.
15 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 210.

1% Grauers, Fastighetskdp 2007, sid 210.

17 Grauers, Fastighetskdp 2007, sid 210.
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vidare att det inte fanns nagra tecken pa skador vid en utvandig besiktning utan for
att se dessa hade man varit tvungen att ta sig in i det tillslutna utrymmet.*®

Grauers drar foljande slutsats av fallet; ’Om det ansetts bevisat att koparen
fatt reda pa att badrumsventilationen mynnat ut i vindutrymmet, hade det
sakerligen kravts att koparen skulle ha undersokt vindsutrymmet; felet

skulle d& ansetts upptackbart™.**°

NJA 1986 s 670 (Radonhuset)

I centrum for detta rattsfall stod ett hus som var uppfort i lattbetong vilket ar ett
material som kan ge upphov till radongaser. Efter kdpet uppdagades det vid en
provtagning att huset hade radon i luften. Ingen av parterna kande vid tiden for
kopet till riskerna med radongas i hus. Koparens undersokningsplikt ansags inte
omfatta forekomsten av radon vid tillfallet for kopet. HD:s dom antyder emellertid
att s inte kan anses vara fallet numera. Med hansyn till den omfattande debatt och
information som forekommit i friga om radon och riskerna med radonhus torde
alltsé fel av denna typ omfattas av képarens undersokningsplikt.'?

NJA 1985 s 871 (Elektriska installationer)

Har gallde tvisten kvaliteten och standarden pa elektriska installationer i ett hus.
Vid installationsarbetet med ledningarna hade gallande foreskrifter inte iakttagits
t.ex. var elledningarna inte jordade korrekt. Det konstaterades att kdparen borde ha
observerat att installationerna var felaktigt utférda da han bl.a. sett l6sa sladdar
sticka ut ur uttagen pa ovanvaningen. Trots att saljaren gjort uttalanden om att
ledningarna var nydragna sa tillmattes inte de uppgifterna avgérande betydelse.
Képaren ansdgs darmed ha brustit i sin undersdkningsplikt.***

NJA 1985 s 274 (Rotskadade golvet)

Rattsfallet belyser en situation dar koparen faktiskt borde ha gatt vidare med sin
undersokning aven i utrymmen som kraver viss form av fysiskt ingrepp for att na.
Har gallde det ett hus som var byggt ar 1910 och som hade fatt std obebott i manga
ar. Man kunde bl.a. iaktta fuktskador pa flera stallen, saljaren hade aven gjort vissa
uttalanden om det daliga skicket. Med hansyn till fastighetens skick och séljaren
uttalanden borde koparen enligt domstolen ha gatt langre i sin undersokning. HD
fann saledes att koparen inte fullgjort sin undersokningsplikt och képaren kunde
darmed inte gora gallande ndgot felansvar gentemot saljaren.?

118 Referatet baseras p& Grauers, Fastighetskép 2007, sid 211.
119 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 211.

120 Referatet baseras pé Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 270.
121 5e Grauers, Fastighetskop 2007 sid 207f.

122 Referatet baseras pa Elfstrém, Fel i fastighet 2008, sid 270.
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5.3.6 Undersdkning genom sakkunnig

Forarbetena till JB framhaller att en kpare inte ska behdva vara tvungen att
anlita ?ggsakkunnig for att vara saker pa att han inte sjalv ska behova sta for
ett fel.

Praxis har dock ibland stallt forhallandevis hoga krav pa koparen och det
kan darfor ifragasattas om koparen inte faktiskt ar nodgad att ta hjalp av en
sakkunnig.'®* Det torde dock vara klart att om en képare marker felsymtom
kommer sannolikt hans undersékningsplikt att utékas. Om képaren gor det
kommer han ofta vara nddgad till att anlita en sakkunnig for att fa klarhet i
vad symtomet beror pa.

Om en besiktningsman upptécker ett felsymptom kan det i vissa fall
medfdra att kdparen maste ga vidare i sin undersokning och ta reda vad
symptomet beror pa.

I NJA 1998 s 407 (Besiktningsutlatandet) hade koparna latit utfora en
besiktning innan kopet av en fastighet. | samband med besiktningen
upprattades ett besiktningsutlatande dar det konstaterades att “’nagot hoga
fuktvarden™ patraffats i gillestugan. HD fastslog att innehallet i
besiktningsutlatandet inte kunde aberopas som stod for att koparen uppfyllt
sin undersokningsplikt utan istallet inneburit en utdkad undersokningsplikt
for koparen. Uttalandet i besiktningsprotokollet skulle darmed ses ett
varnande besked for koparen att ga vidare med sin undersokning.

Ett eventuellt inforande av sarskilda lagregler for besiktning diskuterades i
forarbetena till 1990 ars lagandringar. Lagstiftaren betonade att det enligt
gallande ratt ar svart for en séljare att fa gehor for ett pastaende om att
kdparen har brustit i sin undersokningsplikt om en sakkunnig
besiktningsman (anlitad av kdparen) inte har upptackt bristfalligheten i
fastigheten.® Trots att lagstiftaren ans&g att en ordning dar saljaren
medverkar till att en besiktning kommer till stand och dér
besiktningshandlingen stalls till alla spekulanters forfogande bor
efterstravas, motsatte man anda sig en lagregel som alade koparen att
genomfora en obligatorisk besiktning, eftersom det inte ansags vara ett
lampligt medel for att fa till stdnd den efterstravade ordningen.*?

Zacharias menar att bedémningen av undersdkningspliktens omfattning ska
utga fran de krav man rimligen kan stélla pa vad den tillrackligt kunnige
lekmannen skulle ha kunnat upptécka inte langre galler. Zacharias anser att
det finns en felaktig allman uppfattning om att undersokningsplikten &ar
ofdrénderlig. Han menar att uppfattningen om att en undersékning ska ske
utifran krav pa ”lekmannamassighet™ &r felaktig och att detta forhallande

123 prop. 1989/90:77 sid 40f.
124 Hager, Allmanna fastighetsratten — en introduktion 2005, sid 46-47.
125 prop. 1989/90:77 sid 43.
126 prop. 1989/90:77 sid 43.
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géller vare sig undersékningen utfors av en normal kdpare eller av en
besiktningsman.*?’

Zacharias gor gallande, att genom anvandandet av en fackman sa utokas
automatiskt kraven pa vad en lekman borde ha upptackt. Kraven pa
fackmannens majligheter att upptécka ett fel ’smittar’ sa att saga av sig pa
kdparen. Endast den omsténdigheten att koparen valjer att anlita en
besiktningsman for att genomfora en undersokning av kdpeobjektet innebar
att han sjalv valt att avsta fran en lekmannamassig undersékning. Zacharias
menar att det saknas en rimlig forklaring till att utgdngspunkten
’lekmannamaéssig™ da ska vara kvar. Skyddsintresset gor sig inte i dessa fall
sarskilt patagligt. Zacharias menar séaledes att det vuxit fram ett slags fjarde
typfall dar koparen inte har ratt att gora gallande nagot saljaransvar i svensk
ratt. Dessa typfall ar:

1. ”En normal kopare gor sin undersékning och bedéms ha gjort vad
koéparen kunnat. Fel som inte kfparen upptéckt och inte heller bort
upptéacka och ej heller &r fel som han av andra skal har anledning att
rakna med, ar darmed sannolikt fel i kdprattslig mening for vilka séljaren
riskerar att svara.”*?

2. ’Den andra ar férbiseenden av fel som en vanlig normal képare gér men
inte borde ha gjort. Felen ar upptéckbara. Felen ar i dessa fall inte fel i
koprattslig mening och kdparen kan inte klandra ndgon annan &n sig sjalv.
Koparen far svara for férbiseendet.””*?°

3. ”Det tredje typfallet &r nar koparen anlitar en besiktningsman som pa
koéparens uppdrag gor en besiktning och forbiser ett fel som &ven en
lekman borde ha upptéckt. Vid sadant férhallande kan koparen endast
véanda sig mot besiktningsmannen med eventuella ersattningskrav.”*®

4. Zacharias fjarde typfall; Géller fall ’nar en besiktningsman gor ett
forbiseende av ett fel, som en fackman borde ha upptéckt men inte en
lekman™.*** Enligt Zacharias kommer koparen da inte att ha ratt att
aberopa fel gentemot séljaren.

