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Sammanfattning

Kop av bostadsréatt ar en stor ekonomisk affar for de flesta privatpersoner.
Det ar darfor viktigt att reglerna kring kopet ar sa tydliga och lattillampade
som mojligt. Mitt syfte i uppsatsen har darfor varit att se dver hur
felansvarsreglerna fungerar vid kop av bostadsrétt.

De felregler som i forsta hand blir tillampliga vid kdp av bostadsratt ar
koplagens. Reglerna i koplagen ar emellertid inriktade pa kop av 16sa saker
och annan liknande egendom. Denna inriktning medfor att bostadsréttens
speciella karaktér, som blandform av nyttjanderatt och dganderétt, tillater att
avsteg fran dessa regler kan goras. Eftersom kopet av bostadsratt uppvisar
stora likheter med fastighetskopet 6ppnas darmed en mdéjlighet for
rattstillamparen att istéllet tillampa felreglerna i JB.

Efter en komparativ studie av bestammelserna kring felansvaret i JB och
koplagen kan betydliga skillnader mellan regelverken pavisas. Majligheten
for rattstillamparen att gora en analogi med bestammelserna i JB medfor da
att nagra tydliga och fasta regler for vad som skall galla angaende
felansvaret vid kdp av bostadsrétt inte foreligger.



FOrord

Jag tog det stora steget in i ”vuxenvarlden” - enligt mig sjalv - nér jag och
min sambo Calle i varas kopte en bostadsratt. Eftersom det var en mycket
stor ekonomisk satsning fran var sida forsokte jag satta mig in i
bestammelserna kring kdp av bostadsrétt.

Inspirerad av mina ar och studier vid Juridicum i Lund kunde jag ju
forestalla mig allt som kunde ga fel. Jag insag efter ett tag att det fanns
"grazoner” i reglerna och vid affarens slutskede upptackte jag att jag befann
mig i en situation dar jag endast hade maklarens ord pa hur allting skulle ga
till. Detta vackte ett stort intresse hos mig for att verkligen forsoka utréna
vad som galler vid kdp av bostadsrétt, exempelvis om det skulle féreligga
ett fel som visar sig forst efter kopet.

Jag vill darfor tacka min handledare professor Sture Bergstrom for att han
atog sig uppdraget trots att det inte egentligen &ar hans huvudsakliga
rattsomrade. Sture har med trevliga anekdoter och god handledning hallit
bade mitt humor och min motivation uppe.

Jag vill vidare tacka mamma, pappa, Maja, Johan, mormor, morfar och lza
som inte bara vid det har arbetet uppmuntrat mig och gett mig goda rad och
tips. Ni &r alla oerhort viktiga for mig.

Slutligen sander jag ett stort varmt tack till min Calle som har statt ut med
all den angest och stress som har omgivit mig under den hér tiden. Utan te,
apelsiner och ryggmassage tror jag inte att jag hade klarat det!
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Det finns en méangd olika alternativ som star till buds nar en person eller en
familj tanker inforskaffa en bostad. De vanligaste alternativen bor vara att
antingen hyra en bostad (hyresratt), kdpa en bostad eller bygga en bostad.

Objektet for kdp av bostad kan vidare variera. Det kan t.ex. réra sig om kop
av en fastighet som redan innefattar en byggnad, kop av en separat tomt pa
vilken det sedan uppférs en byggnad, kép av en tomtratt eller kop av en

bostadsratt. Marknaden ger ett antal valmojligheter till en potentiell kdpare.

Bestammelserna kring de olika kdpeobjekten finns inte heller samlade i en
enda lag. Ett antal regelverk innehaller tillampliga bestammelser beroende
pa kdpeobjektet och vem som kdper respektive saljer. Kop av fast egendom
regleras 4 kap. jordabalken (JB). Dessa regler ar tillampliga vid kop av saval
en fastighet som kop av enbart en tomt. Uppfors en byggnad pa tomten av
en entreprendr tillampas i huvudsak Konsumenttjanstlagen (1985:716).

L6s egendom bestams negativt utifran 2 kap. JB i vilket det framgar vad
som ar fast egendom. Tomtrétter definieras inte som fast egendom i 2 kap.
JB och utgor darmed 16s egendom. Vid Gverlatelse av tomtréatter géller
emellertid bestammelserna i JB, enligt 1 § 3 st. kdplagen. Byggnad pa
annans grund som uppforts for stadigvarande bruk utgor ocksa 16s egendom,
men aven har ar bestimmelserna om riskens 6vergang och reglerna om fel
undantagna fran koplagens regler. Enligt 1 § 4 st. koplagen skall istéllet
vissa bestammelser i 4 kap. JB tillampas. Orsaken till att dessa dvergangar
behandlas annorlunda &n vid kép av annan 16s egendom ar att lagstiftaren
anser att de har en naturlig koppling till reglerna i jordabalken.

Omfattar daremot kOpet en bostadsratt géaller bostadsréttslagen (1991:614)
(BRL) och i vissa avseenden koplagen (1990:931). Bostadsratter utgor 16s
egendom och darmed blir kdplagen tillamplig vid sidan om BRL.

En stor del av bostadsaffarerna torde idag just ske genom kop och
forsaljning av bostadsratter. Enligt méklarsamfundet omsattes under ar 2002
70 095 bostadsratter for det sammanlagda vardet av drygt 33 miljarder
kronor.? Med tanke pa den stora omsattningen borde regleringen av kopet av
bostadsrétt vara tydlig och klar.

BRL innehaller en del lagregler kring dverlatelser av bostadsratt. Dessa ar
emellertid framst inriktade pa de formkrav som foreligger. | 6vrigt nar det

! Ramberg, Képlagen, s. 142.
2 http://www.maklarsamfundet.se, 2003-11-17.
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galler overlatelse regleras detta som tidigare namnts i koplagen. Eftersom
koplagen inte tar sikte pa ett sddant speciellt kop som kop av bostadsratt blir
det aktuellt att dven snegla pa reglerna i JB.® Vid kop av bostadsratt blir
saledes ett antal regelverk aktuella. Det faktum att mer an ett regelverk kan
bli tillampligt vid kop av bostadsratt behdver emellertid inte innebéra att
rattslaget ar alltfor komplicerat. Detta beror ju framst pa innehallet i de
aktuella reglerna. Det finns darmed anledning att foreta en jamforelse
mellan felreglerna i 4 kap. JB och koplagen.

1.2 Syfte och avgransning

Syftet med den hér uppsatsen &r att utreda rattslaget géllande felansvaret vid
kop av bostadsratt mellan privatpersoner.

Av utrymmesskal kommer endast kop mellan privatpersoner, utan
inblandning av méklare pa nagot satt, behandlas. Fokus ligger vidare pa
faktiska fel, dvs. fel som ber6dr varans beskaffenhet i fysiskt hédnseende.
Radighetsfel och rattsliga fel kommer darfor inte att belysas. Jag kommer
inte heller ga in pa pafoljder, reklamation eller tidpunkten for fel. De fel
som behandlas &r de bristfalligheter som redan fanns vid tiden for kdpet och
som inte har avhjélpts fore tilltradet. Felansvarsregler tar i forsta hand sikte
pa kdpare och séljare. Ansvarsfordelningen mellan bostadsrattsinnehavaren
och bostadsrattsforeningen kommer darfor inte att uppméarksammas i nagon
stOrre utstrackning.

1.3 Metod och disposition

Jag kommer i min framstallning utgd ifran den traditionella juridiska
metoden, det vill s&ga ett studium av lagtext, forarbeten, rattspraxis och
doktrin. Jag har inte funnit ndgon litteratur som direkt behandlar felansvaret
vid kop av bostadsratt. Det material jag anvant mig av ar darfor
huvudsakligen inriktat pa antingen fastighetskop eller kop av 16s egendom.
Omfangsmassigt utgor doktrin den storsta kategorin av kéllor. | de fall det
har varit mojligt har jag anvant mig av minst tva kallor for att undvika
faktafel.

Uppsatsen inleds med en dvergripande beskrivning av vad en bostadsratt
innebdr. Syftet med detta ar att ge en bakgrund till objektet for felreglerna.
Darefter behandlas felreglerna i JB och koplagen, framst med avseende pa
felreglernas innehall och undersokningspliktens omfattning.

Uppsatsen avslutas med en sammanfattande analys dar en komparativ studie
foretas mellan felbestammelserna i de tva regelverken. Eftersom tillamplig

3 Jfr. prop. 1988/89:76 s. 61. Se dven Hastad, Den nya kopratten, s. 30.



lagstiftning, forarbeten, rattspraxis, doktrin och andra réttskallor endast ger
en begréansad ledning for rattslaget ar diskussionen i viss utstrackning
normativt inriktad.



2 Bostadsratt

2.1 Begreppet bostadsratt

Bostadsratter och bostadsrattsféreningar ar ingen ny foreteelse i Sverige.
Redan pa 1870-talet bildades de forsta bostadsrattsforeningarna som ett led i
den kooperativa rérelsen som dé utvecklades har i landet.* Syftet med
bostadsrattsformen var att trygga och |8sa bostadsfragan.® Alltjamt idag &r
syftet detsamma vilket &r en av de frdmsta orsakerna till att bostadsratten
har behallit sin popularitet bland enskilda.’

Manga bostadsrattsinnehavare menar att de har kopt en bostadsratt precis pa
samma satt som om de kopt exempelvis ett smahus. De menar da att det ar
sjalva lagenheten som de har kopt. Det &r dock inte riktigt ratt att uttrycka
sig pa det viset. Forklaringen till detta ar att det ar bostadsrattsforeningen
som ager lagenheten eller huset, inte bostadsrattsinnehavaren.” Det som
bostadsréttsinnehavaren dger &r namligen inte lagenheten i sig utan istéllet
en andel i bostadsrattsforeningen. Bostadsratten &r saledes barare av en
andelsratt i foreningen, det vill sdga en del av foreningens totala
formdgenhet. Bostadsrattsinnehavaren innehar sedan lagenheten med en
sarskild typ av nyttjanderatt, som kallas bostadsratt.® En bostadsratt &r
saledes en speciell form av nyttjanderétt.

