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Sammanfattning

Utgangspunkten i jordabalken &r att en fastighet vid ett kop ska stimma 6verens med vad
parterna har avtalat. Fastigheten ska inte avvika fran vad képaren med fog kunnat forutsatta
vid kopet. Vidare géller det att fastigheten ar i det skick den faktiskt befinner sig i pa
kontraktsdagen. For att koparen ska kanna sig trygg i att fastigheten &r i det avtalade skicket
ska denne gdra en noggrann undersokning av fastigheten. Vid sadana fel som képaren har
upptéckt eller borde ha upptéckt kan inte saljaren bli felansvarig. Avvikelser som kdparen inte
bort upptécka, d.v.s. dolda fel, ar det séljaren som ansvarar for. Hur stor omfattning kdparens
undersokningsplikt och saljarens upplysningsplikt har beror pa omstandigheter fran fall till
fall. Saljaren har aven rétt att friskriva sig fran felansvar genom att avtala en
friskrivningsklausul i kopehandlingen. Saljaren kan friskriva sig fran felansvar genom
friskrivningar som kan antingen vara generella eller betraffande en viss egenskap. Utdver
séljarens ratt att friskriva sig kan denne bli bunden av utféstelser betraffande fastighetens
skick. Dessa utféastelser ska vara specificerade och tydliga. Utfastelser som &r allmant
lovprisande eller generella innebér att séljaren inte &r bunden. Det aligger kdparen att utfora

en ordentlig undersdkning for att slippa bli felansvarig.



Summary

The outset of property law is that a property at a purchase should be consistent with what has
been agreed upon. The property must not deviate from what the buyer could reasonably
require from it at purchase. Furthermore, the property has to be in the condition it was on the
day of the contract. For the buyer to feel secure over that the property is in the agreed
condition he or she must make a careful investigation of the property. For those defects that
the buyer has discovered or should have had discovered the seller can not be held
accountable. For those defects that the buyer should not been able to discover, i.e. defects that
are hidden, the seller can be held accountable. The magnitude of the buyers duty to investigate
and the sellers duty of disclosure depends on different circumstances from case to case. The
seller has the right to exclude his liability for defects by including a clause in the sales
document. The seller may disclaim liability for defects by including a clause in the contract
that may be either general or referring to a specific part of the property. In addition to the
seller's right to exonerate himself, he may be secured by commitments regarding the condition
of the property. These commitments must be specified and clear. Promises that are generally
laudatory or general means that the seller is not secured. It is the buyer's duty to make sure to
carry out a careful investigation of the property in order to avoid being responsible for

defects.



Forkortningar
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1. Inledning
1.1 Bakgrund

Ett fastighetskdp ar ett av de viktigaste ekonomiska besluten en manniska gor under sitt liv.
Dels darfor att en privatperson inte kdper en fastighet varje dag och dels for att det oftast ror
sig om uppgorelser i stora summor. Som privatperson kan det vara svart att forsta varfor
forhandlingar till ett fastighetsavtal bor goras med noggrannhet. Det kan i manga fall réra sig
om att fastighetsdverlatelsen sker mellan tva icke yrkesmassiga parter, vilket kan leda till att
fel upptacks langt efter kopet. Parterna bor vara noggranna och uppmarksamma nar
fastigheten undersoks. Som privatperson har en kopare vid kép av fast egendom inte alltid
kunskap om vad man bor tanka pa vad galler fastighetens alder, skick, form eller typ. Det kan
falla i ndgons smak att en gammal villa med gammal planldsning och innehall &r lockande och
tjusig. Det kan leda till att en kdpare blir blind for att en gammal fastighet troligen har fler
brister och fel &n en nybyggd fastighet. Nar fastighetsavtalet faststalls innebar innehallet i
stora drag att séljaren ska fa ersattning fran koparen som for ersattningen ska fa kdpeobjektet.
| manga situationer ar koparen inte medveten om undersokningspliktens omfattning.
Detsamma géller vid omfattningen av séljarens upplysningsplikt. Vad anses som en rimlig
undersokning av fastigheten? Racker det att en ”normal” kdpare utfor undersokningen eller
behover kdparen anlita en sakkunnig person for att utféra undersékningen av fastigheten?
Samtidigt som koparen ska undersoka fastigheten i den utstrackning som anses rimlig ska
séljaren upplysa kdparen om all kdnnedom och kunskap som séljaren innehar om fastigheten.
Séljaren ska tanka pa hur utformningen av utfastelser och garantier ges samt hur
informationen och uppgifterna om fastigheten utldmnas. Detta for att slippa bli ansvarig for

fel i fastigheten.

Reglerna om fel i fastighet &r reglerade i 4 kap 19 § jordabalken (1970:994) (framdver JB).
Av lagrummet framgar det att det foreligger en undersékningsplikt for kdparen och
upplysningsplikt for saljaren. Detta innebdr att det ligger i séljarens plikt att upplysa képaren
om de fel som rader i fastigheten. Det &r & andra sidan kdparens ansvar att undersoka om det
finns fel i fastigheten. Dock har séljaren ratt att vid ingaende av avtal friskriva sig fran ansvar

helt eller delvis for dolda fel genom sé kallade friskrivningsklausuler.* En friskrivning kan

! Grauers, F, 2016, s. 219.



utformas pa tva foljande satt; man talar om i avtalet i vilket skick fastigheten ar eller utesluter

eller inskranker man kdparens ritt att f& pakalla pafoljder.?
1.2 Syfte och fragestallning

Syftet med uppsatsen &r att ta reda pa och klargora for vad som galler idag gallande
omfattningen av kdparens undersdkningsplikt och saljarens upplysningsplikt vid kop av fast
egendom. Det ska goras en utredning av nér det anses vara giltigt for saljaren att friskriva sig

fran ansvar vid fel i fastigheten genom en friskrivningsklausul som avtalats i kopeavtalet.
Foljande fragestallningar ska besvaras:

- Var gar gransen for koparens undersokningsplikt och for saljarens upplysningsplikt vid kop

av fast egendom?

- Nér ar en friskrivningsklausul giltig?
1.3 Metod och material

Fragestaliningarna kommer att besvaras genom traditionell rattsdogmatisk metod.®
Rattsdogmatisk metod innebar en tolkning och tillampning av skriftliga kéllor sa som
forfattningar, forarbeten, praxis och doktrin.* Det gors en tolkning och faststallande av
géllande ratt genom att analysera de ndmnda rattskéllorna. Metoden innebdr aven att
redovisningen av argumentationen for en viss 16sning har storre betydelse &n sjélva
Isningen.® Jag kommer att anvdnda mig av denna metod for att séka svaren genom att

anvanda och analysera mitt material genom att utga fran rattskallorna.

Det material som kommer att ligga till grund fér denna uppsatsens analysdel ar ett flertal
rattsfall och doktrin darfor att det vid fel i fastighetskop gors en tolkning och bedomning fran
fall till fall. Eftersom undersokningsplikten &r lagstadgad kommer alla ovanstaende réattskallor
att anvandas. Vad galler upplysningsplikten, sa ar den inte lagstadgad och darfér kommer dess
omfattning mestadels analyseras utifran tolkningar av domar fran Hogsta domstolen och
doktrin. Angaende friskrivningsklausuler beror det pa hur en sadan klausul ar utformad och
darfor kommer svaren sékas framst i rattsfall, men &ven doktrin. Det material jag utgar ifran

finns att hitta i uppsatsens 6 och 7 kapitel d.v.s kéll- och litteraturforteckning.

2 Grauers, F, 2016, s. 219.

% Korling, F & Zamboni, M, 2013, s. 21.
* Korling, F & Zamboni, M, 2013, s. 21.
% Korling, F & Zamboni, M, 2013, s. 21.



1.4 Avgransning

| uppsatsen kommer jag enbart behandla fastighetskop mellan privatpersoner och darfor
kommer kop av fast egendom mellan naringsidkare och konsumenter bara att ndmnas, men
inte diskuteras. Jag kommer enbart bertra fast egendom och déarmed inte redogéra for
reglerna angaende l6s egendom. Vidare kommer bara faktiska fel att behandlas medan
radighetsfel och rattsliga fel kommer att kort forklaras, men inte utredas. Detta for att ge
lasaren en forstaelse for vad det finns for fel vid fastighetskop. Fokus kommer ligga pa
koparens undersokningsplikt och saljarens upplysningplikt vid kép av fast egendom och

saljarens ratt att friskriva sig fran fel i fastighet.

Vad géller forséljning av fastigheter utanfér Sverige kommer lagstiftning berérande &mnet att
exkluderas. Felregler som galler for sakkunniga, méklare och besiktningsmén kommer inte att
behandlas. Aven om uppsatsens huvudsakliga syfte ar att diskutera koparens
undersdkningsplikt och saljarens upplysningsplikt samt friskrivningsklausulers giltighet
kommer andra begrepp sa som felbedémningar, tidpunkt for fel och pafoljder vid fel att tas
upp. Detta for att ge lasaren Gverblick dver amnet for att lattare fanga helheten nar det

foreligger fel i fastigheten.
1.5 Disposition

Uppsatsen borjar med en inledning dar uppsatsens syfte och fragestéllningar redogors samt
metod och material anges. Jag forklarar dven uppsatsens avgransningar d.v.s. vad som inte
kommer att tas upp i uppsatsen darfor att det inte ar av relevans for uppsatsens
fragestallningar och syfte. | andra kapitlet kommer de cenrala begreppen att forklaras sa som
fastighetskadp, tidpunkt for fel vid fastighetskdp, felbedomning, pafoljder vid fel i fastighet,

konkreta fel och abstrakta fel.

Tredje kapitlet kommer att ha en redog6rande del fér omfattningen av upplysningsplikten och
friskrivningklausuler. Redogorelsen kommer att framst goras genom réttspraxis och
doktrinen. I det fjarde kapitlet utreds och analyseras begreppet undersdkningsplikt med hjélp
av tolkning av rattskéllorna. Det sista kapitlet & en sammanfattning dar slutsatser av &mnets

géllande ratt framstélls.



2. Felbegreppet och felansvaret

2.1 Allméant om felbegreppet

Faststallandet av felansvaret vid fastigheter gors genom att domstolen tar stéllning till olika
omstandigheter som pa ett eller annat sétt paverkar felbedomningen. Domstolen tar hansyn till
om kdparen har uppfyllt undersokningsplikten och om séljaren vid kopet har lamnat
utfastelser eller garantier. Andra omstandigheter som kan paverka domstolens bedomning ar
om parterna har avtalat om en friskrivningsklausul och hur denna &ar utformad. En

friskrivningsklausul innebar att saljaren friskriver sig fran ansvar vid fel i fastigheten.®

Jordabalken tradde i kraft ar 1972 och innebar en stor forandring avseende vem som skulle
béra ansvaret for fel i fastigheten. Innan 1972 ars lag var saljarens ansvar for fel i fastigheten
begréansat. Storre delen av ansvaret 1ag hos koparen. Séljaren ansvarade for fel enbart vid fall
dar denne handlat med svek och dér denne har lamnat sarskilda utfastelser om fastighetens
beskaffenhet.” De utfastelserna som gavs av séljaren var tvunga att vara skriftliga och finnas
med i kopehandlingen. Koparen kunde inte gora ansprak géllande dolda fel, utan fick sjalva
undersoka fastigheten.®

Utgangspunkten &r att fastigheten ska séljas sadan den ar och att séljarens utfastelser forblir
saljarens ansvar.® Saljaren ansvarar for att fastigheten saljs i ett skick som kdparen har kunnat
rakna med vid ingaende av kdpehandlingen. Vidare ansvarar saljaren for dolda fel d.v.s. for
sadana fel som kdparen inte har kunnat rakna med eller bort upptacka vid undersékning av
fastighet.'® Séljaren ansvarar for dolda fel nér det handlar om fel som inte har berérts under
kopet eller for fel som kdparen inte har kunnat upptacka eller raknat med vid
undersokningen.'! Det uppstlls inget krav att avvikelsen ska vara vasentlig eftersom det
ligger i sakens natur att forsiktighet méste iakttas vid ing&ende av kdpehandlingen.*?
Felbegreppets vasentlighet enligt jordabalken handlar om en intresseavvagning mellan
séljaren och koparen. A ena sidan ska fastigheten séljas i ett gott skick och & andra sidan ska

koparen kunna gora en undersokning av fastigheten innan det fattas beslut om ett kop.

Innan lagandringen ar 1991 hade 4 kap 19 § JB féljande lydelse:

8 Grauers, F, 2016, s. 219.

" Prop. 1989/90:77, s. 6 och Elfstrém, J, och Ashton, L.E, 2008, s. 214.
8 Elfstrom, J, och Ashton, L.E, 2008, s. 214-215.

° Prop. 1989/90:77, s. 73.

10 Elfstrom, J, och Ashton, L.E, 2008, s. 215.

1 prop. 1989/90:77 s. 39.

12 prop. 1989/90:77, s.71.

10



”Awviker fastigheten fran vad som kan anses utfast eller fran vad som kdparen eljest, utan att fall som avses i 16-
18 8§ foreligger, med hansyn till omsténdigheterna haft anledning rékna med vid képet, ager 12 § motsvarande
tillampning. Ersattning for skada skall dock utga endast om avvikelsen avser egenskap som kan anses utfast eller

séljaren forfarit svikligt. ”

Lydelsen kom att &ndras genom lagandring 1990. Lagandringen innebar att
undersékningsplikten for kdparen lagstadgades.*® Nu géllande 4 kap 19 § JB lyder:

”Om fastigheten inte stimmer 6verens med vad som féljer av avtalet
eller om den annars avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsétta
vid kopet, tillampas vad som ségs i 12 § om kdparens ratt att gora
avdrag pa kopeskillingen eller hava kopet. Koparen har dessutom rétt
till ersattning for skada, om felet eller forlusten beror pa forsummelse
pa saljarens sida eller om fastigheten vid kopet avvek fran vad séljaren

far anses ha utfast. ”

Som fel far inte dberopas en avvikelse som kdparen borde ha upptéckt vid
en sadan undersokning av fastigheten som varit pakallad med hansyn till
fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga

fastigheter samt omstandigheterna vid kopet. ”

Paragrafen andrades darfor att undersékningplikten ansags vara av central betydelse vid
felansvar.'* Det var ingen nyhet, men man valde att sarskilt ange och precisera det i
lagtexten.®® Det innebar dven att domstolen inte forst behover ta stallning till om fastigheten
avviker fran normal standard innan de tar stallning till om koparen borde ha upptackt fel i
fastigheten vid undersokningen.*® Av 4 kap 19 § 1 st. JB framgér att det foreligger fel om
fastigheten avviker fran vad som har avtalats eller om déar finns en avvikelse fran vad koparen
med fog har kunnat forutsatta vid kopet. Vidare galler enligt 4 kap 19 § 2 st. JB att vad
koparen upptackt eller bort upptacka vid undersdékningen inte réknas som fel. Vid eventuellt
fel tas det hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos liknande fastigheter

och omstéandigheter vid tidpunkten vid kopet.'’

