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Forkortningar

AvtL — Avtalslagen (1915:218)

FTL — Fastighetstaxeringslag (1979:1152)
HD — Hogsta domstolen

HovR - Hovritten

JB — Jordabalken

KopL — Koplag (1990:931)

NJA — Nytt Juridiskt Arkiv

Prop. — Proposition

SBN — Svensk byggnorm

SCB — Statistiska centralbyran

SOU — Statens offentliga utredningar

SvJT — Svensk Juristtidning



Sammanfattning

Omsittningen pa den svenska fastighetsmarknaden for sméhus star varje ar for
betydande ekonomiska véirden. Kpet av en fastighet &r for manga ménniskor en
stor affir och vissa fall den storsta investeringen man gor i livet. Néar de
forvintningar som en kdpare har pa den forvdrvade fastigheten inte infrias finns
det en risk att det mynnar ut i en tvist med sdljaren. Varje dverlatelse innebér att
ansvar maste fordelas mellan sdljare och kdpare och mot den bakgrunden &r det
intressant att undersdka vem av parterna som bér ansvaret for s.k. dolda fel. Ett
dolt fel foreligger ndr fastigheten avviker frdn vad kdparen med fog kunnat
forutsitta vid kopet under premissen att koparen inte borde ha upptickt felet vid
sin undersokning av fastigheten. Séljaren bér enligt JB 4:19 ansvaret for dolda
fel, dock &ar det i praktiken koparens omfattande undersdkningsplikt som
bestimmer 1 vilken utstrickning séljaren kan héllas ansvarig. Ofta leder den
omfattande undersokningsplikten till att koparen blir ansvarig for fel. Detta ansvar
har dock balanserats upp genom att HD infort en upplysningsplikt d&ven for siljare
av fast egendom som liknar den skyldighet som géller for séljare av 16s egendom.
Upplysningsplikten innebdr att séljare i viss utstrdckning bor vara skyldig att
upplysa koparen om forhallanden som han kénner till och som koparen bort

uppticka men forbisett.



1. Inledning

Under de tre forsta kvartalen 2016 genomfGrdes enligt Lantméteriet 20 091
overlatelser i Sverige av smahus.' Samtidigt steg enligt SCB priserna for sméhus
pa arsbasis med 11 % till och med det tredje kvartalet 2016.> Om vi utgér fran det
av SCB faststdllda genomsnittliga priset for smahus under de tre forsta kvartalen

uppgick det totala transaktionsvirdet preliminért till cirka 54,8 miljarder kronor.

Mellan aren 2011 till 2015 avkunnades 1 tingsritter runtom 1 Sverige 5 645 domar
i fastighetsmal.” Samtliga domar beror inte dolda fel, men med hénsyn till att
inget annat lagrum har foranlett s& minga avgoranden i HD, framstir det som
sannolikt att de utgjorde en stor del av antalet uppkomna tvister." Antalet
processer om fel i fastighet blev alltmer frekventa under 1980-talet och de var
tillsammans med familjemélen de vanligast forekommande 1 svenska domstolar.
En aterkommande tvistefrdga var huruvida koparen fullgjort sin
undersokningsplikt vilket gjorde malen vidlyftiga och kostsamma.’ Varje
fastighetsoverldtelse innebdr att ansvar maste fordelas mellan séljare som kdpare

som agerar pa den svenska smihusmarknaden.

Vid en fastighetsoverlatelse gar siljaren vanligtvis ut med ett pris for fastigheten i
dess befintliga skick. Koparens beddmning av fastighetens virde kan aterspeglas i
en rad omstidndigheter som framstir som relevanta for denne. Fastigheten kan vara
relativt nybyggd eller gammal och sdljaren kan ha bott dédr en kortare eller langre
tid, aspekter vilka kan vécka fragor hos kdparen om varfor séljaren vill bli av med
fastigheten. Onekligen kan det 1 sin tur komma att paverka kdparens vérdering

och aktualisera fragan om ansvarsfordelningen parterna emellan.

! Lantmiteriets kvartalsrapport dver Sveriges officiella statistik. Definitionen av sméhus enligt 2 kap 2 § FTL,
en byggnad som dr inrédttad som bostad at en eller tva familjer. Enligt Skatteverket, t.ex friliggande villa, ett
parhus, rad- eller kedjehus. Det rader viss oklarhet kring huruvida Lantmiteriets rapport dven inkluderar
fritidshus dé& dessa kom att inkluderas i Skatteverkets definition av smahus fr.o.m. 2015.

% SCB, smahusbarometern t.o.m. september 2016.
3 Domstolsverket, domstolsstatistik 2015.

* Elfstrém och Ashton 2016. Fel i fastighet, s 11.
>aa. s258 1.



1.1 Bakgrund

Med hénsyn till det stora antalet Overlatelser som sker pd den svenska
smahusmarknaden &r det givetvis vanligt att kopare gor géllande att fel

uppkommit, vilket 1 sin tur leder till tvist mellan parterna.

Problematiken kan i enkla ordalag uttryckas som att kdparens forvintningar pa
fastigheten inte motsvarar fastighetens verkliga skick. I praktiken underléttar det
darfor om kdparens forvéntningar kan uttryckas tydligt 1 kopekontraktet pa ett
eller annat sitt.® Fel kan i sin tur beskrivas som en avvikelse av en standard pé
fastigheten som koparen har rétt att krava att fastigheten skall ha. Standarden kan
framgd av avtalet 1 sig och utgér dd en konkret standard och séledes utgoér en
avvikelse fran en sddan standard ett konkret fel. Om avvikelsen inte kan utldsas av
avtalet kan det vara fraga om en avvikelse frdn en mer objektivt faststilld abstrakt

standard, vilket kan leda till att det foreligger ett abstrakt fel.”