Zacharias argumenterar att ’lekmannamassighet™ de facto var géllande réatt
fran jordabalkens tillkomst och fram till och med 1980-talet. Da borjade
affarsmodellen med undersdkning genom besiktningsman vaxa fram till att
idag vara ett mycket vanligt forfarande vid fastighetsforvérv. Zacharias
anser att forarbetena har lamnat ett visst utrymme for att anpassa
bedémningen efter tidens gang eftersom det inte talas nagot om huruvida
undersokningsplikten ar uppfylld eller inte med utgangspunkt fran nagon

127 7acharias, SVJT 2007 sid 415ff, Jordabalken och képarens undersékning — har sakernas
tillstand forandrats? sid 415.

128 7acharias, SVJT 2007 sid 415ff, Jordabalken och képarens undersékning — har sakernas
tillstand forandrats? sid 417f.

129 7acharias, SVJT 2007 sid 415ff, Jordabalken och képarens undersékning — har sakernas
tillstand forandrats? sid 418.

130 7acharias, SVJT 2007 sid 415ff, Jordabalken och képarens undersékning — har sakernas
tillstand forandrats?, sid 418.

131 Zacharias, SVJT 2007 sid 415ff, Jordabalken och képarens undersékning — har sakernas
tillstand forandrats?, sid 418.
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lekmannamassighet. Forarbetena stadgar inte heller nagot om att
bedémningen ska ldmnas utan avseende p.g.a. den omsténdigheten att en
lekman, i detta fall en kpare valjer att anlita en expert for att helt eller
delvis fullgora koparens undersokningsplikt. Detta torde enligt Zacharias
bero pa att affarsmodellen med besiktningsman inte var sarskilt val kand for
lagstiftaren vid tidpunkten for nedtecknandet av JB.** I artikeln slutsats
anfors: For att uppratthalla en lamplig ansvarsfordelning mellan képare och
saljare med beaktande av samhéllsférandringarna sasom den var tankt for 35
ar sedan borde denna forskjutning enligt Zacharias darfor accepteras av
svensk ratt.*®

Grauers delar inte Zacharias uppfattning om att réttslaget skulle ha &ndrats
och menar att grdnsen mellan upptéckbart och dolt fel alltjamt ligger kvar.
Besiktningsmannens kunskap &r inte det som ska anses vara avgorande.
Grauers pekar pa det orimliga i att séljaren skulle ha fordel av att koparen
anlitar en besiktningsman. Gréansen ska enligt Grauers fortfarande dras vid
vad den tillrackligt kunnige lekmannen skulle ha kunnat upptacka. Syftet
med att anlita en besiktningsman ar att koparen dels vill kunna patala
eventuella brister redan da avtalsvillkor och kdpesumma diskuteras och dels
att koparen vill vara siker pa att fel som besiktningsmannen inte upptéackt
verkligen kommer att klassas som dolda.**

5.3.7 Principer ur praxis

Praxis ar viktig eftersom lagtexten ger en nagot "’luddig™ bild avseende
omfattningen av undersokningsplikten. | detta stycke kommer i klargérande
syfte att redogoras for de principer som kan harledas ur ovan refererade
rattsfall.*®

Det framgar av praxis att inte bara iakttagelser pa sjalva fastigheten, utan
aven vad som kan konstateras i fastighetens naromrade omfattas av
undersokningsplikten.*® Koparen ska dock inte behéva undersoka
utrymmen som inte ar mojliga att komma at utan ingrepp i fastigheten.
Koparen ska saledes inte behdva krava att fa bryta upp slutna utrymmen
eller foreta andra sadana ingrepp om inte tecken tyder pa att risk for skada
foreligger. Om det emellertid finns tecken pa skada eller om séljaren gjort
sadana uttalanden som tyder pa risk for skador utvidgas koparens
undersokningsplikt. Om det finns sadana varningssignaler som tyder pa

132 7acharias, SVJT 2007 sid 415ff, Jordabalken och képarens undersékning — har sakernas
tillstand forandrats?, sid 415-416.

133 7acharias, SVJT 2007 sid 415ff, Jordabalken och képarens undersékning — har sakernas
tillstand forandrats?, sid 418.

134 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 214 (se sarskilt fotnot 293).

135 Nedanst&ende sammanfattning bygger pa den i Victorin, Allman Fastighetsratt, sid 137f.
136 NJA 1981 s 894 (Trafikrondellen), NJA 1989 s 117 (Jordskred),

och NJA 2007 s 86 (Motocrossbanan).
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forekomst av fel ska han krava att fa undersoka de annars oatkomliga
utrymmena.™’” En kopare ska ocksa beakta dven diffusa varningssignaler
givna vid exempelvis en besiktning utford av sakkunnig.*®

Victorin anser att kraven pa en kopare kvalitativt sett kan bli relativt hoga.
’Han maste tydligen besitta viss insikt i och forstaelse aven for
byggnadstekniska fragor”.**® Mindre kunskap eller sémre férméga i 6vrigt
an vad den normalt intresserade och aktsamme husspekulanten har, utgor
inte nagot godtagbart skl for att inte utfora en undersokning av tillracklig
omfattning.*°

Om en sannolik orsak till en skada konstaterats krdvs dock inte i
normalfallet narmare efterforskning av eventuellt fler samverkade och mer
svarbegripliga orsaker till skadan.**

Geologiska forhallanden omfattas t.ex. inte av undersokningsplikten nar
inga tecken i 6vrigt tyder pa risk for sattningar eller jordskred.'*

I anslutning till rattsfallet NJA 1981 s 894 (Trafikrondellen) skriver
Victorin: P& samma sétt som sarskilda omstandigheter, iakttagbara fakta
eller uttalanden av séljaren kan medféra en vidgad undersokningsplikt kan
ocksa undersokningsplikten minskas. Som tidigare framhallits innebar
utfastelser fran séljarens sida att undersokningsplikten helt bortfaller. Men
ocksa lugnande besked eller uttalanden som bagatelliserar risken kan
innebéra att undersokningsplikten minskas™.**?

5.3.7.1 Hur paverkas undersokningsplikten av
séljarens upptradande?

Vid en narmare analys av HD:s praxis kan man konstatera att
undersokningsplikten faktiskt paverkas av upplysningar eller uteblivna
upplysningar av saljaren eller annan. Detta kommer att redogéras for i nésta
kapitel av uppsatsen. | detta avsnitt kommer jag att visa pa fall dar séljarens
upptradande inte paverkat omfattningen pa koparens undersokningsplikt.

Till att borja med kan man enligt Elfstrom se till de rattsfall som torde
utgora en utgangspunkt for ”’hur man bor se pa undersokningsplikten nar
képaren inte har paverkats av séljaren eller annan.*** | NJA 1975 s 545
(Diffusionssparren) véljer HD att satta en gréns ’fér vad man kan begara av
en normalt aktsam kdpare och dven av denne anlitad sakkunnig nar det

137 NJA 1984 s 3 (Otillgangligt vindsutrymme), NJA 1979 s 790 (Sjunkbrunnen).
138 NJA 1998 s 407 (Besiktningsutlatandet).

39 Victorin, Allmén Fastighetsratt 2008, sid 139 i samband med NJA 1986 s 670
(Radonhuset).

140 NJA 1984 s 3 (Otillgangligt vindsutrymme).

141 NJA 1975 s 545 (Diffusionssparren).

142 NJA 1989 s 117 (Jordskred).

3 Victorin, Allmén Fastighetsratt sid 140, se ocksé& Prop. 1989/90:77 s 41.

144 Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 309.

35



galler rent tekniska forhallanden”.** 1 NJA 1980 s 555 (Kryputrymmet),
stalldes det krav pa koparen att ta sig in i ett svartillgangligt utrymme for att
uppfylla sin undersokningsplikt. I NJA 1981 s 815 (Husbocksfallet 11) hade
koparen endast gjort en ytlig besiktning av den dver hundra ar gamla
torpstugan vilket inte ansags tillrackligt for uppfyllande av
undersokningsplikten. Elfstrom menar att dessa tre rattsfall visar att HD inte
intagit en sarskilt strang syn pa koparens undersokningsplikt.**®

Awv rattsfall dar séljaren visserligen lamnat uppgifter, men koparens
undersokningsplikt inte paverkats darav, kan namnas NJA 1978 s 301
(Dricksvattnet). Saljarens upplysning om att vattnet var “utméarkt™ och
friskt och kallt” mildrade inte kdparens undersékningsplikt. | NJA 1985 s
274 (Rotskadade golv) hade séljaren visserligen inte namnt nagot om
golvskadan och den reparation som han hade utfort tio ar tidigare, men med
hansyn till husets alder, det daliga skicket och det faktum att saljaren sagt att
golven var ’slut” kunde koparen inte dberopa att han fullgjort sin
undersokningsplikt.*’

5.4 Sammanfattning

Enligt 4:19 2 st JB far inte en avvikelse aberopas som koparen borde ha
upptackt vid en sadan undersokning som varit pakallad med hansyn till
fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter
samt omstandigheterna vid kdpet. Undersokningsplikten &r en regel om
ansvarsfordelning mellan kopare/séljare och inte ndgon plikt i egentlig
mening. Undersokningsplikten avser avvikelser fran vad képaren med fog
kunnat forutsatta vid kopet enligt 198 forsta stycket.

