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Summary

A property transaction is for most people an important deal, and the impact
can therefore also be great, both for buyers and sellers. One of the issues of a
purchase is the division of responsibilities for errors between the buyer and
the seller, and there are many court cases over the years where the buyer's
duty to investigate the purchase of property is tried in Swedish courts.
According to the Swedish property act 4 § 19 the liability for defects lies
largely on the buyer.

Even though the legislators speaks of an obligation for the buyer to investigate
the property he is in the process of buying, there is no explicit law of the intent
that the purchaser would be required to conduct an investigation. There is not
a statutory obligation for the buyer to examine the property, but instead it is
a way to delegate the responsibilities between the buyer and the seller.

A buyer can not invoke an error that should have been noticed if he explored
the property in sufficient detail after having considered all other matters
before the purchase. He cannot claim that the property has any errors if it is
appropriate for the age of the property, the condition and the circumstances,
moreover, should have been able to realize the possibilities that the property
would possess these negative characteristics.

It appears from practice that the buyer's duty is normally relatively far-
reaching. All available spaces should be carefully examined. It has been
shown that people often set very high standards for a buyer so that he shall
have fulfilled his duty to investigate. Even if you say that there should simply
be a "normal versed and experienced buyers" and what he will be able to
discover and understand.

The seller's responsibility is his duty to inform of possible errors is more
controversial in Swedish law and there is no clear legal provision stating that
that is the case. After studying both the doctrine and practice, the legal
situation is somewhat unclear in terms of a general duty of disclosure to the
purchaser.

Since the vast majority of property transactions in Sweden today is mediated
through a real estate agent, it is also interesting to look at the responsibility
and the role the real estate agent has in the process.



Sammanfattning

En fastighetsaffar ar for de allra flesta en stor affar, kanske den allra storsta
man gor i sitt liv, och konsekvenserna kan darfor ocksa bli stora, bade for
kopare och saljare. En av fragestallningarna vid ett kop ar
ansvarsfordelningen mellan képare och séljare och det finns manga rattsfall
genom aren dar koparens undersokningsplikt vid kop av fast egendom provas
I svenska domstolar. Enligt Jordabalkens 4 kap 19 § laggs felansvaret till stor
del pa koparen.

Aven om man i dagligt tal talar om en undersokningsplikt for koparen star det
inte nagonstans i lagtexten att koparen skulle vara skyldig att foreta en
undersokning. Undersokningsplikten &r alltsa inte en lagstadgad plikt for
kdparen att undersoka fastigheten utan istallet ett sétt att fordela felansvaret.

En kopare kan alltsa inte dberopa ett fel som han borde ha upptackt om han
undersokt fastigheten tillrackligt noggrant efter att ha dvervagt alla évriga
omstandigheter vid kopet. Han kan heller inte havda att fastigheten &r felaktig
om man med hansyn till alder pa fastigheten, skicket samt omstandigheterna
for ovrigt borde kunnat rékna med att fastigheten skulle besitta dessa negativa
egenskaper.

Det framgar av praxis att koparens undersokningsplikt i normalfallet &r
relativt langtgaende. Alla tillgangliga utrymmen skall undersékas noggrant.
Det har visat sig att man ofta stallt mycket hoga krav pa en kopare for att
denne skall ha fullgjort sin undersékningsplikt. Aven om man séager att det
skall ricka med en “normalt bevandrad och erfaren kdpare” och vad han skall
kunna upptacka och forsta.

Ser man till séljarens ansvar ar hans upplysningsplikt mer omdiskuterad i
svensk ratt. Det finns inte nagon tydlig rattsregel som stadgar att sa ar fallet,
och ser man till doktrin och praxis ar rattslaget nagot oklart vad géller en
generell upplysningsplikt for kdparen.

Eftersom de allra flesta fastighetsaffarer i Sverige idag formedlas via en
fastighetsmaklare ar det ocksa intressant att titta pa vilket eventuellt ansvar
och vilken roll denne har ndr det galler en eventuell undersokningsplikt eller
upplysningsplikt.



Forord

Att kunna bli klar med mina studier, dven da livet tagit ovantade vandningar
som jag aldrig kunnat tdnka mig ndr jag var yngre, ar en drom som nu blivit
sann. Det trodde jag vél aldrig nar jag med sorg i hjértat for nastan 15 ar sedan
insdg att jag inte hade nagon mojlighet att slutféra min utbildning.

Det har varit en vanda att borja igen. Det har varit svart, mycket svarare an
jag nagonsin anade, men nu &r jag i mal. Det har funnits manga tankar pa
vilket &mnesval jag skulle skriva om och intentionerna har varit spretande,
manga tankar har det blivit genom aren, fran forvaltningsratten, skollagen,
namndemannens vara eller icke vara, till en utredning om kvalificerade
digitala signaturer, men det uppriktiga engagemanget och drivet har jag aldrig
lyckats frambringa. Kanske ar det ocksa darfor mina forsok alltid runnit ut i
sanden genom arens gang.

Men sa en dag — i elfte timmen for en mojlighet till examen - kom en tanke.
Varfor ga dver bron efter vatten? Varfor inte skriva om nagot som jag faktiskt
sysslar med? Tank att man kan bli s& hemmablind sa att man inte ser den
problematik man har runt sig dagligen som ett presumtivt &mne. Under mina
ar som medarbetare hos flera fastighetsméklare har jag pa nara hall stott pa
fragestallningen om vem som ansvarar for vad nar det galler ett fastighetskop.
Oftast &r det kdparen som ar besviken och anser att fastigheten han kopt ofta
ar belastad med fel som han inte upptackt fore kopet. | de allra flesta fall
anviander man sig ocksd av begreppet “dolda fel” for alla mojliga och
omdjliga forhallanden i en bostad — det kan vara allt fran avsaknad av
internetmojligheter eller rota i takstolarna till originalfonster i en 60-talsvilla
eller en fuktflack pa ett parkettgolv man inte sett pa grund av att det statt en
fatolj i vagen. Séljaren a sin sida har ofta inte heller nagon storre kunskap vad
géller felansvaret.

Jag har darfor valt att skriva om undersokningsplikten for kdpare samt den
eventuella upplysningsplikten en séljare och, i forekommande fall, en
fastighetsméklare har nar det galler kop av fast egendom.

Ett stort tack till min handledare Bengt Lundell som talmodigt stallt upp varje
gang jag paborjat mitt examensarbete. Stort tack ocksa till alla de av mina
vanner som stottat och kommit med glada hejarop nar jag forkunnade min
intention att sahdr ”pa alderns host” slutfora min examen, min man som alltid
funnits dar med uppmuntran och ett ton av forstaelse nar jag misstrostat och
sist men inte minst min son, som kommit med varmt te och kramar i massor
nérhelst jag behovt. Utan er hade jag aldrig klarat det!

Tack!
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1 Inledning

1.1 Syfte

Uppsatsen &r tankt att utreda och ge en sammanfattande deskriptiv bild av hur
langtgaende en undersokningsplikt for en kopare ar och hur en saljares
upplysningsplikt egentligen ser ut. Da manga fastigheter formedlas via en
fastighetsmaklare ar denna uppsats ocksa tankt att ge ett svar pa vilken roll en
fastighetsmaklare har i frdga om dennes eventuella plikt att undersoka
fastigheten som skall formedlas och vad han &r skyldig att meddela en
presumtiv kdpare i fraga om eventuella fel.

1.2 Metod och material

I min uppsats har jag anvant mig av en traditionell rattsdogmatisk metod dar
en rattsutredning har gjorts genom att inhamta fakta fran litteratur, lagar,
forarbeten samt juridiska tidskrifter. Ett stort antal rattsfall har anvants som
referat for att belysa omfattningen av bade koparens undersokningsplikt och
séljarens upplysningsplikt.

1.3 Avgransningar

Jag har valt att begrénsa uppsatsen till svensk ratt. Uppsatsen ar ocksa
koncentrerad till de faktiska felen och jag kommer alltsa endast att berdra
rattsliga fel och radighetsfel mycket ytligt, da det endast ar de faktiska felen
som éar forknippade med en undersokningsplikt. Nar det géaller kapitlet om
fastighetsméklarens roll begransas dven har uppsatsen till att behandla
maéklarens upplysnings- och undersdkningsplikt gallande de faktiska felen.

1.4 Disposition

Uppsatsen borjar med en redogorelse av vad som &r fast egendom samt en
kort genomgang av de speciella regler som omgardar kdp av fast egendom.
Efter detta beskrivs sa de formkrav som galler for att ett fastighetskop skall
vara giltigt. Syftet med denna framstéllning &r att ge l&saren en bakgrundsbild
och en grundlaggande forstaelse for begreppet fast egendom samt de regler
som omgérdar detsamma.

De tva nastfoljande kapitlen fokuserar pa felbegreppet, de olika feltyperna
rattsliga fel, radighetsfel och faktiska fel samt olika felbedémningsmetoder.
Tyngdpunkten i dessa kapitel ligger pa de faktiska felen, da det ar vid dessa
fel undersokningsplikten for kbparen spelar roll.



Huvudfragan i uppsatsen ar omfattningen av koparens undersokningsplikt,
och denna tas upp i kapitel 5. Har behandlas undersokningsplikten ingaende
med ett stort antal rattsfall for att belysa rattslaget. | kapitel 6 behandlas sedan
saljarens eventuella upplysningsplikt da denna ar nara sammankopplad med
koparens undersokningsplikt. Redogorelsen ar till stor del baserad pa
forarbeten, praxis i de fall som beror amnet samt slutligen pa den doktrin som
finns pa omradet eftersom det inte finns nagot specifikt lagrum som reglerar
séljarens upplysningsplikt.

7:e kapitlet ar en redogorelse for de olika paféljder en kopare har ratt att krava
om det &r konstaterat att ett kopréattsligt fel foreligger.

Vad géller en fastighetsméaklares skyldigheter i form av en upplysningsplikt
till kbparen samt om fastighetsméklaren eventuellt har en undersdkningsplikt
av det forsaljningsobjekt denne fatt i uppdrag att formedla finner man detta i
kapitel 8. Har finns &ven en kort beskrivning av fastighetsmaklarlagens
historia samt definition av en fastighetsméklare enligt fastighetsmaklarlagen.

| 9:e kapitlet ssmmanfattas sa uppsatsen med en analys av gallande rattslage
vad galler undersokningsplikten och dess omfattning i forhallande till
séljaren, samt méklarens ansvar vad géaller upplysnings- och
undersokningsplikt vid en fastighetsforséljning. Avslutningsvis finns det
aven med en kort personlig de lege ferenda-reflektion.



2 KOp av fast egendom

2.1 Inledning

Det &r en stor och viktig affar for de flesta att képa sin egen fastighet!, och
det &r ndgot man vanligtvis bara gor ett fatal ganger i sitt liv. Det &r i allmanhet
ocksa en av de storsta ekonomiska affarerna for en privatperson, och som
sadan kan den ha stora effekter och konsekvenser bade for kopare och for
séljare. Darfor &r det viktigt att regler om parternas ansvar ar bra utformade,
och relativt latta att folja.

Kop av fast egendom regleras i jordabalken (1970:994), medan kop av 16s
egendom regleras i koplagen (1990:931). En atskillnad mellan kép av fast och
I6s egendom har funnits sedan landskapslagarna och fran mitten av 1800-talet
kan man se en medveten skillnad mellan fast och I6s egendom.
Fastighetskopet och reglerna i JB skiljer sig fran kop av fast egendom pa
manga punkter. Nagra beror pa att avtalspraxis andrats och paverkat JB.
Andra omstandigheter ar till exempel att fast egendom just ar fast — den kan
inte flyttas fran sin plats.? P& grund av det stora ekonomiska vérdet och
eftersom fastigheter traditionellt sett alltid har ansetts sarskilt viktiga, har ett
kop av fast egendom, sa lang tid tillbaka som man kunnat folja, ocksa foljts
av olika typer av formkrav. P& det viset kan man gora exempelvis
agarforhallanden mer Overskadliga, och man anser ocksa att da
fastighetskOpets giltighet ar begransat av formkrav for med sig att
avtalsparterna Overvager en fastighetséverlatelse noga.® Dessutom kan
reglerna motverka att ett fastighetskop av olika omstandigheter atergar.*

Man kan sortera upp de rattsliga problemen vid fastighetskop i tva grupper;
den forsta ar hur ett fastighetskop ingas och om képeavtalets verkningar® och
den andra gruppen ar gallande eventuella uppkomna tvister om kdpeobjektet
ar bristfalligt eller om nagon av parterna hamnar i dréjsmal vid fullgérandet
av avtalet.

De storsta antalet tvister i domstol avseende fastighetskép har ofta att gora
med fragan om vem som ansvarar for fel och avvikelser i fastigheten, och det
ar den fragan som denna uppsats kommer att koncentrera sig pa varfor endast
en kort summering av formkraven kommer att goras nedan.

! Termen “fastighet” kommer for enkelhetens skull i den fortsatta ssmmanstillningen att
anvandas bade om sjalva fastigheten samt om de byggnader som finns pa en fastighet.
Sammanhanget far visa vad som avses i det speciella fallet. Detta gors eftersom bade
doktrin och praxis ofta anvander begreppet fastighet i stort d&ven man avser en byggnad som
ar belagen pa fastigheten.

2 Hellner, Speciell avtalsratt 11, s 33 f.

3 Westerlind, Kommentar till JB 1-5 kap, s 237

4 Hellner, Speciell avtalsratt 11 s 34

5 Exempelvis kan ett kop vara ogiltigt pa grund av att formforeskrifterna i JB inte foljts.



2.2 Formkravet

Formkravet regleras i 4:1 JB. Denna paragraf stadgar att ett kop sluts genom
upprattande av en kopehandling dar bade saljare och kopare skall skriva
under. For att kdpehandlingen skall vara giltig skall det finnas uppgifter om
vilka parterna &r. Det skall &ven finnas med en uppgift om kopeskilling samt
vilket kopeobjekt det ror.  Slutligen skall det &ven finnas med en
overlatelseforklaring fran saljaren att fastighetens aganderatt dverlates pa
koparen. Aven sé kallade svéavarvillkor maste finnas med i avtalet for att dessa
skall vara giltiga. Exempel pa detta kan vara ett villkor att képaren har ratt att
frantrada kopet om han inte far sin befintliga bostad sald, eller en s.k.
besiktningsklausul dar kdparen har ratt att frantrada kopet om han efter
besiktningen inte langre vill sté fast vid kopet.®

Andra avtalsvillkor som maste finnas med ar en friskrivning fran
hemulsansvaret samt villkor som begréansar képarens forfoganderatt.’

Enligt 1 § 3 st. avtalslagen (1915:218) galler inte regler om anbud och accept
vid formbunda avtal, och eftersom det finns formkrav for att ett fastighetskop
skall vara giltigt blir alltsa aldrig varken saljare eller kopare bundna genom
ett muntligt eller skriftligt 16fte, I6ftesgivaren ar alltsa alltid helt obunden.
Detta kan inte klart ldsas av lagtexten, men det anses fdlja av den
omsesidighetsprincip for partsbindning som &r grundat p& formkravet®, och
det har ocksd i manga rattsfall bekraftats av HD.®

NJA 1987 s 726

Vid en &dktenskapsskillnad hade parterna vid ett tidigare tillfalle traffat en
overenskommelse dar det sades att den ena parten ensam hade rétt att sitta
kvar i hemmet och att denne skulle forvéarva den andra partens halft i den fasta
egendomen for ett visst belopp. HD ansag liksom Tingsratten att en utfastelse
inte ar juridisk bindande, darfor ar det ifragavarande avtalet ocksa utan
giltighet. I domen sédgs | réttspraxis har fastlagts att en utfastelse om en
framtida Gverlatelse av fast egendom liksom avtal om forkopsratt till sadan
egendom inte &r bindande”.

® Denna typ av atergangsklausuler ar mycket intressanta har varit foremal for manga
debatter men ar en fraga som inte skall behandlas i denna uppsats. Min anmarkning

" Hager, Allmanna fastighetsratten s 39 f

8 Victorin, Allman fastighetsratt s 98

° Dock har man godkant forbehall om aterkopsratt vid gava (exempelvis NJA 1981 s 897)



3 Fel i fastighet

3.1 Allméant om fel i fastighet

Reglerna kring fel i fastighet aterfinns i 4 kap JB. Fran borjan, enligt aldre
jordabalken, var grundsatsen i lagen att koOpeavtalet utgjorde hela
avtalsinnehallet och endast i de fall da séljaren gjort skriftliga utfastelser eller
da svek forelag kunde nagot felansvar riktas mot honom. Detta betydde att en
saljare exempelvis endast ansvarande for en sald jordbruksfastighets areal
eller en hyresfastighets hyresinkomster om detta fanns med i
kopehandlingarna. Efterhand kom denna installning att luckras upp nagot i
rattspraxis och atminstone vid vissa fall dar séljaren haft kinnedom om
bristen kunde denne goéras ansvarig dven om en utfastelse ej fanns med i
kopehandlingarna.