JB 4:11-19 behandlar sdljarens felansvar vid Overldtelse av fast egendom och
byggnad pd annans mark. De péfoljder som mojliggors vid ett av kdparen
framgingsrikt patalat fel aterfinns 1 12 § och utgdrs av hdvning, prisavdrag och
skadestdnd. 15-17 §§ beror rittsliga fel och 18 § s.k. radighetsfel. De faktiska
felen tas upp i 19 § och berdr frimst egendomens fysiska skick.® Dessa skiljs at
genom indelning 1 kategorierna konkreta fel (subjektiv bedomning - “...om
fastigheten inte stimmer 6verens med vad som f6ljer av avtalet...”) och abstrakta
fel (objektiv beddmning - “...om den annars avviker frdn vad kdparen med fog
kunnat forutsitta vid kopet...”). Abstrakta fel som inte borde ha upptéckts vid en
undersokning av fastigheten bendmns som “dolda fel” och det &dr sddana fel,
tillsammans med metoden for faststdllandet av dolda fel, som kommer att

behandlas i denna underskning.

For att tydliggora vad en kopare kan forvénta sig enligt géllande rétt bor man dven
utreda hur lagstiftaren har kommit fram till nuvarande utformning av ansvaret for
dolda fel 1 JB 4:19. Darfor kommer utvecklingen av felansvaret dven belysas ur en

historisk kontext, for att skapa nddvéndiga forutsédttningar for analys.

8 Adolfsson och Norberg 2016. Handelsrtt — Juridik som ett analytiskt och strategiskt verktyg, s 143.
7 Grauers 2016. Fastighetskop, s 132. Om avtalet i vidare bemirkelse.
8 Elfstrdm och Ashton, 2016, s 11.



1.2  Syfte och fragestéllningar

Syftet med uppsatsen dr att undersoka och klargdra hur ansvaret for dolda fel
fordelas mellan séljare och kopare vid dverlételse av fast egendom samt vad detta
ansvar innebir. Vigen fram till faststéllande av att dolt fel foreligger kantas av ett
antal rekvisit som mdste vara uppfyllda och siledes blir metoden fér beddmning
av felansvaret avgoérande fOr uppsatsens undersokning. Som inledningsvis
papekats svarar fastighetsoverlatelser arligen for betydande samhéllsekonomiska
virden. Mot den bakgrunden maste ansvarsfordelningen anses som samhéllsviktig
for en vilfungerande fastighetsmarknad och enligt min mening vérd att undersdka

narmare.

Vidare kommer uppsatsen dven att Overgripande redogdéra for de praktiska
konsekvenser som lagstiftning och rittstillimpning ger upphov till, t.ex.
omfattningen av koparens undersokningsplikt och huruvida sdljaren har en
upplysningsplikt. Att klargora vilket agerande som fordras av sdljare och kopare
utifrdn géllande rétt blir sdledes av betydande intresse fOr att kartligga ansvarets

innehall.

Baserat pd ovanstdende har jag valt att arbeta utefter foljande Overgripande

fragestéllning:

Vem av sdljare och kopare bdr ansvaret for dolda fel i samband med

fastighetsoverldtelser?

For att belysa den Overgripande fragestillningen inkluderas dven foljande for

ansvaret relevanta delfrdgestéllningar:

1. Hur omfattande dr koparens undersokningsplikt och vad kan en kopare med fog

forutsdtta?

2. I vilken utstréiickning har sdljaren en upplysningsplikt?



1.3  Avgransningar

Vissa avgriansningar ldngs jordabalkens tidslinje méste rimligen ske inom den
nagot begrdnsade ramen for uppsatsen. 1970 érs jordabalk eftertrddde 1734 ars
jordabalk. Efter noga dverviganden framstiar den nya jordabalken som en god
utgdngspunkt for undersdkningen, vars tillkomst 1970 sammanfogade regelverket
och lade fr.o.m. 1 januari 1972 nér balken trddde i kraft grunden till nu géllande
riatt. De fel 1 fastigheter som var aktuella innan den hér tidpunkten forekommer
inte 1 samma utstrickning idag. Séledes beaktas varken lagstiftning eller praxis

som avser perioden fore den nya jordabalken.

Kommentarer som inte dr direkt hdnforbara till lagstiftningen 1970 eller senare
undviks 1 mojligaste mén. Vidare kommer enbart vigledande avgoranden fran HD
att beaktas med tanke pa uppsatsens begrinsade omfang samt den prejudicerande

verkan som dessa rittsfall bar med sig.

Med begreppet fastighet avses i den har uppsatsen fast egendom for stadigvarande
bruk som faller in under Skatteverkets definition av smdhus, en byggnad som é&r

inréttad till bostad &t en eller tva familjer.’

Som tidigare redogjorts for tar denna uppsats sikte pa att frimst undersoka
bedomningen av dolda fel enligt JB 4:19. Det bor tilliggas att den sammanvégda
definitionen av dolda fel som presenteras inte utgdér en allmént vedertagen
tolkning. Av forarbeten, praxis och doktrinen framgér att det inte rdder nagon
fullstdndig enighet kring terminologin rérande dolda fel och dess tillimpning. En
alltfor ingdende redogorelse for allt som skrivits avseende dolda fel och dess
begrepp skulle kunna tendera att forvirra en lidsare snarare dn upplysa denne och

pa sa sitt ta fokus frdn uppsatsens syfte och fragestillningar.