'3 Prop. 1989/90:77 s. 6 och 17.

14 Elfstrém, J, och Ashton, L.E, 2008, s. 216.

15 Prop. 1989/90:77 s.3.

18 Elfstrom, J, och Ashton, L.E, 2008, s. 217 och prop. 1989/99:77 s. 40.
7 Elfstrom, J, och Ashton, L.E, 2008, s. 230.

11



2.2 Metoder for bedomning av felansvaret

Det finns olika presentationsmetoder att anvanda sig av vid genomgaende av felregler. Enligt
praxis gors det ibland en beddmning férst utifran om képaren har uppfyllt sin
undersokningsplikt och sedan om felet ar relevant.'® Grauers anvander sig av en
tvastegsmodell for att presentera felbegreppet. Modellen fungerar som en sorts checklista som
ger en strukturerad genomgang av forst vad som ar fel eller om déar foreligger fel och sedan
om det &r av relevans.’® Grauers menar att det trots de olika presentationsmodellerna vid

felreglerna och olika Idsningarna till problemen vid felansvar leder till samma slutresultat.?

Grauers tva stegsmodell bestar av ett forsta momentet, som ar felbedémning, och ett andra
moment som ar relevansbedémning. Felbeddmning gors utifran fastighetens standard. Det
anses foreligga fel om fastigheten avviker fran standarden. Képaren har ratt att krava att
fastigheten stammer 6verens med uppgifterna vid kopet.”* Om fastigheten avviker fran de
uppgifterna som saljaren har lamnat vid avtalet, muntliga som skriftliga uppgifter, anses det
foreligga ett konkret fel. Om avtalet inte ar tillracklig for att kunna géra en bedémning av om
fastigheten inte ar i enlighet med avtalet har kdparen ratt att kréva att fastigheten har normal
standard”. Med “normal standard” menas ”... vad en kOpare normalt ska kunna forvanta sig
av det aktuella kopeobjektet.”** Vid abstrakta fel gors en avvagning mellan typiska
saljarintressen och typiska kdparintressen. Foreligger det konkreta eller absktrakta fel sa anses
fastigheten behaftad med fel enligt koprattslig mening.? Detta skulle i sin tur leda till nasta
steg; relevansbedémning. Det skulle innebéra att képaren skulle kunna gora atminstone nagon
pafoljd gallande om felet ar relevant. Féljande omstandigheter skulle vara av relevans;

parternas handlande och vetskap, reklamation, preskription och paféljdsfriskrivning.*

Av forarbetena framgar det av bl.a. Hovrétten for Vastra Sverige att tillvagagangsattet for att
utreda faststallandet av felansvaret vid sa kallade abstrakta fel inte bor utga ifran kdparens
undersékningsplikt.?® Utgdngspunkten bér ligga i den standard som képaren har ratt att krava
i fraga om kopeobjektet. Fragan om kdparen borde ha upptackt felet eller kunnat rakna med

det, borde trada in forst néar en felbedémning om fastigheten avviker fran normal standard har

18 prop. 1989/90:77, s. 40.
% Grauers, F, 2016, s. 128-131.
2 Grauers, F, 2016, s. 127.
2L Grauers, F, 2016, s. 127.
2 Grauers, F, 2016, s. 127.
2 Grauers, F, 2016, s. 128.
2 Grauers, F, 2016, s. 128.
% prop. 1989/90:77 s. 118.

12



gjorts.”® Remissinstansen hanvisade, precis som Grauers, till att forst géra en felbeddmning

och darefter en relevansbedémning.”’

Aven Hogsta domstolens (HD) sétt att utreda felansvaret har varierat. Domstolen har i vissa
fall haft utgangspunkten att en bristfallighet utgor en avvikelse fran en abstrakt standard och
darefter utreder och tar stallning till om képaren bort upptacka felet.? I andra fall har
domstolen valt att inte utreda felbedémningen darfor att man har ogillat talan pa grund av att
kdparen inte fullgjort sin undersokningsplikt. Enligt forarbetena har HD uttalat sig om att
képaren sjalv bar risken for fel som denne bort upptacka.? | stérre omfattning har HD anvant
sig av en metod dar utgangspunkten for bedémning av saljarens felansvar ar
undersokningsplikten. Detta leder till att undersékningsplikten for kdparen blir allt for
langtgaende. Det skulle kunna innebéra att kdparen hamnar i situationer dar denne maste
montera ned vasentliga delar av en byggnad for att kunna inspektera och undersoka
fastigheten.*® Det skulle en séljare inte acceptera. Dessutom skulle det stéllas orimliga krav pa

képaren. Det har av HD stallts hoga krav pa koparen att uppfylla sin undersokningsplikt.®*

| ett rattsfall yttrade domstolen sig om att kdparen borde ha undersokt ett 30 &r gammalt hus
genom att krypa under huset for att upptécka att de barande bjélkarna var rotskadade.
Skadorna hade uppstatt genom att dagvatten fran utanférliggande trapplan hade trangt in i
vaggen. Detta plan lutade mot vaggen och for att 16sa problemet byggdes ett avjamningskikt
av betong. Darmed blev utrymmet skyddat och var valdigt svaratkomligt. HD menade att trots
att utrymmet var svaratkomligt var det atkomligt. Med tanke pa att siljaren hade lamnat
uppgifter till kdparen om fel och brister i fastigheten borde man ha gjort en mer ingaende
undersokning av huset. Darfor stélls det hoga krav for att kdparens undersokningsplikt ska

anses vara uppfylld.*?
2.3 Fel i fastighet

Fel vid kop av fastighet kan variera. Det finns tre typer av fel i fastigheter sa som faktiska fel,
rattsliga fel och radighetsfel. Ett rattsligt fel innebéar att koparens mojligheter till att rattsligt
bestamma Gver fastigheten ovantat begransas, 4 kap 15 - 17 §8§ JB. Det rader ett rattsligt fel

% prop, 1989/90:77 s. 118.

%7 prop. 1989/90:77 s. 129-130.

%8 prop. 1989/90:77 s. 130

2 prop. 1989/90:77 5.130

% Elfstrom, J, och Ashton, L.E, 2008, s. 216-217.
*1 NJA 1980 s. 555.

%2 NJA 1980 s. 555.
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nar exempelvis saljaren inte &r den ratta fastighetsagaren eller att fastigheten ar belastad med
nagon annans pantratt, nyttjanderatt, 4ganderétt eller andra rattigheter som strider mot
avtalet.® Det foreligger radighetsfel om koparen inte har méjligheten till att rada dver
fastigheten ** och koparen inte kan anvanda fastigheten pa det satt som denne hade ratt att
forutsatta vid kopet.®® Det ska inte finnas nagra beslut fran myndigheten som begrénsar

koparens radighet over fastigheten, 4 kap 18 § JB.

Det framgar av 4 kap 19 § JB att faktiska fel foreligger nar fastighetens fysiska skick avviker
fran vad som har avtalats. De faktiska felen delas in i tva kategorier; konkreta fel och
abstrakta fel. Det forstnamnda ar avvikelser som foljer av avtalet medan det andra innebér
avvikelser fran vad kdparen med fog kunnat forutsatta.>® Om det av avtalet inte framgar nagon
konkret standard far man forsoka faststélla den standard som koparen har rétt att férvanta sig
att kopeobjektet ska ha.>” Om det pé en 50 & gammal byggnad har lagts ett nytt tak, hojs
koparens forvantningar. Om det daremot inte har gjorts ndgon andring bor képaren med tanke
pa byggnadens alder se dver dranering, omlaggning av tak eller kontrollera om elledningar
har torkat. Skulle saljaren sdga att draneringen ar 10 ar gammal ska koparens forvantningar
hojas.®® Eftersom reglerna i 4 kap 19 § JB ar dispostiva &r det forsta man granskar parternas
avtal for att faststalla om det foreligger fel eller inte.*® Domstolarna gor en bedémning utifran
parternas vilja for att faststalla den konkreta standarden. Skulle det inte finnas ett konkret fel
gar man vidare for att faststalla om det finns ett abstrakt fel. Det abstrakta felet ar ett
tolkningsproblem da det gors en jamforelse mot vad som forekommit i samband med képet.
En gransdragning mellan konkret standard och abstrakt standard kan liknas vid en

gransdragning mellan tolkning och utfyllning.*°

Av 4 kap 19 § 1 st. JB framgar det att ett konkret fel foreligger om fastigheten avviker fran
“vad som foljer av avtalet”. Det kan gélla fysiska och réttsliga fel. Om det gérs en bedémning
av att det inte ror sig om ett konkret fel hanvisar man till samma stycke i 4 kap 19 8§ JB, dar

fel foreligger om fastigheten avviker fran vad koparen “med fog kunnat forutsditta vid képet .

% Grauers, F, 2016, s. 156 och Victorian, A, & Hager, R, 2015, s. 119-120.

% Grauers, F, 2016, s. 177 och Victorian, A & Hager, R, 2015, s. 125.

% Hager, R, 2014, s.41.

% Hager, R, 2014, s. 44.

37 Grauers, F, 2016, 5.132.

38 NJA 1983 s. 865, Elfstrom, J, och Ashton, L.E, 2008, s. 216 och Grauers, F, 2016, s. 133.
% prop. 1989/90:77 s. 53 och Grauers, F, 2016, s. 133.

“0 prop. 1989/90:77 s. 133 och Grauers, F, 2016, s. 134.
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Séadana fel kallas for abstrakta fel och kan antingen vara ett rattsligt fel, radighetsfel eller
faktiskt fel.*!

2.3.1 Konkreta fel

Konkreta fel ar om fastigheten avviker fran séljarens angivna uppgifter och vad som foljer av
avtalet.*? Vid konkreta fel beaktas képeavtalets innehdll och det som har tillférsakrats
koparen. Om saljaren har lamnat en utfastelse eller garanti angaende fastighetens skick kan
det leda till skadestand.** Det kan handla om information som har angivits om fastigheten,
uppgifter i en annons eller uppgifter i ritningar.** Aven information som muntligen har

lamnats av saljaren kan utgdra ett konkret fel.*®

Av lagtexten®® framgér det att “om fastigheten inte stammer éverens med vad som foljer av
avtalet” ... "tillampas vad som sags i 12 § om koparens rétt att géra avdrag pa kopeskillingen
eller hava kopet . Enligt samma paragraf har kdparen aven ratt till skadestand vid skada som
beror pa séljarens vanvard eller det denne anses ha utfast. Om fastigheten avviker fran det

ovansagda anses det foreligga ett konkret fel i fastigheten.*’ ”

Vad som foljer av avtalet” kan
aven tolkas som vad som anses utfast av séljaren genom garantier och enuntiationer.*®
Garantier ska ha lamnats uttryckligt, muntligt eller skriftligt, av séljaren. Det ska réra sig om
tydliga och klara uppgifter om exempelvis fastighetens areal, att draneringen ar perfekt etc.*®
Genom att saljaren lamnar garantier atar sig denne ett ansvar for att garantierna &r riktiga. Om
uppgiften inte stimmer 6verens med fastighetens skick eller vad som foljer av avtalet kan
koparen kréava paféljder genom att antingen hava kopet eller gora avdrag pa kopeskillingen, 4
kap 12 § JB. Koparen kan dven kombinera havning eller avdrag pa képeskillingen med

skadestand eller enbart krava skadestand.>

Enuntiationer ar preciserade uppgifter om fastigheten, men dar séljaren inte lamnat garantier
eller uttryckligen &tagit sig ansvar for att det ror sig om uppgifter som &r riktiga.>* Om

uppgiften inte &r preciserad kan det ses som allmént lovprisande.®® En s&dan enuntiation &r

4 Grauers, F, 2016, s. 136.

2 Hager, R, 2014, s. 44.

3 Grauers, F, 2016, s. 139.

* Hager, R, 2014, s. 44.

*® Victorian, A & Hager, R, 2015, s. 136.

% 4 kap 19 § 1 st. JB.

47 Grauers, F, 2016, s. 139.

“8 prop. 1989/90:77 s. 72 och Grauers, F, 2016, s. 140.
4 Grauers, F, 2016, s. 140-141 och Elfstrom, J, och Ashton, L.E, 2008, s. 262.
%0 Grauers, F, 2016, s. 141.

5L Elfstrom, J, och Ashton, L.E, 2008, s. 262.