Bostadsrattsinnehavarens nyttjanderatt kan liknas vid en hyresratt.’ Den
nyttjanderatt som en bostadsinnehavare innehar ar dock betydligt starkare,
framst eftersom nyttjanderatten ar utan tidsbegransning.™
Bostadsrattsforeningen, som &ger lagenheten, kan av den orsaken inte sdga
upp en bostadsrattsinnehavare. Detta innebdr inte att en
bostadsréttsinnehavare kan gora eller bete sig precis hur som helst. Betalar
han inte sina avgifter eller misskdter han sig kan han forlora sin bostadsratt,
genom s.k. férverkande.™ Vardet av bostadsratten gar i de fallen inte
bostadsrattsinnehavaren forlorat. Vid ett forverkande skall nd&mligen
bostadsratten saljas pa offentlig auktion eller under hand. Det som blir kvar
efter det att bostadsrattsforeningen har fatt betalt for sina fordringar far
sedan bostadsrattsinnehavaren behalla.

* Julius/Uggla, Bostadsrattslagen, s. 17.

> Melz/Victorin, Bostadsratt, s. 14. Se dven Julius/Uggla, Bostadsrattslagen s. 17.
® Melz/Victorin, Bostadsratt, s. 14.

" Bengtsson/Victorin, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, s. 266 och
Melz/Victorin, Bostadsratt, s. 7.

® Melz/Victorin, Bostadsratt, s. 7. Se dven Bengtsson/Victorin, Hyra och annan
nyttjanderatt till fast egendom, s. 265.

% Bengtsson/Victorin, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, s. 265 och
Melz/Victorin, Bostadsratt, s. 7.

191:4 BRL och Melz/Victorin, Bostadsratt, s. 8.

17 kap. 18-25 §§ BRL. Se aven Julius/Uggla, Bostadsréttslagen, s. 32 och Melz/Victorin,
Bostadsratt, s. 8.



Nyttjanderatten kan endast upplatas av en bostadsrattsforening och
uppldtelsen far endast ske till en medlem i féreningen.*? Ordet upplatelse
skall hallas skiljt fran 6vergang. Med upplatelse menas den ursprungliga
handling genom vilken en bostadsrattsforening ger en medlem rétt att nyttja
lagenheten.™ Upplatelsen sker mot en ersattning som &r en insats for
bostadsratten till féreningen.'* Bostadsratten representerar darmed ett
ekonomiskt varde som bostadsrattsinnehavaren kan tillgodogdra sig pa olika
satt.

Efter upplatelsen &r det inte tankt att bostadsratten nagonsin skall aterga till
bostadsrattsforeningen.™ Den skall istallet éverga till en ny person genom
overgang av nagot slag. Termen Gvergang innefattar bl.a. 6verlatelse genom
kop eller byte samt gava saval som arvskifte, bodelning och utskiftning fran
bolag.™® | princip &r en bostadsratt fritt dverlatbar. En forutsattning ar dock
att férvarvaren antas som medlem i féreningen."’

En upplatelse med bostadsratt far endast avse hus eller del av hus.*® Aven
om objektet for 6verlatelse i BRL betecknas som ldgenhet ar det saledes inte
bara lagenheter i traditionell mening (vaningar i flerfamiljshus) som kan
utgdra bostadsratter. Termen lagenhet i BRL omfattar darmed bl.a. villor,
smahus och radhus.*

En viktig skillnad mellan hyresratt och bostadsrétt ar
bostadsréttsinnehavarens skyldighet att ansvara for lagenhetens inre
underhall, ndgot som hyresgasten normalt inte har. Bostadsrattsinnehavaren
skall p egen bekostnad hélla lagenheten i gott skick®®. Detta innebér bl.a.
att han sjalv skall se till att ommalning, tapetsering och golvbehandling ager
rum. De skador som uppstar ar han dven forpliktigad att reparera. Finns inga
sérskilda bestimmelser i bostadsrattsforeningens stadgar brukar
bostadsrattsinnehavaren ansvara for ledningar i lagenheten, som inte ar att
rékna som stamledningar, lagenhetens golv, vaggar och tak, fonster och
fonsterbagar, inner- och ytterddrrar samt kakel, sanitetsporslin och
koksutrustning.?

Bostadsrattsforeningen ansvarar for det yttre underhallet men dartill aven
for reparationer av stamledningar for avlopp, varme, gas, elektricitet och
vatten som foreningen forsett lagenheten med.? Vid brand- och

121:3 BRL. Se &ven Julius/Uggla, Bostadsrittslagen, s. 32 och Melz/Victorin, Bostadsritt,
S. 7.

13 Julius/Uggla, Bostadsrattslagen, s. 84 och Melz/Victorin, Bostadsratt, s. 8.
¥ Melz/Victorin, Bostadsritt, s. 8.

> Melz/Victorin, Bostadsritt, s. 8.

18 Julius/Uggla, Bostadsrattslagen, s. 84 och Melz/Victorin, Bostadsritt, s. 8.

17 Julius/Uggla, Bostadsrattslagen, s. 128.

181:4 2 st. BRL.

19 Julius/Uggla, Bostadsrattslagen, s. 34f. och Melz/Victorin, Bostadsritt, s. 9.
207:12 1 st. BRL. Se &ven Julius/Uggla, Bostadsrttslagen, s. 190f.

2! Julius/Uggla, Bostadsrattslagen, s. 189 och Melz/Victorin, Bostadsritt, s. 19.
#7:12 2st. BRL.



vattenledningsskada kan bostadsrattsinnehavaren dock bli ansvarig att
betala for reparationer om han uppsatligen eller genom forsumlighet orsakat
skadan.?® Bostadsrattsféreningen kan aven delvis eller helt ta p sig
skyldigheten att ansvara for det inre underhallet genom att ta in
bestammelser i stadgarna om detta.?*

Bostadsrattens karaktar som mellanform mellan dganderéatt och hyra bestar
saledes i att bostadsrattsinnehavarna ar hyresgaster i den meningen att de
inte ager sina lagenheter, men de ar a andra sidan andelsagare och
medlemmar i den bostadsrattsforening som dger huset. De kan dérigenom
utova inflytande dver féreningens ekonomi och husets forvaltning.
Bostadsrattsforeningar drivs enligt sjalvkostnadsprincipen vilket innebar att
de inte skall g& med vinst.? Detta medfor att medlemmarna bara betalar sin
andel av forvaltningens kostnader.

2.2 Bostadsrattslagen

En bostadsrétt har saledes vissa sardrag som skiljer den fran en aganderatt
eller en hyresratt. Sardragen ar att bostadsrétten ar knuten till medlemskap i
en férening (bostadsrattsforening)?, bostadsratten galler utan
tidsbegransning?’ och genom sin anknytning till andelen i féreningen
representerar bostadsratten ett formdgenhetsvarde. Dessa sdrdrag har
medfort att bostadsratter inte regleras i JB utan i BRL.? 1991 &rs BRL utgor
en modernisering av de féregéende lagarna frn 1971 och 1930.%°
Huvudprinciperna ar dock i mangt och mycket desamma.

BRL tar framst sikte pa att dels reglera de nyttjanderéttsliga forhallandena
mellan bostadsrattsforeningen och medlemmen, dels det féreningsrattsliga
forhallandet mellan féreningen och medlemmen. For att
bostadsréattsinnehavarna skall kénna trygghet i boendet och for att
spelreglerna skall vara desamma, oavsett vilken bostadsrattsférening man
bor i, ar reglerna i BRL till stora delar tvingande till sin natur.*® Det &r bara
nar det sérskilt anges att avvikelse kan foreskrivas i stadgarna eller genom
avtal med bostadsrattsinnehavaren som lagen ar dispositiv.**

Nar det galler det foreningsrattsliga forhallandet ar principerna delvis
annorlunda. Har hanvisar BRL till stora delar till lag (1987:667) om

2 Julius/Uggla, Bostadsrittslagen, s. 191.

24 Julius/Uggla, Bostadsrattslagen, s. 189.

 Melz/Victorin, Bostadsratt, s. 14.

*1:3BRL

2 1:4 BRL

%8 Bengtsson/Victorin, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, s. 266.

2% Bengtsson/Victorin, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, s. 272.

%0 Bengtsson/Victorin, Hyra och annan nyttjanderétt till fast egendom, s. 273 och Uggla, Bo
i bostadsratt, s. 14.

31 Bengtsson/Victorin, Hyra och annan nyttjanderétt till fast egendom, s. 23 och Uggla, Bo
i bostadsratt, s. 14f.



ekonomiska foreningar (LEF). LEF &r till sin uppbyggnad inte &r lika
tvingande som de nyttjanderattsliga reglerna i BRL.** Lagstiftaren har
darmed lamnat det upp till foreningen sjélv att bestdmma hur den vill forfara
nér det galler beslutsfattandet. BRL galler dock som lex specialis fére LEF.

For bostadsrattsforeningen finns det darutover ett flertal lagar som beror
dess verksamhet. Det kan t.ex. vara bestdammelser om redovisning,
brandskydd, byggnadernas skick och skatter av olika slag.*®

2.3 Allmant om kép av bostadsratt

| princip reglerar inte BRL forhallandet mellan bostadsrattsinnehavare och
tredje man. Det finns dock undantag till detta bl.a. vid 6verlatelse. | lagen
anges namligen de formkrav som maste vara uppfyllda for att en Gverlatelse
skall vara giltig. Enligt 6:4 BRL skall ett avtal om Gverlatelse av bostadsratt
genom kop upprattas skriftligt och undertecknas av séljaren och kdparen.
Avtalet maste dven ange den lagenhet som Gverlatelsen avser samt
kopeskillingen. Uppfylls inte dessa krav ar 6verlatelsen ogiltig. Tva av de
viktigaste skélen till att infora ett formkrav vid dverlatelse var att skapa
ordning och reda i rattsforhallandet mellan séljare och képare samt att
kunna tillgodose intresset att realisationsvinsten deklarerades.>* Av
sistnamnda skal skall darfor skriftliga avtal skickas till
lagenhetsforteckningen, enligt 9:10 BRL.