Ar 1972 andrades jordabalken och det inférdes regler om faktiska fel i 4:e
kapitlet 19 § i JB. Andringarna var féremal for ingaende 6vervaganden under
forarbetena och andringen ledde ocksa till ett stort antal tvister. Genom att
reglerna om faktiska fel infordes alade man séljaren ett ansvar aven for sadant
han inte endast utfast eller garanterat utan séljaren fick aven att ansvara for
sadana brister och avvikelser som avvek fran en normal standard. Kdparen
skulle alltsa harigenom fa ett utokat skydd om man jamfér med tidigare
reglering.

Enligt lagberedningen ansag man inte att en séljare kunde vara fri fran ansvar
endast dérfor att han inte gjort nagon utféstelse. De sédger vidare: ”For vad
sdljaren kan anses ha utfast svarar denne. /.../ Men harutover har séljaren
ett ansvar, nar en bristfallighet foreligger betraffande nagot som ej berorts
vid kopet, savitt bristfalligheten ar sadan att koparen enligt sakens natur ej
haft anledning rédkna med den och ej heller bort upptacka den vid
undersokning.”!

Nér sedan koplagen och konsumentkdplagen (1990:932) antogs 1990
infordes &ven andringar i 4 kap JB, t. ex genom inférandet av andra stycket
19 § dar nu koparens undersokningsplikt explicit finns inskrivet.
Huvudprinciperna fran 1970 finns anda fortfarande kvar och darfor anvands
fortfarande aldre rattsfall av domstolar och i doktrinen.*2

Det finns i 4 kap JB inte nagon definition av begreppet fel i fastighet i den
meningen att det inte finns nagon specifikation pa vilka egenskaper i en
fastighet som réknas som ett fel, istallet far man anse att det foreligger ett fel
om egendomen i nagot avseende inte motsvarar vad kdparen haft fog att

10 Hellner, Speciell avtalsratt 11, s 56
11 Prop. 1970:20 s 220
12 Hellner, Speciell avtalsratt 11, s 54



forutsatta. Fastigheten skall, for att anses vara behaftad med fel, avvika pa
“ett for koparen oformanligt satt fran en viss standard”. 3

Viktigt att papeka ar att felbegreppet dock inte &r relevant om det ror sig om
egenskaper eller brister som kdparen vid en undersokning mérkt eller borde
markt. Inte heller anses en fastighet vara behéftad med ett relevant fel om det
ar nagot som man avtalat om. Exempelvis kan man som kopare inte havda
nagon pafoljd for saljaren om man i kopeavtalet skrivit in en klausul dar
kodparen godtar att ett badrum inte &r fardigstallt eller att en véagg i en kéllare
ar fuktskadad.

Varje avvikelse eller negativ egenskap i en fastighet blir alltsd inte
automatiskt ett fel i koprattslig mening, d&ven om detta inte ar nagot man
specifikt avtalat. Som kommer att framga av referat fran HD finns det ibland
brister i en fastighet som kan anses som normala pa grund av alder eller
allmant skick. Som exempel kan ges om en fastighet pavisar en fuktskada
eller viss réta pa en trafasad kanske detta kan anses som normalt skick for ett
aldre hus, aven om det sa att saga fortfarande ar en negativ egenskap, medan
det kan bli tal om ett relevant fel om det &r ett nybyggt hus som &r i fraga.

3.2 Feltyper

Pa samma satt som vid kop av 16s egendom kan man skilja mellan olika typer
av fel. 1 Dessa typer ar:

e Rattsliga fel
e Radighetsfel

o Faktiska fel. Dessa fel delas sedan upp i konkreta fel (det som séljaren
anses ha garanterat eller utfast) samt abstrakta faktiska fel (det man
haft fog att forutsatta).

Det ar endast de faktiska felen som ar av intresse for denna uppsats da koparen
inte ansetts ha nagon undersokningsplikt gallande varken rattliga fel eller
radighetsfel. Jordabalkens regler utgar fran att en fastighet saljs utan
belastning av okanda sakratter och séljaren maste upplysa om alla avvikelser
fran detta. Darfor kommer dessa tva typer av fel endast att behandlas kortfattat
i denna uppsats. Tyngdpunkten ligger pa de faktiska felen och pa hur
uppdelningen i konkreta och abstrakta fel ser ut.

3.2.1 Rattsliga fel

Rattsliga fel regleras i 15 — 17, 21 samt 24 8§88 JB. Ett rattsligt fel foreligger
nar det finns begransningar for kbparens mojligheter att rattsligt forfoga dver

350U 1987:3s19
14 Victorin, Allmén Fastighetsratt s 115

10



fastigheten.'® Det kan t ex vara att siljaren inte &r ratt agare till fastigheten;
lagfartshinder som beror pa séljaren, eller att fastigheten &ar belastad med
sakréatter utéver vad man kunnat forutsatta vid kopet, exempelvis belastning i
form av en pantratt eller en hyresratt. Man utgar i 15 8§ JB ifran att fastigheten
saljs pa sadant satt att koparen kan fa full lagfart och att den inte belastas av
okéanda sakratter — forutsattningen ar alltsa att fastigheten séljs i princip helt
obelastad. Ett typiskt exempel pa lagfartshinder enligt 15 § kan t ex vara att
saljaren saknar lagfart da dennes forvérv ar oklart.®® Nar det giller “andra
rattigheter” enligt 17 § JB handlar det om sddana rittigheter som tillkommit
genom avtal, exempelvis arrende, hyra och tomtrétt samt servitut och rétt till
elektrisk kraft. Ett exempel pa ett rattsligt fel enligt 17 § kan visas genom
foljande réattsfall:

NJA 1990 s 331.

Har var fraga om en sjobod pa en fastighet dar det fanns en nyttjanderétt for
syskonbarnen till den foregaende dgaren. HD ansag i fallet att det inte kunde
anses styrt att koparna kant till nyttjanderatten, och vid koptillfallet
garanterades ocksa att fastigheten inte belastades av andra servitut eller
nyttjanderatter an tva brunnsservitut. Inte heller omstandigheterna vid kopet
I Ovrigt kunde anses ha gett kdparna anledning att missténka att det fanns en
upplatelse av nyttjanderatt till sjoboden.

Reglerna gallande de rattsliga felen innebar alltsa att koparen inte har nagon
aktiv undersokningsplikt betraffande dessa fel. Saljaren maste upplysa om
alla avvikelser fran den abstrakta standarden om inte kdparen kanner till dem
av nagon anledning. Dock faller inte offentligrattsliga belastningar,
exempelvis gatukostnadsersattningar eller avgifter som géller kommunala
kostnader for vatten- och avlopp under denna paragraf.’

3.2.2 Radighetsfel

Radighetsfel regleras i JB 4:18. Dessa fel anses foreligga da koparens
mojligheter att rada Over fastigheten genom offentlig myndighets beslut
inskrankts pa ett satt som han inte haft skal att forutsétta. Det innebéar alltsa
att myndighetsbeslutet har begransat det tankta anvandningsomradet for
fastigheten. Det kan t ex vara héalsovardsnamnds beslut att utdoma en lagenhet
som bostad, rivningsbeslut av byggnadsnamnd pa grund av att bygglov
saknas, att en fastighet inte far lov att anvandas for en viss typ av verksamhet
samt att visst omrade skall vara naturreservat genom lansstyrelsens beslut.

15 Grauers, Fastighetskop s 162 f

16 Victorin, Allman Fastighetsratt s 116

17'Se NJA 1982 s 768. Avgifter som forfoll till betalning efter tilltradet ansdgs koparen vara
betalningsskyldig for.
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Aven stadsplanebeslut kan i vissa fall utgéra radighetsfel, men for att vara
detta maste de hanfora sig till den aktuella fastigheten eller en viss grupp av
fastigheter dar den aktuella fastigheten ingér'é.

For att kunna havda radighetsfel kravs att myndighetsbeslutet foreligger vid
tidpunkten for kopeavtalets ingaende, eller atminstone i néra anslutning efter
kopet.

Avsikten med lagtexten ar inte att den skall gélla for varje form av
myndighetsbeslut och man kan inte heller krava av en saljare att han skall
informera om alla inskrankningar i &ganderétten till fast egendom.®®
Myndighetsbeslutet maste specifikt galla fastigheten, eller atminstone berdra
den aktuella fastigheten i fraga. En ytterligare forutsattning for att koparen
skall kunna aberopa ett radighetsfel ar om koparen var i god tro vid kdpet.
Har koparen kant till eller bort kanna till felet &r det inte relevant.?® D&
koparen daremot inte har nagon undersokningsplikt behéver han inte kontakta
myndigheter for att undersdka om nagon radighetsinskrankning foreligger,
men om det forekommit nagon indikation pa att sa kan vara fallet vid en
undersokning av fastigheten, eller av vad som framkommit vid
forhandlingarna i samband med képet, kan koparen inte lata detta bero.?!

3.2.3 Faktiska fel

Den viktigaste och mest omfattande bestammelsen nér det géller fel i fastighet
ar 4:19 da det ar denna paragraf som reglerar de faktiska felen, och det &r
dessa fel som ar relevanta nar man diskuterar undersokningsplikten.
Paragrafen lyder som foljer: ”Om fastigheten inte stammer éverens med vad
som foljer av avtalet eller om den annars avviker fran vad koparen med fog
kunnat forutsatta vid kdpet”. | andra stycket finns regeln att koparen har en
undersokningsplikt vad giller dessa fel. ”Som fel far inte dberopas en
awvikelse som kdparen borde ha upptackt vid en saddan undersokning av
fastigheten som varit pakallad med hansyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jamférliga fastigheter sam omstandigheterna vid
kopet.”

Det finns i 4:19 JB inte nagon detaljerad beskrivning om vad som egentligen
utgor ett fel, men under alla omstandigheter ar omradet mycket omfattande
och det ar svart att dra en grans. Som huvudregel kan sagas att faktiska fel ror
areal eller fysisk beskaffenhet av fastigheten som finns vid tiden for kopet.

18 Ett exempel pa detta &r NJA 1982 s 36. Ett stadsplanebeslut gjorde att koparen inte
kunde fa det bygglov han 6nskade. Domstolen ansag att detta fel foll in under JB 4:18

19 En &gare kan exempelvis inte aberopa radighetsfel nar han borde insett att miljobalkens
regel om strandskydd hindrar hans planer att bygga ett hus néra stranden.

20 Detta kan utlasas bl.a. av NJA 1994 s 85 dar HD i klartext uttrycker att kdparen skall ha
varit i god tro.

2L Grauers, Fastighetskop s 188 f
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Exempel pa faktiska fel ar felaktiga eller bristfalliga byggnader, rétangrepp
och angrepp av ohyra. Bristerna skall ocksa ha paverkat fastighetens
marknadsvarde.?? Dessutom kan man utldsa av praxis att a&ven andra faktorer
som dver huvud taget inte ror fastighetens fysiska skick utan har att géra med
narmiljon raknas som ett faktiskt fel.?® De faktiska felen &r de vanligaste, men
ocksa de mest svarbedémbara.

De faktiska felen delas vidare in i tva grupper: konkreta (subjektiva) fel och
abstrakta (objektiva) fel. Ett konkret fel foreligger nar fastigheten pa ett eller
annat satt avviker fran vad som kan anses 6verenskommits i det enskilda
avtalet, medan med abstrakta fel menas nar fastighetens skick avviker fran en
viss normal standard. Begreppet “normal standard” kan vara svart att
definiera da detta ar beroende péa sa manga olika faktorer beroende pa vilken
typ av objekt det ar och varierar stort fran fall till fall, men ett krav pa att
fastigheten avviker frdn en normal standard kan anses vara att avvikelsen
verkligen kommer att forsamra fastighetens marknadsvérde.?*

3.2.3.1 Konkreta fel

De konkreta felen regleras i JB 4:19 1 st. 1 p. Ddr anges att ett konkret fel
foreligger da “fastigheten inte stdmmer Overens med vad som foljer av
avtalet”. Det skrivs i forarbetena att en fastighet skall anses vara behiftad med
fel om den “avviker fran vad som fér anses utfést”. Den tydligaste utfédstelsen
ar ndr saljaren gett en uttrycklig garanti att fastigheten besitter vissa
egenskaper. Dessa garantier kan avse bade fysiska, rattsliga och andra
egenskaper, ex att fastigheten &r en viss areal, att det finns giltiga bygglov, att
huset a&r omdranerat eller att ett badrum ar fackmannamassigt utfort. | dessa
fall &r felbeddmningen tdmligen enkel — en jamforelse gors mellan det som ar
avtalat med de egenskaper fastigheten faktiskt har. 2°

Enuntiationer ar ett annat fall dar man kan anvanda sig av JB 4:19 1 st. 1 p.
En enuntiation foreligger da en séljare utan att uttryckligen garanterat nagot
eller uttryckligen tagit pa sig ansvar anda lamnat preciserade uppgifter om
fastigheten som skall vara agnade att inge tillit. Uppgiften skall daven ge
koparen anledning att tro att fastigheten innehar en god egenskap eller saknar
en dalig. Det kravs dock ocksa att kdparen tagit uppgiften pa allvar och den
skall ha gjort intryck pa koparen. Det &r aven koparen som bér bevishérdan
for att visa att uppgiften spelat roll vid fastighetskdpet.?®

Hur skiljer man da pa enuntiationer och ett allmént lovprisande™? Uppgiften
i fraga skall vara sa konkret och preciserad att det de facto verkligen sager
nagot om fastigheten. Exempelvis kan man anse att om en séljare uppger att
man isolerat huset med 22 mm mineralull eller om huset nyligen &r
omdréanerat sa ror detta sig om uppgifter som kan anses vara enuntiationer.?’

22 Hellner, Speciell kontraktsratt 11 s 54
23 Se NJA 1981 s 894 och NJA 2007 s 86
24 Grauers, Fastighetskop s 197 f

25 Grauers, Fastighetskop s 147 f

26 Grauers, Fastighetskop s 148

27 Grauers, Fastighetskop s 148
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A andra sidan kan man séga att om saljaren informerar att han tycker att taket
pa fastigheten “dr bra” eller om en i och for sig preciserad uppgift ar sa
uppenbart dverdriven att den bor ses som lovprisande.

NJA 1981 s 1255

Ett kopekontrakt vid kép av en fastighet innehdll inga uppgifter om
fastighetens areal eller uppdelning utan bada parter utgick fran att den
ekonomiska kartan visade. Denna karta var emellertid felaktig och den
faktiska arealen var mindre an den utvisade. Trots att vissa uttalanden fran
sdljaren att kartan var korrekt ansag man med hansyn till Ovriga
omsténdigheter att koparen inte kunde rékna med att fastigheten hade den
areal som kartan visade. Saljarens uttalande kunde alltsa inte ses som en
utfastelse och HD bifoll inte saljarens yrkande pa nedsattning av
kopeskillingen.

| ett annat fall som avgjordes av HD géllande areal kom domstolen déremot
till ett annat beslut. Skillnaderna i domslut kanske till viss del kan ha att géra
med att i féregaende fall var det lantbruksnamnden i Kopparbergs lan som
var kopare, i det senare fallet: NJA 1983 s 858, ar kparen en privatperson.

NJA 1983 s 858

En fastighet uppgavs ha en areal pa 1080 kvm, medan den korrekta arealen
endast var 891 kvm. Det framgick att koparna fatt den felaktiga uppgiften
bade av fastighetsmaklaren genom en objektsbeskrivning och muntligen fran
en av séljarna. | detta fallet ansdg HD att en sadan uppgift ofta ar av betydelse
nar det galler att bestimma vérdet pa en fastighet. Uttalandet skulle darfor ses
som en utféastelse och kdparnas undersokningsplikt foll darfor bort géllande
denna punkt. Kdparna hade inte heller haft anledning att inse att arean var
mindre &n den uppgivna.

3.2.3.2 Abstrakta faktiska fel

Om det av parternas avtal ej framgar vilken standard péa fastigheten man
avtalat om far man fortsatta till de regler som finns om abstrakt standard.
Detta regleras i JB 4:19 1 st. 2 p. Lagtexten sdger “eller om den [fastigheten]
annars avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsatta vid kopet”.28
Forst om fastigheten avviker fysiskt frdn vad man kan anse vara en “normal
abstrakt standard” anser man att fastigheten ar behéftad med fel. Felet skall
ocksa ha funnits vid kopet.?® Vid fall da fastigheten skadas mellan kop och
tilltrade géller istallet JB 4:11 och JB 4:12.

Att faststalla en normal standard ar svart eftersom fastigheter skiljer sig
mycket at och ingen fastighet ar den andra lik. En normal standard for ett hus
som uppforts pa 1960-talet skiljer sig mycket fran ett hus uppfort idag.
Byggsatt har dndrats, och som exempel kan ndmnas att vid ett kop av en aldre

28 Denna text kom till vid lagandringen av JB 1990. Ett av huvudsyftena med lagandringen
var just att tydligare formulera felreglerna, sa att de principer som bor galla skulle komma
till tydligare uttryck i lagtexten. Grauers, Fastighetskép s 189

29 Grauers, Fastighetskop s 198
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byggnad man inte kan forvanta sig en lika god isolering som i ett nybyggt
hus.® Dessutom &r standarden olika pa olika typer av fastigheter, sdsom
jordbruksfastigheter, jordbruksfastigheter eller bostadsfastighet.