%2 Grauers, F, 2016, s. 142.
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inte bindande i koprattsligt mening. Det kan dven anses som allmént lovprisande om
uppgiften ar for preciserad eller uppenbart Gverdriven. Det &r skillnad pa om saljaren sager
”’jag tycker att vattnet ar gott och bra” &n om det lamnas en utféstelse i stil med att

»fastighetens borrade brunn ger vatten som ar drickbart och brunnen sinar inte.”*

Vad géller allmanna utfastelser har HD ansett att uttalanden sa som att vattnet anses bra” ar
att vara av allmént lovprisande. Féljande utfastelse prévades i ett fall dar séljaren under
képeforhandlingarna hade uttalat sig om att fastighetens dricksvatten &r utmarkt” och friskt
och kallt”. Det har inte [amnats en uttrycklig utféstelse om vattnets kvalitet. Vattnet leddes
fran flera kallor direkt ur berget till fastigheten i ett oppet dike dver akermark. Med tanke pa
omsténdigheterna har det inte ansetts vara lampligt som dricksvatten. HD kom fram till att
séljarens utfastelse var allman och att koparen borde ha insett faran med vattnets fororening.
De menade pa att vattnets fororening var uppenbart och att kdparna vid deras besiktning

skulle ha insett faran med att vattnet skulle fororenas i det 500 m langa dppna diket.>
2.3.2 Abstrakta fel

Det framgar av 4 kap 19 § 1 st. JB att det finns fel i fastigheten om fastigheten avviker fran
vad kdparen med fog kunnat forutsatta vid képet. Vid abstrakta fel gors inte felbedémningar
utifran avtalet, utan utifran vilken standard kopeobjektet ska ha. Forst gors en bedémning pa
vilken typ av problem koparen har och sedan om problemet ar av sadan avvikelse fran den
“normala standarden.” Det kan handla om brister i uppgifter eller utfastelser som inte direkt
har faststallts i avtalet som kan leda till att séljaren kan bli ansvarig.*® Den “normala
standarden” skiljer sig t beroende pa omstandigheterna fran fall till fall. Ett antal faktorer
utgor grunden for vad som anses vara normala standarden” sa som byggnadens skick, vilken
typ av fastighet det ror sig om, byggnadens alder, byggnadsmaterial, underhallet och
andamélet (om det exempelvis ror sig om fritidshus).>” Enligt Grauers ska det réra sig om en
avvikelse som paverkar fastighetens marknadsvarde.>® Skulle skadan inte paverka vérdet p&
fastigheten saknas det ett fel i réttslig mening. | 4 kap 19 § 1 st JB foreligger tidpunkten for
felbedomningen vid kopet. Det vill sdga att felet ska finnas vid tidpunkten da képet gors.

Hjalmar Karlgren menar att tidpunkten for ndr fel i fastigheten foreligger som medfor ansvar

%3 NJA 1978 5.301 och Grauers, F, 2016, s. 142.

5 NJA 1978 5.301.

%5 Grauers, F, 2016, s. 155.

% Hager, R, 2014, s. 45.

57 Grauers, F, 2016, s. 189-190 och Hager, R, 2014, s. 46
%8 Grauers, F, 2016, s. 190.
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for saljaren ar da koparen tilltrader fastigheten.>® Karlgren drar en analogi med 44 § i
kdplagen (KopL). | koplagen beddms fel i varan med hansyn till beskaffenheten vid
tidpunkten da varan dvergar pa koparen. Undantaget ar att saljaren ansvarar for skada som
beror pa séljarens vallande.®® Detsamma galler vid fastighetsfel da saljaren inte ansvarar for
skador som uppkommit efter kdpet.®* Koparen kan f& kompensation for féljdskador om
saljaren ar skadestandsskyldig.®? Enligt 4 kap 19 § JB blir saljaren skadestandskyldig om

skadan beror pa saljarens vardsloshet.

Byggnormen &r en av flera faktorer som har betydelse for felbeddmningar.®® I ett aldre HD
fall® domde domstolen till att det foreldg ett fel i fastigheten trots att den var byggt enligt
byggnormen. Fastigheterna hade enligt kdpekontraktet garantibesiktigats. Besiktningsmannen
konstaterade att det foreldg fuktskador i kallarvaningen. Dessa fuktskador skulle avhjélpas av
byggféretaget som hade uppbyggt fastigheterna. Fuktskadorna har inte atgardats
tillfredsstallande da karanden nagra ar efter inflyttningen upptackte en elak lukt i framforallt
kallarvaningen. Karanden har dven utfort en undersokning da det vid ett antal tillfallen har
skett vattenintraning pa golvet i kéllaren. Karanden anlitade en besiktningsfirma for att utfora
en undersokning som sedan bekraftade att det var bade fukt- och mogelskador i
kallarvaningen. Fukt- och mogelskadorna orsakades pa grund av byggnadernas konstruktion
och uppforande. De avvikande felen i fastigheten &r sadana att kdparen med hansyn till
omsténdigheterna haft anledning att rakna med vid kdpet. Det har exempelvis rort sig om att
en grundmur saknade en synlig fuktsparr, men dar det av konstruktionsritningar hade framgatt
att en sadan spérr ska finnas. HD tar dven upp att det av forarbetena till jordabalken framgar
”... bor en kdpare kunna rakna med att det han koper ar fullt brukbart for det vid kopet forutsatta
andamalet om en undersokning av egendomen inte bort upplysa honom om annat. Felet eller bristen

skall ocksa vasentligt inverka pa fastighetens saluvarde. Som exempel pa fall som avses namns bl a att

en byggnad lider av en dold svaghet eller att hussvamp férekommer. ”

Domstolen fann att fastigheten var behaftad med dolda fel. Den metoden som anvéndes pa
fastigheten vid uppforandet av huset var otillracklig for att skydda fastigheten fran
intrangning av fukt utifran. Den som bygger ett hus ska handla med tillborlig aktsamhet, folja

de allmanna normerna som galler for byggandet samt utfora arbetet pa ett fackmannamassigt

% Karlgren, H, 1976, s. 64.

8 Karlgren, H, 1976, s. 64.

&1 Grauers, F, 2016, s. 191.

82 Grauers, F, 2016, s. 191.

63 Grauers, F, 2016, s. 191, NJA 1997 s.290 och NJA 2010 s. 286.
8 NJA 1997 s. 290.
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satt. HD menar att enskilda kopare vid kop av smahus, sérskilt vid nybyggda smahus, ska
kunna forvénta sig att kopeobjektet &r allméant funktionsduglig och inte ha speciella brister
som gor de mindre lampade till bostader. Vidare uttalar sig HD att “de fukt- och mégelskador
som uppkom i forevarande fall var av sddan art och omfattning att de inte normalt behéver tolereras i
en bostadsfastighet, och ndgon sarskild omstandighet som gav klagandena anledning att rakna med

att sddana skador skulle uppkomma har inte pastatts foreligga. ”

Sammanfattningvis kom HD fram till att kdparen blev beréttigad till nedséttning av
kopeskillingen. Smahuset var nybyggt nar det saldes och dverensstamde med byggnormen vid
den tiden huset byggdes och koptes. Domstolen ansag att nedsattningen av kdpeskillingen inte
var p.g.a. att saljaren handlat vardslost utan som en gottgorelse for koparen da fastigheten
visat sig inte vara av den kvalitet som denne haft anledning att forvénta sig.

| ett annat fall var det fraga om ett kop av ett fritidshus som var 20 ar gammalt. Fritidshusets
golvkonstruktion var fuktskadad.®® Képaren skulle med fog kunnat férutsétta detta darfor att
fastigheten inte avvek da det inte rorde sig om ett kp av ett nybyggt hus. Sattet huset var
byggt pa var typiskt for byggnormen under tiden som huset byggdes (1970-talet). HD tyckte
att vad som anses som fel med fastighetens skick varierar beroende pa omstandigheterna fran
fall till fall. | detta fall anses utgangspunkten vara ... att en képare inte kan férvanta sig mer av
byggnaden an vad byggnormen vid tiden for uppférandet foreskrivit. Golvkonstruktionen kan darfor
inte ha medfort att fastighetens skick avvikit fran vad som normalt kunnat férvantas vid kop av en
sadan fastighet som méalet ror.” Koparen har kunnat nyttja fastigheten for sitt &ndamal under

flera ar efter forvarvet.

| rattsfall fran 1997 var det fraga om ett nybyggt hus medan det i fallet fran 2010 rorde sig om
ett 20 ar gammalt hus. Forutom att fastighetens skick har betydelse for bedémningar tas det
aven hansyn till vad andamalet med fastigheten ar.®® Vad galler byggnadsnormen ar det
typiskt att kbparen anser att byggnaden inte har uppforts i enlighet med byggnormen som

gallde vid byggnadens uppforande och darmed foreligger det fel.®’

Enligt Grauers ar
byggnormen ett slags hjalpmedel fér képare som har haft fér héga férvantningar.®® Vidare

tycker Grauers att kdparen inte ska forvénta sig hogre standard an vad som féljer av

5 NJA 2010 s. 286

% Hager, R, 2010, s. 46.

57 Grauers, F, 2016, s. 191.
% Grauers, F, 2016, s. 191.
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byggnormen eller byggsattet vid tidpunkten av byggnadens uppférande. Det byggnadssattet

som gallde under 1970-talet behdver inte betyda att det &r lampligt eller acceptabelt idag.®
2.4 Pafoljder vid fel i fastighet

Om dar foreligger fel i fastigheten, enligt 4 kap 19 § JB, kan kdparen aberopa paféljder enligt
4 kap 12 § JB. Koparen kan krava prisavdrag eller hava kdpet om talan vacks inom skalig tid
och om det anses vara av vasentligt betydelse.”® Talan ska vackas inom ett & om havning fran
det att tilltradet har skett, 4 kap 12 § JB. Saljarens ansvar preskriberas efter tio ar enligt de
allménna preskriptionsreglerna i preskriptionslagen (1981:130).”* Enligt 4 kap 19 § JB kan
saljaren bli skadestandsskyldig om felet beror pa séljarens forsummelse eller om det finns
avvikelser fran saljarens utfastelser. Koparen ska reklamera inom skaélig tid, 4 kap 19 a § JB.
Koparens betanketid borjar 16pa nar kdparen mérkt eller bort marka felet.”> Med skalig tid ska
det tas hansyn till omstandigheterna och om kdparen &r en privatperson eller naringsidkare.
Det stélls hogre krav pa naringsidkare darfor att de anses vara mer sakkunniga &n
privatpersoner.” Ibland tar det mer tid att upptacka felet darfor att det kravs att koparen

anlitar en sakkunnig person dé den sjalv inte kan gora bedémning ifall det rér sig om fel.”

| ett fall har HD démt om vad som anses som skélig tid och nar den borjar I6pa. | domen tog
HD hénsyn till att det ska tas stéllning till omstandigheterna i det sarskilda fallet. Képaren
hade anlitat en fuktkonsult i maj som visade att fukt- och luktskadorna fanns i kéllaren och
orsakades genom att fukten trangde in i yttergrundmuren vid utvandig trappa. | juni anlitade
kdparen en ny besiktningskonsult som bekraftade att skadorna orsakades av entrétrappan.
Koparen reklamerade i oktober och hade tva veckor innan anlitat en jurist. Enligt HD hade
reklamationsfristen borjat 16pa nar kdparen i maj upptéckt felet. Ibland krévs det att en
sakkunnig person genomfor undersokningen av fastigheten for att upptéacka fel. Darmed
behdver kdparen ha en viss tid for att 6vervaga om denne ska ge ersattning till en
besiktningsman eller reklamera till séljaren direkt. Vidare menade HD att det dven ska tas
hansyn till koparens sjukdomar eller liknande omstandigheter vid personlig art. Eftersom
preskriptionstiden for att reklamera fel for privatpersoner ar tio ar kan saljaren inte bortse att

sadana reklamationer kan forekomma efter kopet. Koparens undersokningsplikt géller inte

% Grauers, F, 2016, s. 191-192, NJA 1997 s. 290 och NJA 2010 s. 286.
0 prop. 1989/90:77 s. 49.

" Prop. 1989/90:77 s. 45.

2 Grauers, F, 2016, s. 148.

78 Grauers, F, 2016, s. 148.

™ Se NJA 2008 s. 1158.
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efter kdpet. | detta fall hade koparen inte kunskap inom byggnadteknik och fick anlita tva
konsulter. Detta skedde under semestertid, vilket fordrojde tiden for att ge svar till koparen.

Trots att det tog 4,5 manader for koparen att reklamera ansag HD att koparen reklamerade
inom skalig tid.”

5 NJA 2008 s. 1158.
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3. Allméant om séljarens upplysningsplikt

En sdljare som har bott i sin fastighet under en langre period har sjélvklart mer kunskap om
fastigheten. Darmed faller det naturligt att saljaren ska informera kdparen om bristerna i
fastigheten. Séljaren kan inte forvanta sig att koparen har battre kannedom om fastigheten och
kan darmed inte erhalla nagra upplysningar som kan paverka képarens beslut kring kopet eller

saljarens vardering av fastigheten.”®

Enligt jordabalkens felregler ska kopet av fastigheten motsvara avtalets eller koparens
befogade forvantningar. " Enligt 4 kap 19 § JB har saljaren ingen generell upplysningsplikt.”
Upplysningsplikten innebdr att séaljaren ansvarar for avvikelser som denne inte har upplyst
képaren om.” Saljaren behdver dock inte upplysa om varje brist som denne kanner till for att
undvika att bli felansvarig.® Rent allmént kan det ségas att séljaren brister i sin
upplysningsplikt om séljarens beteende kan klassas som svikligt eller ohederligt och anses
som forsumligt.®* Det handlar om fall dé séljaren exempelvis handlar svikligt genom att
medvetet valja att inte upplysa kdparen om brister i fastigheten och till foljd déarav utnyttja

kdparens okunskaper.®
3.1 Enligt reglerna fére 1 januari 1991

Innan andringarna i 1970 &rs jordabalkslagstiftning var siljarens felansvar starkt begransat.®®
Saljaren ansvarade for fel i fastigheten endast om det hade angivits sarskilda utféastelser i
skriftlig form och fanns med i képehandlingen.®* Formkravet var av central betydelse just for
att parterna skulle kunna ha bevis for de fel som de pastod fanns.®> Saljaren ansvarade for fel
som denne hade utfast och om denne hade handlat i strid mot tro och heder.?® Detta innebar
att koparen skulle undersoka fastigheten innan ingaende av avtal. Képaren hade en
undersokningsplikt. Séljaren kunde inte bli ansvarig for fel av den art som kdparen bort
kunnat upptécka vid en undersokning.?” Darfor har képaren inte kunnat pasta att saljaren

skulle ansvara for fel som denne haft kdinnedom om och borde ha upplyst koparen. Det

® Hultmark, C, 1993, s. 45.