Med fastighetsoverlételser avses i den hir uppsatsen overlatelser av fast egendom
som sker genom k&p mellan privatpersoner pd den svenska smihusmarknaden.
Foljaktligen utesluts dédrmed frdn denna undersdkning kommersiella
fastighetsoverldtelser 1 den bemirkelsen att niringsidkares ansvar som séljande
part ldmnas obehandlat. En kdpare 1 egenskap av néringsidkare skulle rimligen

inte dga battre rétt 4n en konsument varpd sddan praxis kan komma att belysas i

° Se definition, fotnot 1.
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den mén den paverkar syftet och fragestillningen.

Den omfattande utvecklingen av svenska byggnormer under den tid som
undersokningen avser, kommer med hédnsyn till uppsatsens syften och
fragestéllningar samt utrymmesskal inte att kommenteras 1 sig, trots att normernas

utveckling med stor sannolikhet paverkar bedomningarna av dolda fel i1 praxis.

Konkreta fel 1 JB 4:19 1 st, dvs. sddana fel som kraver en subjektiv bedomning
huruvida fastigheten inte stimmer Overens med vad som foljer av avtalet
behandlas inte inom ramen for denna undersékning. Det dr endast s.k. abstrakta
fel 1 JB 4:19 1 st. som behandlas 1 denna undersokning, dvs. sddana fel som kraver
en objektiv bedomning huruvida fastigheten avviker fran vad kdparen med fog
kunna forutsitta vid kopet samt frdgan huruvida siddana abstrakta fel borde ha

upptickts vid en undersdkning av fastigheten.

Péfoljder vid fel samt de matematiska berdkningar som foljer ddrutav behandlas
inte 1 undersokningen. Sdledes bortses prisnedsittning och eventuellt skadestand
frdn med hédnvisning till att det relevanta for undersdkningen ar vem av siljare och
kopare som bedoms ha ansvaret och didrmed risken i samband med en
fastighetsoverldtelse. Preskription- och reklamationsregler undantas ocksa fran

undersdkningen eftersom sadana regler inte har direkt relevans for beddmningen

av dolda fel.

Avslutningsvis dr det for tillvigagangssittet viktigt att dterigen podngtera, att ett
abstrakt fel inte nddvéndigtvis innebér att felet dr dolt. Séledes redogérs de

abstrakta felen i1 vidare bemérkelse inte for i den hir uppsatsen.

14 Metod och Material

Utgdngspunkten for den hir unders6kningen blir att forsoka faststéilla géllande
ansvarsfordelning mellan sdljare och kopare avseende dolda fel. For att
genomfora undersdkningen kommer en redogorelse for JB 4:19 1 historisk kontext
att presenteras. Utvecklingen Over tid dr avgorande for att se vilka bakomliggande
faktorer som bidragit till att lagstiftaren och domstolarna har kommit fram till de

rattsliga bedomningar som idag utgor géllande ritt.

11



Till viss del bidrar det ndgot deskriptivt bakatblickande innehdllet till att
uppsatsen dven far inslag av réttshistoriskt perspektiv. Med avseende pd den
avgransning som gors lings med tidslinjen for den réttsliga utvecklingen av JB
4:19, kan detta dock inte pastds utgora ett metodval 1 sig. Samtidigt stodjer detta
perspektiv rimligtvis fOrstdelsen for nu gillande rittsregler och praxis och

underlttar for djupgende analys.'

Fragestillningen besvaras genom anvindandet av en rdttsdogmatisk metod vilket
ar brukligt for traditionella rittsvetenskapliga arbeten.'' Ett sadant
tillvagagangssitt forutsatter att for rattskilleldran relevanta kéllor identifieras och
behandlas korrekt for en Overtygande argumentation. For att klargéra vad
metodvalet faktiskt innebdr for uppsatsen redogors besldktade metoder och dess

innehall {or kortfattat nedan.

Sandgren anser att det inte rdder ndgon enhetlig Overtygelse kring hur
rattskdlleldran  forhdller sig till andra metoder, sdsom juridisk- och
riattsvetenskaplig metod. Begreppsbildningen framstar som nagot flytande vilket
litteraturen pévisar. Réttskélleldran &r att betrakta som den sndvaste av metoderna
dd den uteslutande syftar till att anvénda relevanta rittskdllor till att faststélla
géillande ritt och utgdér ofta grundbulten 1 juridiska framstillningar. Till
rattskdlleldran hor vanligen dven réttskélleprinciper vilka ndrmast kan ses som

oskrivna regler for tolkning av killorna.'?

Vidare menar Sandgren att uppmirksamhet bor riktas mot att réttskélleldran inte
ar statisk utan har pé senare ar kommit att fa ett bredare omfing. Traditionellt sett
utgdr framstéllningen oftast fran lag och forarbeten, prejudikat och doktrin, vilket
ar det vanligaste tillvigagangsittet for att beskriva och systematisera gillande rétt.
Andra hdvdar att det dven finns utrymme for att inkludera kéllor i form av andra
myndigheters praxis, branschpraxis, réttsuppfattningar frdn litteraturen och
virderingar av resultatets godhet. Det kan till och med finnas utrymme for att gi
steget langre och inkludera material som inte dr direkt hanforligt till gidllande ratt

men som dnda har mojligheten att paverka den, exempelvis ”soft law” som har ett

10 Lehrberg 2015. Praktiskt juridisk metod, s 204.
! Sandgren, Rittsvetenskap for uppsatsforfattare. 2015, s 39.

12 2.a. s 40.