Koparen har inte nagon undersokningsplikt avseende egenskaper som
fastigheten tillférsakrats i kopeavtalet. FOr att avgora om en fastighet ska ha
en viss egenskap eller ej ser man till avtalet i vid bemérkelse.

Undersokningsplikten kan bade utokas och minskas i omfattning beroende
pa vad som framkommer vid kopet, exempelvis kan detta ske genom
uttalanden fran séljaren eller genom synliga symptom pa mer omfattande
skador.

| kommentaren till JB skrivs Utgangspunkten ar att fastigheten saljs sadan
den &r och att kdparen har att undersoka fastigheten for att skydda sig””.**
For att kunna bedéma vad koparen med hansyn till omstandigheterna far

anses ha haft anledning att rékna med vid kdpet ska forst och framst hansyn

5 Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 308.

146 Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 308f.

17 Har gar ocksa att namna NJA 1985 s 871 (Elinstallationerna); Saljaren hade uppgett att
elinstallationen i kdket var ”’ny” och kdparen hade i och for sig inte anledning att misstanka
att det forelag nagot fel. Dessa omstandigheter lindrade dock inte kdparens
undersokningsplikt.

148 Beckman m.fl. Jordabalken, en kommentar 2007, sid 87.
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tas till vad som (i vid bemaérkelse) avtalats mellan parterna. Saljaren kan
ocksa bli ansvarig i fall dar det foreligger en bristfallighet betraffande
’n&got som inte har berorts vid kopet™.'*® Ett sddant saljaransvar kan géras
gallande om avvikelsen &r sadan att koparen rimligen “’inte har haft
anledning att rékna med den och inte heller bort upptacka den vid sin

undersokning””.**°

Det blir da vanligtvis fraga om en dold avvikelse fran vad som objektivt sett
kan anses som ordinart och typiskt for en fastighet av den aktuella typen och
byggnadsskicket. Det som &r ordinart och typiskt for en fastighet skiftar
beroende pa omstandigheterna i fallet. Det beror bl.a. pa fastighetens alder
och allméanna skick men ocksa pa den i fallet avtalade kopeskillingen. |
kommentaren skrivs vidare: ”Om t.ex. kopeskillingen &r mycket lag, kan
kdparen ha anledning att rakna med att fastigheten kan vara samre an
normalt. Nagot krav pa att avvikelsen skall vara vasentlig uppstélls inte.
Det ligger dock i sakens natur att avvikelsen maste vara klar och otvetydig
for att ett felansvar skall kunna féreligga™. ™!

| féljande diagram av Elfstrom far man en uppfattning om hur glidande
skalan &r fran kdparens utokade undersokningsplikt till befrielse fran
undersokningsplikt. Man kan t.ex. notera att saljaren med ett lugnande
besked kan reducera kdparens undersokningsplikt.

149 Beckman m.fl. Jordabalken, en kommentar 2007, sid 87.
150 Beckman m.fl. Jordabalken, en kommentar 2007, sid 88.
151 Beckman m.fl. Jordabalken, en kommentar 2007, sid 88.

37



Friskrivoing
Vamande besked
Symtom pa fel fﬁ:::
Mkt lig kopeskilling i
Déligt skick ,ﬁ-i‘j &

Aldre byggnad AF

Nommal standard

Lugnande besked i
Nybyzet hus
Enuntiation
Anses utfist

Uttryckliz garanti

Ej u-plikt Reducerad u-plikt Normal u-plikt Utdkad u-plikt

Undersokningsplikten'®

Elfstrom menar att HD:s syn pa undersokningsplikten hittills inte varit
sarskilt strang. Med undantag for ett fatal fall menar han att rattspraxis inte
tyder pa att HD etablerat ndgon strang syn pa undersékningsplikten.®®* HD:s
praxis anses ocksa enligt Elfstrom stimma val dverens med uttalanden i
forarbetena till sdval 1970 som 1990 &rs lagstiftning. ™

Sammanfattningsvis kan man saga att det vilar ett stort ansvar pa képaren
att identifiera avvikelser som ar upptackbara. A andra sidan far saljaren ta
ansvar for dolda fel. Vid dolda fel far séljaren ta ansvaret for fastighetens
felaktigheter i fall d& képaren inte borde ha upptackt avvikelsen.

152 Elfstrom, Fel i fastighet 2008 sid 295-296.

153 NJA 1985 s 871 (Elektriska installationer) och NJA 1998 s 407 (Besiktningsutlatandet)
14 Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 263f.

155 Beckman m.fl. Jordabalken, en kommentar 2007, sid 88.
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6 Upplysningsplikten

6.1 Allmant om upplysningsplikten

Vid vissa typer av avtal &r parterna i stor utstrackning beroende av varandra
for att ratteligen kunna utvardera ett avtalsobjekts véarde. Det kan darfor
ligga ndra till hands att tro att det avilar parterna en omfattande
upplysningsplikt. Av naturliga skél ar det dock oftast séljaren som besitter
den mest djupgaende och vardefulla informationen, eftersom han har storre
kdnnedom om avtalsobjektet. Pa grund av detta skeva forhallande mellan
parterna i informationshanseende kan det darfor vara sa, att den ena
avtalsparten forvantar sig att erhalla upplysningar fran motparten for att pa
ett riktigt satt kunna vardera det aktuella avtalsobjektet. Ramberg menar att
det &r denna ’férvantan” som utgor sjalva andemeningen av
upplysningsplikten.*°

Vid forsaljning av fastigheter har vanligtvis séljaren brukat fastigheten
sedan en tid tillbaka. Han har da haft mgjlighet att bekanta sig narmare med
fastighetens for- och nackdelar. Képaren har oftast inte samma mojligheter
som séljaren att fa fordjupad kunskap om fastighetens negativa sidor. Man
kan da tycka att det vore rimligt att tilldela séljaren en langtgaende
upplysningsplikt for att jamstélla parterna med varandra. JB:s regler har
istallet konstruerats pa sa séatt att saljaren blir ansvarig for fel om fastigheten
inte motsvarar koparens befogade forvantningar. Séljaren bér pa sa satt ett
ansvar for fel oavsett om han kéande till avvikelsen eller inte. Med denna
konstruktion blir utrymmet for de fall dar séljarens onda tro gor sig gallande
mer begransat.*®’

Féljande tre situationer kan enligt Elfstrom illustrera rattslaget for att
synliggora fall da en upplysningsplikt kan aktualiseras:

”Séljaren har vetskap om ett fel som han inte upplyser kdparen om. Kdparen
undersoker inte fastigheten tillrackligt noga och upptécker inte felet.

Séljaren har bort missténka felet men upplyser inte om det. Koparen
undersoker inte fastigheten tillrackligt noga och upptécker inte felet.

Séljaren har vetskap om eller bort missténka ett fel som han inte upplyser om.
Dessutom friskriver sig séljaren fran allt ansvar for fastighetens skick.
Kdparen undersoker inte fastigheten tillrackligt noga och upptécker inte
felet.”**®

Fragan om saljarens skyldighet att upplysa kdparen avseende brister i
fastigheten har lange varit omdiskuterad. Vid inférandet av

156 Ramberg, Upplysningsplikt vid ing&ende av avtal 1993, sid 28.
157 Ramberg, Upplysningsplikt vid ingdende av avtal 1993, sid 40-41.
158 Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 297.

39



undersokningsplikten i lagtexten uppmarksammades problematiken av vissa
remissinstanser, som ansag att lagstiftaren borde klargéra i vilken
utstrackning séljaren har en skyldighet att upplysa om brister som han pa
forhand kant till.*> N&got sadant klargérande kom dock aldrig till stand
varfor fragan fick fortsattas att hanteras av domstolarna.