" Prop. 1989/90:77 s. 61 och Hultmark, C, 1993, s. 40-41.

"8 prop. 1989/90:77 s. 61.

™ Hager, R, 2014, s. 47.

8 Hager, R, 2014, s. 47.

8 Hager, R, 2014, s. 47, Hultmark, C, 1993, s. 42 och Larsson, C.1, 1992, s. 57.
8 Karlgren, H, 1976, s. 9.

8 Karlgren, H, 1976, s. 7.
8 Karlgren, H, 1976, s. 7.
8 Karlgren, H, 1976, 5.12.
% Karlgren, H, 1976, s. 7-8 och Larsson, C.I, 1992, s. 55.
8 Karlgren, H, 1976, s. 8.
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forsvarade situationen for kdparen att kunna pasta att séljaren lamnat oriktiga uppgifter. Det
var svart for koparen att bevisa att saljaren var felansvarig om fastigheten avvek fran vad som
ansags normalt for fastigheter av ifrdgavarande typ eller om kdparen med hansyn till

omstandigheterna haft fog for att forutsatta fastighetens brister.®
3.2 Enligt reglerna efter 1 januari 1991

Det kan idag havdas att det bade i doktrinen och forarbetena till den nya JB har medfort
andringar genom rattspraxis.®® Den stora andringen &r att kdparen ska kunna géra gallande att
felansvaret ligger hos saljaren oberoende om utféstelserna finns med i képehandlingen och
oavsett om utfastelsen har angetts muntligen eller skriftligen.”® Av den nya lagandringen
framgar det att koparen har en undersokningsplikt. Det framgdr inte uttryckligen att séljaren
har en generell upplysningsplikt.®! Saljarens ansvar har forstarkts vilket har lett till att saljaren
bar ett ansvar oavsett om denne har kant till fel om fastigheten eller om denne har férsummat
sin upplysningplikt.”? Det handlar om situationer dar exempelvis séljaren har vetskap om ett
fel i fastigheten, men véljer att inte upplysa kdparen om detta. Képaren i sin tur utfor inte en
tillracklig noggrann undersokning av fastigheten och foljden blir att felet inte upptécks.
Séljaren kan bli ansvarig om denne bort misstanker att det finns fel i fastigheten eller dar

saljaren har vetskap om felet och medvetet skriver sig fri frn ansvar for fastighetens skick.*?

Vidare framgar det att séljaren ansvarar for fel som kdparen inte bort upptacka vare sig
séljaren kant till felet eller inte. Dock indikerar detta indirekt att séljaren ska upplysa kdparen

om fastighetens skick darfor att en lamnad utfastelse inte ar ett dolt fel.>*

Har séaljaren lamnat
en utfastelse om att fastigheten ar fri fran fel eller att en sadan utféstelse ar otydlig, men det

visar sig vara oriktiga garantier blir séljaren strikt skadestandsskyldig.*®

8 Karlgren, H, 1976, s. 8.

% Karlgren, H, 1976, s. 8.

% Karlgren, H, 1976, s. 8 ff. och prop. 1989/90:77 s. 59.
% | arsson, C.1, 1992, s. 56-57.

%2 Hultmark, C, 1993, s. 42

% Elfstrom, J, & Ashton, L.E, 2008, s. 297.

% | arsson, C.1, 1992, s. 57.

% Karlgren, H, 1976, s. 15.
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3.3 Rattsfall om upplysningsplikten

Trots att upplysningsplikten inte framgar av lagtexten kan det av forarbeten och praxis utlasas
att det finns en upplysningsplikt for saljaren.®® Upplysningspliktens omfattning enligt praxis

kommer att redogoras av nedanstaende rattsfall.
3.3.1 NJA 1961 s. 137 (Husbocksfallet I)

Husbocksfallet | beror fragan om huruvida séljaren ar skadestandsskyldig eller inte p.g.a fel i
fastigheten. Den salda huvudbyggnaden och ett uthus var angripna av skadeinsekten husbock.
Det visade sig att omfanget av angreppet och arten hade funnits i byggnaden redan en langre
tid fore forsaljningen. Enligt besiktningen hade angreppen bérjat for minst 15 ar sedan.
Koparen hade i detta fall arbetat pa byggnadens gard som gardskarl och varit medveten om fel
i byggnaden, men att felen varit av mask och inte husbock. Dock ska saljaren innan han kopt
huset fatt upplysning om att fastigheten har varit angripen av husbock fran den tidigare
saljaren. Séljaren ska vid ett tillfalle, da han bodde i byggnaden, ha namnt till den tidigare

séljaren att huset har angripits av husbock.

Tingsratten(TR) fann att saljaren blev skadestandsskyldig da husbocksangreppen under ett
tillfalligt besok inte varit sa tydliga att en genomsnittskopare utan nagra specifika kunskaper
pa omradet bort marka dem vid ett tillfalligt besok. Séljaren skulle oavsett om fastigheten
salts i befintligt skick ha upplyst koparen om angreppen. Hovrétten (HovR) dndrade
tingsrattens dom. HovR menade att kdparen hade kdnnedom om husbocksangreppen.
Daremot var saljaren inte medveten om risken for husbocksangreppen och darfor inte forstatt
allvarligheten da han sjalv anvant byggnaden i det befintliga skicket. | detta rattsfall handlar
det om att séljaren har vetskap om att ett fel foreligger, men véljer att inte upplysa kdparen
om detta. Undersokningen utfors inte ordentligt av kdparen och darfor upptacks inte felet.?’
Av fallet framgar att saljaren ansvarar for direkta utfastelser och inte for abstrakta fel.”
Séljaren svarade med att han inte visste om felet i fastigheten och att han inte varit medveten
om risken som husbocksangreppet medforde. Da fastigheten har salts i befintligt skick hade
ingen upplysningsplikt avilat saljaren, utan kdparen skulle ha utfort sin undersokningsplikt.
Husbocksangreppsfallet | &r fran 1961 ett rattsfall fore den nya jorabalkens tillkomst som

visar att saljaren hade upplysningsplikt. Séljaren hade vetskap om att byggnaden var angripen

% prop. 1989/90:77 s. 59 ff. och Karlgren, H, 1976, s. 20.
7 Elfstrom, J, & Ashton, L.E, 2008, s. 297.
% Grauers, F, 2016, s. 228-229.
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av husbock. HD ansdg att séljaren skulle ha upplyst képaren om detta. Eftersom kdparen inte
k&nde till husbocksangreppen kan det inte ligga koparen till last att denne borde ha upptéckt
felet vid undersokningen. HD domde att koparen skulle fa ersattning for kostnaderna for
sanering av fastigheten. HD upphévde HovR dom och faststéllde TR dom. Fallet beror

abstrakta fel innan den nya JB.
3.3.2 NJA 1981 s. 815 (Husbocksfallet I1)

Husbocksfallet 11 handlar om en sald fastighet med en ca 100 ar gammal trabyggnad. Efter
kopet visade det sig att trabyggnaden var utsatt for husbocksangrepp. Skillanden mellan
Husbocksfallet | och 11 &r att séljaren i det senare fallet har vetat att byggnaden tidigare har
varit utsatt for insektsangrepp, men inte hade kannedom om att det pagick angrepp. Det ar
allmant kant att fastigheter av denna typ (trd) och alder kan angripas av husbock och andra
insekter. Kdpare bor gora en noggrann undersokning av fastigheter i sadant skick. Koparen
hade undersokt byggnaden 6verallt férutom pa vinden dar det inte gick att komma in. Han
hade inte upptackt nagot som kunde indikera insektsangrepp eller husbocksangrepp. Koparen
uppfattade att det fanns en garanti att det inte forelag skador i fastigheten eftersom saljaren
var lantbruksnamnden, d.v.s. staten. Varken saljaren eller respresentaten vid kopetillfallet
avgav nagot uttalande om eventuella skador. Nar koparen tog kontakt med lantbruksnamnden
fick han dven reda pa att en tidigare hyrare av fastigheten hade reklamerat fel i fastigheten.
Felen var att det forekom rédmyror i stockar och véaggar. Representaten hade dock inget
minne av att denne hade sett hyrarens reklamationsbrev. Vidare hade han inte heller vid
inskaffning av underlag infor utannonsering gjort en narmare undersokning av de gamla
insektsangreppen. Det var inte representantens uppgift och han reflekterade inte narmare pa
det med tanke pa fastighetens alder, beldgenhet och material. Saljaren hade kannedom om de
gamla insektsangreppen och borde ha upplyst képaren darom. Séljaren har i sin tur angivit att
fastigheten var daligt underhallen och att en totalrenovering skulle vara nédvéandigt. Bortsett
fran renoveringsbehovet var den i normalt skick med tanke pa fastighetens alder.

Tingsratten uttalade att saljaren inte hade lamnat nagra upplysningar om insektsangrepp. Det
finns inte heller tydliga bevis som talade for att saljaren hade vetskap om pagaende
husbocksangrepp. Vidare tas det upp att koparen med tanke pa omstandigheterna och

fastighetens skick borde ha utfort en narmare undersokning av fastigheten.

Lagradets uttalande vid JB:s tillkomst kring brister &r att en bristfallighet ar sadan om képaren

inte borde ha raknat med eller bort upptécka den vid undersokning.
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“Undersokningsplikten i sin tur ar kopplad till det enskilda kopobjektet. Dess omfattning ar
sjalvfallet olika for skilda fastigheter, det vill saga sporsmalet far ’bedémas fran fall till fall’ ”.
Klart forefaller det vara att undersékningspliktens omfattning sammanhénger inte bara med
det enskilda kopobjektet utan ocksa med typen av fastighet. Vid sadana dolda fel, som det kan
bli fraga om, maste de kunna hanforas till en avvikelse fran den standard som normalt kan
anses galla for jamforbara fastigheter. En annan omstandighet kdparen har att beakta ar
storleken pa kdpeskillingen. Koparen bor rakna med att fastigheten kan vara samre dn normalt

om priset & mycket l3gt.*

Tingsratten hanvisar till Husbocksangreppsfallet 1'%

och menar att om saljaren &r medveten
om husbocksangrepp ska denne upplysa kdparen om angreppet. | detta fall borde séljaren med
tanke pa rodmyreangreppet ha upplyst koparen om det, vilket skulle leda till misstankar om
risken for att fastigheten skulle kunna angripas av husbocksangrepp. Daremot skulle kdparen
ha gjort en omsorgsfull undersokning av fastigheten med tanke pa fastighetens skick, hoga

alder och allménna beskaffenhet.

Hovratten faststallde tingsrattens dom. Har togs det dven upp att representanten trodde att
insektsangreppet hade upphort och darfor inte utfast detta till képaren. Lantbruksnamnden kan
inte anses ha forfarit svikligt da det inte gar att styrka att de haft vetskap om
husbocksangreppen vid dverlatelsen. Grundtanken &r att fastigheten saljs sadan den &r och att

koparen ar skyldig att undersoka fastigheten innan kdpet.

HD anser att det inte ar styrkt att saljaren har haft kannedom eller uppsatligen eller av
oaktsamhet underlatit att 1amna upplysningar om husbocksangreppen i fastigheten. HD fann
att koparen borde ha gjort en noggrann undersokning med tanke pa att det rorde sig om en
hundradrig bradfodrad timmerbyggnad.

3.3.3 NJA 1981 s. 894 (Trafikstorningsrondellen)

| rattsfallet hade en fastighet (efter kopet) utsatts for oparaknade trafikstorningar genom en
gatuomléggning. En rondell hade flyttats narmare fastigheten. Innan kopet gjordes hade
kommunen fattat ett beslut om dndring av stadsplanen som rorde fastighetsomradet.
Avstandet mellan rondellen och fastigheten skulle minskas fran 20 meter till 3 meters avstand.
Séljaren hade haft kdnnedom om kommunens beslut kring andringarna, men hade inte upplyst
koparen om detta. Séljaren hade avratt kdparen fran att anordna utfart med tanke pa ett

9 NJA 1981 s. 815.
100 NJA 1961 5. 137.
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planerat vagarbete i omradet. Képaren hade godkéant fastighetens befintliga skick genom

kopekontraktet.