Det &r dessa abstrakta faktiska fel som i allmént tal brukar kallas dolda fel.
Detta eftersom en kopare inte kunnat upptécka dem &ven om en undersékning
av fastigheten foretagits och han inte heller hade bort rdkna med att felet fanns

med tanke pa alla andra omstandigheter vid kopet sasom byggnadens alder
och skick.3

30 Grauers, Fastighetskop s 199
31 Lundén, Fastighetsjuridik, s 88
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4 Felbeddomning

Felreglerna i jordabalken &r de mest centrala och ocksa de mest svartolkade
och de &ndringar som gjorts i 4 kap har varit for att fortydliga dessa.

Nar det géller att komma fram till en korrekt felbedémning finns det olika s&tt
att angripa problemet. Fragan ar i vilken ordning man skall borja for att ta
reda pa om det foreligger ett fel eller inte. Har talar man om olika
presentationsmodeller som man kan anvéanda. Vilken modell man anvénder
sig av spelar i slutandan inte sa stor roll, slutresultatet blir anda detsamma
men det kan anda vara av betydelse hur man gar till viga vid
feloedémningen®.

4.1 Metoder for faststallande av felansvar

Det finns olika metoder for att faststélla felansvaret pa och bade i doktrin och
i forarbetena har dessa metoder varit foremal for omfattande diskussioner.

Folke Grauers foresprakar en modell som kallas tvastegsmodellen®®. Han
menar att fordelarna med tvastegsmodellen ar att man far struktur och
enhetlighet samt att problemen tas upp i en konsekvent ordning. Detta gor att
bedémaren inte i onddan tappar bort viktiga moment nar man skall faststélla
felansvaret.>* Denna modell kritiserades i en recension av en tidigare version
av Folke Grauers bok Fastighetskop i Juridisk Tidskrift, dar forfattarna menar
att modellen ar bade kontroversiell och komplicerad och aven skulle strida
mot gallande ratt. De menar att tvastegsmodellen i huvudsak bygger pa en
tolkning av domstolspraxis, medan mindre intryck har tagits av de uttalanden
i forarbetena som gjordes i samband med reformeringen av felreglerna och
som innebéar att bade uppdelningen mellan konkreta och abstrakta fel och
tvastegsmodellen avvisas av lagstiftaren. Korrekt metod borde enligt
forfattarna vara att istéllet anvénda sig av undersokningsplikten som
utgangspunkt for feloedémningen,® den modell Folke Grauers benamner
”den andra metoden” i de tidigare upplagorna.®® Folke Grauers gick i
svaromal och betonade att hans val av modell inte har nagon inverkan pa
gallande rétt, resultatet i sak kommer att bli densamma vilken metod man &n
anvander sig av, det ar bara véagen fram till resultatet som skiljer metoderna
at.3” Jag kommer nedan kort att redogéra for de tva olika modellerna och
avslutar kapitlet med kommentarer och synpunkter fran forarbetena rérande
dessa olika modeller.

32 Grauers, Fastighetskop s 132

33 Denna introducerades fran borjan av Knut Rodhe,

34 Grauers, Fastighetskop s 136 f

% QOlsen & Victorin, Folke Grauers: Fastighetskop. Tolfte upplagan JT nr 2 1991/92
%1 den 19:e upplagan av nimnda bok omnimns metoden istillet endast som en “annan
metod”.

37 Grauers, Fel i fastighet — fel eller ratt metod? JT nr 4 1991/92
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Den s.k. tvastegsmodellen bestar som hérs av namnet av tva olika moment.
Forsta steget i felbedémningen gors genom att ta stallning till vilken standard
koparen har ratt att krava i olika avseenden géllande. Standarden faststalls
forst genom en konkret, subjektiv beddmning med utgangspunkt i parternas
avtal. Om det finns en bestdmmelse i avtalet eller om séljaren lamnat en
konkret uppgift till kdparen och fastigheten inte stdmmer 6verens med detta
foreligger ett konkret fel. Kan inte avtalet ge nagon véagledning gor man en
objektiv, abstrakt bedomning om “normal” standard for det aktuella objektet.
Awviker fastigheten fran denna abstrakta standard foreligger ett abstrakt fel.®

Om man genom felbedémningen i forsta steget kommit fram till att det
foreligger ett fel i koprattslig mening gar man vidare till steg tva; att faststélla
om felet &r relevant. For att man ska kunna aberopa felansvar kravs det att
man som kopare kan gora atminstone nagon paféljd gallande. Nar man gor en
relevansbedémning tas sadana omstandigheter in som parternas vetskap och
handlande. Har koparen inte undersokt fastigheten tillrackligt noggrant med
tanke pa omstandigheterna, har reklamation inte skett pa ratt satt eller om det
finns en giltig friskrivningsklausul &r felet inte relevant och da kan inte
sdljaren hallas ansvarig, daven om det fortfarande ar ett fel i koprattslig
mening.3®

Nar det galler den andra metoden dar relevansbeddmningen tar utgangspunkt
I koparens undersokningsplikt goér man forst en beddmning om defekten
kunde upptackas vid en kdpares tillrdckliga undersokning och forst darefter
gors bedomningen om det &r fraga om ett fel i kdprattslig mening. Anser man
att en kopare, vid sin undersokning av fastigheten, borde upptéckt den
rotskadade fasaden eller att huset var angripet av mogel, behévs ingen vidare
utredning. Koparen kan da inte med framgang héavda att fastigheten &r
behéftad med ett fel. 1 4:19 2 st. JB sdgs ju ”Som fel far inte dberopas en
awvikelse som kdparen borde ha upptackt vid en sadan undersokning av
fastigheten som varit pakallad med hansyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt omstandigheterna
vid kdpet.”

Det finns mycket skrivet i olika artiklar och i dvrig doktrin gallande vilken
metod som &dr den bésta att anvanda sig av. Folke Grauers foresprakar som
tidigare namnts den s.k. tvastegsmodellen medan Olsen och Victorin havdar
att detta ar en modell som inte kan anses som gangse och att domstolarna i
manga fall anvande sig av den andra metoden dar man anvander koparens
undersokningsplikt som utgangspunkt for felansvaret.*. | forarbetena namns
ocksa att det ar saljarens undersokningsplikt som skall ligga till grund for
felbedomningen. Folke Grauers tvastegsmetod kan darfor tyckas vara ett
avsteg fran lagstiftarens intentioner.

38 Grauers, Fastighetskop s 132 f

39 Grauers, Fastighetskop, s 133

40 Olsen & Victorin, Folke Grauers: Fastighetskop. Tolfte upplagan JT nr 2 1991/92 s 355
ff
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Elfstrom & Ashton menar att man i réattspraxis ofta gér en uppdelning mellan
felbedémning a ena sidan och koparens undersokningsplikt i den andra, men
att detta i stort kan bero pa att domstolarna ju &r beroende av parternas
argument. De menar vidare att en uppdelning enligt tvastegsmetoden
underlittar bade for parterna och for domstolarnas stallningstagande.*

Annu ett forslag pd metod kommer frén Jon Kihiman* som anser att
felbedomningen enligt lagtexten skall goras utifran de foérvantningar en
kopare har fog for en kopares undersokningsplikt inte ar en bra utgangspunkt
for en felbedomning och han menar att utgangen i flera av Hogsta domstolens
avgorande rorande fel i fastigheter ger ett nagot slumpmassigt intryck pa
grund av detta. Daremot visar atskilliga andra rattsfall pa att feloedomningen
skall goras utifran de sammantagna forvantningar en kopare har, och denna
modell anser Kihlman ger en gemensam bas for ett stallningstagande till
samtliga problem angaende en fastighets beskaffenhet.*

Aven i forarbetena har de olika metoderna diskuterats. Nar man féreslog en
uttrycklig lagregel om kdparens undersokningsplikt anférde utredningen att
koparens undersokningsplikt var utgangspunkten for felreglerna.
Departementschefen avvisade tvastegsmodellen da han menade att domstolen
normalt sett inte vid sin rattstillampning ar tvungen att forst behandla fragan
om det ar fraga om ett rattsligt fel for att darefter ga in pa fragan om
undersokningsplikten ar uppfylld. I propositionen skrivs “Grundprincipen for
felansvaret i jordabalken bor alltsa alltjamt vara att fastigheten séljs sadan
den ar och att kdparen for att trygga sig far gora en undersckning av
fastigheten fore kopet. Det innebar att séljaren — betraffande en bristfallighet
som inte har berorts vid kdpet — har ett ansvar for sadant som képaren enligt
sakens natur inte haft anledning att rdakna med och inte heller har bort
upptécka vid en undersékning.”**

Detta kritiserades dock av tva remissinstanser*® som istallet hanvisade till den
av Folke Grauers foresprakade metoden att forst gora en felbedomning for att
sedan ga vidare till relevansbedémningen. Synpunkter som anfordes var
bland annat att det ar ointressant om en defekt ar svar att upptacka om man
redan vid felbeddmningen kan konstatera att det inte ror sig om ett koprattsligt
fel. Det framholls ocksa att det kunde bli oproportionerliga foljder om man
tar koparens undersokningsplikt som utgangspunkt. En kopare skulle i
extrema fall hamna i situationer déar han skulle bli tvungen att géra stora
ingrepp i fastigheten for att undersoka om det foreligger ett fel som
omstandigheterna vid kdpet kan ge en misstanke om.*¢  Remissinstanserna
menade ocksa pa att om man anvande sig av tvastegsmetoden skulle
felbegreppet pa detta vis fa ett enhetligt innehall.*’

4L Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet, s 218

42 Kihlman, FEL., s 266

43 Kihlman, FEL. s 266

4 Prop. 1989/90:77 s 39

4 Hovratten for Vastra Sverige samt Uppsala Universitet, juridiska fakultetsstyrelsen
4 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet s 216 f

47 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet, s 216

18



Lagradet & sin sida riktade viss kritik mot att lagforslaget skiljde mellan
felbeddmningen och undersdkningsplikten och uttalade att man inte kunde
frikoppla fragan om koparen forsummat sin undersékningsplikt med vad som
kan anses vara ett koprittsligt fel i en fastighet ”eftersom vad kdparen kunnat
upptacka inte far aberopas som fel, om inte omsténdigheterna vid kopet varit
av beskaffenhet att befria honom fran undersokningsplikten. Sadana
omstandigheter kan /...] foreligga i en glidande skala, fran en uttrycklig
garanti [...] till mera diffusa forhallanden vilkas betydelse far sdittas in i sitt
sammanhang och bedémas i det enskilda fallet.”*®

Nar det galler praxis inleder HD i manga av sina avgéranden domskalen med
lagradets sammanfattning: “fastigheten sdljs sadan den dr och [...]koparen
for att trygga sig far verkstdlla undersokning”.*® Detta torde visa att
domstolarna anvinder sig av ”den andra metoden” nir det géller att bedoma
felansvaret, atminstone i vissa fall. | andra fall har daremot HD forst gjort en
felbedomning for att darefter ga vidare in pd fragan om koparens
undersokningsplikt.>

48 Elfstrom & Ashton, Fel | fastighet s 218
49 Se bl.a. NJA 1978 s 301 samt NJA 1985 s 871
%0 Rattsfall att ndmna ar exempelvis NJA 1975 s 545 och NJA 1979 s 790
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5 Koparens undersokningsplikt

5.1 Allmant

Utgangspunkten vid ett fastighetskop ar att fastigheten séljs sadan den ér,
d.v.s. i befintligt skick, och att kdparen maste gdra en undersokning for att
trygga sig.>* Underlater koparen att gora detta ar saljaren befriad fran ansvar
for de fel i fastigheten som kdparen borde upptackt vid en undersokning som
gjorts med tillborlig omsorg och sakkunskap. Undersokningsplikten innebar
alltsa att kGparen bar risken for att ett visst forhallande ar upptackbart.® Enligt
forarbetena skall en kopare inte behdva anlita en sakkunnig for att vara saker
for att inte sjalv sta for ett fel, det skall racka med en normalt erfaren och pa
omradet normalt bevandrad kopares undersokning. >

Olika meddelanden och information fran saljaren kan dock é&ndra
undersokningspliktens omfattning. Om en saljare ldmnat en uttrycklig garanti
eller enuntiation reduceras undersokningsplikten och séljaren &r ansvarig for
vad han kan ha ansetts utfast. Aven nar det foreligger en brist pd nadgot som
inte avhandlats vid kopet men som &r av den beskaffenheten att kOparen
enligt sakens natur ej haft anledning rakna med den och ej heller bort
upptéacka den vid en undersokning”®* ar séljaren ansvarig. Vad detta betyder
far man bedéma fran fall till fall, och med hansyn till fastighetens skick och
vad som foregatt kopet. >

Man kan dock séga att undersokningsplikten generellt sett stracker sig langt.
Man kréaver av kodparen att han skall undersdka och finna fel som saljaren
egentligen borde ha stérre mojligheter att skaffa sig kdnnedom om.

Koparens bristande forutsattningar att sjalv gora en undersokning pa grund
av exempelvis sjukdom, hog alder eller bristande erfarenhet befriar honom
inte fran hans undersokningsplikt, istdllet maste han i sa fall anlita nagon
annan. Inte heller svardtkomliga utrymmen kan undantas fran
undersokningsplikten.®® Detta betyder dock inte att kdparen maste gora
ingrepp i fastigheten for att komma at utrymmen som inte & mojliga att

51 Prop. 1989/90:77 s 39

52| Lena Olsens artikel Nagra fragor i anslutning till fastighetssaljares felansvar i JT nr 2
1992/93 skriver hon att de nya bestdmmelserna i 4:19 innehéller ”en lagstadgad skyldighet
for koparen att undersoka fastigheten”. Jag anser detta vara ett felaktigt pastdende. En
kopare har full ratt att kdpa en fastighet utan ndgon som helst undersékning av densamma,
nagon skyldighet att utféra en undersokning finns inte. Daremot far koparen sta risken for
de eventuella fel i fastigheten som han vid en undersékning borde upptéckt, men detta &r i
min mening en annan sak.

53 Vad som ar normalt i dessa avseenden far ses i ljuset av kopeobjektet i fraga. |
prop.1989/90 s 41 sdger man att ’Det synes t ex naturligt att utga fran att den som forvérvar
en industrifastighet normalt har storre sakkunskap i byggnadstekniska fragor 4n den som
forvarvar ett smahus.

%4 Prop. 1989/90 s 39

% Se NJA 1981 s 815

% Se bl.a. NJA 1980 s 555
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komma &t pa annat satt. Finns det inga tecken pa att risk for skada foreligger
skall inte kOparen behdva kréva att komma in i slutna utrymmen. Har séljaren
daremot uttalat sig varnande, eller om det finns tecken som kan tyda pa skador
maste kdparen for att fullgora sin undersékningsplikt krava att undersoka
dessa utrymmen.

Ett enkelt diagram®” kan mycket forenklat visa den glidande skala som finns
mellan da koparen ar helt befriad fran sin undersokningsplikt pa grund av
saljarens klara utfastelser eller da undersokningsplikten kan anses bli
reducerad pa grund av saljarens lugnande besked, till fall da
undersokningsplikten ar utdkad genom saljarens friskrivningar eller varnande
besked.*®

5.2 Historik

Ser man pa undersokningsplikten och den betydelse den har enligt svensk ratt
ur ett historiskt perspektiv kan man sdga att fastigheter ofta representerade
stora varden, och att Overlatelser i allmanhet inte skedde yrkesmassigt.
Eftersom det kunde dr6ja lang tid innan fel upptacktes har saljarens ansvar
lange varit begransat, medan koparen haft en generell undersokningsplikt.>

Fran borjan svarade séljaren endast for vad han skriftligt atagit sig, men efter
en utredning och genom inférandet av nya jordabalken som tradde i kraft den
1 januari 1972 Fick saljaren ett storre felansvar da han aven skulle svara for
vad han kunde anses utfast, och for fel som kdparen inte kunnat upptacka om
han undersokt fastigheten, s.k. dolda fel.®

Genom lagéndringen den 1 januari 1991 kom koparens undersokningsplikt
att uttryckas explicit av lagtexten. 1 JB 4 kap 198 2 st. finns numera uttryckligt
angivet att man som fel inte far aberopa en avvikelse ’som koparen borde ha
upptackt vid en sddan undersokning av fastigheten som varit pakallad med
hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga
fastigheter samt omstandigheterna vid kopet”. Andringen var inte nigon
materiell &ndring av lagen, utan istéllet en kodifiering av den praxis som vuxit
fram genom aren.

5.3 Praxis

Det finns i praxis ett otal rattsfall som ror kdparens undersékningsplikt. Tittar
man under JB 4:19 i Sveriges Rikes lag kan man se att osdkerheten varit stor
om hur rattslaget egentligen ar. Ett citat fran NJA 1984 s 3 kan sagas
sammanfatta vad undersokningsplikten omfattar: ”Av férarbetena till JB och
rattspraxis framgar att kopare av fastighet i allmanhet har att sjalv bara

57 Se bilaga

%8 Elfstrom & Ashton, Fel | fastighet s 295
%9 Elfstrom, & Ashton, Fel | fastighet s 261 f
60 Elfstrom, & Ashton, Fel I fastighet s 262
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risken for fel, som han val inte kant till med bort upptacka vid en med
tillborlig omsorg och sakkunskap foretagen undersokning av fastigheten. Det
ar saledes omfattningen av koparens undersokningsplikt som bildar
utgangspunkten for beddémningen av séljarens felansvar. Att denna
undersokningsplikt kan stracka sig langt och omfatta utrymmen som endast
med svarighet kan atkommas for undersokning framgar av NJA 1980 s 555.”