Nar det géller forhallandet till tredje man i dvrigt far man istallet ga till de
allmanna regler som finns. Sker en 6vergang genom bodelning galler t.ex.
aktenskapsbalkens regler, sker 6vergangen genom gava aktualiseras de
sarskilda reglerna for gava. Den vanligaste 6vergangen sker dock genom
kop. Som inledningsvis konstaterades gar en bostadsratt inte in under
definitionen av fast egendom och utgdr darfor 16s egendom. Vid ett kop
mellan privatpersoner blir darmed képlagens regler tillampliga.

Koplagen har inte skapats med inriktning pa bostadsratter och andra
liknande rattigheter. Istallet ar den utformad med tanke pa varor och andra
losa saker.*® Enligt saval forarbetena till képlagen som doktrin kan
bostadsrattens speciella karaktar darmed motivera avsteg fran reglerna i
koplagen.®®

Fragan har dven behandlats i ett par fall i rattspraxis. | NJA 1998 s. 792
faststéller forst HD att fel foreligger enligt kbplagens regler. Bostadsréttens

%2 Uggla, Bo i bostadsritt, s. 15.

%% Se Melz/Victorin, Bostadsrétt, s. 13 och Uggla, Bo i bostadsrétt, s. 16.

3 Bengtsson/Victorin, Hyra och annan nyttjandertt till fast egendom, s. 283, Julius/Uggla,
Bostadsrattslagen, s. 144 och Melz/Victorin, Bostadsrétt, s. 62.

% Julius/Uggla, Bostadsréttslagen, s. 128 och Melz/Victorin, Bostadsratt, s. 60.

% Se bl.a. prop. 1988/89:76 s. 61, Julius/Uggla, Bostadsrattslagen, s. 128 och
Melz/Victorin, Bostadsrétt, s. 60.
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speciella karaktar motiverar sedan avsteg fran koplagens paféljdsregler
(avhjélpande) efter en jamforelse med paféljdsreglerna i JB.%

RH 1994:124 och RH 1999:138 behandlar ocksa felansvaret vid forséljning
av bostadsratt. Hovratten ifragasatte i bada fallen om inte regelsystemet i JB
borde tillampas istallet for, eller vid sidan av, koplagen. | brist pa
vagledning i praxis och for att nagra andra sakliga skal inte forelag
tillampades emellertid felreglerna i koplagen.

%7 Hastad var skiljaktig och menade att en kopare inte borde tillatas att skumma gradden av
bada lagarna genom att forst fa ansvaret faststallt enligt koplagen och sedan fa pafoljderna
bedémda enligt JB.

11



3 Felansvar i JB

3.1 Inledning

Kop av fast egendom regleras i 4 kap. JB till skillnad fran 16s egendom som
i huvudsak omfattas av koplagens regler. Det finns atskilliga skillnader
emellan dessa tva egendomsslag. Nagra av de viktigaste skillnaderna &r bl.a.
de formkrav som géller vid fastighetskop, den speciella regleringen av
havning och atergang vid fastighetskop, de sakrattsliga regler som anknyter
till inskrivningsvasendet gallande fastighetskdp samt att reglerna om
felansvar skiljer sig &t.*®

Enligt 4 kap. JB kommer saledes inte fastighetskdpet till stand enligt den
allménna avtalsmekanismen. For fast egendom géller istéllet sarskilda
regler, namligen att avtalet alltid skall ingas i skriftlig form.
Sarbehandlingen i jordabalken av fastighetskop beror dels pa képens stora
ekonomiska betydelse, dels pa att fast egendom och kopen registreras i viss
ordning genom inskrivning. Framst med hénsyn hartill uppstalls formkrav
for giltigheten av fastighetskop.*

Felansvarsreglerna for faktiska fel finns i 4:19 JB. Fastighet som képeobjekt
uppvisar av naturliga skél stora variationer. Ingen fastighet ar den andra lik.
Att precisera vilka fel som kan uppsta later sig darfor inte goras en gang for
alla. Reglerna i 4:19 JB ger inte heller ndgon detaljerad beskrivning av vad
som skall anses som fel i fastighet. Bl.a. Hellner anser att en analogi med 17
§ koplagen kan goras men den vasentliga ledningen hamtas framst fran
rattspraxis.®

Jag kommer i min fortsatta framstallning utga ifran utformningen av 4:19 JB
och darmed forst behandla ansvaret for utfastelser (vad som “féljer av
avtalet”). Déarefter kommer ansvaret for dolda fel (vad som “k6éparen med
fog kunnat forutsétta vid kdpet™) att behandlas och i samband med detta
undersokningsplikten.

3.2 Felansvarsreglerna

Reglerna i 4:19 JB behandlar fallen da "fastigheten inte stimmer 6verens
om vad som foljer av avtalet” eller da ”den annars avviker fran vad koparen
med fog kunnat forutsétta vid kdpet”. Den standard som kdparen har ratt att

 Victorin/Sundell, Allmén fastighetsratt, s. 161.

% Andersson m.fl., Fastighetsratt 1, s. 15, Grauers, Fastighetskop, s.29f. och Victorin/
Sundell, Allmén fastighetsrétt, s. 163f..

0 Hellner, Speciell avtalsratt I1. Kontraktsratt, s. 52. Se dven Victorin/Sundell, Allman
fastighetsratt, s. 205.
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krava att kopeobjektet skall ha bestams saledes pa tva olika satt, beroende
pa om det i kopeavtalet framgar att fastigheten skall ha viss standard eller
ej.*! Avtalet” som rekvisit i lagtexten innefattar avtalet i vid beméarkelse.*?
Det &r darmed inte bara vad som uttryckligen avtalats, skriftligen eller
muntligen, som &r av betydelse. Alla uppgifter om képeobjektet som
kommit fran séljarens sida, t.ex. uppgifter i annonser och skriftvéaxlingar,
muntliga uppgifter i samband med kdparens undersokning eller under
forhandlingar, kan komma att fa betydelse.

Den viktigaste utgangspunkten for en felbedémning ar dock vad som foljer
av avtalet.* | forsta hand galler det darmed att utréna avtalsinnehallet.
Innehallet av kdpehandlingarna ar darmed av avgérande betydelse. Skulle
innehdllet vara oklart far vanliga tolkningsprinciper anvandas.** Aven andra
handlingar kan tankas ha betydelse, sisom ekonomiska kartor och ritningar
av olika slag. For att sadana handlingar skall fa betydelse for
felbedémningen kravs det dock att de anses utgora en del av
avtalsinnehallet.*

Utover kdpehandlingar och andra handlingar utgor utféastelser ett led i
kopeavtalet. Utfastelser ingdr darmed i vad som foljer av avtalet”.*®

Direkta utfastelser eller garantier fran saljarens sida ses namligen som en
viljeforklaring att bli bunden i visst avseende.*’ Skulle fastigheten avvika

fran en utfastelse eller garanti foreligger saledes ett fel.

Saljaren blir dartill &ven bunden av s.k. enuntiationer.*® Enuntiationer &r
preciserade utsagor eller uppgifter om fastigheten vid férhandlingarna som
saljaren lamnar utan att for den skull uttryckligen garantera ndgot.*® For att
saljaren skall bli ansvarig for uppgiften maste koparen dartill visa att
uppgiften inverkat pa kopet.*® Enuntiationer galler dd sisom utfastelser.>*

Allmanna uppgifter och allmént lovprisande fran saljarens sida bedéms
vidare objektivt. Beskrivningar som bra skolor och fin natur” bor inte
medféra ndgot ansvar.>® Ar det uppenbart att uppgifterna inte gar att ta fasta
pa anses de inte vara av betydelse.® Uppgifternas betydelse beror i hég
grad pa hur bestamda uppgifterna ar, dess sprakliga kontext och hur de ter

*! Grauers, Fastighetskop, s. 129.

*2 Grauers, Fastighetskop, s. 129.

* Grauers, Fastighetskop, s. 130 och Victorin/Sundell, Allmén fastighetsratt, s. 208.
* Victorin/Sundell, Allmén fastighetsrétt, s. 208.

> Se NJA 1981 s. 1255 och NJA 1978 s. 307. Se 4ven Victorin/Sundell, Allman
fastighetsratt, s. 208.

*® Grauers, Fastighetskop, s. 137f. och Victorin/Sundell, Allméan fastighetsratt, s. 209.
" Grauers, Fastighetskop, s. 137 och Victorin/Sundell, Allmén fastighetsratt, s. 209.
*8 Grauers, Fastighetskop, s. 138ff. och Victorin/Sundell, Allmén fastighetsratt, s. 209.
* Grauers, Fastighetskop, s. 138.

%0 Se NJA 1978 s. 307 och NJA 1981 s. 1255. Se dven Grauers, Fastighetskop, s. 141.
> Se NJA 1983 s. 858 och RH 1997:31. Se &ven Victorin/Sundell, Allmén fastighetsritt, s.
209.

52 Victorin/Sundell, Allmén fastighetsratt, s. 209.

53 Grauers, Fastighetskop, s. 139 och Victorin/Sundell, Allmén fastighetsratt, s. 209.
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sig i forhallande till det som koparen kan iaktta eller forsta. Borde koparen
t.ex. inse att saljaren uttalat sig om nagonting som han inte kan veta, bor ett
s&dant uttalande inte utgdra uppgifter att ta fasta pa.>* Vid direkta fragor
fran koparen kan dock uttalanden fran saljaren ges en storre vikt &n som ett
av flera yttranden som led i en allmén beskrivning av fastigheten.> Hansyn
maste dven tas till andra omstandigheter sasom koparens iakttagelser vid
undersokning av fastigheten.