12



visst inflytande Gver EU-ritten.'

Bland anledningarna till utvecklingen kan
ndmnas den teknologi som underldttat tillgdngen pa relevanta réttskéllor, sdsom
forarbeten vilka tidigare var tillgidngliga 1 begriansad omfattning samt den

forenklade inhdmtningen av utldndska réttskéllor i takt med internets framfart.

Juridisk metod dr ett begrepp med viss vaghet och &r relativt odefinierat men utgar
framforallt frin det praktiska tillvigagéngssitt som kdnnetecknar en jurists arbete.
Den inkluderar réttskédllorna och réttskélleprinciperna men &dven mer dartill.
Faktahanteringen kan skilja sig pd sa sétt att arbetet dven inkluderar att urskilja
rittsligt relevant fakta och avgrinsa dessa. Stommen 1 metoden ligger snarare i att
sOka material for att tillimpa en rittsregel pd ett visst faktiskt forhillande med
tillhérande bevisvirdering, vilket 1 mangt och mycket faller utanfor

rittskiilleliran. '

Rittsvetenskaplig metod kan 1 sin tur anses innehalla bade rittskilleldran och det
tillvigagéngssétt som utgor juridisk metod. Utdver detta priglas arbetet till stor
del av att formulera nya relevanta problem och argumentationen som uppstar i
samband med dessa problemformuleringar. Alla metodval som syftar &t att 6ka
kunskapen om rétten dr egentligen att betrakta som réttsvetenskapliga, forutsatt att
de hénger sig at ett juridiskt perspektiv. P sa sétt kan en réttsvetenskaplig metod
pastas befatta sig med riattsdogmatisk metod och flertalet andra metoder samtidigt

vilka framstar som tillimpliga med hénsyn till framstéllningen."’

Mot bakgrund av det ovan sagda framstér en rattsdogmatisk metod som ett 4n mer
givet val for undersdkningens utgangspunkt. Uppgiften blir sdledes att faststdlla
géllande ritt, beskriva och systematisera den. Systematiseringen bygger pa
beskrivningen dér avsikten bl.a. dr att identifiera samband, likheter och principer
som kan utlisas av den gillande ritten.'® Metoden ar med andra ord forenlig med
uppsatsens fragestéllningar i och med att det inte finns ett konkret problem som
dmnas 10sas. Istillet ror sig undersdkningen pa ett mer abstrakt plan vilket &r mer
forenligt med den systematiserande sidan av riattsdogmatiken. Réttsregler dr tinkta

att bilda ett ndgorlunda sammanhingande system varfor samband och principer

5 Ibid.
Yaa s4l.
15

a.a. s 42.

169.a.543.
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frdn Ovrig koprittslig lagstiftning naturligen bor inforas i tolkningen. Lagregeln i
JB 4:19 star indirekt i relation till 6vrig koprittslig lagstiftning nir det kommer till
utformningen av regelverket. I viss mén och vid behov har dérfor jamforelser

gjorts med andra rittsregler i relevant lagstiftning.

Eftersom metodvalet dr forknippat med en kvalitativ ansats och didrmed
anvandandet av fatal kéllor, blir det av relevans att de kéllor som anvinds har
auktoritet 1 rattslig bemérkelse. Séledes behandlas lag och forarbeten, prejudikat
och doktrin i nyss ndmnda ordning inom ramen for uppsatsen. Foérdelen med ett
sadant tillvigagingssitt dr att validiteten kan anses mer eller mindre tillforsékrad
med tanke pé rittskdllornas auktoritira innehdll samt att deras inbordes ordning

alltid tas for given.'”

Med det sagt forutsdtts fortfarande en korrekt tolkning av rittskdllorna och att
inga relevanta kéllor utelimnats fran arbetet for att uppsatsen skall betraktas som
tillforlitlig. En rattsdogmatisk metod utesluter emellertid inte forekomsten av
erkdnda virderingar inom filtet varpa vissa avvikelser kan forekomma 1 analysen
som faststiller den gillande ritten.'® Det rittsdogmatiska materialet ar diremot att
betrakta som positivrittsligt vilket innebir att tvd likvardiga undersékningar bor

komma fram till exakt samma resultat.

Avslutningsvis bor det for analysen kommenteras att det traditionella
rattsdogmatiska angreppssattet blir sdrskilt svart nér réttslaget dr oklart med tanke
p4 att vetenskap i princip dr menad att vara vérderingsfri.'” Det kan diskuteras om
rattsldget kring dolt fel i fastighet verkligen ar att betrakta som oklart men det
foranleder sannerligen ett stort antal tvister och inkluderar flertalet svarbedomda
omstindigheter. Anknytningen till rittstillimpningen gor dock att det finns ett
behov av nidgon form av stdllningstagande om vilken rittslig l6sning som &r att

foredra och pé vilka grunder.”

Séledes kan analysen med visst matt av egen virdering tillatas vrida pé

ansvarsproblematiken for att urskdnja for- och nackdelar i géllande rétt, utan att

a.a. 44f.
'8 a.a.545.
1 Olsen, 2004. Rdttsvetenskapliga perspektiv. SVIT, s 120.

Waa.s121.
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for den sakens skull kritisera och hidnge sig ét lege ferenda, d& avsikten snarare dr
att synliggéra de praktiska konsekvenserna av ansvarsfordelningen som

lagstiftning och réttstillimpning ger upphov till.