I NJA 1985 s 871 siigs ocksa att: “Fastighetens alder och skick liksom
iakttagbara forhallanden i Ovrigt och uttalanden av saljaren under
kopeforhandlingarna som ger skal att misstanka fel, vars beskaffenhet och
omfattning inte &r omedelbart uppenbara, kan medféra att kdparen maste ga
langre i sin undersokning &n som eljest ar erforderligt. A andra sidan kan
vad som forekommit i samband med ett kép medféra att en kdpare behdver
foreta en mindre noggrann undersékning &n vad han annars bort géra.”

5.3.1 Normal undersékningsplikt

Om det inte vid forséljningen forekommit nagot speciellt, sisom garantier,
utfastelser eller enuntiationer fran séljarens sida, att kdparen upptackt nagot
som tyder pa att det kan finnas problem (exempelvis dalig lukt i huset,
fuktflackar osv), eller att saljaren friskrivit sig fran ett visst problem, finns det
inget som motiverar att undersokningsplikten varken utdkas eller reduceras.
Man far ta utgangspunkt i ett fiktivt “normalfall”, vad en normalt bevandrad
och erfaren kopare bor uppticka eller forsta objektivt sitt.5! I normalfallen
skall man alltsa inte behova anlita en besiktningsman for att undersoka
fastigheten.

De fel som orsakar bedémningsproblem ar varken de synbara fel; ex tydliga
sprickbildningar osv eller de fel som varken kan ses och inte heller nagra
symptom kan pavisas utan de fel som ligger i granslandet mellan de bada.
Undersokningsplikten skiljer sig aven at mellan olika fastigheter eftersom en
fastighet sallan ar den andra lik. Rent allmént kan man dock sdga att det i de
flesta fall kravs en ganska ingaende undersokning for att man skall anse att
undersokningsplikten ar uppfylld; vindar skall kontrolleras, krypgrunder
inspekterar osv.5?

Nedanstaende rattsfall kan sdgas visa pa en normal undersékningsplikt.

NJA 1980 s 555

En 35 ar gammal sommarstuga visade sig efter tilltradet vara behaftad med
rotskador som endast kunde upptéckas vid ett kryputrymme under stugan.
Denna undersokning gjordes ej. Képarna havdade att de varit befriade fran
sin undersokningsplikt eftersom det forelag en utfastelse i form av en
bestdmmelse i kopekontraktet dér saljarna svarade for brister som inte var att
hanfora till ”normal forslitning”. Paragrafen 16d: ”Kopare och séljare ar

61 Grauers, Fastighetskop s 208
62 Grauers, Fastighetskop s 208
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medvetna om sin undersoknings- resp. upplysningsplikt. Saljaren har for
koparen lamnat foljande uppgifter betraffande eventuella fel eller brister i
fastigheten”. Med skrivmaskin hade foljande text lagts till: ”Kdparen har
upplysts om att byggnaden ar uppférd omkring 1945. Enligt séljarens
uppfattning ar byggnaden — fastigheten inte behaftad med andra fel eller
brister utdver vad som kan hanforas till normal forslitning.”

HD ansag att de upplysningar saljarna lamnat i kontraktet inte var att anse
som en utfastelse, utan de var endast ett uttryck for deras upplysningsplikt.
Klausulen var alltsa inte ett bindande atagande for saljarna angaende
byggnadens skick Dessutom hade det framgatt for koparna att huset var i
mycket daligt skick och att det maste framgatt for dem att huset hade brister
som inte kunde hanfdras till normal forslitning.

Vad galler fragan om koparnas undersokningsplikt fann HD att det med tanke
pa byggnadens skick borde “en av koparna med tillborlig omsorg och
sakkunskap foretagen underokning av fastigheten” ha innefattat en besiktning
av kryputrymmet. Detta var svartillgangligt men dock atkomligt, och man
ansag inte att svarigheten att na detta utrymme befriade kdparna fran sin
undersokningsplikt. Séljaren ansags i detta fall inte ansvarig for de aktuella
rétskadorna pa grund av koparnas bristande undersokning.

NJA 19795 790

Kopet avsag en fastighet pa vilken det fanns en vid forra sekelskiftet uppford
byggnad med egen brunn och eget avlopp. Dock var avloppsanlaggningen vid
kopet endast fyra ar gammal. | avloppet fanns en sjunkbrunn genom vilket
avloppsvattnet leds vidare ned 1 jorden. Denna sjunkbrunn var
feldimensionerad och dessutom felplacerad. Resultatet av detta var att
dricksvattnet efter tilltradet blev fororenat av avloppsvattnet. Képaren, som
inte kunnat undersoka konstruktionen, hade ratt att rdkna med att den var
funktionsduglig. HD faststéllde att felet med avloppsanldggningen hade
funnits sedan anlaggningen installerades, d.v.s. fore tilltradet, och att det
forelegat en risk for att farskvattnet inom kort skulle bli férorenat och detta
skulle naturligtvis paverka fastighetens varde. Darfor, ansdg man, var
fastigheten behaftad med fel. HD fann vidare att eftersom felet var
svartillgangligt hade koparen inte brustit i sin undersokningsplikt. Endast om
det forelag sarskild anledning, och detta var inte fallet har, skulle koparen
varit tvingad att foreta en besiktning av brunnen. Brunnen var forlagd till viss
del under jord, och dessutom endast nagra ar gammal. Saljaren hade dven av
maklaren uppmanats att upplysa om fel, och da angett att det enda fel han
kande till var att dricksvattnet kunde sina. (HovR menade daremot att kbparen
I detta fallet brustit i sin undersokningsplikt).

5.3.2 Utdkad undersdkningsplikt

Om saljaren ger ett varnande besked, eller om séljaren friskriver sig fran fel,
eller om det finns symptom pa fel, exempelvis lukt, fuktflackar osv, blir
undersokningsplikten utokad for att man ska kunna fa en forklaring till vad
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det kan bero pa. 1 manga fall maste da en sakkunnig anlitas.%® Det kan da
ocksa kravas att man for att fullgéra sin undersokningsplikt maste 6ppna upp
tak, vaggar eller golv eller att man maste provgrava for att kontrollera
exempelvis drénering. Detta torde inte krdvas inom ramen for en
undersokningsplikt av ’normalgraden”.

Ett annat satt att uttrycka det &r att gransen for vad som &ar upptéackbart
forskjuts och undersokningsplikten utvidgas for koparen.

NJA 1984 s3

Detta rattsfall galler ett fastighetskdp dar vindsutrymmet efter en ombyggnad
inte langre var tillgangligt for undersokning. HD ansag att det i allmanhet
ligger utanfor den normala undersdkningsplikten att undersdka utrymmen av
sadant slag, men att det i vissa fall anda kan ge en kdpare indikation pa att
foreta en undersokning, exempelvis vid iakttagelser vid undersokning av
andra delar av byggnaden eller om séljaren uttalat sig pa ett sadant satt att
koparen fatt skal att misstanka att ett fel i ett slutet utrymme kan foreligga. |
detta fall inte fanns nagra omstandigheter som pafordrade en sadan vidstrackt
undersokning, eftersom saljaren upplysningar var sadana att kdparna inte av
den anledningen borde ha utfért en noggrannare undersokning. De hade heller
inte eftersatt den yttre besiktningen. Besiktningsmannen kunde inte vid en
okularbesiktning fran utsidan se nagot misstankt utvandigt som pakallade en
noggrannare undersokning. Darfor hade i detta fall kdparna inte brustit i sin
undersokningsplikt.

NJA 1985 s 274

Hér hade séljaren, som ej var yrkesman, utfort en provisorisk reparation av
ett golv vars mellanbjélklag hade betydande rétskador. Vid forséljning av
fastigheten upplyste séljaren att golvet var daligt, men inte att han utfort en
reparation. Med hansyn till saljarens lamnade uppgift samt att fastigheten var
i daligt skick for dvrigt, och da det vid besiktningen maste ha framstatt som
uppenbart att golvet var allvarligt skadat har koparen ansetts skyldig att ga
vidare i sin undersokning och ndrmare understka golvskadornas beskaffenhet
och omfattning.

NJA 1985 s 987

| detta rattsfall slar HD fast att séljarna i detta fall hade en mycket langtgaende
undersokningsplikt. Det visade sig att elinstallationerna i ett ombyggt
bostadshus vara bristfalliga. Saljaren ansag att han endast hade sagt att
elinstallationen i koket var ny, medan koparen menade att séljaren pastatt att
husets samtliga elledningar dragits om. Enligt HD hade séljarens uttalande
inte kraften av utféstelser som innebar att installationen var godkand enligt
géllande foreskrifter. Oavsett hur stor undersokningsplikten var i det aktuella
fallet menade man att en kopare ofta inte sjalv kan genomféra en meningsfull
undersokning utan far istallet anlita ndgon som har kunskaper pa omradet.
Koparen borde ocksa upptackt felen pa grund av de iakttagelser han gjort. |
detta fall verkar HD ndarmst mena att det ibland kan krévas att en kopare

83 Grauers, Fastighetskop s 213
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anlitar en besiktningsman, dven da inga andra varningssignaler finns.
Smahuskdpsutredningen har ocksa kritiserat rattsfallet och menar att
undersokningsplikten for kopare ej skall vara alltfor langtgaende.

5.3.3 Reducerad undersdkningsplikt

Koparens undersokningsplikt kan reduceras eller helt falla bort genom att
séljaren istallet ger lugnande uppgifter, utfastelser eller har lamnat en garanti
pa att huset besitter en viss egenskap. Reduceringen av undersokningsplikten
foljer ocksé den en glidande skala®* dir koparen har storre anledning att utga
fran att fastigheten ar i det skick som séljaren sagt ju mer precis uppgift som
getts.®® Det spelar i princip ingen roll om utféstelserna gjorts muntligen eller
skriftligen, aven om det naturligtvis ar bast att fa dem skriftligt pa grund av
bevisproblematiken.

Om séljaren lamnat preciserade garantier gor detta att kdparens
undersokningsplikt i princip helt faller bort® i fraga avseende den garanterade
egenskapen, medan man i de fall dar saljaren besvarat fragor med
bagatelliserade forklaringar eller med lugnande besked far se vad som i dvrigt
forekommit vid kopet for att fa svar pa om kdparen forsummat sin
undersokningsplikt. Séljaren kan dock normalt inte h&vda att kparen inte
fullgjort sin undersdkningsplikt om det senare visar sig att felet var allvarligt.
Prop. 1989/90 s 75 kommenterar fragan bl. a séhir: “vad koparen kunnat
upptacka inte far aberopas som fel, om inte omstandigheterna vid kopet varit
av beskaffenhet att befria honom fran undersokningsplikten. Sadana
omstandigheter kan, /...] foreligga i en glidande skala, fran en uttrycklig
garanti som bildar ett sékert underlag for felbeddmningen och tillika befriar
képaren fran varje undersokningsplikt, ned till mera diffusa forhallanden
vilkas betydelse far sattas in i sitt sammanhang och bedémas i det enskilda
fallet.” Detta uttalande kan belysas genom rattsfallet NJA 1978 s 301 (se
nedan). Har har séljaren lamnat uppgifter som i sig kan anses vara lugnande
och reducera kdparens undersokningsplikt, men i det aktuella fallet ansags
det tydligt framga for koparen att denna uppgift inte stamde med det faktiska
forhallandet.

| vissa fall kan alltsa saljaren fa svara for fel som ej kan anses vara dolda och
kan inte havda att kdparen ej fullgjort sin undersokningsplikt p.g.a. av att han
lamnat utfastelser eller lugnande uttalanden om fastigheten.

NJA 1978 s 301

| fallet ar fraga om en fastighet dar det visade sig att dricksvattnet, som kom
fran egen brunn, var otjanligt att dricka. Har ansags muntlig utfastelse inte
foreligga. Under kopefdrhandlingen hade séljaren uttalat att dricksvattnet
som kom frén egen brunn var “utmirkt, friskt och kallt”. Detta skulle i och
for sig kunna tolkas som en muntlig utfastelse och darmed befria koparna fran

6 Prop 1989/90:77 s 75
8 Grauers, Fastighetskop s 211
% Prop 1989/9:77 s 41
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sin undersokningsplikt. Dock var det vissa saker i det konkreta fallet som
gjorde att detta inte var fallet. Képarna hade sett att brunnsvattnet kom fran
olika kallor direkt ur berget, och rann genom 500 meter 6ppna diken som lag
intill jordbruksmark. Detta kunde med latthet iakttas och darfér, ansdg HD,
borde képarna insett att det fanns uppenbara fara for att vattnet var férorenat
Sdljarnas uttalande var darfor att anse endast som ett allméant vardeomdéme
och kdparnas talan ogillades.

NJA 1983 s 865

En éldre fastighet uppfort 1924 annonserades som “nyrenoverat och
moderniserat”. Efter kontrakt visade sig att bjalklaget under ett nylagt golv
var rotskadat. Uppgiften i annonsen skulle kunna anses vara en enuntiation,
men da skulle det klart anges i vilka avseenden som arbetena utforts. HD
ansag att koparna inte kunde ta for givet att bjalklaget var i godtagbart skick
och darfor var uppgifterna vid annonsen inte att anse som en utfastelse.

NJA 19855 871

Har var fraga om ett ombyggt bostadshus dar saljarna fore kopet gjort vissa
uttalanden om att elinstallationen i koket var ny. Koparen i sin tur pastod att
saljaren sagt att elledningarna dragits om helt och hallet. HD ansag att
saljarens uttalande inte hade en sadan klarhet att det var att beddma som en
utfastelse da man inte kunde anse att det hade den precision och karaktar som
fordrades for att det skulle vara en utfastelse med innebdrden att
elinstallationen uppfyllde de normer som krévdes enligt gallande foreskrifter.
Dessutom ansag HD att koparen borde ha insett att ledningarna inte var i
godtagbart skick pa grund av de iakttagelser han kunnat géra angaende
ledningarna.

Bade garantier och enuntiationer reducerar eller till och med tar bort en
kdpares undersokningsplikt. De ger dven ratt till kdparen att hdvda prisavdrag
eller havning och beréttigar dessutom kdparen skadestand om garantin eller
enuntiationen visat sig felaktig och om koparen lidit skada®’.

67 Prop. 1989/90 s 59
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6 Saljarens Upplysningsplikt

6.1 Allmant

Det finns inte ndgon uttrycklig regel i JB som stadgar att en séljare har en
generell upplysningsplikt. Huvudregeln &r istéllet att en séljare endast
ansvarar for de garantier och utfastelser han gjort avseende fastighetens
egenskaper, samt for de fel som en fastighet vid kontraktstillfallet som en
kopare inte upptackt eller borde upptéckt vid en tillrackligt noggrann
undersokning av fastigheten, de sé kallade “dolda felen”.

6.2 FOrarbeten

Delbetiankandet av smahuskdpsutredningen menar i sin utredning det faktiskt
finns en upplysningsplikt for saljaren och att rattslaget och utvecklingen gar
mot ett okat ansvar for saljaren.%® Utredarna gor dven en framstillning som
visar narmre nar en upplysningsplikt for siljaren kan aktualiseras®®.

o Sadljaren har vetskap om felet men upplyser inte. Koparen undersoker
inte tillrackligt noggrant och upptécker ej felet.

Detta scenario foreldg exempelvis i NJA 1961 s 1377°. Utredningen menar att
aven om detta rattsfall ar fran tiden fore nya jordabalken har det anda rattsligt
intresse for tolkningen av 4:19 JB. Utredningen menade att HD anser att man
skall bora véga koparens underlatenhet att underséka mot séljarens
underlatenhet att upplysa. | fallet ansadg HD att resultatet av vagningen utfallit
till séljarens nackdel.

e Séljaren har bort misstanka felet men upplyser inte. Képaren har bort
upptacka felet vid en nagorlunda noggrann undersokning.

NJA 1981 s 815

Har var fraga om en hundradrig trabyggnad som vid képet var angripen av
hushbock. Enligt HD borde képaren ha upptackt angreppen vid en nagorlunda
noggrann undersokning. Det var i fallet inte styrkt att séljaren kande till
husbocksangreppet, men man menade daremot att de hade har bort misstanka
att det forekom ett insektsangrepp av nagot slag. Att koparen inte fatt
upplysning om en sadan misstanke var dock inte skal for att saljaren inte fick
lov att aberopa en eftersatt undersokningsplikt. | detta fallet har koparens
underlatenhet att undersoka fastigheten vagt tyngre an saljarens underlatenhet
att upplysa om de misstankar han borde haft.