Ramberg visar pa att det finns en hel del aldre rattsfall som har aktualiserat
en upplysningsplikt for saljaren.*® Hon ifragasatter dock betydelsen av
dessa aldre rattsfall eftersom lagen har forandrats under aren samt att det i
dessa aldre rattsfall sallan anges nagot specifikt lagrum till grund for
avgorandet. Det kan darfor i dessa fall vara svart att i efterhand avgéra om
séljarens ansvar foljer av att han bar ett ansvar oberoende av vad han kant
till om fastigheten eller av att han férsummat sin upplysningsplikt.*®* Ett
intressant sadant aldre fall dar en upplysningsskyldighet for séljaren
aktualiserades &r:

NJA 1961 s 137 (Husbocksfallet I)

Har var det fraga om en huvudbyggnad pa en fastighet som var svart angripen av
husbock. Séljaren var relativt vél insatt i byggnadstekniska fragor och saknade inte
insikt om betydelsen och verkningarna av att husbocksangrepp forekom pa
fastigheten. HD konstaterade att séljaren haft anledning att missténka att skadorna
pa huset var allvarliga och att det alegat honom att fasta koparens uppmarksamhet
pa husbocksangreppen. Koparen hade inte kant till skadorna och med anledning av
omstandigheterna kunde det inte laggas kdparen till last att han sjélv inte upptéckte
skadorna vid sin undersékning. Koparen tillerk&ndes darmed ersattning for
kostnaderna som saneringen av fastigheten hade medfort.'*?

| foregaende kapitel har vi sett att en utfastelse som kommer fran saljaren
kan medféra att han inte har ratt att aberopa att kdparen brustit i sin
undersokningsplikt. | forarbetena till 1990 ars lagandringar uttalades det
ocksa att ett svikligt forledande eller annat ohederligt forfarande fran
saljarens sida kan fa samma resultat. Hellner betecknar detta forhallande
sasom ’kvalificerade forsummelser av séljaren att lamna upplysning kan

neutralisera bristande undersékning™.*®

NJA 1985 s 274 (Rétskadade golv)

Kopet avsag ett 70 ar gammalt trahus. Saljaren hade innan forsaljningen fyllt i en
fragelista, i listan hade saljaren namnt flera olika defekter i fastigheten, dock ej att
han hade utfort en golvreparation ca 10 ar tillbaka i tiden. HD slog fast att det
maste vid undersokningen framstatt som uppenbart for koparen att golvet varit
allvarligt skadat. Endast den omstandigheten att séljaren inte upplyst om
reparationen medforde ej att saljaren inte skulle kunna aberopa att koparen eftersatt
sin undersokningsplikt. Saljarens brist pa upplysning var inte att betrakta som
nagon kvalificerad forsummelse.*®

5% prop. 1989/90:77 sid 41.

180 Tiden fore nya JB:s ikrafttradande.

161 Ramberg, Upplysningsplikt vid ingéende av avtal 1993, sid 42-43.
162 Referatet baseras p& Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 298.

193 Hellner, Speciell avtalsratt I Kontraktsratt 2005, sid 58.

164 Referatet baseras pd Elfstrém, Fel i fastighet 2008, sid 298f.
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En genomgang av HD:s praxis ger ocksa en bild av att undersokningsplikten
faktiskt paverkas av upplysningar eller uteblivna upplysningar av
saljaren.'® Avgérandena i NJA 1981 s 894 (Trafikrondellen) och NJA 2007
s 86 (Motocrossbanan) kan bl.a. ses som exempel nar en kvalificerad
forsummelse av séljaren att upplysa ett for koparen viktigt forhallande
neutraliserar dennes undersokningsplikt.

| vissa fall kan alltsa saljaren vara skyldig att upplysa képaren om fel i
fastigheten. Det betyder dock inte att séljaren har en generell
upplysningsplikt. | forarbetena till 1990 ars lagandringar uttalas av
lagstiftaren: ’det finns daremot inte nagon generell upplysningsplikt for
saljaren innebarande att han alltid skulle bli ansvarig for sadana fel som
han kande till vid kdpet och inte upplyste om och som kdparen borde ha
upptackt vid sin undersokning av fastigheten.”**’ Victorin anser p.g.a. detta
att det faktiska utrymmet for tillampandet av reglerna om upplysningsplikt
blir relativt snavt da man alltid har att ta hansyn till koparens langtgaende
undersokningsplikt.'®®

| de fall saljaren verkligen alaggs en upplysningsplikt star det klart att
koparens undersokningsplikt kommer att minskas i motsvarande grad.'®®

Séljaren ska saledes inte behdva upplysa koparen om alla kanda fel for att
undgd ansvar. De intressanta fragorna blir darfor i vilka fall séljaren kan
goras ansvarig p.g.a. bristande upplysning och pa vilket satt den bristande
upplysningen paverkar felbedomningen.

Generellt sett har saljaren alltid ett incitament att upplysa om bristande
egenskaper hos fastigheten som &r dolda eller svara att upptacka. Genom att
upplysa kdparen kan han paverka vad som i det speciella fallet ar dolt
respektive inte dolt. Om saljaren redan vid kopet upplyst kbparen om en
brist kommer inte bristen kunna betraktas som ett dolt fel. En sérskild
egenskapsfriskrivning i kopekontraktet anses fungera pa samma satt som en
upplysning. Har séljaren avsagt sig ansvar for en speciell fysisk egenskap
anses det i sig vara en upplysning till koparen om att nagot inte star ratt till.
Alltfor generella och allmént hallna egenskapsfriskrivningar anses dock
sakna verkan. Saken dr dock en annan med paféljdsfriskrivningar, dessa
anses giltiga aven om de ar generella till sin karaktér. Vid totala
pafoljdsfriskrivningar har séljaren en upplysningsplikt gentemot képaren for
de fel som han kant till. Har séljaren upplyst om dolda fel som han kant till
géller friskrivningen avseende dvriga dolda fel som kan férekomma i
fastigheten.”

Vid kvalificerade forsummelser (svek eller annat ohederligt forfarande) fran
séljarens sida kan saljaren inte ratteligen havda att kdparen brustit i sin

165 Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 311.

186 Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 301-302.
187 prop. 1989/90:77 sid 61.

188 Victorin, Allmén fastighetsratt 2008, sid 142.
199 Grauers, Fastighetskdp 2007, sid 231.

170 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 228f.
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undersokningsplikt avseende den omstandighet som séljaren skulle upplyst
om. En sadan underlatenhet att upplysa fran saljarens sida for ocksa med sig
att en generell friskrivningsklausul inte ar giltig pa den ifragavarande bristen
som séljaren skulle upplyst om. Felbedomningen kommer i dessa tva
situationer justeras pa sa satt att saljaren kan goras ansvarig.*"*

I NJA 1981 s 894 ansag HD att saljaren hade utnyttjat koparens bristande
kdnnedom pa ett sddant satt att det inte kunde invandas att kdparen
forsummat sin undersokningsplikt.'”

NJA 1981 s 894 (Trafikrondellen)

Kdpet gallde en villafastighet och tvisten hade sin grund i placeringen av en
rondell. Séljaren hade friskrivit sig fran allt ansvar for fel och brister””. Képaren
ville ha avdrag pa kopeskillingen eftersom han ansag att hans fastighet hade utsatts
for oparaknade trafikstorningar. Storningarna hade tillkommit till f6ljd av en
gatuomlaggning. Denna gatuomlaggning var grundad pa en andring i stadsplanen,
som vid kopetillfallet &nnu inte hade blivit faststalld. Séljaren hade vid
kdpeforhandlingarna ként till att kommunfullféktige hade beslutat om en &ndring
av stadsplanen. Séljaren hade till och med mycket aktivt verkat for att forséka
stoppa detta beslut. Saljaren hade dock infor kdparen bagatelliserat fragan och
endast sagt att ”’vagen skulle breddas”. HD fann att séljaren darfor inte kunde
aberopa att koparen forsummat sin undersokningsplikt. Felet ansags relevant och
friskrivningen kunde ddrmed inte &beropas.'”