Elfstrom och Ashtons Fel 1 fastighet” har utgjort en bra materiell utgangspunkt
for uppsatsen tack vare dess strukturerade uppdelning och for &mnet
forhdllandevis heltdckande végledning. Tillgangen pé litteratur 1 6vrigt har varit
mycket tillfredsstillande tack vare den utforliga behandlingen av fastighetsritten
sedan tidigare. Folke Grauers skarpa analys i boken Fastighetskop har varit en

stor hjdlp d&ven om han ibland tycks ensam om sin sikt.

Aven i dvrigt har doktrinen berikat #mnet, t.ex. Hjalmar Karlgrens Felansvaret
vid fastighetskop enligt jordabalken och Jon Kihlmans Fel: sdrskilt vid kop av [0s
och fast egendom samt Jan Rambergs kommentarer 1 Den nya
konsumentskyddslagstifiningen for att nimna nagra. Anmérkningsvart dr dock att
det alltjimt, trots den omfattande doktrinen och forskningen kring felansvaret,
rader sé vitt skilda meningar kring vad som kan utldsas av lagtexten och praxis.
Forekommande meningsskiljaktigheter inkluderar exempelvis tillimplig metod
for faststillande av felansvaret, omfattningen av kdparens undersékningsplikt och
vad koparen med fog kan forutsitta med avseende pa fastighetens skick, samt i

vilken utstrickning sdljaren har en etablerad upplysningsplikt.

1.5 Disposition

Det inledande kapitlet redogor forst for bakgrunden till &mnesvalet och belyser
behovet av en vilreglerad fastighetsmarknad. I samband med detta redogors
kortfattat for felreglerna 1 JB 4:11-19 1 syfte att ge adekvat utrymme for
framstillningen av dolda fel. Vidare presenteras syftet och de frigestillningar som
ar relevanta for undersokningen, efterfoljt av undersokningens avgrinsningar samt
den for uppsatsen tillimpade metoden. Kapitlet avslutas med en presentation av

uppsatsens disposition.

I kapitel tva redovisas inledningsvis de bdda lagéndringar som &4gt rum med
avseende pa dolda fel, foljt av metoden som anvéinds for beddémning av

felansvaret. =~ Relevanta  omstidndigheter  for  tillvigagangsséttet — vid
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ansvarsbedomningen av dolda fel presenteras sedan i den ordning vilken framstar
som ldmpligast for att Gverblicka utformningen av felansvaret. I det hir fallet
framstdr forarbeten, doktrin och praxis som den mest relevanta inordningen av
rittskéllorna for att dverblicka och ta fasta pd utvecklingen. Sdledes presenteras
forst den metod som foreslés i forarbetena till lagen och avslutningsvis den metod

som foresprikas 1 doktrinen samt vilken metod som tilldimpats 1 praxis.

Uppsatsens tredje kapitel behandlar parternas ansvarsfordelning och gar nidrmare
in pa séljarens och koparens skyldigheter i samband med fastighetsoverlatelser i
form av undersokningsplikt respektive upplysningsplikt, samt vilken syn
rattskdllorna har pa vilket agerande som fordras av parterna. Det tredje kapitlet
redovisar vad som dr direkt hdnforligt till det ansvar som utformats av lagstiftning

och rittstillampning.

Det fjirde kapitlet stér i ndra anslutning till det foregdende men utgor dnda ett eget
kapitel for att belysa den vésentliga skillnaden som ligger i att friskrivning,
besiktning och Overlatelseforsidkring samtliga utgdr atgirder frdn parternas sida.
Avsikten dr att praktiskt hantera risk och &r snarare att betrakta som en reaktion pa

ansvaret som foljaktligen avilar dem, varfor de redovisas separat.

I det femte kapitlet analyseras réttskdllornas innehdll vilket presenterats i1 de tre
foregdende kapitlen. For att gora det sd dverskadligt som mgjligt har betydelsen
av kopekontraktet och beaktansvirda omsténdigheter for bedomningen utanfor
avtalet skiljts at. P4 samma sitt analyseras sdljarens och kdparens forpliktelser och
atgidrder var for sig. Betoning ligger pd att besvara de wunderliggande

delfragestillningar som tidigare presenterats i uppsatsens forsta kapitel.

Det sjitte och avslutande kapitlet sammanfattar vad som framkommit i
undersokningens analys och besvarar den Overgripande fragestillningen, samt
innehdller en kortare reflektion angdende Ovriga slutsatser som kan dras kring

dolda fel 1 fastighet.
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2. Felansvaret - lagregeln, metoden och

relevanta omstandigheter for bedomningen

Kop av fast egendom regleras av reglerna 1 4 kap. 1 JB. Vissa bestimmelser ér
tvingande och leder till ogiltighet om dessa inte foljs av siljare och kdpare.?' Nir
nya JB antogs av riksdagen 1970 sd eftertridde balken som tidigare papekats 1734
ars jordabalk. Utformningen av reglerna om fel i fastighet har over tid varit
sdrskilt viktiga for sdljare och kdpare pa fastighetsmarknaden och bestimmelserna
om dolda fel i JB 4:19 har under den relevanta tiden for unders6kningen

fordndrats vid tv4 tillféllen enligt nedan.