8 S0U 1987:30s 15
89 SOU 1987:30 s 46 f
70 Se avsnitt 6.3 ang. praxis nedan for referat
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| prop. 1989/90:77 star att det eftersom det ar kdparens undersokningsplikt
som ligger som utgangspunkt for séljarens felansvar finns det de facto ett
incitament for séljaren att informera om fastighetens skick. De férhallanden
som en séljare upplyst koparen om betraktas inte langre som dolda fel och
koparens undersokningsplikt utvidgas istéllet. Nar det galler fel som kdparen
borde ha upptéckt vid sin undersokning spelar det vanligtvis ingen roll om
séljaren k&nde till detta fel eller ej. Dock finns det vid vissa tillfallen fall déar
det spelar roll om séljaren kénde till ett fel men underléat att upplysa kdparen
om det och det &r i de fall ett fortigande innefattar ett ’svikligt forledande av
motparten eller annat ohederligt forfarande”. I dessa fall bor inte sédljaren
kunna aberopa att koparen eftersatt sin undersokningsplikt.”

6.3 Praxis

NJA 1961 s 137

Pa en fastighet visade sig huvudbyggnaden vara svart skadad av ett
husbocksangrepp. Det var ostridigt att séljaren, som var relativt val insatt i
byggnadstekniska fragor, hade vetskap om felet vid tiden for dverlatelsen och
han saknade inte heller insikt i betydelsen och verkningarna av detta angrepp.
Han hade redan vid sitt forvarv av fastigheten haft vetskap om
hushbocksangreppet men hade inte under tiden som fastighetsagare gjort nagot
for att stoppa dessa. Koparen upplystes aldrig om att fastigheten var utsatt for
hushocksangrepp och HD konstaterade att saljaren pa grund av sin bakgrund
haft insikt eller anledning att misstanka att skadorna pa huset var allvarliga.
Mot bakgrund av detta och ”med hénsyn till felets art” dlades det pa siljaren
att informera  koparen om  husbocksangreppet.  Séljaren  blev
ersattningsskyldig for kostnad for saneringen av fastigheten.

Detta ar ett dldre rattsfall och man &r i doktrinen inte enig i hur stor vikt det
har. Folke Grauers menar att fallet forlorat sin aktualitet da det enligt gamla
JB skulle varit kdparen som fatt std for felet eftersom det varit dolt och att
saljaren i fallet palagts en viss upplysningsplikt. Hade fallet domts enligt nya
JB skulle séljaren ansvarat just av den anledningen att felet ansags vara dolt’
Andra forfattare havdar att fallet fortfarande ar aktuellt och visar pa en viss
upplysningsplikt kan alaggas en séljare.”™

NJA 1975 s 545

Fastigheten i fraga var en 10 ar gammal fastighet dar man upptackte rét- och
fuktskador pa vinden pa grund av att en diffusionssparr saknades. Enligt
kopekontraktet fanns daven en friskrivningsklausul dar kdparen godtagit
fastighetens skick och med bindande verkan avstatt fran alla ansprak mot
saljaren pa grund av fel eller brister i fastigheten.

1 Prop. 1989/90:77 s 61
72 Grauers, Fastighetskop s 237
3 Leif Carbell, Felbegreppet och undersokningsplikten s 179

28



HD ansag att felet var dolt. Man ansag vidare att friskrivningsklausulen var
och utan anmérkning i fraga om klarhet, och eftersom det var forstaeligt for
en saljare att vilja reglera foljderna av Gverlatelsen, samt att det inte var fraga
om nagot svikligt forfarande eller darmed likartat forfarande kunde saljaren
inte goras ansvarig for felet.

Man ansag har alltsa att en friskrivning som det var fraga om i det har fallet
var godtagbar da den var tydlig och klar. Det var i fallet inte heller fraga om
att saljaren skulle ha nagon sarskild upplysningsplikt, nigot som >det
likartade forfarandet” syftar till.”* Folke Grauers menar vidare att om saljaren
inte hade friskrivit sig hade felet varit relevant pa grund av att det ansags vara
dolt. Och om felet daremot hade varit upptéckbart hade koparen vid sin
undersokning bort upptacka felet.

NJA 1981 s 894
Fragan var i detta fallet bl.a. vilken inverkan saljaren ostridiga vetskap om en
beslutat gatuomlaggning hade pa koparens undersokningsplikt.

Det var frdga om en gatuomlaggning som innebar att ifragavarande fastighet
kom att utséttas for oparaknade trafikstorningar. Vid tidpunkten for kopet
forelag ett beslut av kommunfullmaktige om andring av stadsplanen. Saljaren
kande till beslutet och hade &ven varit aktiv for att hindra denna
trafikomlaggning. Saljaren hade dessutom skrivit till kommunen och patalat
de stora nackdelar oml&ggningen skulle innebédra for fastigheten. | den
information koparen fatt fanns ingenting som tillnarmelsevis gav en
rattvisande bild pa hur omlaggningen skulle drabba fastigheten, utan den
visade endast pa att vagen skulle breddas. Képaren gjorde inte heller gallande
att séljaren forfarit svikligt genom att fortiga den forestdende
gatuomlaggningen och det framgar ocksa att koparen inte alls gjort nagon
undersdkning om hur omfattande denna omldggning skulle bli. Trots detta
ansag HD att séljaren hade utnyttjat koparens bristande kénnedom om
trafikomlaggningen och darmed kunde inte saljaren havda att kdparen brustit
I sin undersokningsplikt. Av samma sk&l kunde inte heller en
friskrivningsklausul i avtalet goras gallande mot koparen. Underlaten
upplysning vid faktisk kunskap pa saljaren sida om vad som skulle ske samt
vetskap om felet och dess innebdrd vagde tyngre &n en eftersatt
undersokningsplikt pa koparens sida.

H&r menar Jan Hellner att det finns omstandigheter vid kdpet medfér att
friskrivningen inte far ndgon verkan da saljaren har varit kvalificerat
forsumbar d& han inte meddelat upplysningen till koparen.” Folke Grauers
menar a sin sida att de upplysningar som séljaren lamnat var att anse som ett
lugnande besked som reducerade koparens undersokningsplikt och om
saljaren inte bagatelliserat fragan om trafikomlaggningen anser han att det
hade ingatt i kdparens undersokningsplikt att kontakta myndigheterna for att
ta reda pa vad omlaggningen i praktiken skulle innebéra for fastigheten.”

4 Grauers, Fastighetskop s 231
S Hellner, Speciell avtalsratt 11 s 67
6 Grauers, Fastighetskop s 221
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NJA 2007 s 86

Ett par fastigheter i Bohuslan forsaldes som fritidsfastigheter till en kopare
som onskade en plats for rekreation pa helger och andra ledigheter. Det fanns
tvd bostadsbyggnader pa fastigheterna som lag mycket idylliskt intill en
havsvik. P4 grund av det fina laget blev kopeskillingen hog. Nagra hundra
meter fran dessa idylliska fastigheter 1ag daremot en motocrossbana dar det
pagick verksamhet under ett par vardagskvallar i veckan samt under 6 timmar
bade lordagar och sondagar mellan 10.00 — 16.00. Utdver detta genomfordes
aven tavlingar vid andra tidpunkter.

Saljaren hade under ett flertal tillfallen och med stor kraft kontaktat
kommunen pa grund av stérning och buller fran motocrossbanan for att
forsoka begransa verksamheten eftersom han ansag att bullret paverkade
boendemiljon. Saljaren namnde dock aldrig ndgot om detta vid kdparens
inspektion av fastigheterna eller under kopets gang.

Vid de tillfallen kdparen var pa plats vid fastigheterna fore kopet pagick det
ingen verksamhet pa motocrosshanan. Innan kopet stillde dock koparen
fragor om det forekom storningar och buller fran ett narliggande
vindkraftverk och fick da ett lugnande svar av saljaren. Képaren var inte fran
trakten men hade utan storre svarighet kunnat upptiacka motocrossbanan da
det fanns en skylt uppsatt om denna pa végen in till fastigheten.

HD ansdg i sitt avgérande att en képares undersokningsplikt enligt 4 kap 19
§ 2 st. JB omfattar allt som koparen vill aberopa som fel, inte bara fel i den
aktuella fastigheten utan dven i omgivningarna. Eftersom koparen l&tt hade
kunnat upptacka motocrosshanan och ocksa inse omfattningen av buller fran
denna hade han normalt sett inte kunnat aberopa detta som ett fel i fastigheten.
Déaremot, sager HD, ar det inte alla forhallanden som en ej foretagen
undersokning medfor att koparen ej kan ha ratt att aberopa ett fel. Detta galler
om undersokningsplikten mildras av en utfastelse eller andra uppgifter som
en séljare lamnat.

| forevarande rattsfall har det inte forekommit en direkt utfastelse pa att
fastigheten var fri fran buller. Det pastaende koparen gjort om att han stallt
en fraga om huruvida vindkraftverken som var synliga fran fastigheterna var
besvarande lamnar HD utan véarde da det inte kan visas att en sadan
konversation verkligen agt rum.

Darefter gar man vidare med att préva om séljarens vetskap om storningarna
fran motocrossbanan adrar honom ett ansvar som gor att koparen har réatt att
aberopa detta som ett fel i fastighet, trots att han vid en vederborlig
undersokning av fastigheterna borde upptéckt bullerproblemen.

HD poéangterar att en saljare normalt sett inte har ndgon upplysningsplikt
gentemot koparen gallande fel som en kopare borde ha upptéckt vid en
undersokning men att vid ett fortigande fran saljarens sida gallande ett fel som
denne kande till men inte upplyst kdparen om kan kdparen ha rétt att aberopa
detta som fel i fastigheten vid ett senare tillfalle. Det fanns inte nagot allmant
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intresse att en saljare skall kunna utnyttja en kopares okunskap vid ett
fastighetskop vara sig vad galler avtalets utformning eller priset. HD ansag
vidare att saljaren i detta fallet hade utnyttjat koparens okunskap for egen
vinning och som konsekvens av detta hade koparen réatt att aberopa felet trots
bristen pa undersokning. Eftersom kopet gallde ett fritidshus som normalt sett
anvands under de tider da det vanligtvis ar stor aktivitet pa motocrossbanan
menar HD ocksa att detta ar att anse som ett vasentligt fel och séljaren maste
ha forstatt att koparen var i villfarelse om motocrossbanans existens eller
atminstone om omfattningen av bullret. Han maste ocksa, pa grund av de
atgarder han sjalv lagt ned for att slippa bullret, forstatt att bullret kunde vara
avgorande for kdparens beslut att kopa fastigheterna.

6.4 Doktrin

Det finns en stor oenighet inom doktrinen om séljarens upplysningsplikt, och
asikterna gar brett isar om dess existens. Folke Grauers havdar med emfas att
nagon generell upplysningsplikt for képaren inte finns medan man pa andra
hall menar att sa faktiskt ar fallet.

En séljares eventuella upplysningsplikt har diskuterats i doktrinen och
ovanstaende fall (NJA 2007 s 86) blev mycket omdiskuterat da Folke Grauers
uttryckte stor kritik mot avgorandet och dar Torgny Hastad, som var referent
i namnda fall gick i svaromal’’ pa den artikel i JT som Folke Grauers
publicerade’® i samband med domen.

Folke Grauers var kritisk mot domen bade mot resultatet och nar det géller att
komma fram till detta. Han menar vidare att det inte finns nagot stod i varken
lagregler eller i forarbetena for en allman upplysningsplikt vare sig i KopL
eller i 4 kap JB. Det man dock kan utlasa ur forarbetena till bada dessa lagar
ar daremot en princip om upplysningsplikt som ett korrektiv da séljaren skulle
varit fri fran ansvar genom en generell friskrivning. Darmed, anser han, har
domen ett mycket begransat, om &n nagot, prejudikatvarde och utgangspunkt
for fordelning av felansvaret maste fortfarande vara kdparens
undersokningsplikt. Torgny Hastad svarade pa artikeln och fortydligade
bland annat att den upplysningsplikt som fastslagits i ndmnda réttsfall inte
ansags vara generell utan endast galler de fall dar det finns liknande
omstdndigheter. Enligt HD finns det skil for sdljaren att 1 vissa fall” upplysa
koparen om forhallanden som han bort upptacka men forbisett.”

Det finns dven tankar om att man med hjélp av en lojalitetsregel, tanken &r att
avtalsparterna maste iaktta en viss lojalitet mot varandra. Vid vissa sarskilda
forhallanden kan det vara motiverat att alagga en avtalspart upplysningsplikt
dar parten som ldamnar uppgifterna ansvarar for att dessa &r korrekta. Man
utgar utifran en forklaringsmodell for vad som Kkonstituerar en

" Hastad, Saljarens upplysningsplikt vid dverlatelse av fast egendom, JT nr 1 2007-2008
8 Grauers, Upplysningsplikt vid fel i fastighet pa diskutabla grunder, JT nr 4 2006-2007
7 Hastad, Saljarens upplysningsplikt vid dverlatelse av fast egendom, JT nr 1 2007/08

31



handlingsnorm, och med hjalp av den far man avgéra om en part har handlat
illojalt eller inte. Denna teori framfors av Erika P. Bjorkdahl som i sin
kommentar om NJA 2007 s 86 menar att den regel om upplysningsplikt som
foljer av domen visserligen kan anses gora ett avsteg fran fastighetsrattens
gangse systematik men den harmonierar med 6vrig kontraktsratt da det ror
sig om en upplysningsplikt som aktualiseras av en fastighetssaljares vetskap.
Forfattaren menar dock att &ven om det finns bade praktiskt behov for och
stod i doktrin for att vetskap kan utgéra en ansvarsgrund dr domen
problematisk eftersom den inte belyser vilka kriterier som behdvs for nar det
faktiskt skall féreligga en upplysningsplikt for en séljare.®

| en debattartikel i JT8! havdar forfattaren Ronny Henning att HD “satt ner
foten” nér det géller séljarens upplysningsplikt vid fastighetskop och att HD
med den “ovanligt valskrivna domen” slagit fast att den som siljer en villa-
eller fritidsfastighet har en lika langtgdende upplysningsplikt som den som
séljer 16s egendom i befintligt skick. Denna upplysningsplikt menar
forfattaren uppkommer nar saljaren maste forstatt att koparen var i villfarelse
och att omstandigheten i fraga kunde varit avgérande for koparens kopbeslut.
Forfattaren menar vidare att domen kommer att ge en djup paverkan pa
gallande ratt och dven en omsvangning i HD:s rattspraxis.®

Jan Elfstrém och Lars Erik Ashton menar i sin bok “Fel i fastighet” att det
inte finns nagon generell upplysningsplikt for en saljare, trots att den
formulering som finns i manga fortryckta kopekontrakt lyder som foljer:
”Kopare och saljare ar medvetna om sin undersoknings- respektive
upplysningsplikt. Séljaren har for koparen lamnat foéljande uppgifter
betraffande fel och brister i fastigheten.” Istillet, menar forfattarna, har
saljarens underlatenhet att upplysa om ett visst forhallande endast i vissa
situationer betydelse for saljarens felansvar.®

Synpunkterna och uppfattningen om det foreligger en generell
upplysningsplikt gar alltsd fortfarande isar inom doktrinen, och fragan om
upplysningspliktens betydelse och omfattning har inte blivit klarare i och med
rattsfallet NJA 2007 s 86.

8 Erika P. Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop, JT nr 1 2009/10

81 Ronny Henning, HD och plikterna att upplysa och underséka, JT nr 2 2007/08

82 Dessa synpunkter ar han dock ganska ensam om, om man jamfor med andra artiklar med
diskussioner om detta rattsfall

8 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet s 297

32



7 Pafoljder

Vid fastighetskdp har parter i stort sett full avtalsfrihet och det finns inga
regler i JB som ger kdparen ratt att krdva avhjalpande eller som heller ger
saljaren en ratt eller skyldighet att avhjalpa felet. Pafoljdsfragorna behandlas
ocksa mycket kortfattat i forarbetena till Jordabalken men vagledning kan
finnas genom att istéllet soka ledning i KopL.&

De paféljder som kan bli géllande for en séljare nar man konstaterat att
fastigheten ar behaftad med fel ar prisavdrag, skadestand och havning. 14:19
JB hanvisas till 4:12 gallande prisavdrag och havning. Daremot innehaller
4:19 en sjalvstandig regel om skadestand. Nar det galler prisavdrag ar detta
den pafoljd som oftast yrkas nér det ar frdga om fel i fastighet och koparen
har ratt att krdva detta vid alla fel, utan att ndgra andra forutsattningar behover
vara uppfyllda.®

Eftersom parterna nar det galler fastighetskop har avtalsfrihet da reglerna i 4
kap JB &r dispositiva sa galler det som &r avtalat fore lagens regler. Parterna
har ratt att aven avtala bort en eller vissa paféljder. Det ar ocksa vanligt i
kontrakten att man valjer att bestamma ett visst skadestandsbelopp i forvag
for en viss typ av kontraktsbrott. Nedan féljer dock huvudreglerna om vad
som géller om inget annat avtalats av parterna.