Hellner patalar att det finns ocksa andra situationer dar séljarens
underlatenhet att lamna upplysning kan fa relevans. ’Om fastigheten skall
anvandas for ett sarskilt &ndamal och saljaren maste ha insett detta
sarskilda andamal, torde hans underlatenhet att lamna upplysning om att
fastigheten inte lampar sig for andamalet kunna medféra att felpafoljder
kan goras gallande.”*™ Saljaren ar dock bara tvungen att upplysa kdparen
om sadant han har kannedom om. Han behdver alltsa inte foreta ndgon
undersokning av fastigheten for att kunna lamna erforderliga upplysningar
till kbparen (om inte sarskilda omstandigheter ger anledning till det).
Avslutningsvis namner Hellner att bristande upplysning fran saljaren
ocks& kan medfra att skadestand kan utgd nér ett fel foreligger.”*”

1 Hellner, Speciell avtalsratt 11 Kontraktsratt 2005, sid 58-59.
172 Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 298.

173 Se Grauers, Fastighetskop 2007, sid 217 och 232.

% Hellner, Speciell avtalsratt I Kontraktsratt 2005, sid 59.

> Hellner, Speciell avtalsratt |1 Kontraktsratt 2005, sid 60.
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6.2 NJA 2007 s 86 (Motocrossbanan)

6.2.1 Bakgrund och avgdrande

Ett fall som diskuterats flitigt i doktrinen den senaste tiden ar

NJA 2007 s 86. Det var fraga om en forsaljning av en fritidsfastighet i
Bohuslan. Platsen dar fastigheten var beldgen var mycket idyllisk och
naturskon varfor kopeskillingen kom att uppga till hela 1,1 miljoner euro. Pa
andra sidan en havsvik mittemot fastigheten fanns ett berg och bakom detta
var en motocrossbana beldgen. Avstandet mellan fastigheten och
motocrossbanan var ungefar 300 meter. Verksamheten pa motocrossbanan
medforde omfattande buller under tva vardagskvallar samt under sex timmar
pa bade lordagar och sondagar. Saljaren hade sedan en lang tid tillbaka
forsokt begransa verksamheten genom patryckningar pa kommunen. Vid
forsaljningen namnde séljaren inte ndgot om motocrossbanans existens.
Koparen som kom fran Norge hade utan namnvard svarighet kunnat
upptécka motocrossbanan genom att uppméarksamma en skylt vid en
avtagsvag fore avtagsvagen till fastigheten eller genom att studera kartor
och omgivningen.

Koparen ansags berattigad att aberopa felet trots att han utan namnvard
svarighet kunnat inte bara upptacka motocrosshanan utan ocksa komma till
insikt om bullrets omfattning. Det finns enligt HD emellertid skél for att en
séljare av fast egendom (liksom en saljare av 16s egendom) i befintligt skick
i viss utstrackning bor vara skyldig att upplysa forhallanden som han kanner
till och som kdparen borde ha upptackt men missat.

Victorin framhaller att eftersom koparen inte tagit upp fragan om bullret
fran motocrosshanan maste saljaren ha forstatt att koparen varit i villfarelse
om banans existens eller i vart fall om bullrets omfattning. Med hansyn till
den aktivitet som séljaren sjalv lagt ned for att slippa bullret, maste han ha
forstatt att bullret var av avgorande betydelse for koparens beslut att kopa
fastigheten. Saljaren hade emellertid inte upplyst képaren om bullrets
omfattning utan istéllet utnyttjat dennes okunskap. Kdparen hade darfor ratt
att aberopa felet, trots att han borde ha upptackt det vid sin undersokning.
HD ansag att ett sa avsevart buller som det var fraga om i malet utgjorde ett
vasentligt fel och koparen hade darmed ratt att hava kopet.’”’

176 Se Grauers, Fastighetskop 2007, sid 232.
77 Se Victorin, Allman Fastighetsrtt 2008, sid 141.
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6.2.2 Diskussion om rattslaget efter avgdrandet

Grauers menar att HD genom domen i 2007 ars fall uttalat att saljaren ska ha
en upplysningsplikt dven i fall da det inte foreligger nagon generell
pafoljdsfriskrivning.'”® Han anser darmed att HD genom domen forsokt
etablera en generell upplysningsplikt som gar langre &n att bara gélla rena
svek och fortiganden som strider mot tro och heder enl. 33§ AvtalsL.*”
Kritiken avser bade resultatet och sjalva sattet HD valt att komma fram till
domen, %

Grauers konstaterar att det innan det aktuella avgérandet funnits vissa
tendenser till att inféra en viss upplysningsplikt, aven i fall da saljaren inte
friskrivit sig.

NJA 1981 s 815 (Husbocksfallet I1)

Detta fall gallde en mycket gammal trabyggnad som var svart angripen av
skadedjur s.k. husbock. Huset var sa pass allvarligt angripet att det skulle ha varit
tydligt for kdparen att se det vid en undersdkning. Trots att det rérde sig om en
hundradrig byggnad hade kdparen endast foretagit en ytlig undersokning av den.
Kdparen gjorde géllande att saljaren skulle ként till felet eller i vart fall bort
misstanka att det fanns ett sddant. Képaren menade darmed att han hade ratt att
gora gallande felet mot séljaren eftersom han inte hade blivit upplyst om det. HD
slog fast att séljaren inte kant till felet men att han kunnat misstanka att
skadedjursangreppen férekom i fastigheten. Att kdparen inte fatt nagon upplysning
om denna misstanke innebar inte att felet kunde aberopas. HD anférde i sina
domskal varken uppsatlig eller oaktsam underlatenhet att Iamna upplysning kan
alltsd forebrés saljaren”. ™

Grauers menar att rattsfallet ar av stort intresse eftersom det slogs fast att
saljaren inte behover upplysa koparen om en misstanke om fel da kdparen
sjalv har mojlighet att upptacka det. Att felet var upptéckbart var avgorande
i detta fall.'®

I NJA 2007 s 86 har HD gatt ett steg langre da séljaren ansags ansvarig for
ett fel trots att det inte rorde sig om ett svarupptackt fel. For att forsta
kritiken mot avgorandet maste den sattas in i ett storre sammanhang.
Enligt gamla JB (fore 1972) svarade séljaren endast for direkta utfastelser.
Det fanns saledes inget abstrakt felansvar for saljaren, utan detta tillkom
forst i nya JB. Detta ansvar fordelas pa sa satt att saljaren ansvarar for fel
som varit dolda vid kdpet, och det ar undersdkningsplikten som ligger till
grund for ansvarfordelningen. I och med lagandringarna 1990 kodifierades
undersokningsplikten i 4:19 2 st., da den tidigare endast framgatt av
forarbetesuttalanden och praxis.®

178 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 230.

178 Grauers, Upplysningsplikt pa diskutabla grunder, JT Nr 4 2006/07, sid 890.
180 Grauers, Upplysningsplikt pa diskutabla grunder, JT Nr 4 2006/07, sid 890.
181 Referatet baseras p& Grauers, Fastighetskép 2007, sid 230.

182 Grauers, Fastighetskop 2007, sid 231.

183 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 232-233.
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Syftet med lagandringarna var bl.a. att astadkomma storre likhet mellan kop
av 16s och fast egendom. Grauers menar att HD anvant detta bakomliggande
syfte pa ett felaktigt satt som stod for att en upplysningsplikt vid
fastighetskop bor inforas. | motiven till inférandet av undersokningsplikten i
lagtexten uttalades att det endast var fraga om ett tydliggdrande som inte
innebar nagon férandring i fraga om vad som tidigare gallt. I domen tar HD
ocksa upp detta i sin argumentation men hanvisar sedan till praxis dar
fragan om saljarens vetskap i forhallande till forsummad undersokningsplikt
berorts enligt 1970 ars JB. Grauers menar att ett sadant resonemang inte ar
acceptabelt da man bortser fran uttalandet i 1990 ars forarbeten.