Saljaren kan aven bli ansvarig for en brist trots att detta inte direkt utsagts i
avtalet eller att saljaren muntligen pa annat satt lamnat nadgon uppgift om
den aktuella egenskapen. Bedémning for vad kdparen med fog kunnat
forutsatta utgar i dessa fall fran sjalva kopeobjektet och vad en képare med
denna utgangspunkt kan anses ha ratt att forvanta sig.>” Som exempel pé fel
som hor hit kan ndmnas att grundvattnet sinar, att dricksvattnet ar
halsovadligt, att en byggnad lider av en dold svaghet i konstruktion och att
hussvamp forekommer.”® Avvikelser frén vad képaren med fog kunnat
forutsatta brukar kallas abstrakta fel.>

Eftersom varje fastighet inte ar den andra lik kommer bedémningen att
variera fran fall till fall. Det maste dock rora sig om en avvikelse fran vad
som ar typiskt och ordinart. Vad koparen kan forutsatta varierar saledes med
byggnadens alder och skick.% Fastigheten skall dven vara anvandbar for den
huvudsakliga funktion som den tjanar.®* Har en fastighet kdpts som bostad
maste andamalet vara uppfyllt pa sa satt att det gar att bo dar.

Utrymmet for att dberopa abstrakta fel ar emellertid begransat och i hog
grad beroende av omstandigheterna i det enskilda fallet.®* En mer ovésentlig
avvikelse fran normal standard borde séllan kunna foranleda felansvar for
séljaren. Vidare ar felansvaret begrénsat av kdparens undersokningsplikt.
Saljaren ansvara namligen endast for sadana brister som kdparen inte borde
ha upptackt, dvs. dolda fel.®® Nar det galler abstrakta fel kravs vidare inte
nég&n oaktsamhet fran séljarens sida utan saljaren ansvar strikt for sadana
fel.

Bestdammelserna i 4:19 JB om séljarens ansvar for fel ar i princip inte av
tvingande natur, utan parterna kan avtalsvis komma éverens om en annan

* Victorin/Sundell, Allmén fastighetsratt, s. 209.

% Victorin/Sundell, Allmén fastighetsratt, s. 209.

*® Grauers, Fastighetskop, s. 142f. och Victorin/Sundell, Allmén fastighetsrétt, s. 209.

>’ Grauers, Fastighetskop, s. 184 och Hager, Allmanna fastighetsratten, s. 43.

%8 Se NJA 1975 s. 545, NJA 1978 s. 307, NJA 1979 s. 790, NJA 1984 s. 3 och NJA 1997 s.
290.

> Se Grauers, Fastighetskdp, s. 151ff. och Victorin/Sundell, Allmén fastighetsratt, s. 212.
% Victorin/Sundell, Allmén fastighetsratt, s. 212.

81 Jfr Hellner, Speciell avtalsratt 11. Kontraktsratt, s. 55 och Victorin/Sundell, Allman
fastighetsratt, s. 213.

%2 Grauers, Fastighetskop, s. 188f., Hellner, Speciell avtalsratt I1. Kontraktsrétt, s. 54f. och
Victorin/Sundell, Allmén fastighetsratt, s. 212.

63 Grauers, Fastighetskop, s. 189 och Hellner, Speciell avtalsratt I1. Kontraktsratt, s. 55.

% Grauers, Fastighetskop, s. 191.
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ordning.®® Med en friskrivningsklausul kan en saljare sétta 4:19 JB ur spel.
En s&dan friskrivning maste for att vara giltig vara tydlig och klar.®
Avgorande ar om kdéparen med en normal tolkning borde forsta vad som
avses. Allmant hallna friskrivningar som att fastigheten séljs i "befintligt
skick” ar darfor inte tillrackligt preciserade.®” En generell friskrivning
paverkar inte heller ansvaret for en utfastelse som séljaren gjort.®®

Det finns ingen generell upplysningsplikt for saljaren, vilket medfor att
séljaren inte ar skyldig att upplysa om varje brist han kanner till for att
undga ansvar for den.®® Bedémningen av om séljaren kan lastas med att ha
underlatit att upplysa om en viss avvikelse far sattas i samband med
bedémningen av andra fragor som beaktas i felbedémningen. Bristen pa en
relevant upplysning kan saledes paverka denna bedémning, men &r i sig inte
tillracklig, under forutsattning att saljarens underlatenhet att upplysa inte
kan klassas som svek eller ohederligt beteende.” Skulle s& vara fallet kan
saljaren inte aberopa en friskrivningsklausul eller att kdparen brustit i sin
undersokningsplikt med avseende pa den omstandighet som bort upplysts
om.” Darmed far séljaren bara felansvaret.

Felreglerna tar darmed i forsta hand sikte pa vad som féorekommit vid
forhandlingarna mellan képare och séljare och pa de l6ften och uppgifter
som givits dér. Utgangspunkten ar saledes att saljaren inte ansvarar for
nagot annat &n vad han utfast. For att tillvarata sina intressen maste darfor
koparen undersoka fastigheten sa noggrant som mojligt innan kdpet. Endast
de fel som koparen inte bort upptécka vid en undersékning svarar séljaren
for, under forutséttning att det ar fraga om ett fel som kdoparen inte heller
bort rdkna med.

3.3 Undersokningsplikten

| 4:19 2 st. JB framgar att kdparen har en undersokningsplikt. Detta uttrycks
i lagen genom som fel inte far beropas en avvikelse som koparen borde ha
upptackt vid en sadan undersékning av fastigheten som varit pakallad med
hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga
fastigheter samt omsténdigheterna vid kdpet. Képarens undersokningsplikt
kan darmed sdgas utg6ra en utgangspunkt for bedomningen av saljarens
felansvar.”® Oavsett om ndgon undersokning har skett eller inte s& far

% Grauers, Fastighetskop, s. 208 och Victorin/Sundell, Allméan fastighetsratt, s. 218f.
% Grauers, Fastighetskop, s. 208f. och Victorin/Sundell, Allmén fastighetsrétt, s. 219.
%7 Grauers, Fastighetskop, s. 210f. och Victorin/Sundell, Allmén fastighetsrétt, s. 219.
%8 Grauers, Fastighetskop, s. 211.

% Prop. 1989/90:77 s. 61. Se dven Grauers, Fastighetskop, s. 191.

"0 Hellner, Speciell avtalsritt I1. Kontraktsratt, s. 59 och Victorin/Sundell, Allman
fastighetsratt, s. 217 och s. 220.

™ Victorin/Sundell, Allmén fastighetsratt, s. 217.

72 Se t.ex. NJA 1985 s. 871. Se dven Grauers, Fastighetskop, s. 125.
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koparen saledes till foljd av undersokningsplikten sta for en brist i
fastigheten som denne borde ha upptackt.”

Som framgar ur lagtexten beror omfattningen av undersokningsplikten i hdg
utstrackning pa omstandigheterna i det enskilda fallet. Darmed gar det inte
att exakt ange hela dess omfattning. Rent generellt star det dock klart att
undersokningsplikten &r strang och langtgéende.” Enligt férarbetena skall
en normalt erfaren och pa omradet normalt bevandrad kopares undersokning
racka.” Koparen skall alltsd kunna klara av en undersékning sjalv och inte
behova anlita en sakkunnig for att uppfylla undersékningsplikten. Ur hdgsta
domstolens domar kan emellertid utldsas att det stalls hdga krav pa
undersdkningen.”® Darmed kan ifrdgasattas om inte en képare anda bor
anlita en sakkunnig.”” | de fall som koparen inte sjalv kan bedéma
betydelsen av en viss upptackt borde denna trots allt vara tvungen att anlita
en sakkunnig.”

Synbara problem skall sjalvklart upptackas vid en undersékning. Dolda fel
innebdr, som tidigare namnts, att felen inte syns. Alla brister som inte ar
direkt synbara utgor emellertid inte dolda fel. Skulle det finns det symtom
pa fel sasom underlig lukt, sprickor, svikt i golv och intorkade fuktflackar
utdkas namligen undersokningsplikten.”® Koparen maste i dessa fall g&
vidare i sin undersokning och ta reda pa vad symtomen beror pa.

Det &r inte bara lattdtkomliga ytor som skall undersokas. Aven
svardtkomliga utrymmen méste kontrolleras.®® Koéparen behéver emellertid
inte ta sig in i utrymmen som inte ar tillgangliga utan ingrepp pa fastigheten
om det inte finns indikationer som tyder pa att det finns en risk for fel 2
Finns det ndgot som tyder pa att fel kan foreligga maste darmed koparen ga
langre i sin undersdkning an annars, trots att felet i sig inte &r upptackbart
vid en vanlig undersdkning.

Faktorer som kan ligga till grund for en utokad undersokningsplikt ar, som
ovan namnts, iakttagbara fakta men &ven vissa uttalanden av saljaren.
Papekar saljaren att det har forekommit problem av visst slag eller om han

® Andersson m.fl., Fastighetsratt 1, s. 136 och Hager, Allméanna fastighetsratten, s. 44.

™ Andersson m.fl., Fastighetsratt 1, s. 136, Hager, Allmanna fastighetsratten, s. 44,
Hellner, Speciell avtalsratt 1. Kontraktsratt, s. 56 och Victorin/Sundell, Allman
fastighetsratt, s. 214.

> Prop. 1989/90:77 s. 41.

76 Se t.ex. NJA 1985 s. 871, NJA 1984 s. 3 och NJA 1985 5.274.

"7 Jfr Grauers, Fastighetskop, s. 201f. och Hellner, Speciell avtalsratt 11. Kontraktsratt, s.
57.

’® Hager, Allmanna fastighetsratten, s. 45 och Hellner, Speciell avtalsrétt 11, Kontraktsratt,
s. 57.

™ NJA 1985 s. 274. Se dven Grauers, Fastighetskop, s. 194f och Victorin/Sundell, Allmén
fastighetsratt, s. 214f.