7.1 Prisavdrag

Prisavdraget beréknas enligt ett sérskilt stadgande, 4:19 ¢ JB. Denna lagfaster
den s.k. proportionella metoden for berdkning av avdraget. Regeln innebér att
den eventuella vardeforandringen mellan tilltradet och da skadan upptéckts
inte paverkar prisavdraget. Det karakteristiska med ett prisavdrag &r att det
just ar priset som reduceras. Ar fastigheten kopt till ett ldgre pris an
marknadsvéardet vid tiden for avtalet, eller om vérdet har dkat vid en senare
tidpunkt, ersatter inte prisavdraget denna vardeskillnad utan det ar endast en
del av priset som kan andras. | praktiken yrkar en kOpare ofta erséttning for
de reparationskostnader man har for att avhjalpa felet.®

NJA 19795 790

Koparna hade yrkat avdrag med 8 000 kr fér avhjélpandet av fel i avlopp och
vattenbrunn. | malet hordes en fastighetsméklare som gjorde en vardering av
fastigheten om den saknat vatten och avlopp och ansag att fastigheten da
skulle vara vard 5 000 kr mindre &n det ursprungliga kopebeloppet.
Prisavdraget faststalldes da till detta belopp.

8 Grauers, Fastighetskop s 110 f
8 Hellner, Speciell kontraktsratt 11 s 69
8 Hellner, Speciell kontraktsratt 11 s 70

33



NJA 198853

Séljaren hade en tid efter tilltradet avhjélpt ett byggfel i en fastighet och
kdparen krévde ersattning for att marknadsvardet sjunkit trots reparationen.
HD ansdg att avdraget skulle motsvara skillnaden mellan det faktiska vardet
och det antagna vardet om felet inte funnits med utgangspunkt i
tilltradesdagen. HD fann att det inte med tillracklig sékerhet kunde faststéllas
att ett prisavdrag skulle ha gett koparen kompensation utbver
reparationskostnaden och yrkandet ogillades darfor.

NJA 1988 s 363

Flera ar efter ett tilltrade upptacktes att en fastighet var mogelskadad och
koparen reparerade fastigheten. Séljaren ville da ldgga kostnaderna vid
tidpunkten for tilltradet till grund medan kdparen utgick fran kostnaden vid
tiden for stdamningsansokan. HD uttalade bland annat med hanvisning till NJA
1988 s 3 att det inte fanns nagot skal att valja olika tidpunkter beroende pa
om fastighetspriserna eller reparationskostnaderna lades till grund och darfor
omraknades reparationskostnaderna till tiden for tilltradet.

7.2 Havning

Havning innebér att avtalet inte langre star fast och var och en av parterna
skall aterlamna vad han fatt enligt avtalet. Nar det galler fastighetskop ar detta
sarskilt problematiskt om det gatt en tid fran tilltradet och fastigheten kan ha
andrats i skick och i varde.®” Eftersom pafoljden ar s& ingripande &r
lagstiftarens intentioner att sdka begrdnsa mojligheten att anvénda den.
Déarfor kravs att kontraktsbrottet forst och framst &r av vasentlig betydelse®
och talan om havning skall vickas inom ett ar fran tilltradet.2® Om man tittar
till felets storlek i pengar anser Jan Elfstrom® inte att ett fel som vérderas till
10 - 15 procent av fastighetens vérde ar skal for havning. Déremot ansag
Hovratten i dom RH 1986:1 att koparen hade ratt att hava ett kop dar
kostnaden for att avhjalpa fuktskador uppgick till 70 000 kr. Képeskillingen
i det fallet var 400 000 kr.

Havningspafoljden dr ocksa i praktiken av begransad betydelse da det i manga
fall kan vara sa att koparen har inréttat sig i fastigheten och det kan ocksa
betyda forodande ekonomiska konsekvenser for bade kdpare och saljare om
prishilden pa fastigheten andrats eller om tidigare saljare eller befintliga
langivare inte accepterar att Overta de befintliga lanen som finns pa
fastigheten.

87 Grauers, Fastighetskop s 113

8 En avgorande betydelse for om vasentlighetskravet ar uppfylld ar att den aktuella
omstandigheten skall ha medfort att kdparen ingick avtalet. Kdparen skulle alltsa inte ha
skrivit pa avtalet som det var utformat om denne pé forhand kant till felet. Se t ex NJA
2007 s 86

8 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet s 324

% Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet s 325
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7.3 Skadestand

Regler om skadestand vid saljarens forsummelse infordes i JB 1990 6kade
saljarens ansvar. Enligt tidigare bestammelser kunde koparen endast erhalla
skadestand vid svek eller da saljaren lamnat en utfastelse. Numera galler ratt
till skadestand vid saljarens forsumlighet vid ingaende av avtalet. Saljaren
ansvarar alltsa bade for om han lamnat felaktiga uppgifter eller om han
underlatit att uppge information. Det géller ocksa om séljaren utan att ha
upptratt ohederligt lamnat uppgift som han ej kontrollerat. En forutsattning
for forsummelse ar dock att koparen uppfyllt undersokningsplikten.®t

Har saljaren upptratt svikligt eller pa annat sétt ohederligt kan han dock inte
havda att kdparen eftersatt sin undersokningsplikt, exempelvis om séljaren
medvetet fortigit ett fel som han inséag var av vikt for koparen

7.3.1 Karnegenskap

Vid sidan av de fall dar en skadestandsratt for kdparen kan forekomma da
séljaren gjort en utfastelse av vissa egenskaper eller lamnat andra positiva
uppgifter om fastigheten kan det finnas ett visst begransat utrymme for ett
ovrigt skadestandsansprak. Man talar da om fall dar en fastighet saknar en
s.k. kéarnegenskap; ett fel som innebar en sa allvarlig och fundamental
avvikelse fran rimlig standard som far anses utfast dven man inte berért fragan
vid kopeforhandlingarna.®? | forarbetena till jordabalken foreslog en av
remissinstanserna en sarskilt inskriven regel om séljarens ansvar for en
kérnegenskap.®® En sadan regel anségs dock inte nddvandig d& den nya
skadestandsregeln torde kunna aberopas vid vissa fall och i Gvrigt borde
séljarens ansvar for karnegenskaper folja av hans ansvar for vad denne utfést.
Forsummelse torde alltsa kunna presumeras om felet drabbar funktioner som
maste vara av grundldggande betydelse for fastighetens brukande och i sddana
fall skall koparen inte behdva dberopa denna garantifiktion utan kan istallet
stodja sig direkt pa regeln i 4:19 JB. Detta skulle ocksa innebéra att begreppet
karnegenskap far ett &nnu mer begréansat utrymme an tidigare.®*

Nedan foljer ett par fall dar HD ansdg att fastigheten saknade en s.k.
karnegenskap och skadestand skulle darmed utga.

NJA 198955 117

Ett par kdpte ett hus vid Gota alv. Efter en tid visade det sig att det fanns en
sa Overhangande risk for ras att huset maste utrymmas omedelbart, och
kommunen I6ste sedermera in huset. Koparna kravde da skadestand av
saljarna. Ifragavarande fastighet hade varit bebyggd i omkring 130 ar. Vid
forvarvet saknade den erforderlig stabilitet och det fanns risk for séttningar

%L Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet s 339
92 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet s 346
% Prop. 1989/90:77 s 172 ff

% Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet s 348 f
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och skred och HD:s majoritet uttalade att foreliggande situation var mycket
speciell da fastigheten inte kunde anvandas till det forutsatta
bostadsandamalet. Ett fel med sa ingripande verkan maste anses innebéra att
fastigheten saknade en karnegenskap som fick anses utfast.

NJA 1978 s 307

| malet var fraga om en felaktig ledningsdragning i ett nyuppfort hus som
forvarvades direkt fran byggherren av en privatperson. Enligt
byggnadsritningar for ett hus skulle vattenledningarna dras saval vid tak som
i golv. Man frangick ritningarna genom att gjuta in ledningarna i golvet och
genom att skarvningarna av ledningarna inte gjorts pa ett fackmannamassigt
satt hade ledningarna brustit och féranlett en omfattande vattenskada. HD
ansag inte att man brustit i en uttrycklig garanti for att huset inte
Overensstdimde med ritningarna men konstaterade att koparen inte hade
kunnat upptéacka felet &ven vid en noggrann undersokning av huset, att
verkningarna av felet var omfattande och att felet drabbade funktioner som
maste anses vara av grundlaggande betydelse for fastighetens brukande samt
att huset var nyuppfort och forvarvat direkt fran byggherren. HD konstaterar
foljande: ~Det far namligen — vid sidan av utfastelsefallen och darmed
jamstallda fall av positiva uppgifter av séljaren — anses finnas ett visst, om
an mycket begransat utrymme for skadestandsansvar. Vad som asyftas ar
sadana fall da ett fel innebar en sa allvarlig och fundamental avvikelse fran
rimlig standard pa fastigheten, att denna maste anses sakna en — for att
anvanda en i doktrinen férekommande term — “kdrnegenskap ”, som far anses
utfast ehuru fragan ej berorts vid kopeforhandlingarna”.

Genom denna dom faststallde HD en ny grund for skadestand, denna har fatt
benamningen garantifiktion. HD anser alltsa att saljaren har ett strikt
skadestandsansvar om fastigheten saknar en sa kallad karnegenskap. Koparen
har fortfarande i dessa fall en undersokningsplikt och i ovanstaende fall &r
felet relevant eftersom det anséags dolt.

Dom 2001-10-19 T 252-98

Hovrétten for Véstra Sverige faststéllde att finkornigt material under en
bottenplatta och avsaknad av draneringsledningar i en byggnad uppférd 1975
utgjorde ett dolt fel. Domstolen konstaterade att felet drabbat funktioner av
vital betydelse och haft omfattande verkningar i form av mégelskador. Huset
var ett nybyggt hus forvarvat av byggherren. Domstolen ansag att det var
fraga om en sadan avvikelse fran rimlig standard pa fastigheten att denna
saknade en karnegenskap som far anses utfast.

| ett ej prejudicerande notisfall fran HD ansags det dock inte foreligga nagon
avsaknad av karnegenskap.

NJA 1989 A 4

Vid kop av en fastighet var ett dldre bostadshus allvarligt mogelskadat.
Kopeskillingen var 575 000 kr och kodparna begérde ett prisavdrag med
175 000 kr och skadestand med 88 000 kr. Som grund for detta aberopade
koparna att séljaren forfarit svikligt eftersom han hyst misstankar att huset var
mogelskadat. | vart fall gjorde kdparna géllande att fastigheten saknade en
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kdrnegenskap som maste anses utfast. HD fastslog att koparna hade ratt till
prisavdrag enligt yrkandet men ansag inte det styrkt att séljaren forfarit
svikligt. HD ansag ocksa att visserligen var felet i fastigheten av allvarlig
karaktar, men det var inte av sa fundamental betydelse att fastigheten kunde
anses sakna en karnegenskap. Nagot skadestand utdomdes darfor inte.
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8 Fastighetsmaklarens ansvar

8.1 Allmant

Under 2012 bytte ungefar 153 000 bostader dgare och hela 91 procent av
dessa affarer formedlades via en méklare.® Eftersom det i de allra flesta fall
ar en fastighetsméklare inblandad ett fastighetskdp mellan privatpersoner vill
jag i denna uppsats dven kort ga igenom de skyldigheter gentemot séljare och
kopare en fastighetsméaklare har vad galler att undersdka den fastighet som
denna skall formedla, och vilken upplysningsplikt en fastighetsméklare enligt
lag har.

Det finns i Sverige idag ca 6 700 registrerade fastighetsméklare®® och bade
kopare och saljare forlitar sig i stor grad pa att dessa skall genomfdra sina
arbetsuppgifter pa ett ansvarsfullt satt. Trots att en stor majoritet av alla
fastighetsaffarer formedlas via méklare finns det en relativt stor okunskap
fran bada parter om en fastighetsmaklares ansvarsomrade och skyldigheter.

8.2 Definition

Fastighetsméklare &r en mycket gammal foreteelse. | norden anvande man sig
redan pa 1600-1700-talet av maklare i handel med utlandet och den forsta
forfattningsregleringen kom ar 1720. | denna fastslogs att maklaren inte fick
svikligen tjana den ena parten om den andra parten skulle lida skada. Skulle
detta intraffa blev méklaren skadestandsskyldig. Redan i den &ldsta av
rattskallor fanns alltsa en text som kan tyda pa maklarens roll som en opartisk
mellanman. Sedan dess har lagen manga ganger andrats och utvidgats. Fran
den lag som tradde ikraft 1984 har lagen andrats tva ganger efter detta och
den nuvarande Fastighetsméaklarlagen tradde i kraft ar 2011.

I 1 § fastighetsmaklarlagen (SFS 2011:666) definieras vem som i lagens
mening ar fastighetsméklare.

Med fastighetsmaklare avses fysiska personer som bedriver yrkesmassig
verksamhet dar man formedlar fastigheter, bostadsratter, byggnader pa
annans mark, tomtratter, andelsratter avseende lagenhet, arrenderatter eller
hyresratter.%’

Med fastighetsméklare avses alltsa endast fysisk person. Detta betyder ocksa
att ett formedlingsuppdrag endast kan traffas mellan en enskild
fastighetsméklare och uppdragsgivaren, och inte med det eventuella
maklarforetag dar maklaren arbetar.

% Fastighetsmaklare, Fakta och nyckeltal 2013, Maklarsamfundets analys 2013:2
% Fastighetsmaklare, Fakta och nyckeltal 2013, Maklarsamfundets analys 2013:2
% Melin, Fastighetsmaklarlagen s 23
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Med formedling avser man en verksamhet som har som mal att anvisa en
motpart med vilken uppdragsgivaren kan traffa 6verenskommelse om
overlatelse eller upplatelse. Det &r detta som ar karnan i maklarens uppdrag
och det ar detta, snarare an sjalva 6verlatelsen som blir avgorande for om det
ror sig om en férmedling eller nagot annat uppdrag.®

Maklaren skall aven enligt 8 § 2 st. FML ta till vara bade saljaren och
koparens intressen. Méaklaren far inte heller agera ombud for séljare gentemot
kopare och tvartom. Denna bestimmelse infordes explicit i 1995 ars FML i
15 8, men regeln om opartiskhet maste anda ha ansetts funnits fore detta.
Redan enligt 1984 ars FML kunde man utldsa att det inte var forenligt med
maklarrollen att agera ombud for ndgon part.*® Enligt forarbetena till 1984 ars
lag sdgs bland annat att fastighetsméklaren skall vara en ”fri och obunden
mellanman” som skall inta en ”oberoende och opartisk stallning gentemot
bada parter?°, Dock far fastighetsméklaren ata sig begransade uppgifter. Ett
exempel pa detta kan t ex vara att maklaren agerar ombud for séljare eller
kopare vid tilltradet om nagon part inte kan vara pa plats.

Ett handlande som inte ansdgs vara av typen “begridnsade uppgifter” &r att
med stod av fullmakt underteckna avtal i koparens namn. | ett drende fran
Fastighetsméklarinspektionen var friga om en méklare som meddelades
varning da man ansag att denna agerat som ombud for saljaren, nagot som
strider mot 15 § FML. | fallet férmedlade fastighetsméklaren en l&genhet som
var under uppforande. Inflyttningsdatumet kom av olika anledningar att
flyttas fram, och darfor ville koparen innehalla en del av kopeskillingen. Vid
granskningar av de handlingar som inkommit till
Fastighetsméklarinspektionen uppmarksammades att fastighetsméklaren
undertecknat bade ett depositionsavtal och ett tillaggsavtal till kopekontraktet
med stod av en skriftlig fullmakt fran saljaren. Agerandet stod i direkt strid
mot 15 § FML och dérfor utfardades en varning for méklaren.1%

8.3 Maklarens omsorgsplikt

8 § FML behandlar begreppet God fastighetsmiklarsed”. Detta innebér att
en maklare har att forhalla sig till alla de normer som faller under detta
begrepp. Det framhdlls i forarbetena till FML att detta begrepp framst skulle
utvecklas genom forvaltningsdomstolarnas praxis eftersom det inte var
lampligt att via lagstiftning “lasa fast” begreppet genom lagstiftning.%?
Genom Fastighetsméklarinspektionen, som &r den statliga myndighet som
hanterar bl.a. tillsynsfragor och disciplinara atgarder klargors rattslaget
genom ett antal fall varje ar. | detta begrepp faller naturligtvis omsorg om
bade séljare och kopare in.

% Grauers, Fastighetsmaklaren, s 18 f
% Melin, Fastighetsmaklarlagen s 149 f
100 SOU 1981:102 s 190 & 208

101 EMI arende 2013-09-25:6

102 Melin, Fastighetsmaklarlagen s 72
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8.4 Maklarens understkningsplikt

16 § FML reglerar radgivnings- och upplysningsskyldigheten som en maklare
har. Har stadgas att fastighetsméklaren skall, i den man god
fastighetsmaklarsed kraver det, ge tilltankta kopare och séljare de rad och
upplysningar som de kan behéva om fastigheten och andra férhallanden som
har samband med overlatelsen.”. Méaklaren skall dven verka for att saljaren
fore overlatelsen lamnar uppgifter om fastigheten som kan antas vara av
betydelse samt att kdparen undersoker eller 1ater undersoka fastigheten.1%®
Som allman regel galler att en méaklare normalt sett har ratt att lita pa att de
uppgifter som saljaren uppger ar korrekta och endast om det foreligger
omstandigheter som gor att séljarens trovardighet fortas &r maklaren skyldig
att antingen ta reda pa fakta eller att patala for koparen att uppgiften kan vara
felaktig.%4

| forarbetena till 1984 ars maklarlag sags bl.a. att man inte anser att méaklaren
skall gora en ingdende undersokning av objektet, om inte det finns
omstandigheter i ett enskilt fall som ger anledning till detta. Att alagga en
fastighetsmaklare en generell undersokningsplikt skulle ga for langt och
ocksa inkrakta pa de skyldigheter koparen alagts enligt JB i fraga om
undersokningsplikten. Det skulle bli svara, for att inte siga omdjliga
grénsdragningar om aven maklaren skulle anses vara skyldig att undersoka
objektet och om koparen darvid skulle kunna hdvda att dennes
undersokningsplikt fullgjorts.