HD domde att fastigheten var beh&ftad med faktiska fel darfor att séljaren haft kannedom om
att kommunfullmaktige hade beslutat om &ndring av stadsplanen vad galler rondellen.
Dessutom hade han dven varit aktiv i att forséka hindra att rondellen utvidgades darfor att det
skulle innebéra nackdelar for miljon pa saljarens fastighet. HD ansag att saljaren hade forstatt
att andringen av stadsplanen var av vasentlig betydelse for en spekulant pa fastigheten. Han
har inte haft fog att anta att kbparen hade haft kdnnedom om &ndringarna betraffande
rondellen. Han borde ha upplyst om att avstandet mellan rondellen och fastigheten skulle
minska fran 20 meter till 3 meters avstand. Saljarens upplysning om att inte anorda utfart
darfor att det skulle kunna ske vagarbete i omradet gav ingen réattvis bild av den verkliga
forandringen. Det har snarare minskat koparens eventuella farhagor om andringen av
stadsplanen och dess betydelse for kopet. Darmed anser HD att sédljaren har utnyttjat kdparens
bristande kdnnedom om férhallandet i stadsandringarna. HD démde att koparen &r berattigad

till avdrag pa kopeskillingen.
3.3.4 NJA 1985 s. 274 (Rotskadade golvet)

Rattsfallet handlar om en sald fastighet med ett 70 &r gammalt trahus. Séljaren hade upplyst
om flera olika fel i fastigheten genom att fylla i en undertecknad fragelista. Bland dessa fel
hade saljaren aven upplyst om fuktskador i delar av huset, men inte nagot om rotskador i ett
golv till Gvervaningen. Kort tid efter att kdparen flyttat in upptéacktes rétskadorna i golvet.
Séljaren hade inte lamnat upplysning om att han hade reparerat golvet 10 ar fore kopet. Dock
var felen av sadan art att de hade kunnat upptéckas med blotta 6gat vid undersokning. Pa sa
sétt hade koparen kunnat upptécka att det skulle krévas en reparation av felen. HD héanvisade
till JB:s forarbeten och rattspraxis om att det framgar att kopare av fastighet i allméanhet béar
risken for fel som denne inte ként till, men borde ha upptéckt vid en undersdkning av
fastigheten. Vidare togs det upp att undersékningsplikten ar langtgaende och att det ar
utgangspunkten for bedémning av saljarens felansvar. Omstandigheter som fastighetens skick
och alder samt saljarens uttalanden kan innebara skal att misstanka fel. Detta kan innebara att
kopare ska ga langre i sin undersokning. | fallet var huset gammalt och i daligt skick.
Dessutom hade séljaren sagt att golvet var daligt och slut. Detta kunde koparen ocksa se.
Dérmed borde kdparen nédrmare undersokt golvskadornas beskaffenhet och omfattning. HD

avgjorde att kdparen inte var berattigad till nedséttning av képeskillingen.
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3.3.5 NJA 2007 s. 86 (Motorcrossbanan)

Rattsfallet handlar om en kopare som kopte en fritidsfastighet som hade en motorcrossbana i
nérheten. Denna motorcrossbanan medforde buller. Trots att séljaren hade kd&nnedom om
bullret som motorcrossbanan medférde gavs inga upplysningar om detta till koparen. Bade
koparen och séljaren gick runt bland byggnaderna och marken som tillhdrde fastigheten.
Under besoket forekom det ingen verksamhet pa motorcrossbhanan darmed inget oljud. Vid
samma besok uppmarksammades vindkraftverket och koparen fragade om det medférde
buller. Saljaren upplyste om att vindkraftverket orsakade buller, men att bullret aldrig
oversteg den ljudnivan som forelag vid besoket. Képaren papekade att det var av betydelse att
det var ett rogivande boende och omgivning darfor att fastigheten skulle anvéndas som
sommarstélle. Motorcrosshanan var verksam endast under sommartid och traningarna
anmaldes till kommunen. Tréningarna skulle ske tisdagar och torsdagar kl 17.00- 20.00 och
pa lérdagar och séndagar kI 11.00- 16.00. Skulle nagon tavling ske skulle det vara pa anmalda
traningstider. Mellan motorcrossbanan och fastigheten ligger vatten och bergsmassiv. Séljaren
var medveten om problemet som bullret medftrde. Banstrackningen har andrats och det har
byggts bullervallar pa vissa delar av banan pa grund av klagomal som framst kommit fran
saljaren. Klagomalet besvarades med beslut fran miljo- och byggnadsnamnden att bullret inte

ansags som fel i fastigheten, eller i vart fall inget vésentligt fel.

Tingsratten ansag att bullret var stérande och innebar att fastigheten var behaftad med fel
enligt 4 kap 19 § JB. Kdparen borde ha kant till felet med bullret d&rfor att det vid fastigheten
fanns en tydlig skylt med texten Motorbana och en skylt med texten Industriomrade. Det gar
dessutom att se tre vindkraftverk fran fastigheten. Med tanke pa omstandigheterna borde
koparen utfort en narmare undersékning av omgivningen och bedémning av miljén. Det har
av domen framgatt att det av undersokningen inte kunnat framga att vinden blaser i riktning
fran motorcrossbanan mot fastigheten och uppfatta att bullret blir starkare. Klipporna som
ligger mellan fastigheterna och motorcrossbanan kan medféra forstarkelse av ljudet da det

studsar mellan klipporna.

Tingsratten bedomde att kbparen ska vidtaga en rimlig undersokning for att fastigheten ska
kunna anses vara behéftad med fel. En kdpare bér risken for fel som han inte kant till, men
bort upptécka vid en tillborlig omsorg och sakkunskaplig foretagen undersékning av
fastigheten. Om kdparen bort upptécka felet avviker inte fastigheten vad han med fog kunnat

forutsatta vid kopet darfor att felet da inte ar dolt. Darmed kan koparens undersokningsplikt
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reduceras eller helt falla bort om saljaren har brustit i sin upplysningsplikt. Det finns olika
uppgifter om bullret har diskuterats innan kdpet, men séljaren kénde till att koparen letade
efter en fritidsbostad dar laget skulle vara lugnt och ogenerat. Séljaren borde ha forstatt att
bullret var av vasentlig betydelse for kopet. Saljaren har brustit i sin upplysningsplikt och
utnyttjat koparens bristande kannedom om férhallandet om bullrets paverkan pa fastigheten.
Vid besoket av fastigheten var det ingen verksamhet pa motorcrossbanan. Tingsrattens dom
blev att koparen hade ratt att hava kdpet och att prestationerna skall aterga. Hovratten andrade
tingsrattens dom darfor att de ansag att kdparen borde ha anstrangt sig mer vid
undersdkningen, vilket i sin tur hade lett till att motorcrossbanan och annan potentiell

storande verksambhet i fastigheternas nérhet hade upptéckts.

HD &ndrade hovréattens domslut och i huvudsak faststéllde tingrattens dom. HD fann att
bullret fran motorcrossbanan utgjorde ett fel i fastigheten enligt 4 kap 19 § JB. Séljaren bor i
viss utstrackning vara skyldig att upplysa kdparen om omstandigheter som denne kanner till
och som koparen bort upptacka, men missat. Med tanke pa att saljaren aktivt velat slippa
bullret, maste denne ha forstatt att bullret &r av vasentlig betydelse for kdparens beslut att
kopa fastigheten. Istallet for att upplysa kdparen om bristen har saljaren utnyttjat dennes
okunskap. Dessutom maste séljaren ha forstatt att koparen missuppfattat bullrets omfattning
da denne inte har tagit upp fragan om bullret fran motorcrossbhanan. Trots att koparen bort
upptackt felet har denne ratt att aberopa felet pa grund av saljarens bristande upplysningsplikt.
HD ansag att bullrets omfattning var av sadan betydelse i fallet att det ansags som ett
vasentligt fel och darmed hade kdparen rétt att hava kopet.

3.4 Saljarens ratt att friskriva sig fran felansvar

4 kap 19 § JB ar dispositiv och innebér att parterna, om bada &r privatpersoner, kan avtala om
i princip vad de vill.2* Eftersom felreglerna ar dispositiva har saljaren ratt att friskriva sig
frén felansvar i fastigheten genom en s.k. friskrivningsklausul.*®* Nar saljaren friskriver sig
fran ansvar for fastighetens skick kan detta ske pa tva olika séatt. En friskrivningsklausul kan
vara generell eller betraffande en viss funktion i fastigheten d.v.s en precisering av
fastighetens fysiska egenskap.'® Angaende den generella friskrivningen handlar det om att

séljaren avsager sig ansvaret for fel i fastighet for att slippa bli ersattningsskyldig eller svara

1o Prop. 1972:20 s. B 212, Grauers, F, 2016 s. 219, Karlgren, H, 1976, s. 105 och Larsson, C.I, 1992, s. 58.
102 Hager, R, 2014, s. 49 och Karlgren, H, 1976, s. 105.
108 Hager, R, 2014, s. 49 och Grauers, H, 2016, s. 219.
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d.104

for nagon annan pafolj Med andra ord far koparen inte gora gallande i form av en paféljd

om fastigheten har fel som képaren upptacker efter kopet.'®® En friskrivningsklausul innebér
Linte att kdparens undersokningsplikt reduceras eller forsvinner.'® Tvartom kan en
friskrivningsklausul indikera att en noggrann undersékning bor goéras av képaren och skyddar

|.107

for risken av att det kan finnas dolda fe (Olof — ta me detta hér eller under andra kapitlet)

Av forarbetena framgar det fran koparens synpunkt ska “vara av vikt att det blir otvetydigt
klarlagt i vilket hanseende saljaren inte vill st& ansvar for fastighetens beskaffenhet. "% En

friskrivningsklausul kan darfor inte formas hur som helst. Beroende pa utformingen kan

klausulen anses vara ogiltig eller oskalig och jamkas.'%°

110

Det géller att friskrivningsklausulen
ar tydlig och Klar att forstd.”™ Koparen ska kunna tolka klausulen och det ar inte godtagbart
att endast skriva att fastigheten saljs i "befintligt skick™.*** Aven om en kausul inneh&ller
ovanstaende begrepp innebér det inte att séljaren har friskrivit sig fran ansvar, utan det skulle

kravas en upprakning av de egenskaper som denne inte vill ta ansvar for.*'?

En saljare som bort ha upplyst képaren om ett fel kan inte dberopa en friskrivningsklausul .*3

Om séljaren ger allmanna och tydliga utfastelser eller garantier paverkas inte ansvaret av
friskrivningsklausulen.*** Klausulen blir ogiltig om séljarens beteende ses som svikligt eller

ohederligt genom att vélja att inte upplysa kdparen om brister i fastigheten.*®

Vart att ndmna &r att om en klausul anses oskélig kan den jamkas enligt 36 § avtalslagen
(AvtL)."® En friskrivningsklausul kan reduceras om klausulen anses strida mot avtalets
ovriga innehall eller anses oskalig enligt 36 § AvtL. Klausulen kan &ven ogiltig forklaras

dérfér att den strider mot en tvingande regel. "’

104 Grauers, H, 2016, s. 219 och Elfstrom, J, & Ashton, L.E., 2008, s. 350.
105 Grauers, F, 2016, s. 219.

106 | arsson, C.1., 1992, s. 58.

197 prop. 1989/90:70 s. 53-54 och Larsson, C.1., 1992, s. 58.

108 prop, 1989/90:70 s. 53.

109 Efstrom, J, & Ashton, L.E, 2008, s. 352.

110 Hager, R, 2014, s. 50.

111 prop. 1989/90:70 s. 54 och se dven Grauers, H, 2016, s. 220 och Elfstrom, J, & Ashton, L.E, 2008, s. 350.
12 Grauers, H, 2016, s. 220.

113 Hager, R, 2014, s. 50.

14 arsson, C.1., 1992, s. 58.

1S Elfstrom, J, & Ashton, L.E, 2008, s. 352.

16 Elfstrom, J, & Ashton, L.E, 2008, s. 353.

U7 Elfstrom, J, & Ashton, L.E, 2008, s. 353 och Larsson, C.1., 1992, s. 58.
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3.5 Rattsfall om friskrivningsklausuler

3.5.1 NJA 1975 s. 545 (Diffusionssparren)

| rattsfallet ”Diffusionssparren” provade HD om en friskrivningsklausul var giltig eller inte.
De inblandande parterna var privatpersoner. Saljaren salde till koparen en ca 10 ar gammal
byggnad. | kdpekontraktet var en friskrivningsklausul intagen. Detta betyder att fastigheten
saldes i befintligt skick. Saljaren friskrev sig fran ansvar och garanterade att fastigheten vid
tilltradesdagen inte var behaftad med fel och att det inte forelag nagot dlaggande fran
halsovardsnamnden betraffande den salda fastigheten. Koparen godtog fastighetens skick och
avstod med bindande verkan fran alla ansprak mot séljaren pa grund av fel eller brister i

fastigheten.

Séljaren hade sjalv inte bott i byggnaden ca 6 manader innan forséljningen och darfor
saknades lampor nér kdparen besokte byggnaden. Det saknades &ven trappor for att komma
upp till vinden. Nar koparen sedan flyttade in visade det sig att vid regnvader regnade in
igenom takets pappkladda del. Det har pa grund av detta lett till fuktskador pa vinden. Av vad
som foregar i fallet ansag tingsratten att fastigheten vid tiden for kopet var behaftad med de
angivna bristerna. Bristerna var av sadan art att kdparen med hansyn till byggnadens alder och
egna iaktagelser har kunnat rakna med dem. Kdparen borde ha utfort en noggrann
undersokning. Trots fastighetens hdga alder och att det var dalig med belysning vid bescket
borde han ha undersokt det lattillgangliga vindutrymmet. Képaren har innan fastigheten
saldes deltagit i en inspektion av taket och att denne inte har upptéckt felet da beror pa att han
inte har foretagit undersokningen med tillborlig omsorg. Bristerna skulle dock ha upptackts
om koparen hade utfort en noggrann undersokning da med hansyn till fastighetens skick och
alder. Tingsratten fann att koparen inte far hava képet och &r inte berattigad till nedsattning av
kopeskillingen. Hovratten finner ocksa att fastigheten ar behéftad med fel och brister sa som
att fastigheten saknar diffusionssparr, vilket ar ovanligt och leder latt till fuktskador. Det tas
upp att klauslen 1 kdpekontraktet lyder fasighetens skick™ och att det inte har storre betydelse
for att det anses vara av allmant antagande och syftar inte till att friskriva saljaren fran nagot
specifikt hdanseende. HovR menar att kdparen borde ha utfort en noggrann undersokning eller
anlitat en sakkunnig for att utféra den. Det anses inte godtagbart att koparen inte har kunnat
na upp till vinden for att undersoka taket darfor att utrymmet har ansetts lattillganglig. Det har

kravts av HD att kdparen ska undersoka ett svartillgangligt utrymme.**® Hovratten andrar

118 NJA 1980 s. 555
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TR:s dom darfor att fastigheten saknade diffusionssparr och innebar en avvikelse fran
jamforbara fastigheter av den typiska och ordinéra typen. Med hénsyn till omstandigheterna
har kdparen inte haft rakna med att avvikelsen skulle foreligga. Det har inte styrkts att saljaren
haft kdnnedom om saknaden av diffusionssparren och darmed inte handlat svikligt. Dock havs
inte kopet, men en nedséttning av kopeskillingen far betalas till kGparen p.g.a. att fastigheten
ar behaftad med fel.