21 JB 4:19 (1970:994)

Awviker fastigheten fran vad som kan anses utfdst eller fran vad som koparen
eljest, utan att fall som avses i 16 - 18 §§ foreligger, med hdnsyn till
omstdndigheterna haft anledning rdkna med vid kopet, dger 12 § motsvarande
tillimpning. Ersdttning for skada skall dock utga endast om avvikelsen avser

egenskap som kan anses utfdst eller sdljaren forfarit svikligt.
22 JB 4:19 (1990:936)

Om fastigheten inte stimmer 6verens med vad som foljer av avtalet eller om den
annars avwviker fran vad koparen med fog kunnat forutsdtta vid kopet, tillimpas
vad som sdgs i 12 § om koparens rdtt att géra avdrag pa kopeskillingen eller héiva
képet. Koparen har dessutom rdtt till ersdttning for skada, om felet eller forlusten
beror pad forsummelse pd sdljarens sida eller om fastigheten vid kopet avvek fran

vad sdljaren fdr anses ha utfdst.

Som fel far inte aberopas en avvikelse som képaren borde ha upptdckt vid en
sddan undersékning av fastigheten som varit pdakallad med hdnsyn till fastighetens
skick, den normala beskaffenheten hos jdimforliga fastigheter samt

omstdndigheterna vid képet.

21 Jfr. t.ex. reglerna i 4 kap. 1 § 2 st. JB om angivande av kopeskilling.

17



2.3 Jamforelse av forandringarna i lagtext

Nyare lagtext i blatt (understruken), den dldre i rott (dubbel understrykning), och

ofordndrad lagtext i svart (ej understruken):

Avviker Om fastigheten frén inte stdmmer éverens med vad som kan anses
utfést féljer av avtalet eller om den annars avviker fr8n vad som képaren
eljest med fog kunnat férutsétta vid kopet, utan tilldmpas vad som sédgsi 12 §
om képarens ritt att fall som avses i 16 - 18 §§ féreligger géra avdrag p8
képeskillingen eller hdva képet. Képaren har dessutom rétt till ersdttning for
skada, om felet eller férlusten beror p8 férsummelse p8 séljarens sida eller
om fastigheten vid képet avvek fr8n vad séljaren f8r anses ha utfést.

Som fel f8r inte §beropas en avvikelse som képaren borde ha upptickt vid en
sddan undersékning av fastigheten som varit pdkallad med hdnsyn till
fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jémférliga fastigheter
samt omstdndigheterna haft anledning rédkna med vid képet, dger 12 &

motsvarande tilldmpning. Ersédttning fér skada skall dock utg8 endast om
avvikelsen avser egenskap som kan anses utfést eller sdljaren férfarit svikligt.

Foridndringen 1 ordalydelsen som foljde av den reviderade jordabalken medforde
sprékliga fordndringar vilka var mer eller mindre betydelsefulla for tolkningen av
lagtexten. Inledningsvis konstateras att vad som “’kan anses utfdst” byttes ut mot
“far anses utfast”. Rent sprakligt tycks det inte innebédra ndgon skillnad eftersom
nyckelordet fortfarande ar anses” och gor det mojligt for domstolarna att anse
nagot foreligga utan att det bygger pd konstaterbara forhallanden i form av
skriftliga eller muntliga uttalanden fran parterna.®® Syftet med #ndringen
motiveras ytterligare 1 forarbetena dir det angavs en avsikt att tydligare markera,
att bedomningen av vad som skall anses utfast skall goras pd objektiva grunder
och foljaktligen inte pad koOparens rent subjektiva uppfattning om

avtalsinnehallet.?

Tidigare fanns det inte heller ndgon lagregel som reglerade kdoparens
undersokningsplikt vid fastighetskép.* Den nu lagfista regeln innebir att koparen
som fel endast far dberopa en avvikelse som han inte borde ha mérkt vid
undersokning av fastigheten med reservation for att hinsyn skall tas till
fastighetens skick och vad som utgdér normal standard vid jimfoérelse med

liknande fastigheter samt dvriga omstdndigheter som kan inverka pé kopet.

Det har ocksa skett en dndring nir det géller koparens rétt till skadestdnd. Efter

22 Ramberg, Den nya konsumentskyddslagstifimingen, 1991. s 34.
BNJA L, 1990. s 535
 a.a.s 540.
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revideringen kan sdljaren bli erséttningsskyldig for skada om felet eller forlusten

beror pa forsummelse pd hans sida.

24 Metoden for bedomning av felansvaret i forarbeten

Att avgdra om det patalade felet dr relevant och vilken pafoljd som kan bli aktuell
ar domstolarnas huvudsakliga uppgift. For att kunna avgdra det krdvs det forst och
frimst en felbedomning ddr man framforallt tar stéllning till huruvida kdparens

undersokningsplikt dr genomford pa ett tillfredstdllande sétt.

Till beddmningen av felansvaret hor dven indirekt fragorna om reklamation i 4
kap. JB (§ 19a) och preskription (§ 19b). Vidare beaktas huruvida séljaren
inkluderat friskrivningar i avtalet eller ldmnat sérskilda utfastelser. Det blir

ofrankomligen dven en friga om avtalstolkning vid felbedémningen.*

241 Nya jordabalken, prop. 1970:20

Nér den nya jordabalken tridde i kraft 1972 frangicks den tidigare gillande
principen om att séljarens ansvar endast omfattade avvikelser fran det skriftliga
avtalet med svek som enda undantag. Man ansdg det orimligt att séljaren skulle
vara fri frdn ansvar enbart tack vare att denne inte gjort nagon sdrskild utfastelse i

avtalet.

Utgéngspunkten for dverlatelsen bygger logiskt sett pa att kdparen betalar ett pris
som motsvarar dennes bedémning av fastighetens virde.® Avviker fastigheten
frdn den vérderingen s motsvarar den inte lingre koparens uppskattade vérdering
och dr dédrmed inte lingre vird sitt pris. Lagberedningen ansdg att koparen
rimligtvis maste kunna rdkna med att fastigheten ar fullt brukbar inom det avsedda
dndamaélet. Ddrmed maste kdparen kunna rdkna med att bostaden &r brukbar inom

det &ndamalet sa ldnge undersdkningen av fastigheten inte pavisar ndgot annat.