Lagandringarna innebar inte nagon skillnad i sak avseende
undersokningsplikten, och enligt Grauers kan det inte paverka effekten av
det samtidigt gjorda uttalandet att saljaren inte har nagon generell
upplysningsplikt. Grauers menar tvartemot att det uttalandet var en tydlig
’markering och ett stallningstagande i en fraga, som dessforinnan lange
varit omstridd””*® dver vad som egentligen ska galla i fragan om
upplysningspliktens vara eller icke vara. Han menar att HD forsokt komma
runt detta uttalande i och med domen i NJA 2007 s 86.'%°

| 2007 ars dom ansags séljaren ansvarig pa grund av sin vetskap om felet
trots att det var latt upptackbart. Grauers medger att avgérandet i den
aktuella tvisten ger ett tillfredstéallande resultat men om réattsfallet samtidigt
skall anses vara prejudicerande blir réttslaget mer bekymmersamt. Féljden
skulle bli att saljarens vetskap skulle vara det som var avgorande for
relevansbeddmningen i alla fall dar ett fel anses vara upptéckbart.
Undersokningsplikten skulle da vara avgorande for relevansen bara i de
fall séljaren varit i god tro””.*®® Detta skulle enligt Grauers innebéara en
radikal forandring 6ver vad som tidigare géllt, d.v.s. sdga att det ar
undersokningsplikten som ska ligga till grund for felbedémningen (och inte
saljarens vetskap). Grauers anser att en sadan ordning skulle ’helt i strid”
med tidigare uttalanden som gjorts av lagstiftaren.®’

Grauers menar saledes att uttalandena i 1990 ars lagstiftningsandringar att
séljaren inte har en generell upplysningsplikt och att det ar endast svek och
fortigande i strid mot tro och heder som kan paverka felansvaret i fall da
felet ar upptackbart bor galla dven fortsattningsvis.*®® Han p&pekar ocksa
foljande ’Vidare ror rattsfallet ett udda fall av fel, dar den vanliga
undersokningsplikten av en fastighets fysiska egenskaper inte
aktualiserats.”*®

184 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 234.

185 Grauers, Fastighetskop 2007, sid 233f.

188 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 236.

187 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 236f.

188 Grauers Upplysningsplikt pé diskutabla grunder, JT Nr 4 2006/07 sid 905 samt Prop.
1989/90:77 sid 41f.

189 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 236.
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Utifran dessa aspekter menar Grauers att domen ar onyanserad p.g.a. att den
paverkar en tidigare forutsagbar fordelning av felansvaret mellan séljare och
kopare. ”HD:s oreserverade pladering for en upplysningsplikt i ett fall, dar
enligt HD felet var latt upptéckbart, innebar en klar risk for att balansen i
systemet gar forlorad, med risk for att det under lang tid framover skulle
rada stor osakerhet om vad som galler”.*® Malet ska darfor enligt Grauers
sakna eller i vart fall ha ett mycket begransat prejudikatvarde. ™

Justitierad Torgny Hastad (som var referent i malet) har bemott Grauers
kritik. Hastad menar att nagon generell upplysningsplikt inte alls inforts i
svensk ratt i och med avgdrandet. Han menar istéllet att den i fallet
fastslagna upplysningsplikten bara géller i andra jamfdrbara fall. Han menar
att HD endast fastslagit att en saljare av fast egendom *’i viss utstrackning
bor vara skyldig att upplysa képaren om forhallanden som han kénner till
och som kdparen bort uppticka men forbisett.”

Vidare i artikeln pastas att Grauers saknar heltdckande argument som kan
pavisa att domslutet var felaktigt och Hastad staller sig fragan; ’Om det nu
var omdjligt att gora saljaren ansvarig pa grund av en icke lagfast regel om
upplysningsplikt, aterstod fragan varfor saljaren inte skulle ha samma
ansvar pa grund av 33 § avtalslagen, dar motpartens godtrogenhet inte
behover hindra ogiltighet”.'*® Enligt Hastad handlade rattsfallet om
huruvida ’det skulle vara juridiskt oantastligt att sélja en fastighet pa ett
satt som de flesta manniskor skulle anse som oetiskt””.*** HD ansag pa sa
satt att det var mojligt att anknyta till en i praxis antydd upplysningsplikt for
att ’16sa” problemet vid sidan av ogiltighetsreglerna i AvtalsL. Man
behdvde darfor enligt Hastad inte ta stallning till om AvtalsL 338 hade varit
tillamplig.**

Jag har svart att se varfor domstolen inte faktiskt valde att anvanda sig av 33
8§ AvtalsL pa fallet. AvtalsL ar ju fullt tillamplig dven vid fastighetskop och
saljarens handlande skulle enligt mig mycket val kunna kvalificeras sdsom i
strid mot tro och heder.*®® Om domstolen hade valt att anvanda sig av denna
I6sning hade man kunnat undga att skapa de stora fragetecken som
avgorandet forde med sig.

190 Grauers Upplysningsplikt pé diskutabla grunder, JT Nr 4 2006/07 sid 905.

191 Grauers, Fastighetskép 2007, sid 236f.

192 Hastad, Saljarens upplysningsplikt vid dverlatelse av fast egendom, JT Nr 1 2007/08 sid
44f,

193 Hastad, Saljarens upplysningsplikt vid dverlatelse av fast egendom, JT Nr 1 2007/08 sid
45,

194 Hastad, Saljarens upplysningsplikt vid dverlatelse av fast egendom, JT Nr 1 2007/08 sid
45,

195 Hastad, Saljarens upplysningsplikt vid dverlatelse av fast egendom, JT Nr 1 2007/08 sid
45,

1% saljaren hade ju sjalv varit stérd av bullret och han hade aktivt verkat for att f& stopp pa
det. Vid forsaljningen hade han trots detta inte sagt nagot till koparen om forhallandena pa
fastigheten trots att han visste att kdparen var i villfarelse.
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Jag vill ocksa har belysa 20 § KopL, som beror koparens skyldighet att
undersoka varan vid kop av 16s egendom. Enligt forsta stycket i denna
paragraf far koparen inte aberopa sadant fel som han kant till vid kopet. Men
det ar andra stycket som verkligen ar intressant i sammanhanget. Enligt
andra stycket stadgas att kdparen inte far aberopa fel som han borde markt
vid en undersdkning savida inte saljaren handlat i strid mot tro och heder.
Ska man rétta sig efter HD:s resonemang i 2007 ars avgdrande, tycker jag
man darfor ocksa kan stélla sig fragan om 20 § KopL ocksa kan tolkas pa
fall som gar utéver dem i strid mot tro och heder sasom HD gjorde med
4:19 JB. Det skulle i sa fall leda till anmarkningsvarda forandringar av
radande rattslage.*®’

Elfstrom menar att man inte utan vidare kan dra slutsatsen att séljaren vid
vetskap om fel har en generell upplysningsplikt. Han tillstar i och for sig att
en viss generell upplysningsplikt skulle kunna férekomma ”’i granszonen
mellan dolda och svarupptackta fel”**® men poéngterar att HD annu inte
avgjort nagot sadant fall varfér man troligen inte kan dra nagra sakra
slutsatser om det.*®

Elfstrom viljer ocksa i sammanhanget att belysa ett rattsfall som pekar at
andra hallet i motsats till 2007 ars avgorande. En forhallandevis strang
forpliktelse for en kopare att forsoka tolka oklara upplysningar om en
fastighets skick signalerades i NJA 1998 s 407 (Besiktningsutlatandet). Har
valde HD i och for sig endast att meddela prévningstillstand i fragan om
koparen med hansyn till innehallet i besiktningsprotokollet fick aberopa
forekomsten av mikroorganismer i golv och vindsisoleringen som fel i
fastigheten. HD avstod alltsa fran att préva betydelsen av dvriga
omsténdigheter som forekommit vid kopet. EIfstrdm menar trots detta att
foljande slutsats kan dras av fallet; "aven diffusa varningssignaler bor
initiera en kOpare att gora en fordjupad undersokning, t.ex. genom att stélla
fragor, och detta oberoende av om varningen kommer fran en av koparen
anlitad besiktningsman eller fran saljarsidan.””®

6.3 Skarpning av saljarens
upplysningsplikt

Vara nordiska grannlander lagger mer vikt vid saljarens upplysningsplikt an
det svenska rattsystemet. Dér ar det inte bara saljarens vetskap som har
betydelse utan dven vad séljaren faktiskt borde ha vetat om. | dansk ratt gar
man till och med sé langt att man ser till vad en god och ordentlig saljare i
samma situation borde ha upplyst om. Aven i norsk och finsk lagstiftning
finns det incitament for saljaren att infor en forsaljning lata besiktiga

97 Diskussion med jur. dr. Ola Svensson 090121.
198 Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 301.
199 Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 301.
200 Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 311.
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fastigheten av en sakkunnig. Besiktningsprotokollet blir da tillgangligt for
samtliga spekulanter.?®

Elfstrom for fram ett antal brister med nuvarande ordning i svensk rétt. Bl.a.
kan en kdpare bli tvungen att bekosta besiktningar pa flera objekt som han
ar intresserad av, vilket kan bli mycket kostsamt. Det har fatt till foljd att
koparen istéllet oftast genomfor besiktningen i ett lage da han i princip
bestamt sig for ett objekt. Otydligheter i besiktningsprotokollet eller vid
muntliga uttalanden av besiktningsmannen kan da ignoreras, vilket skapar
forutsattningar for en efterfoljande tvist med séljaren.