HD andrade hovréattens dom och faststallde tingsrattens dom. HD fann att en bestdmmelse om
friskrivning var av stor betydelse vid 6verlatelse av fast egendom. Fel som séljaren inte kdnde
till och som kdparen rimligtvis inte har kunnat upptécka éven vid en noggrann undersékning,
sa kallade dolda fel, paverkar ansvaret vid fel i fastigheten. Vid situationer dar saljaren nskar
sig friskriva sig fran felansvar ska koparen upplysas om i vilken utstrackning séljaren énskar
friskriva sig i ett valdigt tidigt stadie. Domstolen menar att det i de tidigare instanserna har
lagts fokus pa att gora bedémningar pa byggnadstekniska fel, men att det har &gnats lite
uppmarksamhet at friskrivningsklausulen. Bedémningen borde ha gjorts tvartom. Vad galler
friskrivningsklausulen i detta fall ska det tolkas som att séljaren friskriver sig helt fran fel och
brister i fastigheten. VVad géller koparen ska denne ha insett eller bort inse vilket ansvar den
patar sig. Avsaknaden av diffusionssparr ar ett dolt fel som saljaren inte kant till och med
hansyn till fastighetens alder inte haft anledning att rakna med. Felet ar av ett sadant slag att
koparen inte ska kunna upptacka felet. Det i sin tur leder till att saljaren skulle ansvara helt for

felet, men domstolen var tveksam vid tolkningen av friskrivningsklausulen.

Da bada parterna var privatpersoner betydde det att ingen av parterna var i ett underlagset
lage. Klausulen inneholl; “Koparen forklarar sig harmed godta fastighetens skick och avstar
med binande verkan fran alla ansprak mot saljaren pa grund av fel eller brister i fastigheten ”
och ansags vara tydlig och klar i.0.m. att den redan fanns med i fastighetsmaklarens
kontraktsformular. Képaren borde ha forstatt klausulens innebord da den var valutformad och
i samma maskininskrivna utformning som de 6vriga kontraktshestdmmelserna. Dessutom
begérs det av bada parterna att vid ingaende av avtal om Gverlatelse av fast egendom ska de
noggrannt ta del av vad som upptages i kontraktet. Saknar man formaga att forsta
bestammelsens innebdrd borde man anlita en sakkunnig for tolkning av bestdmmelsen.
Déaremot innebar “en allmant hallen generell klausul om att fastigheten saljs i befintligt skick inte
utan vidare torde bora fritaga saljaren fran allt ansvar. Det framhalles ytterligare, att klausuler av
detta slag emellertid far sdsom en del av avtalsinnehallet i vanlig ordning bli foremal for

domstolarnas tolkning. ” Av ovanstaende uttalanden kan utlésas att HD godtog klausulen. HD
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ansag i detta fall att det kan “te sig sdsom fullkomligt férstaeligt och respektabelt, att séljaren vill
slutligt reglera Gverlatelsens foljder genom avtalet; om svikligt eller darmed likartat forfarande ar ju
nu icke fraga. ”

3.5.2 NJA 1980 s. 398 (Gronomradet)

Vid fastighetskopet i fragan anvéandes ett avtalsformular med tryckt text (ett standardavtal),
vilket bland annat innehéll en friskrivningsklausul betraffande planforhallanden.
Friskrivningsklausulen var utformad pa féljande sétt;

8 §. Myndighets beslut m m. Saljaren garanterar att det icke foreligger eller savitt han kanner till ej
forestar nagon myndighets beslut, som inskranker radigheten over fastigheten eller innefattar
skyldighet att utgiva engangserséttning.

Parterna ar medvetna om att vederbérande kommun till fljd av detta kontrakt ager forkopsratt till

fastigheten.
Det ankommer pa koparen att sjalv gora sig underrattad om innehallet i gallande planbestammelser.

§ 12 Alt b). Fastighetens skick. Fastigheten dverlates i befintligt och av kdparen godkant skick.
Kdparen har beretts tillfélle att med sakkunnigt bitrade noga undersdka fastigheten fére

undertecknandet av detta kontrakt. ”

Denna friskrivningsklausul sattes ur spel av HD pa grund av vad som muntligen forekommit
fore kdpekontraktets undertecknande. Fallet handlade om att kdparen hade kdpt en fastighet
som enligt stadsplanen var utlagd i ett gronomrade. Koparen havadade att fastigheten hade ett
radighetsfel. Képaren menade att radigheten 6ver fastigheten var inskrankt darfor att det
forelag en risk for att fastigheten kunde komma att exproprieras. Vidare torde varken om-
eller tillbyggnad komma att tillatas pa fastigheten. Fastigheten avvek inte bara fran
radighetsfel utan det hade i annonsen som maklaren uthjod angetts att boytan lag pa omkring
100 kvm. I verkligheten var ytan 82,5 kvm. Trots att annonsen inte anses som utfastelse hade

koparen inte raknat med sa stor avvikelse.

Det var viktigt for koparen att det inte fanns planer pa radhusbebyggelser eller trafikleder som
skulle forandra omradets karaktar. Bade séljarna och maklaren upplyste koparen om att nagra
sadana avsikter inte fanns och att omradet kring huset skulle forbli gronomrade. En tid efter
att koparen hade kopt huset ville hon sélja det till ssmma pris, men inget kop kom till stand. |
stallet fick hon av kommunen veta att huset ingick i gronomradet och skulle formodligen
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I6sas in inom en tid av tva ar. Nar séljarna kopte huset hade de kannedom om att fastigheten
var beldagen inom grénomradet, men uppfattade inte grénomradet som en nackdel for

fastigheten.

Tingsratten valde att ogilla képarens talan. Detta darfor att de ansag att med tanke pa att det
av kopehandlingarna framgick att fastigheten var omgiven av gronomraden borde kdparen

sjalv taga reda pa planférhallandena for fastigheten.

Hovréatten fann att ingen avvikelse vad géaller boytan forelag eftersom det inte utgjorde en
utfastelse. Det har inte avvikit fran vad kdparen haft anledning att rakna med. Vad galler
fragan om fastigheten enligt stadsplanen ingick i gronomradet kan ha varit oklart for saljaren.
For maklaren, som upprattade kdpebrevet, maste det dock ha varit uppenbart att det ar av stor
vikt for koparen att fa vetskap om stadsplanens innehall och att planbestammelsen i avsevard
man var agnad att paverka fastighetens saluvarde. Pa grund av detta sammanstéallt med
garantin samt omstandigheterna i 6vrigt fann HovR:n att séljarna fick anses ha utfast att
fastigheten inte enligt gallande stadsplan avsatts for allmant andamal. Hovratten dndrade
TR:ns domslut. Fastigheten skulle ga ater samt att koparen skulle av saljaren fa
skadestandserséttning.

Pa grund av att fastigheten &r utlagd till gronomrade samt osakerheten och risken for ett
inlésenforfarande fran kommunens sida utgor enligt vad som forekommit i malet en
belastning pa fastigheten. | detta fall var det tydligt att &ndamalet med fastigheten for koparen
var att anvanda den som permanenta bostad. HD ansag att en sadan avvikelse i fastigheten
innebar att koparen hade ratt att hava kopet. Vidare ansag HD att friskrivningsklausulen var
ogiltig. Detta pa grund av att klausulen aterfanns bland tryckta klausuler i ett avtalsformular
och det diskuterades inte mellan parterna vid kopets ingdende samt av vad som muntligt
framkommit mellan parterna. Det framgick inte av kopet att huset ingick i gronomradet trots
att méaklaren hade vetskap om det och att uppgiften fanns med i saljarnas egna handlingar.
Koparen gjorde forfragningar vid kopetillfallet om eventuella vag- och bebyggelseplaner, men
forsakrades att fastighetens fria och lugna lage inte skulle forandras eftersom omradet
omkring var grénomrade. Detta uppfattades av koparen som en garanti for att
planférhallandena inte utgjorde nagot problem for henne, utan var fordelaktiga. HD faststallde

HovR:ns domslut.

33



3.5.3 NJA 1981 s. 894 (Trafikstorningsrondellen)

Det gar att lasa mer om fallet under rubriken 3.3.3. Fallet handlar kort om en fastighet som
efter kdpet utsattes for oparaknade trafikstorningar genom att en rondell flyttades narmare
fastigheten. | kdpehandlingen fanns en friskrivningsklausul. Eftersom séljaren visste om att
fastigheten var behaftad med fel godtogs inte heller friskrivningsklausulen. Séljaren ansvara
for felet och kunde inte heller aberopa friskrivningsklausulen for att bli fri fran ansvar. | detta

fall var friskrivningsklausulen utformat pa foljande satt;

1. Anne B hade genom sérskild forklaring i kopekontraktet savél godkant fastighetens
skick som friskrivit sdljarna fran allt ansvar for fel eller brister, vare sig de av kdparen bort

uppmarksammas eller icke. Denna forklaring vore sjalvfallet bindande for Anne B.
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4. Koparens undersdkningsplikt

Av bestammelsen 4 kap 19 § JB framgar att kdparen har en undersokningsplikt vid
bedémning om fastigheten avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsatta vid kdpet. Vad
galler fel i fastigheten far koparen inte aberopa sadana avvikelser som koparen borde ha
upptéckt vid en undersokning av fastigheten med hénsyn till den aktuella fastighetens skick,
normala beskaffenheten hos jamférbara fastigheter samt omstandigheterna vid kopet.** Fel
far aberopas dven om de ar upptackbara om det ar egenskaper som far anses utfasta muntligen
eller skriftligen av saljaren.?® Det innebér att képaren inte behdver underséka de egenskaper
som har utfasts. Som utgangspunkt galler det att fastigheten séljs sadan den ar, d.v.s. i
befintligt skick och foljaktligen att undersokningsplikten avilar koparen.'?! Koparen mister sin
ratt att aberopa fel i fastigheten om denne valjer att inte uppfylla sin undersékningsplikt.'*?
Darmed frias saljaren fran ansvar for fel i fastigheten som képaren inte insett eller bort inse
vid en undersdkning.'?® Koparens skyldighet att undersoka fastigheten framgick inte av JB 4

kap 19 § i dess lydelse forran efter 1990 forarbetena till JB.'%*

Utgangspunkten &r att koparen ansvarar for sadant som denne mojligen borde ha upptéackt
medan saljaren ansvarar for fel som inte gar att upptacka. Undersokningsplikten innebar en
ansvarsfordelning.’® Med detta menas att kdparen, oavsett slarvig eller noggrann
undersokning, blir ansvarig for sddana fel som av en normal erfaren képare skulle kunna
upptackas vid en undersokning.*?® Undersokningsplikten ar langtg&ende. En kopare ska inte
enbart undersoka det denne kan upptacka med Ggonen, utan dven sadant som gar att upptacka
med syn, lukt och horsel.*?” Koparen bor underséka kopeobjektet om det upptacks dalig lukt
eller fuktflackar i samband med képet.*?® En annan faktor som kan indikera att det behovs
ytterligare undersokning av fastigheten & om byggnaden &r gammal, vilka parterna &r eller
om nagon av parterna ar i 6ver- eller underlage.?® Det kravs exempelvis en mer noggrann

undersokning av en privatperson an en naringsidkare, da en naringsidkare anses ha mer

119 prop, 1989/90:77 s. 40.

120 prop, 1989/90:77 s. 40-41.

121 Karlgren, H, 1976, s. 21 och Larsson, C.1, 1992, s. 39.
122 Karlgren, H, 1976, s. 23.

123 | arsson, C.1., 1992, s. 39.

124 prop, 1989/90:77 s. 40-43.

125 Grauers, F, 2016, s. 195.

126 Grauers, F, 2016, s. 137 och 195.

127 Grauers, F, 2016, s. 137 och NJA 2007 s. 86.
128 prop. 1989/90:77 s. 41.

129 prop, 1989/90:77 s. 41-42.
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kannedom och vetskap om fastigheten.*°Ar képaren inte kunnig bér hen anlita en sakkunnig
person som kan utfora en val genomférd undersokning, men vanligtvis ska en undersokning
utford av en normal erfaren kopare racka for bedomning om felet har varit mgjligt att

upptacka. ™

Om séljaren exempelvis lamnar en utféstelse om att draneringen fungerar och &ar nylagd
forminskas kdparens undersokningsplikt och behdver darmed inte vidare undersoka
egenskapen.™* Dock kan undersékningsplikten forstarkas om saljaren lamnar uppgifter om att
nagot kan vara fel och bor ses som en varningssignal for koparen att géra en mer ingaende
undersokning.** Undersokningsplikten bortfaller eller reduceras om saljaren lamnar en
uttrycklig garanti eller gjort en enuntiation.*** Om saljaren exempelvis i fraga om ett
svartatkomligt utrymme lamnar lugnande besked om att dar inte finns nagot speciellt att
undersoka, reduceras undersokningsplikten.® 1 foljande fall kan képaren befrias fran sin plikt
att undersoka fastigheten om saljaren uttryckligt lamnat garanti, ett sékert underlag for
felbedomning eller da séljaren har dolt ett fel medvetet och beter sig svikligt och ohederligt
gentemot motparten.** | ovanstaende fall kan séljaren inte &beropa att koparen &sidosatt sin
undersokningsplikt."*” Skulle det faktiska felet innebéra att det &r svarupptackt vid en
noggrann undersokning faller felansvaret pa séljaren. Dessa fel kallas for dolda fel som

138 K oparen star for felet om det ar upptacktbart.**®

séljaren ansvarar for.
Undersokningsplikten innebér inte att kdparen maste undersoka fastigheten, utan att kdparen
star for upptackbara fel. Ifall koparen inte har upptéackt nagot fel vid sin undersokning kan

detta inte tillmétas nagon betydelse.**°

Nagon mer ingaende detaljrik forklaring kring undersokningspliktens omfattning kan inte

stallas upp.**! Undersokningsplikten begransas fran fall till fall dar omstandigheterna vid

142

fastighetskop &r for olika.” ™ Koparen kan inte forvénta sig att séljaren ansvarar for fel som

koparen bort kunnat forutsatta med hansyn till vilken typ av fastighet det &r och fastighetens
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131 prop, 1989/90:77 s. 41, Grauers, F, 2016, s. 137 och 195, Hager, R, 2014, s. 49.
132 Grauers, F, 2016, s. 137.

138 Grauers, F, 2016, s. 138 och prop. 1989/90:77: 41.

134 Elfstrom, J, & Ashton, L.E, 2008, s. 262 och Grauers, F, 2016, s. 141,147 och 195.
135 Grauers, F, 2016, s. 197.

136 Elfstrom, J, & Ashton, L.E, 2008, s. 262.

187 prop. 1989/90:77 s. 61.