I remissen foreslog davarande departementschefen en direkt i lagen grundad

5 Elfstrom och Ashton 2016, s 193.
% Prop. 1970:20 Del B, s 210.
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mojlighet for en kopare att krdva rittelse med hénvisning till normal standard.
Samtidigt erkidndes “’stora svérigheter 1 att avgrdnsa felbegreppet som asyftas”
samt att felet miste vara sa betydande att det “tveklost” avviker fran det normala
vid jamfOrelser av fastigheter av samma slag. Definition av felbegreppets

betydelse skulle ddremot naturligen limnas at rittstillimpningen att avgora”.*’

Utvidgningen av sidljarens ansvar for fel 1 fastighet accepterades foljaktligen till
att inkludera s.k. abstrakta fel.*® Det skedde dock inte helt utan reservationer.
Begreppet normal standard var och ir ett fortsatt svérfaststillt begrepp dd man
med enkelhet inte kan avgdra vilken standard som en fastighet skall sta i relation
till, bl.a. med hénsyn till att fastigheter 1 allménhet uppvisar stora individuella
skillnader. Déarfor antogs normal standard enbart som en av flera beaktansvirda

omstindigheter vid beddmningen.

Lagradets sammanfattade bedomning mynnade ut 1 ett flertal insikter. Forst och
framst dr utgangspunkten att en fastighet séljs ”saddan den &r” och att det &r upp till
koparen att “verkstilla undersdkning for att trygga sig”. Vidare att séljaren
ansvarar for vad denne “’kan anses ha utfést” och ett ansvar for att fastigheten ar
sddan som koparen dger rikna med pd grund av vad som avhandlats vid kopet”.
Av detta kan utgdngspunkterna befintligt skick och kdparens undersékningsplikt
utldsas, samt att sédljaren ansvarar for egna utfastelser och att fastighetens skick ar

sd som avtalats 1 Ovrigt.

Gillande sdljarens ansvar angdende ’bristfillighet betrdffande nigot som ej
berdrts vid kdpet” anfordes att det kvarstdr sa linge bristfélligheten dr av den
typen att kOparen inte hade anledning att fOrutsdtta den och inte heller bort
uppticka den vid unders6kningen. Oundvikligen leder detta till att bli en fraga om
dolda fel. For sddana abstrakta fel kom dérmed séljaren att ansvara for enligt JB
4:19. Det bedoms pa grund av vad som “regelmassigt hor till fastighet av den typ
som kopet giller” och om ett krav pd att felet skall vara vésentligt nimns

ingenting.

Det framkallar givetvis en motsittning och en provningsmaéssig svérighet i att vid

beddmning uttala sig om vad som infe avtalats, dir forsiktighet torde premieras. I

2 a.a.5207.

8 Se avsnitt 1.1 angdende abstrakta fel.
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kombination med avsaknaden pa felets vésentlighet, ansdg man att det inte skulle

leda till att regeln blir alltfor string mot séljaren”.”’

2.4.2 Reviderade jordabalken, prop 1989/90:77

I forarbetet till den uppdaterade jordabalken gjordes forsok till att ta fasta pa vad
som ir att betrakta som normal standard. Ett delbetinkande™ gjorde gillande att
kop av fast egendom alltid har en ’stark individuell prigel” men att det inte dr
otdnkbart att anvinda jdmfOrbara fastighetsobjekt for att fa underlag till
beddmningen av vad som kan anses “’typiskt och ordindrt for en fastighet av det

aktuella slaget och byggnadsskicket”.

Forekomsten av dolda fel vid exempelvis kdp av en forhdllandevis gammal villa
skulle dirmed kunna innebéra att sdljaren slipper ansvar i hindelse av att taket
bdorjar lacka. Under tidigare fastslagna felbegrepp ingér inte ett sddant dolt fel med
hénvisning till att koparen borde ha mérkt det vid undersdkning. Sdledes skulle
felet inte komma att betraktas som dolt eftersom kdparen borde ha upptéickt det
och om inte annat rdknat med en sddan mojlig omstdndighet vid kopet av en si

pass gammal villa.

Koparens undersokningsplikt som utgdngspunkt for séljarens felansvar mottog
kritik fran ett fatal remissinstanser som hellre hade sett ett felbegrepp med mer
enhetligt innehdll. Enhetlighet skulle snarare uppnds genom principen att forst
gora en felbedomning och direfter en relevansbedomning. Den metod som
tillimpades 1 praxis vid den hér tiden ansags av kritikerna som riskfylld i och med
de krav som stills pd koparen ndr man véljer att utgd frdn omfattningen av
koparens undersokningsplikt for att beddma séljarens felansvar. Under sddana
forutsittningar kan en kdpare tvingas ta till orimliga medel for att forsdkra sig om
fastighetens beskaffenhet. Sddant beteende skulle troligtvis inte heller falla vil ut

hos sdljande part. En varningsflagg hojdes dérfor angaende riskerna med en sadan

PNJA 19721 s 112 1.
3S0U 1987:30, s 91.
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utveckling och de opraktiska krav som kan komma att stillas pa en kopare.’