En annan vanlig foreteelse som forekommer pa den svenska marknaden ar
att parterna undertecknar ett képekontrakt med villkor om att besiktning av
sakkunnig ska ske i efterhand. Syftet med dessa typer av villkor &r att
koparen ska kunna vara saker pa att forvarva fastigheten fore nagon annan
spekulant. Denna typ av villkor kan ocksa lagga grunden till en efterféljande
tvist da avtalsvillkoret ofta stadgar en ratt till havning/prisavdrag forst om
ett fel upptacks som dverstiger ett visst faststallt belopp.2%

Att dndra svensk lagstiftning sa att den harmoniserar med vara nordiska
grannlander skulle innebéra att manga av de rattsfall som HD avgjort skulle
forlora sin verkan. Detta skulle enligt Elfstrom innebéara en radikal
forandring som ocksa antagligen skulle strida mot svensk rattstradition. Den
intressanta fragan ar dock om det skulle vara till ndgon avgdérande nackdel.

En valkommen forandring skulle (enligt Elfstrom) vara att séljaren skulle
vara tvungen att svara pa fler fragor om vad han vet om fastigheten an vad
som nu ar fallet. Képaren skulle da naturligen fa ett bredare underlag att
bedéma fastighetens skick. I vart fall skulle upplysningarna fungera som ett
incitament for kdparen att fordjupa sin undersokning. Slutresultatet skulle
da forhoppningsvis bli ett minskat antal tvister om fel i fastighet.?

6.4 Sammanfattning

Det &r svart att se fragan om saljarens upplysningsplikt som en enskild fraga
eftersom den har tydliga och néra férbindelser med koparens
undersokningsplikt.?*

En kvalificerad forsummelse att lamna upplysning fran séljarens sida kan
neutralisera kbparens undersokningsplikt. Fortigande om ett fel som
innefattar ett svikligt foérledande eller annat ohederligt forfarande bor géra
att saljaren inte kan &beropa att kdparen eftersatt sin undersékningsplikt.?®

201 Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 313.

202 Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 313-314.
203 Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 314.

204 Elfstrom, Fel i fastighet 2008, sid 302.

205 prop. 1989/90:77 sid 61.
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Saljarens upplysningsplikt ar till skillnad fran képarens undersokningsplikt
inte inford i lagtexten.

I och med avgdrandet av NJA 2007 s 86 sa har fragetecken uppstatt
huruvida en generell upplysningsplikt som gar langre &n att gélla bara rena
svek och fortiganden som strider mot tro och heder enl. 33 § AvtalsL har
inforts i svensk rétt. I doktrinen forekommer en diskussion om HD:s
tillvagagangssatt att komma fram till domslutet verkligen var riktigt eller

ej.206

Elfstrom menar att man av réttsfallen NJA 1961 sid. 137 (Husbockfallet 1),
NJA 1981 s 894 (Trafikrondellen), NJA 1985 s 274 (Rotskadade golv) och
NJA 2007 s 86 (Motocrossbanan) “inte utan vidare kan dra slutsatsen att
saljaren vid vetskap om fel har en generell upplysningsplikt”.?’ Vad galler
2007 ars fall kan man i vart fall nagorlunda sékert séga att det troligen
bidragit till att skarpa séljarens upplysningsansvar i liknande situationer som
fallet berorde.

26 Diskussionen mellan Grauers och Hastad ar den mest framtradande.
207 Elfstom, Fel i fastighet 2008, sid 301.
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7 Analys

Fastighetsratten har en lang historia som speciellt avtalsomrade. Reglerna
om kop av 16s respektive fast egendom har av lagstiftaren delats upp i tva
olika regelkomplex. Det tydligaste tecknet pa att det ar olika regelkomplex
som géller &r de formkrav som ett fastighetskdp ar férenat med.

Ska man saga nagot allméngiltigt och sammanfattande om min ovanstaende
framstéllning s kan man konstatera att rattsomradet for fel i fastighet ar
relativt svaroverskadligt. Denna oklarhet for med sig en del negativa foljder.
En av de mer framtradande &r att avtalsparterna i en fastighetsaffar med
nuvarande ordning kan fa svart att avgdra pa forhand vem av dem som ska
svara for en uppkommen brist i en aktuell fastighet. Man kanske skulle
kunna sdga att parterna egentligen inte har nagon féraning om ansvarlaget
forran en domstol kunnat faststalla en dom. Ett fastighetskop kan dessutom
réaknas till kategorin av s.k. sallankop (i vart fall for privatpersoner) och ofta
handlar det i dessa sammanhang ocksa om stora summor pengar som ska
byta hand. Ur detta perspektiv ar det inte svart att forsta att forutsattningar
for ansvarstvister mellan kopare och séljare tillats att gro.

Det har dock gjorts anstrangningar for att tydliggora ansvarfordelningen
mellan kopare och séljare. Lagstiftaren har valt att reglera felansvaret
genom olika lagbestammelser. Vissa principer som fran en borjan har
utmejslats i praxis har senare inkorporerats i lagtexten. Detta p.g.a.
rattsomradets langa historia samt den omfattande praxis som av HD arbetats
fram genom aren. Lagstadgandet om koparens undersokningsplikt ar ett
sadant exempel.

Koparens undersokningsplikt fungerar pa sa sétt att koparen bér risken for
fel som kdparen borde ha upptéckt vid en normal besiktning medan séljaren
bar risken for att fastigheten avviker fran normal beskaffenhet i fraga om fel
som koparen inte bort upptacka. Sjalva stadgandet ar nagorlunda klart, det
gar ju tydligt att utlasa vem som ska svara for vad. Ett storre problem blir
istallet att veta var denna ansvarsgrans ska dras. Det ar sjalva omfattningen
av undersokningsplikten som vallar problemen for rattstillamparen.

Undersokningsplikten ska inte betraktas som nagot statiskt som inte kan
forandras i takt med tiden. Det tillkommer hela tiden yttre faktorer som
paverkar omfattningen, det kan t.ex. vara ny information, nya byggmaterial,
nya byggmetoder, nya matinstrument etc. Sammantaget gor det att
undersokningspliktens omfattning i viss man hela tiden kommer att utvidgas
alternativt forminskas.

Dessa forhallanden talar for en lagreglering likt den nuvarande. Man lamnar
saledes lagen "6ppen” for att den ska kunna folja med i utvecklingen. En
mer specificerad lag, som tydligt hade pekat ut vad som ska anses vara fel
skulle latt kunna bli inaktuell efter ndgra ar. En sadan efterslapning i
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lagstiftningen skulle kunna i ett ”worst case scenario” déppna upp for en
mojlig skev fordelning i ansvarsfragan mellan saljare och kopare.

Nar det galler omfattningen sa kan man séga att koparens
undersokningsplikt inte &r sarskilt omfattande. Koparen kommer undan
relativt lindrigt, da han endast maste uppfylla kravet pa lekmannamassighet.
Man bor dock observera att det i vissa fall stalls relativt htga krav pa
koparen fran domstolarnas sida, detta kan t.ex. galla kunskaper om vissa
byggnadsmaterial och installationer och vilka dess verkningar ar.

Praxis pa omradet ar omfattande och manga grundlaggande principer kan
harledas ur den. Men eftersom ett fastighetskdp ar och alltid kommer vara
ett s.k. speciekdp kommer omsténdigheterna i det enskilda fallet ofta att
tillmatas en central betydelse for rattstillamparen. Jag tycker &nda att man i
svensk ratt uppnatt en tillfredsstallande fordelning av ansvaret for fel mellan
kopare och saljare. Denna ansvarfordelning ar ocksa mycket val forankrad i
rattspraxis.

Om undersokningspliktens stéllning i svensk ratt kan anses vara nagorlunda
klar, kan man konstatera att motsatsen galler i fraga om upplysningsplikten.
Avgorandet i NJA 2007 s 86 har snarast skapat nya fragetecken om
upplysningspliktens omfattning.