138 Hager, R, 2014, s. 48.

1% Grauers, F, 2016, s. 138 och NJA 2007 s. 86.

140 Elfstrom, J, & Ashton, L.E, 2008, s. 262 Grauers, F, 2016, s. 195.
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pris, dlder samt skick.*** Vanligtvis &r det lattast att beskriva byggnader om man utgér ifran en

okuldr undersékning.**

Med detta menas att det som gar att se, kénna eller lukta gar att
upptécka.'* Grauers menar om utrymmen sa som vind, kéllare, krypgrund &r tillgangliga ska
dessa undersokas. Dessa utrymmen ska undersokas trots koparens hoga alder, att en stege
saknas, att man kan bli smutsig eller att utrymmet ar svaratkomligt. Vidare uttrycker han att
undersokningsplikten utokas om det finns ett symtom pa fel. Ett sadant symtom kan vara en
fuktflack pa en kallarvagg eller i ett tak som tyder pa vattenintrangning. Skulle séljaren svara
att han har atgardat lackage kan koparen ndja sig med detta, men skulle svaret vara otydligt
méste koparen ga vidare med sin undersokning.'*® Luktar det unket faller det naturligt for
koparen att ta reda pa anledningen bakom det. Om saljaren ger uppgifter om att fastigheten
har haft problem med avloppet eller att huset har kants kallt pa vintrarna, ska koparen

undersoka avloppet eller husets isolering.**’
4.1 Rattsfall om understdkningsplikten

4.1.1 NJA 1975 s. 545 (Diffusionssparren)

For en djupare beskrivning av rattsfallet hanvisar jag till rubriken 3.4.1 NJA 1975 s. 545

(Diffusionssparren).

Fallet handlar om att det i en ca 10 &r gammal byggnad saknades en diffusionssparr.
Diffusionsspérren sitter i byggnades végg, eller i taket, och har funktionen att forhindra att
varm rumsluft tranger i kallare delar sa att det orsakar rétskador och fukt. Pa grund av att
diffusionsspérren sitter innanfor vaggens eller takets ytbekladnad gar det inte att se om den
finns eller inte. HD havdade att det inte rorde sig om ett fel da en sadan avvikelse ar normal
for sadana i malet aktuella fastigheter. HD godtog hovréttens domskal om att felet darfor inte
hade kunnat upptackas. Andock fann HD att kdparen hade brustit i sin undersokningsplikt
betraffande flera av felen. Koparen var 80 ar gammal och det saknades stege for att ta sig upp
till vinden. Darfor havdar koparen att han pa grund av sin alder och det svaratkomliga
utrymmet inte valde att utféra sin undersékning. HD fann att diffusionsspérren inte var av den
art dar koparen borde ha upptéckt den, men att om kdparen hade inspekterat vinden hade han

upptackt fuktskador och darmed bort forsta att det fanns en vattenlacka i taket. Vidare fann

143 prop, 1989/99:77 s. 40-42.
143 Grauers, F, 2016, s. 196.
145 Grauers, F, 2016, s. 196.
146 Grauers, F, 2016, s. 196.
147 Grauers, F, 2016, s. 196.
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HD att koparen skulle ha anlitat en sakkunnig for att fa hjalp. Darmed ansags det att koparen
hade brustit i sin undersokningsplikt nar denne, pa grund av sina ursakter, valde att inte
undersoka vinden. Hovratten menade att krdva av en kOpare att undersoka inne i vaggar eller
tak skulle strida mot “livets regel” och innebéra att koparen skulle alaggas en alltfor

langtgaende undersokningsverksamhet.
4.1.2 NJA 1979 s. 790 (Sjunkbrunnen)

| rattsfallet NJA 1979 s. 790 saldes en fastighet som hade bade en farskvattenforsérjning och
eget avlopp. Sjunkbrunnen var férlagd under jorden. Den var underdimensionerad och
placerad i jordlager. Vilket ledde till att vattnet inte slapptes tillrackligt snabbt och skapade
oversvamning i avloppsbrunnen. Detta i sin tur gjorde sa att farskvattenbrunnen fororenades.
Den nya avloppsanlaggningen hade installerats ca fyra ar fore kopet. Férorening av vattnet
skedde kort tid efter kdpet.

HD tar upp fragan ifall farskvattnet har varit fororenat vid tiden for tilltradet. Med hansyn
tagen till att fororeningarna uppstatt kort tid efter tilltradet fann domstolen att det anses ha
forelegat en risk for fororenat vatten av avloppsanléaggning redan vid tilltradet. Detta i sin tur
skulle kunna paverka fastighetens varde. HD menar for att kdparen skulle ha upptackt det
fororenade vattnet skulle det innebéra att sarskilda atgarder skulle kravas sa som exempelvis
gravning runt omkring sjunkbrunnen och jordlagren. Eftersom avloppsbrunnen var forlagd
under jord kan det inte krdvas av en kdpare att utféra en inspektion utan “sirskild anledning”.
| rattsfallet framgar det att saljaren har uppgett att anlaggningen har fungerat utan anméarkning
under tiden som han bott i fastigheten. Den enda bristen séljare kénde till var att dricksvattnet
kunde ta slut vid torra somrar. Dessutom hade séljaren upplyst om att brunnen var 4 ar
gammal och eftersom normala livslangden ar 30 ar gav det inga misstankar kring felet. HD
fann att kdparen inte hade brustit i sin undersokningsplikt. Képaren skulle inte ha kunnat
forvantas upptacka felet vid en “med erforderlig omsorg och sakkunskap genomford undersékning
av den del av avloppsanliggningen”. Domstolen ansag att det akuella felet inte skulle upptackas
vid en besiktning eller ens leda till antaganden om att fel foreldg. Képaren hade i hans
uppfattning inte haft misstankar om fel pa grund av saljarens uttalanden, vilket kan raknas

som normalt av en som brukat fastigheten.
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4.1.3 NJA 1980 s. 555 (Svartillgangliga utrymmet)

Rattsfallet gallde en sommarstuga som var byggd 1945. Kort tid efter tilltrddet visade sig att
sommarstugan var behéaftad med rotskador. Rotskadorna kunde endast upptackas vid en
besiktning som skulle goras av ett kryputrymme under byggnaden. Eftersom sommarstugan
var i allmant daligt skick dar bl.a. skorstenen holl pa att rasa och golvet sviktade fann HD att
det var uppenbart for kdparen att kunna upptacka detta genom att endast kika genom
kryputrymmet. Detta kryputrymme var visserligen svaratkomligt, men det hade rackt med att
ta bort en lucka for att kunna utféra en undersékning pa utrymmet. Koparen borde ha haft
misstankar pa skador dd sommarstugan var 6ver 30 ar gammal. HD havdade att koparen hade
upptackt rotskadorna om denne hade utfort en sddan undersékning. Med hansyn till
byggnadens alder och det som har uppkommit om byggnadens allmanna skick, borde det ha
varit uppenbart for koparen att det fanns risk for skador pa fastigheten. Domstolens uttalande
om undersokningspliktens omfattning var att av undersokningsplikten foljer bl a att koparen inte
kan gora saljaren ansvarig for sadana brister i fastigheten som képaren inte kanner till men bort
upptacka vid en med tillbérlig omsorg och sakkunskap foretagen undersokning av fastigheten.” HD
fann att sdljaren inte var ansvarig for rotskadorna, oberoende av ”normal forslitning” eller

inte, pa grund av att képaren hade brustit i undersokningplikten.

Vidare havdade koparna att de inte hade undersokningsplikt pa grund av en
friskrivningsklausul i kdpekontraktet. Friskrivningsklausulen hade lydelsen; ~11 § av
kopekontraktet har inledningsvis foljande fortryckta lydelse: "Kdpare och séljare &r medvetna om sin
undersoknings- resp. upplysningsplikt. Saljaren har for képaren lamnat foljande uppgifter betraffande
eventuella fel eller brister i fastigheten." Harefter har med maskinskriven text tillagts: "Koparen
har upplysts om att byggnaden ar uppférd omkring 1945. Enligt sdljarens uppfattning ar byggnaden-

fastigheten inte behéaftad med andra fel eller brister utdver vad som kan hanforas till normal
forslitning. ”” Friskrivningsklausulen tolkades av HD enligt dess ordalydelse dér forsta tillagget
ansags som inledning. Det andra tillagget om byggnadens alder och allménna skick ansags
som ett uttryck for saljarens upplysningsplikt. Dessutom borde kdparen med hansyn till
uppgifterna som angivits vid kopet om fastighetens daliga skick samt alder, ha insett att
fastigheten saknade brister som inte var att hdnfora till “normal {6rslitning”.
Friskrivningsklausulen ansags inte bindande for saljarens forbindelse betraffande byggnadens
skick.

39



4.1.4 NJA 1984 s. 3 (Slutna vindsutrymmet)

Fallet berdr en byggnad som var uppférd 1910. Séljaren hade sjélv renoverat byggnaden med
tillaggsisolering i vindsutrymmet ar 1977. Koparna hade fore tilltradet undersokt byggnaden
noggrant och aven stallt fragor om vindens isolering och ventilering till séljaren. Kdparna
undersokte inte vinden eftersom det sakndes uppgang till stallet. Dessutom fanns det inget
som véckte misstankar om att det fanns nagot fel pa vinden. Enligt séljarens svar i en
fragelista i kopeforhandlingarna hade det framgatt att vinden var felfri. Dock visade sig efter
kopet nar det gjordes en besiktning att saljarens arbete i vinden hade utforts pa ett felaktigt
satt. Han hade sjalv utfort isoleringen och ventilationen. Dessutom hade ventilationsroret fran
badrummet till vinden ocksa utforts pa ett felaktigt satt. Byggnaden var behaftad med
rotskador sa kallade dolda fel. Pa grund av séljarens uttalanden ansag koparna att det
garanterat inte fanns nagra fel pa vinden. Bade tingsratten och hovratten fann att koparna
borde ha insett att isoleringen hade utforts pa ett felaktigt sétt i.0.m att renoveringen hade
utforts av saljaren sjalv. Koparna skulle ha begart att fa tillatelse att undersoka vinden genom
att Oppna vindsutrymmet. Instansernas motivering var att séljaren inte uttryckligen lamnat
utfastelser om vindens skick och darfor borde kdparen ha intresserat sig i att uppfylla sin

undersokningsplikt. Bada instanserna fann att koparna hade brustit i sin undersékningplikt.

HD fann att képarna inte hade brustit i sin undersokningsplikt. Deras bedémning pa
undersdkningspliktens omfattning var att; “av forarbetena till JB och av réattspraxis, se

sarskilt NJA 1980 s 555, framgar att kopare av fastighet i allméanhet har att sjalv bara risken for fel,
som han val inte kant till men bort upptacka vid en med tillbdrlig omsorg och sakkunskap féretagen
undersokning av fastigheten. Det ar saledes omfattningen av koparens undersokningsplikt som bildar
utgangspunkten for bedémningen av saljarens felansvar. Att denna undersokningsplikt kan stracka sig
langt och omfatta &ven utrymmen som endast med svarighet ar tillgangliga for undersckning framgar
av det nyss angivna rattsfallet. | forevarande fall ar det ostridigt frdga om ett vindsutrymme, som efter
ombyggnad ar 1970 inte var tillgangligt for besiktning utan ingrepp i byggnaden. Besiktning av
utrymmen av det slaget bor i allmanhet anses ligga utanfor undersokningsplikten, men dven i sddana
fall kan det forekomma omstandigheter som ger en spekulant anledning att féranstalta om att
utrymmet blir besiktigat. S& kan exempelvis iakttagelser vid undersokning av andra delar av
byggnaden eller uttalanden av séljaren under képeférhandlingarna vara tillrackliga for att han skall
ha skal misstanka att det forekommer fel i ett slutet utrymme. Undersokningsplikten kan da innefatta

skyldighet fér honom att pafordra besiktning av utrymmet. ”
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HD fann att saljarens upplysningar om det utférda arbetet och hans svar i fragelistan i
kdpehandlingen som betydde att vinden var felfri, innebar inte att koparen av den anledningen
borde ha utfort en noggrannare undersékning. Dessutom syntes det inte heller nagot som
skulle indikera pa misstankar om brister i vinden vid besiktningen. Képarna hade inte nagon
anledning att begara att fa undersoka vinden. Darmed fann HD att koparna inte hade brustit i
sin undersokningsplikt, men att det pa grund av att skadorna var dolda fel blev séljarna

felansvariga.
4.1.5NJA 1985 s. 274 (Rotskadade golvet)

Fallet handlar om att séljaren sjalv hade reparerat ett rétskadat golv pa en byggnad som var
uppfort 1909. Byggnaden hade lange statt obebott innan koparen tilltrade byggnaden 1981.
Koparen kunde se fuktskador fran lackage bade i dver- och undervaningen vid kopet. Saljaren
hade lamnat upplysningar bade skriftligt och muntligt om fuktskadorna, bristfalliga
dréaneringen och skador pa kortsidan av huset. Dessutom sa hade saljaren tio ar fore kopet
utfort en provisorisk reparation av golvet vars mellanbjélklag var rotskadat. Detta hade
séljaren inte upplyste képaren om. Képaren upptéckte rétskadorna nar halva innertaket i koket
slappte. Dar visade sig att golvet var rétskadad och att ovanpa det hade det lagts plankor,
brador och en korkmatta. HD fann att med hansyn till att séljaren lamnat upplysningar om att
golvet var i daligt skick och att det vid besiktningen maste ha framstatt som uppenbart att
golvet var allvarligt skadad borde képaren ha utfort en mer utforlig undersokning. Képaren
hade sett fuktskadorna i Gvervaningen och att golvet buktade och gungande. Séljaren hade
aven uttalat sig i att golven var slut. Detta borde ha lett till misstankar om att golvet var
behaftad med fel. Av ovanstaende blev képaren skyldig till att ha gatt langre i sin

undersdkning av golvskadornas omfattning och beskaffenhet.
4.1.6 NJA 1985 s. 871 (Elinstallationerna)

Fallet handlar om en fastighet dar fel forelag i fastighetens elektriska anlaggningar.
Huvudbyggnaden i fastigheten ar uppford av trd i borjan av 1900-talet. Under aren 1977 och
1978 hade saljaren utfort renoveringsarbete och tillaggsisolering pa byggnaden. Koparen
forvarvade fastigheten ar 1979 och upptéckte bristerna pa den elektriska installationen i
fastigheten ar 1981. Séljaren hade innan kopet uttalat sig i att elinstallationen i koket var ny.