80 NJA 1980 s. 555. Se dven Grauers, Fastighetskép, s. 194f. och Victorin/Sundell, Allmén
fastighetsratt, s. 214.

8 Se t.ex. NJA 1983 s. 865 NJA 1984 s. 3. Se dven Grauers, Fastighetskdp, s. 198f. och
Victorin/Sundell, Allman fastighetsratt, s. 214f.
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pa annat satt varnar koparen for mojliga brister i fastigheten maste koparen
foreta en mer noggrann undersokning &n vad som annars hade varit
motiverat.®’ Detsamma géller om saljaren lamnar en dalig forklaring till ett
visst forhallande.®® Aven andra omstandigheter sdsom nar byggnaden
uppfordes, vilket material som anvants och byggnadens skick kan utoka
undersokningsplikten.®

Undersokningsplikten kan ocksa minskas, framst pa grund av uppgifter fran
saljaren. Den enkla utgangspunkten ar att ju mer preciserad uppgift fran
saljaren desto storre anledning har koparen att utga ifran att fastigheten
stammer 6verens med uppgiften.®® Har saljaren lamnat en garanti faller
sdledes koparens undersokningsplikt bort.?® Vid utfastelser galler i princip
samma sak.®” Ar det frdga om andra uttalanden och utsagor av séljaren kravs
det att de ar nagorlunda preciserade for att befria koparen fran
undersokningsplikten.®® Uttalanden och utsagor maste dven sammanstallas
med vad som i dvrigt forekommit mellan parterna vid kdpet och vad
koparen kunnat iaktta.®® Det foreligger darfor en glidande skala fran
garantier ned till diffusa forhallanden vilkas betydelse far sattas in i sitt
sammanhang och

beddmas i det enskilda fallet.

Sammanfattningsvis innebar undersokningsplikten att saljaren inte ansvarar
for fel som ar upptackbara. Undersékningspliktens omfattning kan bade
utdkas och reduceras pa grund av omstandigheterna i det enskilda fallet.
Enligt 4:19 JB foreligger darmed ett fel om det faktiskt finns ett fel och
detta fel inte har upptéckts eller borde ha upptackts av képaren.

8 Grauers, Fastighetskop, s. 198f.

8 Hager, Allmanna fastighetsratten, s. 45.

% Se NJA 1985 s. 871,

% Grauers, Fastighetskop, s. 196.

8 Jfr lagradet i prop. 1989/90:77 s. 75. Se &ven Victorin/Sundell, Allman fastighetsritt, s.
211.

8 Victorin/Sundell, Allmén fastighetsrétt, s. 211.

8 Victorin/Sundell, Allmén fastighetsratt, s. 211.

8 Se NJA 1978 s. 301, NJA 1983 s. 858, NJA 1983 s. 865, NJA 1980 s. 624 och NJA 1981
s. 1255.
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4 Felansvar | koplagen

4.1 Inledning

Koplagens bestammelser &r dispositiva och kan déarmed séttas ur kraft
genom avtal.® Innehdllet i ett kopavtal faststaller darfor vad som skall gélla
mellan parterna.” Detta innebar emellertid inte att avtalsfriheten &ar
obegransad. Bl.a. bestdmmelsen om oskaliga avtalsvillkor i 36 § avtalslagen
ger mojlighet att i ett enskilt fall bortse fran eller modifiera villkor i ett
kopavtal om det missgynnar den ena avtalsparten pa nagot satt.>? Vidare kan
handelsbruk och annan sedvénja samt praxis som har utbildats mellan
parterna sétta koplagens regler ur spel.”

Koplagen ar i princip formellt tillamplig vid kop av all 16s egendom,
forutom sadan som uttryckligen undantagits lagens tillampningsomrade.®
Koplagen tacker darmed kdp av mycket varierande slag. Regleringen &r
emellertid i forsta hand utformad med tanke pa kop av 16sa saker.®® Lagens
bestammelser far darfor lasas med en viss skepsis, nar kopeobjektet ligger
utanfor vad lagstiftaren haft i atanke. | vissa fall kan ocksa andra lagregler
trada in istallet for eller jamte koplagens regler.®®

4.2 Felansvarsreglerna

Felansvarsreglerna i kdplagen inbegriper en katalog av omstéandigheter som
medfor att overlatelseobjektet (eller med képlagens terminologi, varan)
skall anses felaktig. De, for kdp av bostadsratt, i praktiken mest betydande
ansvarsgrunderna behandlas i det féljande, varvid det dven finns anledning
att nagot berora koplagens bestammelser om képarens undersokningsplikt.

En saljare ar som regel skyldig att amna en felfri vara.”” Skulle inte s& vara
fallet kan kdparen gora gallande de paféljder som koplagen eller avtalet

tillhandahaller.?® Det ar darfor av stor betydelse att kunna avgdra nar ett fel
foreligger. Koplagen innehaller av det skalet regler som ger véagledning for

% 3 § koplagen.

°! Prop. 1988/89:76 s. 65.

% Prop. 1988/89:76 s. 66. Se dven Hastad, Den nya kopratten, s. 34f. och Hellner/Ramberg,
Speciell avtalsratt | Kopratt, s. 38.

% Prop. 1988/89:76 s. 66. Se 4ven Hastad, Den nya kopratten, s. 33f. och Hellner/Ramberg,
Speciell avtalsratt | Kdprétt, s. 37.

% 1 och 2 §8 képlagen.

% Prop. 1988/89:76 s. 23 och 33.

% Jfr. prop. 1988/89:76 s. 61. Se dven Hastad, Den nya kopratten, s. 30.

% Prop. 1988/89:76 s. 32.

% Prop. 1988/89:76 s. 32.
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beddmningen av om en vara ar behaftad med fel.” Felreglerna ar till sin

karaktar allmant utformade vilket beror pa att reglerna skall tjana som
vagledning for bedomningen av enskilda fall men maste fyllas ut av
omstandigheterna i det enskilda fallet.!°

Vid behandling av faktiska fel i koplagen géller det att utreda vilken kvalitet
koparen har ratt att krava av séljaren. Overensstimmer inte varan i fraga om
art, mangd, kvalitet, andra egenskaper eller forpackning med avtalet
foreligger fel, enligt huvudregeln i 17 § 1 st. kdplagen. Sjélva existensen av
felet &r i dessa fall utan betydelse.™®* Huruvida séljaren kande eller borde ha
kant att varan avvek fran avtalet eller huruvida séljaren pa ett vardslost satt
orsakat skadan eller om avvikelsen uppkommit genom en olyckshéandelse
fore avlamnandet spelar darmed ingen roll.2%? Képaren kan emellertid inte
krava normal kvalitet av saljaren om parterna kommit 6verens om att varan
kan vara samre &n normalt i ett visst avseende eller om koparen tidigare
godkant detta.*®

Detta innebér att en bostadsratt som skiljer sig fran vad som avtalats mellan
parterna skall anses felaktig. Framgar det t.ex. av avtalet att bostadsratten
omfattar en yta pa 80 m2 och det sedermera visar sig att bostadsratten endast
var 75 m2 foreligger saledes ett fel enligt koplagens mening.

Framgar det inte i avtalet hur en vara skall vara beskaffad skall den normalt
anses felaktig om den inte ar agnad for de &ndamal for vilket varor av
samma slag i allmédnhet anvands, enligt 17 § 2 st. 1 p. kdplagen. Det &r hér i
forsta hand frdga om en bedémning av varans andamalsenlighet och inte av
dess kvalitet."® Varan skall darmed ha en allmén funktionsduglighet.'®®
Vidare skall varan, enligt 17 § 2 st. 2 p. kdplagen, vara &gnad for det
sarskilda andamal for vilket varan var avsedd att anvandas, om séljaren vid
kopet maste ha insett detta sarskilda andamal och koparen har haft rimlig
anledning att forlita sig pa saljarens sakkunskap och bedémning.*®® Kravet
pa att séljaren maste ha insett kdparens sarskilda andamal ar uppfyllt i de
fall det ar klarlagt att saljaren kant till dessa men dven i de fall situationen
varit sddan att det inte kan finnas nagon rimlig anledning att anta att saljaren

% Prop. 1988/89:76 s. 32.

100 prop, 1988/89:76 s. 32f.

101 Hastad, Den nya koprétten, s. 75.

102 Hastad, Den nya kopratten, s. 75. Se 4ven Ramberg, Képlagen, s. 251.

103 Hastad, Den nya kopratten, s.75.

104 prop. 1988/89:76, s. 85. Se aven Ramberg, Képlagen, s. 270f.

105 Hastad, Den nya koprétten, s. 76.

106 Rekuvisitet att koparen skall ha “haft rimlig anledning att forlita sig pa saljarens
sakkunskap och bedémning” &r framst avsett for sddana typfall dér képaren inte har haft
tillrécklig sakkunskap att precisera de egenskaper, som varan skall ha for att tillgodose
hans sarskilda &ndamal, och darfér endast talar om for séljaren vad han skall anvanda varan
till och forvantar sig att saljaren skall tillhandahalla lamplig vara. Ramberg, Koplagen, s.
271f.
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har kunnat undga att inse koparens avsikt med varan.®” Avgérande ar
vidare vad séljaren kande till om koparens avsikter nar avtalet ingicks.'%

| den man annat inte framgar av avtalet ar normalregeln i képlagen att
séljaren svarar om varan inte éverensstimmer med kdparens befogade
forvantningar. 1 17 8§ 3 st. koplagen foreskrivs dérfor att varan skall anses
felaktig om den i nagot annat hanseende (an vad som foreskrivs i 17 § 1 st.
och 2 st. képlagen) avviker fran vad koparen med fog kunnat férutsatta.
Stadgandet tillkom pa lagradets inradan bl.a. for att markera att 17 § 1 st.
och 2 st. kdplagen inte innehdller en uttdmmande felbeskrivning.’®® Fel kan
saledes tankas forekomma dven i andra fall och det har 6verlamnats till
rattstillampningen att bedéma vilka dessa andra fall kan ténkas vara.''® Det
bor dock hér igen poédngteras att det inte krévs att séljaren kénde till vad
kdparen med fog kunde forutsatta och inte heller att saljaren kande till eller
borde ha kant till att varan avvek fran denna forutsattning.***

En motsvarande bestammelse finns for de fall varan har salts i "befintligt

skick”, eller med liknande forbehall, i 19 § 1 st. 3 mom. kdplagen. Enligt

detta lagrum ansvarar sdljaren om varan ar i vasentligt sémre skick an vad
koparen med hansyn till priset och andra omstéandigheter med fog kunnat

forutsatta.