Enligt smahuskdpkommitténs uttalande borde det dock aligga en miklare “att
i bade saljares och kopares intresse upplysa om vasentliga fel eller
funktionsstérningar som maklaren antingen kanner till, t ex genom tidigare
forsaljningar i omradet, eller med den sakkunskap som maste forutsattas hos
en fastighetsmaklare borde ha forstatt forelag.”1%

Man sager vidare att méklaren inte har nagon skyldighet att géra en mer
ingdende unders6kning om fastighetens storlek och skick, men att det aligger
maéklaren att upplysa koparen om de fel han de facto kanner till, i varje fall
om forhallandet inte kan anses vara uppenbart for var och en.%

NJA 1997 s 667

Méklaren hade i detta fallet angett en lagenhets yta till ca 125 kvm. Den
verkliga ytan var ca 115 kvm, och lagenhetsférteckningen i sin tur uppgav att
lagenheten var 110 kvm. Det var séljarens egna uppgifter som Iag till grund
for uppgiften om en yta pa 125 kvm, tillsammans med ett varderingsintyg fran
bostadsrattsforeningens ordforande. HD ogillade skadestandstalan da man
menade att eftersom det géllde en &ldre fastighet ar det ofta osakert hur

103 Melin, Fastighetsmaklarlagen s 157
104 Melin Fastighetsmaklarlagen s 292
105.50U 1981:102 s 202 f
106 prop. 1983/84:16 s 14
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tillforlitliga uppgifterna ar och vilka métmetoder som har anvénts, och darfor
kan inte méklaren anses oaktsam nar han utan att kontrollera en ungefarlig
uppgift vidarebefordra denna.

Det finns flera fall i praxis bade fran forvaltningsratten och i namnder dar
fastighetsmaklarens skyldighet att kontrollera saljarens uppgifter provats. Jag
borjar med att redovisa de fall déar fastighetsmaklaren inte ansetts vara
oaktsam. %

Kammarréattens mal 6459-04

Det framgick av en ritning som méklaren haft tillgang till att en saljares
uppgift om boarea inte kunde vara korrekt. Det bor ndmnas att séljaren var ett
valrenommerat byggbolag och uppgiften fanns inford i fastighetsregistret.
Maéklaren ansags i detta fallet inte vara skyldig att ifragasatta séljarens uppgift
om boarean.

ARN 2004-3476

En séljare uppgav att bostadens yta var 95 kvm nar den i verkligheten endast
uppmatte 83,3 kvm. Har ansags det inte visat att fastighetsméaklaren varit
oaktsam nar han inte upptackt missforhallandet.

AN 9/00

| fallet var frdga om en obebyggd fastighet. Fastigheten var en kuperad
skogstomt och uppdragsgivare var tre syskon som arvt ifragavarande
fastighet. Méklaren ifraga vidarebefordrade de uppgifter om fastighetsgranser
som han fatt fran séljarna och som senare visade sig vara felaktiga.
Ansvarsnamnden ansag i arendet att en maklare i princip skall kunna lita pa
de uppgifter han far fran uppdragsgivarna angaende fastigheten och méklaren
ansags inte i detta fallet vara skyldig att kontrollera saljarens uppgift om var
fastighetsgransen pa berérd fastighet gick.

1988-01-08 DT 2

| en dom fran Gota Hovrétt var fraga om att kdparna véckte talan mot en
fastighetsméklare som i objektsbeskrivningen skrivit att ett avliopp var forsett
med trekammarbrunn. Man upptackte efter kdpet att avlioppet istéllet var en
gammal brunn av stenkistetyp. Hovratten ansag i detta fallet att maklaren i
detta fallet forlitat sig pa séljarens uppgifter, och méklaren hade inte heller
nagra skyldigheter att sjalv kontrollera brunnens beskaffenhet da det inte
fanns nagon sarskild anledning till detta.%®

Nedan foljer sa ett par avgoranden dar man ansag att fastighetsméklaren
borde kontrollerat de uppgifter han fétt fran saljaren.1%

AN 8/96
Séljaren uppgav att berdrda fastigheter var anslutna till kommunalt VA. Da
bada fastigheterna var lantligt beldgna, dels att den ena fastigheten saldes av

107 Melin, Fastighetsmaklarlagen s 294
108 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet s 284 f
109 Melin, Fastighetsmaklarlagen s 294
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ett dodsbo och da saljaren gallande den andra fastigheten forklarat att han inte
fatt ndgon vattenrdkning, ansag namnden att fastighetsmaklaren borde
kontrollerat uppgifterna.

ARN 2007-3006

Maéklaren hade tidigare formedlat fastigheten och nar denna skulle séljas pa
nytt foreslog maklaren att driftskostnaderna skulle héjas med 20 % jamfort
med foregdende forséljning. Séljaren uppgav att driftskostnaden var
ofdrandrad. Namnden ansag har att méklaren borde ifragasatt denna uppgift.

Nya tider innebar nya forséljningskanaler och det har dykt upp sk
internetmaklare pa marknaden. FMI har accepterat ett sadant forfarande men
fastighetsméklarens skyldigheter att ytligt kontrollera det objekt denne skall
formedla inskranks inte for de aktorer som till allra storsta delen skoter sitt
formedlingsuppdrag via internet. Undersokningen kan dock i dessa fall
utforas av en syssloman om resultatet av undersokningen kan vidarebefordras
till spekulanterna.’'® Dock kan det i vissa undantagsfall vara acceptabelt att
en fastighetsméaklare underlater att undersoka en fastighet, exempelvis om
denna ligger mycket avsides.!!

Déaremot ar méklaren enligt 17 § FML skyldig att kontakta berdrda
myndigheter for att bl.a. se vem som har forfoganderétt Over fastigheten samt
vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter som belastar denna.*?

8.5 Maklarens upplysningsplikt

I 16 § FML stadgas att fastighetsméklaren skall “’ge tilltdnkta kdpare och
saljare de rad och upplysningar som de kan behtva om fastigheten och andra
forhallanden som har samband med 6verlatelsen.” | forarbetena till lagen
sdgs bland annat att maklaren skall ge kdparen information om de
forhallanden rorande fastighetens skick som han vet om och som framtrader
vid en ytlig undersokning eller som maklaren med hénsyn till
omstandigheterna haft anledning att rdkna med. T ex &r maklaren skyldig att
informera en kopare om ett formedlingsobjekt &r av en typ som brukar vara
behaftad med viss risk!'®. Har fastigheten exempelvis en fasad av s.k.
“enstegsfasad” eller &r det en viss hustyp i ett omrade dér man typiskt satt
byggde husen med tryckimpregnerade syllar kan detta vara sadana
omstandigheter som fastighetsmaklaren skall informera koparen om.4

Det finns ett beslut av Fastighetsmaklarsamfundets ansvarsnamnd**® som kan
anses belysa omfattningen av maklarens upplysningsplikt. Har var fraga om
en fastighet dar det fore kopet gjorts en undersékning rérande om

110 Melin, Fastighetsméklarlagen s 164

111 Melin, Fastighetsméklarlagen s 165

112 Melin, Fastighetsmaklarlagen s 163

113 Prop. 2010/11:15 s 29 f

114 Min kommentar

115 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet s 285
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byggnaderna i aktuellt omrade besvérades av mogel. | undersokningen kunde
man enligt forsoket kanna viss mogellukt. Koparen informerades vid kopet
men maklaren och saljarens asikter var att mogellukt inte var nagot att beakta.
Har ansag ansvarsnamnden att maklaren hade haft en skyldighet att informera
om kdparens undersokningsplikt och darfér hade han i detta fallet handlat i
strid mot god méklarsed.

Aven i fallet 1997-06-09'® ansédg domstolen att maklaren brustit i sin
upplysningsplikt  mot  koparen. Det géllde en fastighet déar
grundkonstruktionen var betongplatta med uppreglat golv. Har fanns aven ett
ventilationssystem. Koparna drabbades efter tilltradet av astmabesvér och vid
utredning visade sig att det syllarna var angripna av mogel. Séljarna hade
uppgivit att de inte haft nagra maogelproblem.

Hovratten ansag att fastighetsmaklaren borde insett att ventilationssystemet
kunde vara ett tecken pa mogelproblem. Maklaren skulle darfor inte okritiskt
godtagit séljarens uppgift om fastighetens skick utan menade att det alegat
maklaren att upplysa kdparen om ventilationens betydelse och vad det innebar
géllande ett eventuellt ytterligare behov av besiktning av grunden.

Vidare kan namnas Hovratten for Ovre Norrland dom 1990-02-12, mal nr T
61/89 DT 2015. I detta mal blev en fastighetsmaklare skadestandsskyldig
eftersom man ansag att han hade underlatit att upplysa en kopare om ett
svampangrepp i ett vindsutrymme som maéklaren besiktigat. Hovrétten tog i
beaktning att svampangreppet redan vid en ytlig besiktning kunde iakttas
aven av en lekman. Man papekade dock ocksa att med beaktande av att
fastighetsmaklaren dven var byggnadsingenjér samt hade en mangarig
erfarenhet av yrket borde ha upptackt mdogelangreppet efter denna
besiktning.t’

Fastighetsmaklarinspektionen!!® 4r den statliga myndighet som informerar
om “god fastighetsmiklarsed” och som har hand om tillsynsdrenden och
disciplinara atgarder. Arendet 2013-02-20:6''° rorde tre granskade
forsaljningar for en maklare. Denne blev varnad da den dokumentation som
fanns rérande forséljningarna inte enligt ndmndens uppfattning uppfylide de
krav om skriftlig information om innebdrden av kdparens undersdkningsplikt
som man bor kunna stalla. | férmedlingsuppdragen saknas uppgifter varken
om att han tillhandahallit en objektsbeskrivning eller skriftligt upplyst
kdparen om dennes undersokningsplikt.

Eftersom en fastighetsmaklare har en skyldighet att upplysa en kdpare om
forhallanden som denne pa grund av sin erfarenhet och utbildning kan

116 Hovratten 6ver Skane och Blekinge, mal T 347-95

117 Daremot ansdg Kammarratten i ett efterféljande disciplinmal inte att maklaren asidosatt
sin undersokningsplikt genom att endast stdende pa en stege inspektera vindsutrymmet. Inte
heller ansdg Kammarratten att det var klarlagt att fastighetsméaklaren borde insett att vinden
var rot- och mogelskadad, darmed ansdg man, hade maklaren inte brustit mot sin
upplysningsplikt. Se Elfstrom, Fel i fastighet s 285

118 Tidigare Fastighetsmaklarnamnden

119 EMI arsbok 2013
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misstanka foreligga, eller som typiskt sett foreligger i en viss typ av objekt,
eller pa grund av gjorda observationer eller mottagen information om det
konkreta objektet kan detta faktiskt vara negativt for en kopare eftersom det
gor att koparen harigenom féar en utokad undersokningsplikt.1?

Auvslutningsvis kan namnas Torgny Hastads artikel i JT dar han svarade pa
Folke Grauers kritik mot domen i NJA 2007 s 86. | artikeln konstaterar han
att genom avgorandet i det aktuella fallet far séljaren lite av den
upplysningsplikt som en fastighetsméklare har. Maklaren skall enligt 16 §
FML verka for att saljaren skall lamna ut de uppgifter om fastigheten som kan
antas vara av betydelse for kparen och han skall ocksa verka for att koparen
skall undersoka fastigheten. Méaklaren skall ocksa informera kdparen om vad
han sjalv vet och om fel som han kanner till, atminstone om felet inte ar
uppenbart. Genom forfarandet av méaklaren att forelagga saljaren en fragelista
och i kopekontrakten erinrat sdljare och kopare om deras respektive
upplysnings- och undersokningsplikt har fastighetsméklare och parter i
praktiken sedan lange handlat som om séljaren hade en langtgaende
upplysningsplikt.1?

8.6 Inb6rdes ansvar mellan maklare,
kOpare och saljare

Sist skall ges en kort beskrivning 6ver hur réttslaget ar vad galler regressratten
mellan séljare och fastighetsmaklare om en fastighetsméklare t.ex. lamnat en
felaktig uppgift om en fastighet?

| vissa fall kan det da bli fragan om att bade fastighetsméklare och séljare blir
ersattningsskyldiga for samma fel i ett objekt, 4ven om detta &r baserat pa
olika ansvarsgrunder. Saljaren blir ofta bunden av den information maklaren
lamnat gentemot koparen, och samtidigt kan fastighetsméaklaren bli
skadestandsskyldig mot képaren i de fall da han insett eller borde ha insett att
uppgiften var felaktig, d.v.s. i de fall méklaren agerat oaktsamt. Maklaren kan
alltsa harvid vara skadestandsskyldig for primart sett koprattsliga fel. Nar
detta intraffar ar det inte ovanligt att koparen, inte minst pd grund av att
maklaren enligt lag &r skyldig att ha en ansvarsforsakring?? vander sig mot
méklaren med sina krav pa ersattning.

| forarbetena till 1984 ars fastighetsmaklarlag diskuterades fragan och
departementschefen uttalade att det slutliga ansvaret for koprattsliga fel skulle
ligga pa séljaren, inte pa maklaren, eftersom maklarens skadestandsansvar
inte far urholka saljarens kopréttsliga ansvar. En regressregel infordes
sedermera i 25 § 2 st. FML 2%, | uttalandet i forarbetet sags foljande.

120 Melin, Fastighetsmaklarlagen s 165

121 Hastad, JT Saljarens upplysningsplikt vid Gverlatelse av fast egendom, s 46
12681st2p. FML

123 paragrafhanvisningen ar till nuvarande FML
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“Under remissbehandlingen har [...] pdpekats att det finns en risk for att
sdljarens ansvar [...] urholkas, om ansvaret helt eller delvis kommer att
belasta méaklarens ansvarsforsakring. FOr egen del anser jag att denna kritik
ar befogad. Maklaren bor visserligen &ven i de aktuella fallen primart ha en
skyldighet att vid forsumlighet ersatta koparens skada. Det slutliga ansvaret
for skadan bor dock i allmanhet falla pa séljaren ensam. Om maklaren har
utgett skadestand till koparen bor han alltsa ha ratt att krava tillbaka detta
belopp firdn sdljaren.”*** Ett undantag fran denna regel bér dock vara i de
fall da saljarens skada till storsta delen beror pa maklarens vallande. ”

Regressregeln betyder alltsa att det normalt sett ar séljaren som skall sta det
slutliga ansvaret i del fall dar bade séljare och maklare kan anses
ersattningsskyldiga mot koparen. Motivet till detta ar att saljaren inte skall
kunna dra fordel av att méklaren agerat oaktsamt. Praktiskt sett har dock
denna regel inte paverkat rattslivet da det sallan ligger i méklarens intresse att
framstélla regresskrav. mot sin uppdragsgivare. Inte heller har
forsakringsbolagen visat nagot intresse att framfora regresskrav mot
sdljaren.1?®

Det finns ocksa begransningar i anvandningen av regressregeln. Regeln galler
ju endast om saljaren blir skyldig att utge skadestand till képaren?® och inte
endast skyldig att utge prisavdrag. Inte heller nar séljaren friskrivit sig fran
ansvar fran fel i fastigheten kan regeln komma i fraga da ju séljaren inte langre
har nagot koprattsligt ansvar. Ett tredje fall & om koparen underlater att
reklamera till saljaren.?’

Vad hander da om forutséttningarna ar sadana att man anser att bade séljare
och fastighetsméklare ar ansvariga for ett fel i fastigheten, men dar kdparen
valjer att endast véanda sig till séljaren. Har da séljaren i sin tur en regressrétt
mot fastighetsméklaren? Denna fraga regleras inte i lagen och enligt
uttalandena i forarbetena ar det som sagts tidigare séljaren som skall sta det
slutliga ansvaret. Huvudregeln torde vara att sa inte ar fallet, dock kan vissa
undantag finnas.'?

124 prop. 1983/84:16 s 16 f

125 Melin, Om koparens, séljarens och fastighetsmaklarens inbordes ansvar JT nr 1 2006/07
126 Ratt till skadestand for koparen foreligger enl. 4:19 JB om felet beror pa forsummelse pa
saljarens sida eller om fastigheten vid kopet avvek fran vad séljaren far anses ha utfast.