HD fann att kOparen hade eftersatt sin undersokningsplikt.

41



HD gor en noggrann redogorelse for vad som galler vid faktiska fel enligt 4 kap 19 § JB.
Syftet bakom bestdmmelsen &r att ge en ekonomisk lamplig avvagning mellan séljaren och
kdparen nar det efter kopet upptacks fel eller brister i fastigheten. Kdparens
undersokningsplikt redogdrs pa foljande satt; “Oavsett undersdkningens omfattning ligger det i
sakens natur att en kopare ofta inte sjalv kan utféra en meningsfull undersokning; han far da i stallet
anlita nagon som har erforderliga kunskaper pa omradet.” Vidare redogdrs undersékningspliktens
omfattning att “med hansyn hartill finns det inte anledning att Iata undersokningspliktens omfattning
vara beroende t ex av om ett fel &r av farlig beskaffenhet eller om, vilket ofta ar fallet vid
byggnadsarbeten, sarskilda foreskrifter galler for hur ett arbete skall utforas och vilket material som
skall anvandas. Omfattningen av képarens undersokningsplikt betraffande en fastighets elektriska
installationer ar darfor att bedéma i enlighet med vad som i allménhet galler om koparens aliggande i

detta avseende vid fastighetskop. ”

Fortsattningsvis fann HD att “de fel som har forekommit i fastighetens elektriska utrustning ar
emellertid av sddan beskaffenhet att felen hade bort upptéckas vid en med tillborlig omsorg och
sakkunskap foretagen undersokning.” Av rattsfallet anses det vara en mycket langtgaende
undersokningsplikt. Att det nastan kravs att koparen maste anlita en sakkunnig person vid
undersokning av fastigheter aven i situationer dar det inte féreligger ndgon varningssignal.
Grauers menar att sa inte ar fallet. Grauers tolkning av fallet ar att koparen behdver anlita en
sakkunnig person om det finns anledning for koparen att ga vidare med undersokningen for
att utfora en “meningsfull undersokning”.**® Medan Elfstrém hénvisar till
Smahuskopsutredningens kommentar om att kdparens undersokningsplikt inte bor vara alltfor
langtgdende.** Vidare sags det att vid fall da det inte foreligger ndgon varningssignal ska det
vid kop av villor och fritidshus kunna goras en undersokningsplikt av enbart képaren, utan att

anlita en sakkunnig.
4.1.7 NJA 1986 s. 670 1 (Radonfallet)

Av fallet framgar det att en fastighet besvarades av hog radondotterhalt vid fastighetskopet.
Koparen forvarvade fastigheten ar 1978. Fastigheten var enligt 4 kap 19 § JB behaftad med
fel eftersom enligt socialstyrelsen éversteg radonhalten vid kdpet det angivna gransvardet om
400 Bq per kubikmeter och darfor ansags att sanitar olagenhet foreligger. Képaren hade vid
kopet ingen kannedom om risken med radon i bostader. Av foregaende fall kan vi konstatera

att HD uttalade sig i att undersokningsplikten inte utesluts om kdparen &r okunnig i

148 Grauers, F, 2016, s. 203.
149 Elfstrom, J, och Ashton, L.E, 2008, s. 270.
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fastighetsfel, sa lange det kan havdas att en normal aktsam kdpare skulle ha uppmarksammat
forhallandet. HD fastslog att radonproblemet vid tidpunkten for forvarvet inte varit sa allméant
uppmarksammat att det hade kunnat anses att kdparen asidosatt sin undersokningsplikt. Detta
pa grund av att kdparna “inte med framgang kunna &beropa sin bristande kannedom om riskerna
med radon, om radonfragan vid tiden for deras forvarv av fastigheten varit foremal for en sa
omfattande debatt och information att en normalt noggrann och intresserad fastighetspsekulant kan

antas ta intryck déarav.”
4.1.8 NJA 1989 s. 117 (Skredrisken)

Kopet gallde en fastighet med bostadsbyggnad som var beldgen vid Gota alv i Lilla Edets
kommun. Fastigheten var kopt i bostadsandamal. Dock saknade fastigheten stabilitet och det
forelag risk for sattningar. Bisterna i marken ledde till att fastigheten lostes in till kommunen
darfor att det fanns 6verh&ngande risk for skred. Rasrisken fanns vid tidpunkten av kdpet. HD
fann att med hansyn till omstandigheterna var kdparens undersékningsplikt begréansat.
Fastigheten hade varit bebyggt i 130 ar och i narheten fanns andra bebyggda fastigheter i
samma lagen. Det fanns dessutom bygglov for att bygga ny garage vid forvarvet. Darmed
fastslog HD att képaren inte hade asidosatt sin undersokningsplikt. Vidare framgick det inte

vad kdparen borde ha undersokt.
4.1.9 NJA 1996 s. 584 (Trekammarbrunnen)

Fastigheten bebyggdes 1982 och var ett fritidshus i borjan. Fastighetens avloppsanléaggning
ingick i en trekammarsbrunn med infiltrationsanlaggning som lades nio ar fore kopet. Felet
upptacktes da koparen skulle duscha for forsta gangen efter tilltradet. Vattnet rann inte undan
i avloppet. Det visade sig att brunnens infiltrationsanlaggning inte svalde avloppsvattnet utan
istallet steg upp i avloppet inomhus och i trekammarsbrunnen. Képaren hade inte undersokt
trekammarbrunnens vattenniva, vilket hade kunnat goras genom att lyfta locket till brunnen.
HD fastslog att felet funnits vid tidpunkten for kopet och att det med hansyn till
omstandigheterna inte fanns nagot som indikerade pa koparens uppfattning att nagon sarskild
kontroll av avloppet var behovligt. Saljarnas uppgifter om att de aldrig har haft problem med
avrinningen sammanstélldes med vad som framkommit om brunnens konstruktion och “far
dock anses ge vid handen att ndgon nivahojning av vattnet som gav anledning misstanka fel i
anlaggningen ej kan ha forelegat vid tiden for képet. Ej hel ler uppvisade brunnen tecken pa tidigare
storningar i avloppet. Varken husets alder eller dess anvandning eller nagot annat forhallande har

givit anledning till en mera grundlig undersokning av avloppssystemet. ”
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4.1.10 NJA 2010 s. 286 (Byggnormen)

Av HD-fallet fran 2010 framgar att en fritidsfastighet inte har ansetts avvika fran vad képaren
med fog kunnat forutsatta vid tilltradet i ett fall d&r husets golvkonstruktion kunde uppge
upphov till fuktskador. Fastigheten var inte nybyggt utan uppfordes 1972-1974 och saldes ar
1996. Golvkonstruktionen stdimde 6verens med den byggnormen som géllde vid husets
uppférande samt att byggnadssattet var vedertaget och allmént accepterat under 70-talet.
Byggsattet var pa sa satt att trabjalklaget var anlagt direkt pa en betongplatta och att ett
kapillarbrytande skikt saknades mellan plattan och de trareglar som golv och yttervaggar var
byggda pa. HD fann att “nér den péstadda avvikelsen tar sikte pa byggnadens konstruktion och
arbetets tekniska utférande ligger det néara till hands att knyta en bedémning till byggnormen eller
motsvarande riktlinjer ... och till vad som anses vara fackmannamassigt. ” Fortsattningsvis
redogjorde HD kring byggnormen att “byggreglerna bor alltsa tillméatas sarskild betydelse. Vid
bedémningen kan dock &ven andra forhallanden inverka. ” HD fastslog att koparen “har inte haft
fog for att forvanta sig nagonting annat an att golvkonstruktionen var gjord i enlighet med den vid
tiden for uppforandet gallande byggnormen och pa ett sétt som var vedertaget vid den tiden.” Om
konstruktionen visar sig vara olamplig i efterhand anses som huvudregel inte ha nagon

betydelse.

| ett liknande fall frén 2016™° démde HD pé ett liknande satt. | detta fall ror det sig om en
fasadkonstruktion istallet som visade sig vara bristfallig i fraga om fuktsékerhet. Under tiden
da huset uppfordes var konstruktionen allméant godtagen i branschen och forenlig med gangse
tolkning av den gallande byggnormen. HD kom fram till att fastigheten inte har avvikit fran

vad koparen med fog kunnat forutsétta vid kopet.

150 NJA 2016 5. 346.
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5. Sammanfattning och slutsatser

Rent allmént finns det inget tydligt svar som besvarar vad som omfattas av saljarens
upplysningsplikt och kdparens undersékningsplikt samt nar det anses giltigt att friskriva sig
fran felansvar. Eftersom ett fastighetskop ar individuellt och dér nastan inget hus ar det andra
likt tas det hansyn till omstandigheterna fran fall till fall. Av rattspraxis kan slutsatsen dras om
att olika omstandigheter paverkar instansernas satt att doma. Omstandigheter som bl.a.
fastighetens alder och typ ar av betydelse. Utgangspunkten vid fastighetskop ar att fastigheten
séljs sadan den &r. For att kdparen ska kéanna sig trygg infor sitt kop ska denne utfora sin
undersokningsplikt. Om felet ar I4tt att upptacka ogillas kdparens talan darfor denne brustit i
sin undersokningsplikt. Om felet ar svarupptackt handlar det om dolda fel som saljaren
ansvarar for, d.v.s i fall dar koparen inte med fog kunnat upptacka fel. Koparen star for fel

som har upptackts eller borde ha upptéckts.

| ménga fall har undersokningsplikten varit langtgdende.™" HD fann att det var uppenbart att
koparen skulle ta sig in i ett svartillgangligt utrymme darfor att koparen borde ha misstankt fel
da huset var aldre och av allmant daligt skick. I vissa fall kravs det t.0.m. att képaren anlitar
en sakkunnig person for att utfora undersokningen.™? Nar det handlar om tekniska
forhallanden &r det uppenbart att en kdpare bor anlita en sakkunnig.**® Aven fastan kopare har
exempelvis hog alder eller bristande kannedom befriar inte det koparen fran sin

undersokningsplikt.">*

| ett flertal fall tas det upp betraffande undersokningspliktens omfattning att den bor vara mer
omfattande ju dldre fastigheten ar.*>> Undersokningsplikten skarps sa fort koparen misstanker
eller bor missténka att fel foreligger. Detta &ven om séljaren lamnar upplysningar. Olika

tecken pa fastigheterna kan medfdra att en mer noggrann undersékning bor goras.

Saljaren har en generell upplysningsplikt.**® | vissa fall har saljarens upplysningar inte
paverkat kdparens undersokningsplikt.™>” Som i ett fall uppgav saljaren att golvet inte var i bra
skick och att képaren borde ha forstatt att golvet inte var felfri.**® Saljarens upplysningar om

51 NJA 1980 s. 555 (Svartillgangliga utrymmet).

2 NJA 1975 s. 545 (Diffusionssparren).

>3 NJA 1985 s. 871 (Elinstallationer).

> NJA 1975 s. 545 (Diffusionssparren).

135 NJA 1980 s. 555 (Svartillgangliga utrymmet) och NJA 1985 s. 871 (Rotskadade golvet).

136 NJA 1961 5.137 (Husbocksfallet 1), NJA 1981 s. 894 Trafikrondellen), NJA 1985 s. 274 (Rotskadade golvet) och NJA
2007 s. 86 (Motorcrosshanan).

7 NJA 1978 s. 301 (Dricksvattnet)

%8 NJA 1985 s. 274 (Rotskadade golvet).
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renovering av ett dolt vinsutrymme har haft avgorande betydelse for undersokningsplikten.™®

Detsamma géllde i ett annat fall da séljarens upplysningar om att den enda bristen han kéande
till var att dricksvattnet kunde ta slut om det var torrt pa sommaren kunde tolkas av koparen
som att denne inte behovde gé vidare i sin undersékning.*®® Undersokningsplikten reduceras
eller helt bortfaller om séljaren beter sig svikligt och ohederligt samt forsumligt. Det galler i
fall dar séljaren medvetet inte talar om omstéandigheter som kan ha betydelse for koparens
beslut vid kopet.'®* Saljaren behover inte upplysa kdparen om det finns en misstanke om

fel 162

Angaende friskrivningsklausuler kan det sagas att klausulen inte far anses vara for otydlig
eller oklar. Det &r inte godtagbart att saljaren endast skriver att fastigheten séljs i ”befintligt
skick”. Det har &ven ansetts som allmént lovprisande att tala om misstankta fel med otydliga
beskrivningar sd som nar vattnet beksrivs som “utmarkt” och friskt och kallt” 1°® | fallet om
vattnets uttalande hade undersokningsplikten inte paverkats av saljarens upplysningar darfor
att det ansags som allméanna upplysningar. Hur en friskrivningsklausul ska utformas gar inte
exakt att veta. Det gérs bedomningar pa friskrivningsklausulers giltighet fran fall till fall da de
kan uformas pa olika satt. Dock ar det viktigt att forsta att for generella pafoljdsfriskrivningar

har saljaren en upplysningsplikt.'®*

% 5e NJA 1984 s. 3 (Slutna vindsutrymmet).

159 NJA 1979 s. 790 (Sjunkbrunnen).

161 NJA 1981 s. 894 (Trafikrondellen) och NJA 2007 .86 (Motorcrosshanan).

162 NJA 1981 s. 815 (Husbocksfallet 11).

153 NJA 1978 s. 301 (Dricksvattnet).

15 NJA 1975 s. 545 (Diffusionssparren), NJA 1980 s. 398 (Grénomradet) och NJA 1981 s. 894 (Trafikrondellen).
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7. Rattsfallsforteckning

Avgoranden fran Hogsta domstolen
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NJA 1981 s. 815 (Husbocksfallet 11)
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