Enligt de diskuterade bestammelserna har saljaren ett pa koparens befogade
forvantningar baserat ansvar. Séljarens agerande i dessa fall utgoér darmed
inte nagot villkor for felansvar men kan vara av betydelse for bedémningen
om koparens férvantningar ar befogade.™ Vid en felbedémning maste det
saledes faststallas att en kopare har haft fog for sina forvantningar. Darmed
maste det forhandlingsunderlag som varit tillgangligt for képaren
underkastas en helhetsanalys.'*® Resultatet blir saldes en sammanvagning av
omstandigheterna i det enskilda fallet.***

| RH 1999:138 behandlas fragan om vad képaren med fog kunnat forvanta
sig. Rattsfallet géllde kodp av aktier i ett fastighetsaktiebolag, till vilka
nyttjanderétt till en bostadsratt var knutna.'*® Det visade sig nar kdparen fatt
tilltréde till bostadslagenheten att ett sopnedkast fanns i en av
vardagsrummets garderober. Att detta fanns inbyggt i den aktuella
garderoben i lagenhetens vardagsrum framgick inte av den ritning som

197 prop. 1988/89:76, s. 85. Se dven Hastad, Den nya kopratten, s. 77f., Hellner/Ramberg,
Speciell avtalsratt | Kopratt, s. 61 och Ramberg, Koplagen, s. 271.

108 ) ehrberg, Kopritt, s. 63f.

109 prop. 1988/89:76, s. 87. Se Hastad, Den nya kdprétten, s. 78f. och Ramberg, Koplagen,
S. 276.

119 Prop. 1988/89:76, s. 87.

111 Hastad, Den nya kopratten, s. 79.

112 H3stad, Den nya kopratten, s. 79.

113 Ramberg talar om en objektiv felbeddmning, Ramberg, Koplagen, s. 287.

114 N&gra allménna riktlinjer hur en felbedémning i dessa fall bér ske 4r ddrmed av
begransad betydelse.

15 Hovratten konstaterade inledningsvis att bestammelserna i kdplagen bildade
utgangspunkten for provningen av tvisten.

20



koparen fick tillgang till och kunde inte anses normalt. Inte heller
behandlades forhallandet vid kdpeforhandlingarna. Det ansags darfor vara
fraga om en avvikelse fran vad koparna med fog kunnat forutsatta. Darmed
forelag ett fel i detta hanseende. Avvikelsen ansags vidare véasentlig mot
bakgrund av vad som kommit fram om de olédgenheter som detta innebar
(bl.a. lukt och ljud) med hénsyn till att sopnedkastet &r det enda i huset och
anvands av alla arton lagenhetsinnehavare. Ett fel i koplagens mening
forelag darfor trots att bostadslagenheten salts i befintligt skick.

Bestdmmelserna i 18 8 koplagen kompletterar reglerna i 17 § kdplagen
genom att ange att reglerna om fel blir tillampliga nar kdparen har forlitat
sig pa oriktiga uppgifter fran séljaren sjélv eller av nagon annan for
saljarens rakning. Uppgifterna maste i de har fallen ha rort varans
egenskaper eller anvandning.**® Vidare maste uppgiften eller uppgifterna ha
lamnats fore kopet och darmed kunna antas ha haft inverkan pa koparens
beslut att kdpa eller pa villkoren for kdpet.*” Skulle saljaren innan kopet pa
ett tydligt satt klargjort att han inte langre kan ansvara for uppgifterna kan
dessa inte langre antas ha inverkat pa kopet. Séljaren blir da fri fran

ansvar.''8

19 § koplagen behandlar de situationer da en vara salts i befintligt skick
eller med liknande forbehall. Sadana friskrivningar begransas i tre olika
fall.'*® Det forsta fallet galler séljarens uppgiftsansvar. Till skillnad fran 18
8 1 st. koplagen svarar séljaren har endast for uppgifter som han har lamnat
sjélv.

Ansvar for underlaten upplysning, dvs. ond tro, vid avtalsslutet ar det andra
fallet. De uppgifter som koparen med fog kunde rakna med att bli upplyst
om varierar med hansyn till parternas stéallning, kopeféremalet samt
forhallandena i dvrigt i samband med kdpavtalets ingéende.*?° Skulle
koparen t.ex. ha svarigheter att undersoka varan fore kopet eller att vid en
undersokning upptéacka eventuella dolda fel, aktualiseras séljarens
upplysningsplikt.*?* Aven séljarens stallning maste beaktas vid
bedémningen. Vet kbparen om att séljaren har haft begransad eller
Overhuvudtaget inga mojligheter att understka varan sjalv fore kopet, kan
koparen inte heller med fog kunna rakna med att bli upplyst om nagot av
saljaren betraffande varan.*?

Huruvida bestdmmelsen i 19 § 1 st. 2 mom. koplagen har allméan rackvidd ar
omtvistat.*?® | motiven framgar dock att tanken inte har varit sidan eftersom

11618 § 1 st. koplagen.

11718 § 2 st. képlagen.

118 Ramberg, Képlagen, s. 280.

119 Se 19 § képlagen.

120 Ramberg, Képlagen, s. 285f.

121 Ramberg, Képlagen, s. 286.

122 Ramberg, Képlagen, s. 296.

123 Se Martinsson i JT 1992/93 s. 436, Hastad i JT 1992/93 s. 607, Ramberg, Koplagen, s.
296f. och Lehrberg i SvJT 1990 s. 543.
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de allmanna reglerna ar utformade pa sa satt att séljaren genom dem far en
indirekt upplysningsplikt.*?*

Det tredje fallet av felansvar vid kop i "befintligt skick”, som redan har
behandlats ovan, innefattar ett krav pa att varan skall vara i vasenligt samre
skick an vad kdparen med fog har kunnat forutsatta. Bakgrunden till att
avtalsfriheten i dessa tre fall blir beskuren ar att lagstiftaren vill undvika att
saljare genom en sadan klausul undgar allt ansvar for varan, oavsett
omstandigheterna.'?®

4.3 Undersdkningsplikten

Vid kop av bostadsratt far oftast koparen tillfalle att underscka sjalva
bostaden fore kdpet som underlag for kdpbeslutet och beddmningen av
priset. Denna undersdkning behandlas i 20 § koplagen.

20 § 1 st. koplagen stadgar att koparen sasom fel inte far aberopa vad han
maste antas ha kant till vid kdpet. Vidare framgar av 20 § 2 st. kdplagen att
kdparen, om han fore kdpet undersokt varan eller utan godtagbar anledning
underlatit att folja séljarens uppmaning att undersoka den, inte sdsom fel
kan aberopa vad han borde ha markt vid en sadan undersokning, om inte
séljaren handlat i strid mot tro och heder. Det kan darmed konstateras att
kdparen inte har ndgon generell undersdkningsplikt.*? Det ligger dock i
koparens intresse att undersdka varan eftersom han alltid kommer att vara
forhindrad att aberopa som fel det han bort upptacka vid en sadan
undersokning.**’

Begransningen av majligheten att aberopa fel forutsatter enligt koplagen,
antingen vetskap hos kdparen, eller att koparen faktiskt undersokt varan
eller uppmanats att gora sé och da bort upptacka felet.'?® Saljarens
uppmaning till kdparen att undersoka varan behéver inte vara uttrycklig.
Uppmaningen kan &ven félja av handelsbruk eller av omstéandigheterna vid
kopet.'® Saljaren kan t.ex. forevisa varan, hélla den tillganglig for
granskning eller ha med en klausul i kopavtalet i vilken det framgar att
koparen har beretts tillfalle att underséka varan.**® Endast undantagsvis kan
koparen undandra sig séljarens uppmaning att underséka varan, t.ex. om

124 prop. 1988/89:76, s. 35.

125 prop. 1988/89:76, s. 91.

126 prop. 1988/89:76, s. 94. Se dven Hastad, Den nya képrétten, s. 91 och Ramberg,
Kdplagen, s.293.

127 prop. 1988/89:76, s. 94. Se aven Hastad, Den nya kopratten, s. 91och Ramberg,
Koplagen, s 294f,

128 prop. 1988/89:76, s. 94. Se aven Hastad, Den nya képritten, s. 91.

129 prop. 1988/89:76, s. 94.0ch Hellner, Speciell avtalsratt | Képratt, s. 64. Se aven Hastad,
Den nya kopratten, s. 90.

130 Hastad, Den nya kopratten, s. 90.
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varan finns pa annan ort och en undersokning darfor skulle bli alltfor
kostsam och besvarlig.**

Undersokningsplikten innebar att koparen &r férhindrad att sasom fel
aberopa forhallanden som han bort upptéicka vid en undersokning av varan.
En slarvigt utford undersékning kan alltsa utesluta saljarens felansvar.**? De
fel som inte kunnat upptéckas kan kdparen daremot gora gallande. Enligt
motiven avgors fragan av vad kdparen bort upptécka vid en undersokning,
med hénsyn till den grad av omsorg som kan kravas av en person i kdparens
stallning.® Ett exempel pa detta fran rattstillampningen ar NJA 1998 s.
792. Hér konstaterade HD att kdparen inte borde ha upptéckt ohyra
(kackerlackor) i en bostadsrétt vid en undersokning.

Kraven pa undersokningen varierar darmed med hansyn till
omsténdigheterna och vad som &r sedvanligt i branschen och varans
beskaffenhet far avgorande betydelse.*** Skulle kdparen sakna mojlighet att
utfora en sedvanlig undersokning fore kopet riskerar han att forlora
méjligheten att patala sédana fel som kunnat upptackas.*® Fér att gardera
sig, nar han saknar egna resurser, far han i sadana fall anvanda sig av
utomstende.'*®

Om koparen inte blivit uppmanad att foreta en undersékning har han som
regel inte nagon skyldighet att narmare undersoka forhallanden som séljaren
garanterat eller forklarat sig villig att garantera.*” En garanti begransar
darmed kdparens undersokningsplikt. Detta maste ha sin forklaring i att av
parterna maste det vara saljaren som till lagst kostnad och med minst besvér
ar den som kan verifiera de forhallanden som omfattas av garantin. Darmed
skulle det vara oekonomiskt om képaren i dessa fall skulle behdva foreta en
undersokning. Undersokningsplikten kan dven begrénsas om séljaren lamnat
bestamda eller andra tillforlitliga uppgifter angaende nagot visst
forhallande.*® RH 1994:124 gallde avdrag pa kdpeskillingen vid kép av
bostadsratt da lagenhetens yta var mindre an vad som varit utfast. Den
utfastelse om lagenhetsytan som séljaren lamnade i féreningen med 6vriga
omstandigheter befriade i detta fallet koparen fran undersokningsplikten.