I NJA 2007 s 86 kan man se att séljarens tystnad tillmattes avgorande
betydelse, detta trots att kdparen inte egentligen uppfyllt sin
undersokningsplikt. Sattet HD valde att komma fram till denna dom far
sdgas vara aningen besynnerligt. Om man nu ansag att séljarens agerande
var att betrakta som klandervért varfor forsokte inte HD anvénda 33 §
AvtalsL pa fallet? Losningen med en "antydd upplysningsplikt ur praxis”
som HD istallet valde att anvanda har nu skapat en osakerhet kring
sdljaransvarets omfang. Fallet vacker fragor om vilken betydelse saljarens
vetskap ska tillméatas. Det enda som kan sagas med sakerhet ar att det ar
framtiden som far utvisa vad NJA 2007 s 86 kommer att géra for avtryck pa
rattslaget.

Jag tror dock rent generellt att det skulle vara bra om séljarens ansvar kunde
komma tydligare till uttryck pa nagot satt. Varfor inte snegla pa hur vara
nordiska grannar har valt att géra med fragan?

Ur ett rent rattsekonomiskt perspektiv bor man efterstrava sa valinformerade
och upplysta parter som mojligt. Detta for att komma néra en optimal
marknad vilket i sin tur ocksa borde kunna medfora att
transaktionskostnaderna vid en fastighetsaffar ocksé kan sankas.?®® Képaren
kan idag fa lagga ut stora summor innan kopet for att undersdka fastighetens
standard (t.ex. genom att anlita en besiktningsman). Jag tror darfor (likt
Elfstrom) att det skulle vara bra om man pa nagot satt kunde alagga saljaren
att svara pa fler fragor angaende kopeobjektets skick och belastningar.

208 Dahlman, Rattsekonomi — en introduktion 2004, sid 83f.
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Aven med tanke pa de stora summor pengar som ofta forekommer vid ett
fastighetsforvérv torde ett klargdrande av saljarens skyldighet att upplysa
vara valkommet. Majligheterna att géra en bra affar maste givetvis kvarsta.
Man far dock vara forsiktig vid denna balansgang, men sa lange man inte
hotar saljarens stallning alltfér mycket bor detta "hinder” inte vara
odvervinneligt om man angriper fragan med varsamhet.

Det gar ocksa att se problematiken ur ett rattssakerhetsperspektiv, dar stora
vinster skulle kunna astadkommas genom att skérpa séljarens ansvar att
upplysa. Parterna skulle da fa en mojlighet att pa forhand kunna gora en
battre bedomning av sina chanser till framgang vid en eventuell talan. Detta
skulle spara stora kostnader for samhéllet och parterna och samtidigt latta
domstolarnas arbetsborda.

Ur ett storre samhéllsperspektiv maste det vara bra for samhallet i stort att fa
bort oseridsa aktorer fran marknaden eller i vart fall begransa deras
utrymme att agera sa langt det bara ar mojligt. | manga fall kan det ju
faktiskt finnas ett skyddsintresse avseende kdparen, eftersom ett felaktigt
kop kan fa stora negativa konsekvenser for en persons privatekonomi.

Att kopa en fastighet kan i manga avseenden vara att likna vid ett slags
lotteri eftersom det finns ett mycket stort spektra av olika fel som kan
forekomma i en fastighet. Forhoppningsvis kdper man ett bra objekt men i
de fall dar fastigheten har brister (vilket inte kan anses alltfor ovanligt)
uppstar fragan var ansvaret ska placeras. For att minska denna
osakerhetsfaktor nagot skulle ett tydligare saljaransvar vara vardefullt.

Det kan saledes finnas anledning for lagstiftaren att se 6ver problematiken
vad galler saljarens upplysningsplikt sa att en tydligare ordning kan uppnas.
Jag anser att det finns 6vervégande positiva skal som talar for en skdrpning
av saljarens skyldighet att upplysa. Framtiden kommer dock fa utvisa pa
vilket bord fragan dyker upp harnast.

52



Kall- och litteraturforteckning

FOrarbeten

Prop. 1970:20

Prop. 1989/90:77
Prop. 1988/89:76
NJA Avd 11 1990:10
SOU 1987:30

Litteratur

Allméan Fastighetsratt, Anders Victorin och Richard Hager, 5e upplagan,
lustus forlag AB, Uppsala, 2008.

Allménna Fastighetsratten, en introduktion, 2a upplagan, Richard Hager,
Norstedts Juridik AB, Viéllingby 2005.

Fastighetskop, Folke Grauers, 18e upplagan, Juristférlaget i Lund,
Danmark, 2007.

Fastighetskdp, Lennart VVahlén, P.A. Norstedt & Soners forlag, Stockholm,
1965.

Fel i fastighet, Jan Elfstrom och Lars Erik Ashton, 3e upplagan, AB Svensk
byggtjanst, Stockholm 2008.

Jordabalken, en kommentar till JB och anslutande forfattningar, Beckman
Baarnhielm m.fl., Norstedts Juridik, Vélingby, 2007.

Kommentar till Jordabalken 1 — 5 kap, Peter Westerlind, P.A. Norstedt &
Soners forlag, Stockholm, 1971.

53



Rattsekonomi — en introduktion, Andra upplagan, Christian Dahiman,
Marcus Glader, David Reidhav, Studentlitteratur, Lund, 2004.

Speciell avtalsratt 11 Kontraktsratt, Fjarde upplagan, 1 a h&ftet. Sarskilda
avtal, Jan Hellner, Richard Hager, Annina H. Persson, Nordstedts Juridik,
Stockholm 2005.

Upplysningsplikt vid ingdende av avtal, Christina Ramberg, Juristforlaget JF
AB, Stockholm 1993.

Artiklar

Claude Zacharias, Jordabalken och kdparens undersékning — har sakernas
tillstand andrats? SvJT 2007 sid 415f.

Folke Grauers, Upplysningsplikt pa diskutabla grunder, JT Nr 4 2006/07,
sid 890f.

Torgny Hastad, Séljarens upplysningsplikt vid dverlatelse av fast egendom,
JT Nr 12007/08 sid 44f.

54



Rattsfallsforteckning

HOgsta Domstolen

NJA 1961 s 137
NJA 1975 s 545
NJA 1978 s 301
NJA 1978 s 307
NJA 1979 s 790
NJA 1980 s 398
NJA 1980 s 555
NJA 1980 s 624
NJA 1981 s 815
NJA 1981 s 894
NJA 1981 s 1255
NJA 1983 s 858
NJA 1983 s 865
NJA 1984 s 3
NJA 1985 s 274
NJA 1985 s 871
NJA 1986 s 670
NJA 1989 s 117
NJA 1996 s 584
NJA 1997 s 147
NJA 1998 s 407
NJA 2007 s 86

Hovratten

RH 1997:31

55



	Innehåll
	Förord
	Summary
	Sammanfattning
	Förkortningar
	1 Inledning 
	1.1 Syfte och problemställningar
	1.2 Metod och material
	1.3 Avgränsning och disposition

	2 Fastighetsköpet
	3 Felbegreppet
	3.1 Fel
	3.2 Presentationsmodeller
	3.2.1 Val av modell
	3.2.2 Tvåstegsmodellen
	3.2.3 Den andra metoden 
	3.2.4 Metodval

	3.3 Feltyper
	3.4 Konkret standard
	3.5 Abstrakt standard
	3.5.1 Abstrakta fel
	3.5.2 Rättsliga fel
	3.5.3 Rådighetsfel
	3.5.4 Faktiska fel


	4 JB 4:19 och dess påföljder
	5 Undersökningsplikten
	5.1 Allmänt om undersökningsplikten
	5.2 Historia  
	5.3 Fördjupad studie av undersökningplikten
	5.3.1 Lagtext
	5.3.2 Omfattningen
	5.3.3 Köparens kunskaper
	5.3.4 Reduceras
	5.3.5 Utökas
	5.3.6 Undersökning genom sakkunnig
	5.3.7 Principer ur praxis
	5.3.7.1 Hur påverkas undersökningsplikten av säljarens uppträdande?


	5.4 Sammanfattning 

	6 Upplysningsplikten
	6.1 Allmänt om upplysningsplikten
	6.2 NJA 2007 s 86 (Motocrossbanan)
	6.2.1 Bakgrund och avgörande
	6.2.2 Diskussion om rättsläget efter avgörandet 

	6.3 Skärpning av säljarens upplysningsplikt
	6.4 Sammanfattning 

	7 Analys
	Käll- och litteraturförteckning
	Rättsfallsförteckning