127 Melin, Om koparens, séljarens och fastighetsmaklarens inbordes ansvar JT nr 1 2006/07
s74

128 Melin, Om koparens, séljarens och fastighetsmaklarens inbordes ansvar JT nr 1 2006/07
s74
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9 Analys

9.1 Sammanfattning

Ett fastighetskop ar for de allra flesta en av de storsta affarer man gor i livet,
och eftersom det ofta ror sig om stora summor ar det viktigt att regleringen
om vem som ansvarar for eventuella fel i fastigheten ar forstaelig och att man
som bade kopare och séljare vet vad man ger sig in pa sa att man slipper
obehagliga Gverraskningar i form av ekonomiska krav fran motparten. |
dagens lage ar det ocksa oftast tre parter som &r inblandade i en
fastighetsaffar: kdpare, saljare och slutligen fastighetsméklaren som alla kan
ha en roll i och ett ansvar for eventuella fel som dyker upp i fastigheten.
Reglerna om fel i fastighet ar dock komplexa och i manga fall svartolkade
och det finns otaliga rattsfall samt en mycket stor mangd litteratur pa detta
relativt svaroverskadliga omrade. Det & manga olika faktorer som spelar in
nar felansvaret skall utredas och oklarheten har varit, och ar, mycket stor
fortfarande trots lagstiftarens intentioner att klargora rattslaget.

Enligt jordabalkens regler séljs i normalfallet en fastighet sett ’sddan den ar”.
Koparen ansvarar for de fel han kunnat upptécka vid en undersokning vars
omfattning ar pakallad med tanke pa fastighetens skick och alla andra
sammantagna uppgifter som framkommit vid kodpet. Enligt praxis ar kravet
generellt sett mycket hogt pa koparen for att denne skall ha anses fullgjort sin
undersokningsplikt. Koparen maste i normalfallet géra en noggrann
undersokning av en fastighets alla utrymmen &ven om de ar svaratkomliga. |
vissa fall kan det aven kréavas att kdparen maste gora ingrepp for att skydda
sig fran eventuella fel. Undersokningsplikten har diskuterats mycket och det
finns otalig praxis pa omradet, likasa har det varit ett amne som i perioder
debatterats hett i doktrinen. FOr att forenkla och klargora regelverket har
bestammelserna i 4 kap JB andrats ett antal ganger. Kravet pa att en kopare
for att undga ansvar for fel i fastigheten &r tvungen att undersdka densamma
lagstadgades vid andringarna av jordabalken ar 1990, men principen om att
koparen for att undga ansvar aldggs en undersokningsplikt fanns redan
tidigare och inférandet av lagtexten var darfor endast en kodifiering av praxis.

Det finns manga synpunkter pa hur rattstillampningen kan komma att andras
eftersom vanor och sedvanjor &ndras med tiden. Det & numera mera regel &n
undantag att det i ett kopekontrakt finns ett svavarvillkor dar det sags ungefar
sdhir: “Koparen har réatt att pa egen bekostnad lata en tekniskt sakkunnig
person besiktiga byggnaden [...]” och regelmdssigt anlitande av
besiktningsman har 6kat markant de senast aren. Enligt min erfarenhet ar det
en forsvinnande liten del kopare som sjalv gor en undersékning av
fastigheten.

Det faktum att forsaljning av de sa kallade saljarférsakringarna, som ger en

saljare ett skydd mot dolda fel under preskriptionstiden ocksa kraver en
overlatelsebesiktning gor ocksa att de sa kallade Overlatelsebesiktningarna
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okar. Aven om det i praktiken i de allra flesta fall &r en kopare som anlitar en
besiktningsman for att undersdka en fastighet fore kopet, och det ju ar séljaren
som star som forsakringstagare sa ar det ofta detta undersokningsprotokoll
som anvands for saljarens forsakring. Koparen delar oftast garna med sig av
det besiktningsprotokoll de fatt, da de kanner sig trygga med att saljaren har
en forsékring.

En frdga som kan vara intressant att stalla i sammanhanget ar om koparen
vagrar dela med sig av sitt besiktningsprotokoll, och saljaren valjer att anlita
en “egen” besiktningsman sd att en saljarforsékring kan tecknas. Vad hénder
om dessa tva olika protokoll inte ar samstammiga? Om det &r sa att séljarens
besiktningsman upptéackt fel i fastigheten som inte finns med i koparens
protokoll och koparen sedermera uppticker felet och riktar ansprak mot
séljarens forsakringsbolag torde ju inte felet anses som dolt eftersom det ju
de facto finns med i det protokoll som ligger till grund for forsakringen. Fraga
ar da vem kdoparen skall rikta sina erséttningskrav mot. Eftersom felet inte ar
dolt faller inte forsakringen in, inte heller torde séljaren bli erséattningsskyldig,
han har ju ett protokoll som visar pa att felet var upptackbart vid besiktningen.
Da aterstar endast att vanda sig mot besiktningsmannen och héavda att
besiktningen inte var utférd med tillborlig omsorg. Jag har inte nagra svar pa
denna fraga, besiktningsmannens ansvar ar inte heller nagot som varit foremal
for denna uppsats amne, men det ar en intressant fraga som visar pa ett mojligt
scenario dar besiktningsmannen i framtiden till viss del far dverta séljarens
felansvar och komma att ”’kla skott” for fler tvister i framtiden.

Den forharskande tanken som genomsyrar bade doktrin och forarbeten ar att
en normalt begavad och pa omradet normalt bevandrad persons undersékning
av en fastighet skall i normalfallet vara tillracklig, och endast nar nagot
upptackts som &r en varningssignal, eller da saljaren friskrivit sig fran fel i
vissa avseenden, skall man behdva anlita en yrkesman for att undersoka
fastigheten vidare.

I och med att det numera ar mer regel &n undantag att en kopare anlitar en
besiktningsman for att undersoka fastigheten &r det kanske sa att
rattstillampningen och inneb6rden av undersokningsplikten i JB 4 kap 19 §
har andrats och forskjutits. 2° Ar det s& att undersokningsplikten for en
kopare fordjupats pa grund av anlitandet av besiktningsman?

Vid tillkomsten av jordabalken fanns inte tanken pa att underskningen skulle
ske helt eller delvis genom anlitandet av besiktningsmén. Claude Zacharias
namner ett alternativ dar man kan ténka sig att en kdpares undersoékningsplikt
Okar markant eftersom han anvant sig av en besiktningsman for att undersoka
fastigheten. Enligt hans uppfattning finns det fyra mojliga typer av
beddémningsnormer om en kopares undersokningsplikt ar uppfylld eller inte.
| det forsta fallet undersoks fastigheten av en lekman — en normal kdpare
undersoker och gor en korrekt undersdékning. De fel som koparen inte
upptackt och heller inte bort upptacka far darmed saljaren sta for. | den andra

129 Zacharias, SvjT 2007 s 416
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typen av fall & nar en normal kdpare forbiser fel han inte borde forbisett.
Detta anses inte vara koprattsliga fel och koparen far darfor bara risken for
dessa. | det tredje fallet anlitar kdparen en besiktningsman som forbiser ett fel
som koparen borde upptéckt vid en normal lekmannaméssig undersékning.
Hér kan koOparen endast vdnda sig mot sin besiktningsman med sina
ersattningskrav. Det fjarde alternativet ar det intressanta, och det &r nér en
besiktningsman forbiser ett fel som en fackman borde upptéckt, men inte en
lekman. Claude Zacharias anser har att kdparens undersokningsplikt tkat
darfor att fackmannens kunnande och mdjligheter att upptacka felet har
“smittat av sig” pa kdparen.

Om vi istéllet tittar pa saljarens eventuella upplysningsplikt ar denna daremot
fortfarande oreglerad, atminstone i lagtexten. Tittar man dock bade pa doktrin
och praxis ar rattstillampningen till synes pa vag mot en mer uttalad plikt for
séljaren att upplysa om de fel som han vet om*®. Nar det géller att belysa
omfattningen av saljarens upplysningsplikt kan man utldsa en viss tendens att
domstolarna velat infora en viss upplysningsplikt, exempel pa detta ar bland
annat NJA 1981 s 815 samt NJA 1985 s 274. Enligt Folke Grauers kan en viss
upplysningsplikt vara motiverad i det gransland mellan svarupptackta fel och
dolda fel, och dar det framstar som ursaktligt att koparen inte upptackt dessa
fel samtidigt som det skulle vara otillborligt att séljaren, om han kande till
felet, skulle undga ansvar.!

Hur hanger da fastighetsmaklarens roll ihop med det foregaende? En
fastighetsméklare anses sedan gammalt vara en mellanman som skall vara fri
och obunden och inta en oberoende och opartisk stillning gentemot bada
parter. Aven om en fastighetsmaklare har ett uppdragsavtal med (vanligtvis)
saljaren har han anda forpliktelser mot bade uppdragsgivare och dennes
motpart.!32 Maklaren har alltsd ett ansvar mot béde képare och saljare. En
méklare skall handa “enligt god fastighetsmiklarsed” och ta tillvara bade
kopare och saljares intresse. Skulle en tvist uppsta och méklaren under hela
séljprocessen handlat korrekt &r det darfor i forsta hand méaklarens uppgift att
hanvisa parterna vidare till juridisk hjalp och upplysa parterna om vilka
mojligheter de har istallet for att sjalv engagera sig da opartiskheten latt kan
ga forlorad.

Fastighetsmaklarens16 § FML reglerar Fastighetsméaklarens radgivnings och
upplysningsskyldighet. Aven om det inte finns nagon lagstadgad regel pa att
en Den fragelista som oftast medfoljer ett kopekontrakt som bilaga &r ett satt
for maklaren att ge koparen information om det objekt han star i begrepp att
kdpa, och fastighetsméklaren uppfyller genom 6verlamnandet dven kravet i
16 § 2 stycket som sdger att “maklaren skall verka for att saljaren fore
overlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av
betydelse for koparen”.

130 Enligt etablerad praxis ar det konstaterat att en upplysningsplikt for saljaren galler vid
totala pafoljdsfriskrivningar. Se Folke Grauers Fastighetskop s 234

181 Grauers, Fastighetskop s 234 f

132 | Sméhuskopskommitténs betankande beskrev man méklarens forhallande med
uppdragsgivarens motpart som “kontraktsliknande”.
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Maéklaren har aven en fristaende upplysningsskyldighet som ibland kan vara
av ondo da en méklare kanner till saker om fastigheten som ér till nackdel for
séljaren. Fastighetsmaklaren skall sarskilt upplysa en kdpare om de saker
angaende fastighetens skick som maéklaren iakttagit, kanner till eller med
hansyn till omstandigheterna har sarskild anledning att misstanka'®® Detta
krav kan till och med gora att en maklare tackar nej till ett uppdrag da den
information han besitter kunde vara till nackdel for saljaren da han ar tvungen
att vidarebefordra den kunskap han har till kdparen. Det kan till exempel gélla
en fastighet som salts med ett svavarvillkor med besiktningsforbehall och
koparen efter besiktningen valjer att avtrada kopet. Méklaren kan da ha fatt
kunskaper om fastigheten som ar till nackdel for séljaren som maéklaren ar
tvungen att framfora till ndsta kopare enligt 16 § 3 st.

9.2 De lege ferenda

Hur skulle man da tanka sig att andra lagstiftningen till det battre for att
minska de problem och den osékerhet som finns vid rattsskipningen idag.

En atgard for att forenkla rattstillampningen ar att forkorta preskriptionstiden
for sdljarens ansvar nér det géller s.k. “dolda fel”. Om man tittar pa reglerna
i KopL, och sarskilt da preskriptionsreglerna i 32 § 2 st. ar preskriptionstiden
for reklamation tva ar.** Ett forslag att anvdnda sig av samma
preskriptionsregler i JB som de som redan fanns i KopL diskuterades i
forarbetena till 1990 &rs JB'® (vid tiden for propositionen var
reklamationsfristen 3 ar) men man valde till slut att bibehalla den 10-ariga
preskriptionsfristen. Jag anser att den nuvarande preskriptionstiden for fel i
fastighet ar alltfor lang och att en forkortad preskriptionstid endast skulle vara
av godo. Problematiken med en tiodrig preskriptionstid visar sig sarskilt om
koparen upptacker ett fel i fastigheten lang tid efter ett kop. Bevisningen for
att felet de facto fanns, dtminstone ”in nuce” redan vid koptillféllet torde 1
manga fall bli svar och réttsprocessen lang och komplicerad.

Vad hander istallet om man véljer att ga annu langre; som att man anser att
4:19 JB helt skall tas bort och istallet erséttas av en paragraf som stadgar att
en fastighet i normalfallet alltid saljs i befintligt skick och att det alltid ar
kdparen som ansvarar for de fel som sedermera kan dyka upp i fastigheten?
Detta borde innebdra att kopare regelméassigt undersoker en fastighet mer
noggrant innan ett kop, da man som kopare i sa fall kommer att bara hela
ansvaret for fastighetens fel och brister efter att ett avtal slutits. Anlitandet
av besiktningsman torde ocksa ¢ka dn mer da koparen, for att slippa
obehagliga dverraskningar i framtiden, kommer att gdéra sig vinn om att
verkligen fa all information rorande skicket pa fastigheten innan man
undertecknar kopeavtalet. 1 forlangningen kommer mojligen da ocksa
rattsprocesserna mot besiktningsménnen 0Oka i de fall det visar sig att

18 EML 16 § 3 st
134 e KopL 32 § 2 st
135 Prop. 1989/90:77 s 96
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besiktningen varit bristféallig. Besiktningsmannen kommer ju i dessa fall att
ta Over séljarens ansvar for dolda fel och koparen istéllet for att vanda sig till
saljaren vanda sig till besiktningsmannen med sina ersattningsansprak.

Vid svikligt beteende fran saljarens sida kan da AvtL 3 kap 33 § istéllet vara
tillamplig och anvéndas i de fall dar man ansett att saljaren bort upplysa om
vissa forhallanden och egenskaper om fastighetens skick och dar han maste
ha insett att fortigandet spelat roll for kdpets ingaende.

Nér det géller méklarens roll kan man diskutera lampligheten med maklaren
som opartisk mellanman som skall ta tillvara bade koparens och séljarens
intresse. Detta kan kannas som en utopi som inte gar att forena med hur
verkligheten ser ut. Min erfarenhet ar att kopare ofta &r ganska okunniga om
vilka konsekvenser ett fastighetskdp kan ha och att istéllet som kdpare anlita
en kopmaklare,*® som pé basta sitt kan ta tillvara en kopares intresse kan
vara ett alternativ. En képmaklare har alltsa ingatt ett avtal med en blivande
kopare istéllet for den vanliga konstellationen att avtal ingas mellan maklare
och saljare. Har kan dock uppkomma problem om kdpméklaren &r en
registrerad fastighetsmaklare. D& galler fortfarande regeln som sager att
maklaren skall vara en opartisk mellanman som inte agera ombud for en
kdpare om denne agerar i strid mot sina skyldigheter. Att en utveckling
framover kommer att ske dar kopmaklarna vinner marknad da det bland annat
kops fler bostader utomlands, och da den alltmer stressade tillvaron rent
generellt gor att man valjer specialister och konsulter for alla sorters
tjanster,'®’ ser jag inte som oméjlig.

Avslutningsvis, for att ssmmanfatta det hela mycket kort; min asikt ar saledes
att nér det géller kdp av fast egendom skall och bér en kdpare fortfarande
handla efter den gamla devisen - Caveat emptor!

136 alltsa en person som hjalper till med radgivning, aktivt sokande efter bostader pa
marknaden, hjélp under kdpeforhandlingen samt att tolka och tyda olika dokument géllande
kopet.

137 Personal shoppers, stylister, inredningskonsulter och tradgardsarkitekter; listan kan
goras 1ang dver de tjanster som stér till buds. Att anlita ndgon som kan ta Gver den ofta
mycket langa och komplicerade process som ett fastighetskop utgér dr inget markligt
undantag fran denna lista.
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Bilaga

Friskrivning

Varnande besked
Symtom pa fel

Mycket lag kopeskilling
Byggnad i daligt skick
Aldre byggnad

Normal standard
Lugnande besked
Nybyggt hus
Enuntiation

Anses utfast

Uttrycklig garanti

Ej u-plikt Reducerad u-plikt Normal u-plikt Utokad u-plikt
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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 555
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 1985 s 987
NJA 1987 s 726
NJA 1988 s 3
NJA 1988 s 363
NJA 1989 s 117
NJA 1990 s 331
NJA 1997 s 290
NJA 1997 s 667
NJA 1998 s 407
NJA 2007 s 86

NJA 1989 A 4

Hovratten

Hovratten for Vastra Sveriges dom 1986-04-09 DT 2099
Hovrétten for Nedre Norrlands dom 1986-11-03 DT 36
Hovriatten for Ovre Norrlands dom 1990-02-12 DT 2015
Hovrétten 6ver Skane och Blekinges dom 1997-06-09 T 347 - 95
Gota Hovratts dom 1998-01-08 DT 2

Hovrétten for Vastra Sveriges dom 2001-10-19 252 — 98

54



Kammarratten

6459-04

Avgorande fran FMI, ARN och AN

FMI 2013-02-20:6

ARN 2004-3476
ARN 2007-3006

AN 8/96
AN 9/00
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