Nar det géller fragan om det kravs att koparen skall anlita en sakkunnig eller
en s.k. besiktningsman ar rattslaget oklart.**® Misstanker koparen att det kan
finnas fel i bostadsratten gor han dock bést i att anlita en sakkunnig for att

131 prop. 1988/89:76, s. 94. Se aven Hastad, Den nya képritten, s. 90.

32 Hellner, Speciell avtalsratt | Kopratt, s. 65.

133 prop. 1988/89:76, s. 94.

134 Ramberg, Képlagen, s. 294.

135 Ramberg, Képlagen, s. 294.

136 Ramberg, Képlagen, s. 294.

37 Hastad, Den nya kopratten, s. 92 och Lehrberg, Koprétt, s. 72.

138 Hastad, Den nya kopratten, s. 90.

139 Hastad, Den nya kopratten, s. 91. Hastad hanvisar angéende denna fraga till NJA 1975
s. 545 i vilket HD betraffande fastighetskop slagit fast att en okunnig képare maste anlita
sakkunnigt bitrade. Det kan dock diskuteras hur ett avgorande gallande fastighetskdp kan
fa genomslag i en koprattslig fraga.
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klargora forhallandena. Skulle en misstanke om mdjliga fel uppkomma
foljer det namligen i manga fall att de i 17-19 8§ koplagen uppstallda
rekvisiten dverhuvudtaget inte ar uppfyllda.
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5 Analys

Jamforelsen mellan felansvarsreglerna i JB och képlagen nedan bygger pa
den tidigare genomgangen av reglerna i kap. 3 och 4.

For att tydligt kunna askadliggora skillnaderna mellan regelverken kommer
jag anvanda mig av ett exempel. Vi tanker oss att vi har tva séljare och tva
kopare. Saljarna skall salja sina radhus som ligger pa en gata i en stad med
identiska radhus pa bada sidorna av gatan. Radhusen som skall séljas ligger
pa var sin sida av gatan. Den enda skillnaden mellan husen bestar i att den
ena séljarens radhus &r fast egendom och radhuset pa andra sidan gatan ar
bostadsréatt. For koparen och séljaren av radhuset som &r fast egendom skall
JB tillampas. Bostadsrattens kopare och séljare finner istallet svar pa fragor
om felansvar i kdplagen.

Stammer radhusen inte dverens med vad som har avtalats mellan parterna
foreligger ett fel, enligt bade koplagen och JB. Detsamma géaller om saljaren
lamnat en garanti eller pa annat sétt utanfor avtalet lamnat uppgifter om
radhuset som koparen tagit intryck av. Nar det géller felbeddmningen i
dessa fall bor det darfor inte spela nagon roll for resultatet vilken lag som
tillampas.

Enligt bade JB och koplagen foreligger vidare ett fel i rattslig mening om
bostadsréatten &r i betydligt samre skick &n vad koparen haft anledning att
rakna med. Den darpa féljande fragan blir da vem som skall ansvara for det.
Vid denna bedémning har ofta undersokningsplikten en avgérande
betydelse.

Koparen av radhuset som utgor fast egendom har enligt JB en absolut
undersokningsplikt. De fel som skulle kunna upptéckas vid en undersokning
svarar koparen for oavsett om han foretar en undersékning eller ej. Séljaren
ansvarar darmed enbart for de fel som &r dolda.

For kdparen av bostadsratten ser det lite annorlunda ut. Képlagen innehaller
inte en absolut undersékningsplikt. FOr att en undersokningsplikt skall
uppsta kravs det att koparen rent faktiskt blivit uppmanad att undersoka
bostadsratten och inte haft nagot skal att lata bli att félja uppmaningen.
Aven om det manga ganger maste ligga i koparens intresse att undersoka
bostadsratten innan kopet behdver han alltsa inte ta ndgot eget initiativ for
att gora detta.

Jag antar att det vid kop av bostadsréatt ar vanligt att kdparen erbjuds tillfalle
att se och undersoka bostadsratten genom visningar av olika slag. Ett
visningstillfalle skulle kanske i sa fall kunna likstéallas med en till képaren
riktad allman uppmaning att genomféra en undersékning. Aven om detta
inte skulle vara fallet kan det emellertid ifragasattas om det inte som regel &r
forutsatt att koparen skall genomféra en undersokning. Kanske kan det rent
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av antas att en undersokning av képaren vid kop av bostadsrétt utgor
marknadspraxis. Det som talar for att sa skulle vara fallet ar att en narmare
undersokning mojliggor for koparen att gora en tillforlitlig bedémning av
bostadsrétten samt det pris han anser den vara vérd.

Det som talar emot att en undersoékningsplikt skulle utgéra marknadspraxis
ar parternas stallning som privatpersoner. Manga koépare och séljare av
bostadsratter foretar inte i nagon hogre utstrackning alltfér manga liknande
rattshandlingar under sitt liv. Det kan darfor forutsattas att de flesta parter
vid dessa kop inte har s& mycket rutin nar det géller felreglernas utformning.
Detta anser jag vara ett skal som starkt talar emot att undersokningsplikt
skall anses utgora marknadspraxis eller skall kunna forutséttas pa annat sétt.
Eftersom det inte finns nagon végledning att finna i rattspraxis blir min
slutsats av det ovan anférda att en direkt uppmaning kravs av saljaren for att
en undersokningsplikt skall uppsta.

Tolkar man kdplagens bestammelse om undersdkning enligt ovan foreligger
det en stor skillnad mellan regelverken. | det inledande exemplet kommer
darmed parterna fa olika grader av ansvar for fel. For att undga felansvar
maste koparen av den fasta egendomen genomféra en noggrann
understkning pa eget initiativ. Saljaren av bostadsratten maste daremot
uppmana kdparen att féreta en undersokning for att skydda sig mot
felansvar for upptackbara fel i bostadsratten. Lagstiftaren har alltsa ansett att
koparen skall béra ett storre ansvar for fel nér det galler kép av fast
egendom medan saljaren skall béra ett strre ansvar nér det géller kdp av
bostadsratt.

Forklaringen till skillnaderna mellan regelverken maste ha med
kopeobjektets karaktar att gora. JB tar direkt sikte pa fast egendom som i de
allra flesta fall séljs begagnad. Kopeobjektet har i de flesta fallen varit utsatt
for nagon sorts slitage och inte sallan bor kdpeobjektet ha ett antal ar pa
nacken. Reglerna ar darfor anpassade efter att varierande typer av fel i hog
utstrackning foreligger. Undersokningspliktens syfte maste da vara att
kdparen skall kunna gdra en korrekt bedémning av kdpeobjektet och
darmed erbjuda ett pris som star i paritet med egendomen och dess skick.

Koplagen i sin tur ar istallet inriktad pa nyproducerade l6sa saker.
Utgangspunkten ar att egendomen skall vara felfri vid kopet och felreglerna
ar starkt fargade av detta. Eftersom séljaren ansvarar for att varan ar felfri
minskar behovet av en undersokningsplikt. Lagstiftaren har darmed gett
séljaren det storre ansvaret for fel. FOr att begrénsa ansvaret en aning ger
dock koplagen séljaren en moéjlighet att fora 6ver ansvar till képaren genom
en uppmaning att foreta en undersokning.

De allra flesta bostadsratter torde emellertid vara belédgna i &ldre hus av
olika slag utgor och darmed begagnad egendom. For séljaren maste darfor
bristen av absolut undersokningsplikt vara besvarande. Manga séljare har
kanske inte tidigare salt en bostadsréatt och besitter darfor inte de kunskaper
som ar nodvandiga. Forséljningen maste i de flesta fallen vidare anses vara

26



en mycket stor ekonomisk affar for en privatperson. Har séljaren lan for
bostadsratten maste de kanske losas. En del séljare placerar den eventuella
vinsten i ett nytt boende och laser darmed pengarna. Utrymmet for att
forutsattningarna vid kdpet skall andras kan darmed fa betydande och
Odesdigra konsekvenser for saljaren.

Om vi atergar till exemplet och forutsatter att bada séljarna satter in en
annons i vilket det framgar att de vill sélja radhuset omgaende till ett visst
pris. Vi forutsatter vidare att ingen av séljarna tidigare har salt en bostad och
kanner darfor inte till hur undersékningsplikten fungerar. Tva personer
svarar pa annonserna och sager att de koper radhusen omgaende. Bada
saljarna blir lite forvanade over att kdparna vagar képa nagonting som de
inte har sett men tanker inte sa mycket mer pa det. | det har fallet har
séljaren av bostadsréatten ett betydligt samre lage &n séljaren av den fasta
egendomen eftersom hans ansvar for fel inte dr begrénsat till dolda fel. Detta
kan i sin tur fa langtgaende konsekvenser som i mitt tycke inte &r riktigt
rimliga for kopet.

Undersoékningspliktens omfattning ar enligt koplagen, liksom i JB, svar att
precisera eftersom den i sa hog utstrackning varierar med omstandigheterna
i det enskilda fallet. For de flesta potentiella kopare skall bostadsratten
utgora en framtida bostad. Det maste darfor vara av stor vikt att koparen kan
bilda sig en korrekt uppfattning om dess utseende och standard. Skulle det i
samband med undersékningen uppdagas tveksamheter &r som regel kdparen
skyldig att narmare undersoka forhallandet ifréga. Ar bostadsratten behaftad
med en synbar risk for att en dalig egenskap foreligger maste det dven ligga
I kdparens intresse att foreta en ndrmare undersokning. En synbar risk for en
dalig egenskap i bostadsratten okar ju risken for att det finns andra daliga
egenskaper eller att andra daliga egenskaper kan komma att utvecklas.
Skulle den synbara risken forverkligas kan koparen aven forlora rétten att
patala fel. Precis som i fallet med JB kan undersékningsplikten dven utokas
eller minskas beroende pa omstandigheterna i det enskilda fallet.

Vid en ytlig betraktelse kan undersokningspliktens omfattning verka vara
densamma i JB och kdplagen. Det finns dock en viktig skillnad mellan
regelverken. Vid kop av fast egendom &r det klart utsagt att kdparen har en
langtgaende skyldighet att undersdka den kopta egendomen. Reglerna for
I6s egendom &r déremot inte lika stréanga, vilket bl.a. hovratten konstaterade
i RH 1999:138. Vad detta konkret innebar &r svart att uttala sig om eftersom
rattspraxis kring undersokningspliktens omfattning vid kdp av bostadsratt
saknas. Rent generellt kan saledes enbart konstateras att
undersokningsplikten ar mer strang vid kop av fast egendom. Férklaringarna
till skillnaderna bor vara desamma som ovan ndmnda i samband med
diskussionen kring huruvida undersokningsplikt foreligger eller ej.

Nar det galler kdparens befogade forvantningar far man anta att saljaren ofta
lamnar en rad upplysningar till koparen. Dessutom borde koparen i manga
fall foreta en undersékning av egendomen. Det &r troligt att det da ofta
uppdagas forhallanden som koparen inte raknat med, vilket i sin tur kan leda
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till en omférhandling av villkoren for kdpet. Inte séllan bor darfor parternas
overlaggningar innan kopet kretsa kring just fragor om egendomens skick.
Den information som koparen erhaller fran saljaren om egendomen maste
foljaktligen i de flesta fall inta en framtradande plats i koparens
bedémningsunderlag. Sadan information har saledes en direkt relevans for
koparens forvantningar pa egendomen. Koparens forvantningar kan dven
forstarkas av underhandsuppgifter fran saljaren. Mot képarens forvantningar
maste dock det som koparen bort upptacka vid en undersokning av
egendomen stéllas.

Forutom koparens ovan beskrivna forvantningar pa egendomens skick och
forvantningar grundade pa séljarens underhandsuppgifter borde utrymmet
for befogade forvantningar vara begréansat, enligt bade JB och koplagen.
Néagon normalstandard for bostadsrétter i allméanhet bor vara svar att
faststalla. Koparen borde emellertid, om inte omstéandigheterna vid kopet
pekar at en annan riktning, med fog kunna forvanta sig att bostadsratten gar
att bo i. Bostadsratten maste rimligen kunna anvandas for det andamal som
den ar avsedd for. Nar det galler utrymmet for befogade forvéantningar
skiljer darmed regelverken sig inte nagot namnvart at.

Skulle saljarna av radhusen i exemplet sélja radhusen i befintligt skick
uppkommer en intressant situation. Enligt JB godkanns inte en sadan
allmant hallen friskrivning. Uttrycket ar emellertid en tillrackligt tydlig
formulering for att helt begransa séljarens felansvar enligt koplagen.
Koparen av bostadsratten skulle i detta fall befinna sig i ett mycket sdmre
lage &n fastighetskdparen. For att kdparen av bostadsratten skall kunna
aberopa fel maste bostadsratten vara i vasentligt samre skick an vad koparen
med fog kunnat forutsétta. Nagon vasenlighetsbedémning behdver inte ske
for att koparen av den fasta egendomen skall kunna féra talan om fel. For
koparen av fastigheten géller ju inte en allmant hallen friskrivning. Saljaren
ansvarar darmed for dolda fel.

Saljaren kan enligt kdplagen bli ansvarig for fel trots en friskrivningsklausul
i kbpavtalet. Utrymmet for detta ar dock mer begrénsat an vid tillampning
av bestdammelsen i JB. Konsekvenserna av lagreglerna blir darmed att
kdparen av den fasta egendomen &r mer skyddad &n vad kdparen av
bostadsrétten &r. Bakgrunden till de olika bestdmmelserna kan vara att
koplagen utgar ifran principen om avtalsfrihet i mycket storre utstrackning
an vad JB gor. Tvingande regler i koplagen forekommer foljaktningen i
mycket liten utstrackning. Bestammelserna om friskrivning anger darfor
endast det minimum som lagstiftaren anser att en kbpare har ratt att kréva.

For kop av bostadsratt &r detta nog inte en sarskilt lyckad losning. Aterigen
kan i de flesta fall forutsattas att bostadsratten ar begagnad och innehaller
darmed kanske ett antal fel som &r svara att forsta inneb6rden av som
orutinerad kopare. Lagger vi dartill osédkerheten av vad som géller for
undersokningspliktens omfattning maste ett utfall av en felbedémning vid
ett kop i befintligt skick anses vara mycket svar att forutse for en kopare av
bostadsratt.
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Fastighetskdpet anses daremot ha en sadan speciell karaktar, genom dess
stora betydelse ur saval ekonomisk aspekt som fiskal aspekt, att den
allmanna avtalsmekanismen inte galler. Detta faktum tillsammans med
fastighetskdpets mer preciserade kdpeobjekt medfor att avtalsfriheten bara
kan séttas ur spel enligt lagstiftarens anvisning. For att en friskrivning skall
bli giltig maste den darmed vara sa tydlig och klar att koparen forstar dess
innebdrd. JB innehaller darmed ett helt annat skydd &n koplagen nér det
géller friskrivningar.

Ser vi slutligen pa saljarens upplysningsplikt skiljer bestammelserna kring
detta aterigen sig at. Felreglernas utformning i képlagen medfor att en
séljare av bostadsratt kan ségas ha en indirekt upplysningsplikt betraffande
de omstandigheter som saljaren maste antas ha kant till. Enligt JB har
saljarens vetskap om ett fel i fastigheten och underlatenhet att upplysa
koparen om det ratta forhallandet inte alls samma relevans for hans ansvar
for felet. Den avgdrande betydelsen for om saljaren far bara ansvaret ar
istallet om koparen har fullgjort sin undersékningsplikt och inte bort
upptacka felet. Nagon generell upplysningsplikt enligt JB foreligger darmed
inte. Underlatenheten att upplysa koparen blir i stallet en av de
omsténdigheter som beaktas vid bedémningen av képarens befogade
forvantningar.

Sammanfattningsvis foreligger det ett antal skillnader mellan de tva
regelverken vilket kan leda till att besvarliga konsekvenser kan uppsta for
parterna vid kop av bostadsratt.

For fastighetskopets parter ar rattslaget klart och tydligt. Det ar endast
reglerna i JB som kan bli tillampliga. Saljaren och kdparen i exemplet vet
darmed vilka felregler som géller och kan darfér anpassa sina handlingar
efter dessa. Skulle tvist anda uppsta finns atskillig rattspraxis och litteratur
till vagledning for I6sning av tvisten.

Kopare och saljare av bostadsratt befinner sig daremot i en prekar situation.
Detta har att géra med den osakerhet som rader kring vad som utgor
tillamplig lag. Det foreligger darmed en stor risk for att parter gar ifran
kopeforhandlingarna utan att riktigt veta vad som skall gélla om
bostadsratten innehaller fel.

Kop av bostadsrétt uppvisar stora likheter med kop av fast egendom. De
bakomliggande orsakerna till att fastighetskdpet sarbehandlas i JB, sasom
kopets stora ekonomiska betydelse, gar dven att 6verfora till kopet av
bostadsrétt. Varfor felreglerna i JB inte direkt skall tillampas eller varfor
felbestammelser inte tagits in i BRL har jag inte funnit nagot tydligt svar pa.
Sardragen for bostadsratten som nyttjanderatt kan, enligt min mening, inte
medfdra att den naturliga kopplingen till JB minskar.

Formkraven for képeavtalet framgar i BRL. Dessa ar i stort sett identiska
med formkraven i JB. Till skillnad fran JB finns emellertid inga felregler

29



intagna i BRL. De felregler som skall tillampas finner vi istéllet i koplagen.
Bestammelserna i koplagen ar dock framst utformade med tanke pa varor
och andra l6sa saker. Bostadsrattens speciella karaktér kan darfér motivera
att avsteg gors fran de regler som galler kép av 16s egendom. En analogi
med JB mojliggors darfor.

De konstaterade skillnaderna mellan JB och képlagen kan darmed sla hart
mot en kopare eller saljare av bostadsréatt. Skulle t.ex. rattstillamparen lata
reglerna om friskrivning i JB fa foretrade, sétts saljaren i en avsevart samre
position an vad han hade haft enligt kdplagen. Vidare kan en absolut
undersokningsplikt helt kasta om ansvarsférdelningen for fel.
Rattssékerheten for parterna ar ddrmed minimal.

Det ar just méjligheten for rattstillamparen att kunna gora en analogi med
JB som skapar osékerhet kring rattslaget. Stod det klart att endast kplagens
bestammelser skulle tillampas vid kdp av bostadsrétt hade séljare och
kopare vetat vad som rattsligen gallde. Reglernas lamplighet vid ett sadant
kop skulle kunna diskuteras, men parterna hade inte behévt leva med
ovissheten om réttslaget.

Avtalsparterna vid kop av bostadsratt maste kunna kanna trygghet i att de
vet vad som géller. Vi efterstravar rattssédkerhet i Sverige och det ar darfor
orimligt att rattslaget ar sa oklart. | dagslaget har domstolen annu inte gjort
nagon analogi med JB néar det géller felansvarsreglerna (dock gallande
pafoljdsreglerna) vid kop av bostadsratt. Hovratten uttrycker emellertid i
RH 1999:138 att kop av bostadsratt foreter en sadan likhet med ett
fastighetskop att fragan maste stéllas om inte JB:s regelsystem bor tillampas
i stallet. Uttalandet maste ses som en védjan till HD att klarg6ra vad som
skall galla. Jag ansluter mig helhjartat hartill.
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