Departementschefen vid tidpunkten delade till viss del ovan ndmnda &sikter men
bestdimde sig slutligen for att "domstolen, liksom hittills, normalt inte &r tvungen
att ta stéllning till om fastigheten avviker fran normal standard innan domstolen
tagit stillning till om koparen borde ha upptickt det pastddda felet vid en
undersokning av fastigheten”.”* Med andra ord si forkastades den foreslagna

tvastegsmetoden for att bedoma felansvaret till forman for att strikt utgd ifrén

koparens undersokningsplikt.

Lagradet riktade emellertid fortsatt kritik mot forslaget med hinsyn till att ’vad
som forekommit vid kopet bildar underlag dels for bestimningen av vad som é&r
fel, dels for avgorande av frdgan om kdparen forsummat sin undersdkningsplikt”
samt att dessa fragor inte kan "frikopplas” ifrdn varandra. Man uttryckte
felkonstruktionen som en “’glidande skala” dir det som kdparen kunnat upptdcka
inte far dberopas som fel sa ldnge inte omsténdigheterna skulle befria denne frdn
sin undersokningsplikt. Omstidndigheterna kan daremot variera ifrén en uttrycklig
garanti fran séljarens sida vilket underlattar felbedomningen och dirmed befriar
koparen frén sin undersokningsplikt, till mer “diffusa forhéllanden” som bor sittas

i sitt ssmmanhang och kraver enskild bedomning.*

2.5 Metoden for bedomning av felansvaret i HD och
doktrin

Som framgér av forarbeten till JB, vilket sedermera har bekréftats av HD bl.a. 1
rattsfallet NJA 1980 s. 555 (Svdrtillgingliga utrymmet), sdljs fastigheten i
befintligt skick. Foljaktligen dr det upp till kdparen att trygga sig genom
undersokning av fastigheten. Det dr sdledes omfattningen av koparens
undersokningsplikt som bildar den rittsliga utgdngspunkten for sdljarens
felansvar. Fel som koparen inte ként till men borde skaffat sig kunskap om vid en

med tillborlig omsorg och sakkunskap foretagen undersokning av fastigheten.

3! HovR. Vistra Sverige och Juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala Universitet. Se Elfstrdm och Ashton
2016, s 196.

32 Prop. 1989/90:77, s 39 f.
Baas74f
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Sddan undersokning kan vara lingtgdende och dven omfatta utrymmen som
endast med svarighet kan atkommas for undersokning. Hir tilliggs dven att;
“fastighetens &lder och skick liksom iakttagbara forhallanden 1 Ovrigt och
uttalanden av siljaren under kopeférhandlingarna som ger skél att missténka fel,
vars beskaffenhet och omfattning inte 4&r omedelbart uppenbara, kan innebédra att

koparen méste ga ldngre i sin undersdkning &n vad som eljest dr erforderligt”.

HD:s bedomning i ovan ndmnda rittsfall har mottagit kritik frdn flera hall.
Carbell pekar pé otydligheten som foljer av att om koparen inte utfor nigon
undersokning av fastigheten Gverhuvudtaget, jamfort med om undersdkningen
dger rum men med fruktlost resultat, pd grund av svérigheten i att hitta nagot av
intresse. P4 sd vis bestims dolda fel i1 egentlig mening utifrdn andra
utgangspunkter. Snarare kan man hdvda att avvikelser utdver det normala i en
jamforbar fastighet istillet bestims objektivt utefter en abstrakt norm.** En sadan
logik tonar ner betydelsen av kdparens undersékningsplikt ndgot vilket leder till
att den endast kan tillméitas betydelse 1 de fall som kdparen borde ha upptiackt
felet, varpa utgangspunkten befintligt skick ater blir aktuell.

Av bidda praxis och forarbeten som sedermera omsattes till lag framgér att
fastigheten “sdljs sddan den &r” och séledes i befintligt skick. Ramberg riktar
fortsatt kritik dven efter inforandet av 1990 ars lagstiftning gentemot lagstiftarens
motiv, med hdnvisning till att undersokningsplikten redan &r uttryckt i lagen
genom JB 4:19 2 st. pd ett tydligt sédtt och behdver dérfor inte baseras pa krangliga

forklaringar.*

”Den traditionella och tidmligen stringa undersokningsplikt som foljer av
forhdllandet att fastigheten kops sddan som den dr och att déarfor kdparen i1 eget
intresse har all anledning att undersoka fastigheten noga. Man tycks dérvid ha
forbisett att séljarens felansvar 1 JB 4:19 visst inte bygger pa att fastigheten séljs
sddan som den &r utan i det skick som kdparen med fog kunnat forutsitta vid

kopet”.

Kihlman haller en linje dédr undersdkningsplikten inte tar lika stor plats till formén

for en forvintningsmodell. Enligt honom uttrycker lagtexten att bedomning skall

3% Carbell. Felbegreppet och Undersckningsplikten enligt JB 4.19. Festskrift till Jan Hellner 1984, s 176.
35 Ramberg 1991. Den nya konsumentskyddslagstifmingen, s 32.
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ske utefter vad koparen med fog kunnat forutsdtta men att HD uppenbarligen
tolkat den pd annat sétt vid flera tillfdllen. Déar har istéllet utgdngspunkten for
felbedomningen varit just kdparens undersdkningsplikt. I annan praxis har HD
istéllet gjort géllande att utgangspunkten dr de forvéntningar som kan stéllas pa
fastigheten och séljarens utféstelser kring dess fysiska skick och vad detta innebir
for en fornuftig kopare, samt kdparen i1 det aktuella fallet. Foresprakare av en
sddan modell menar pa att det blir tydligare for parterna hur riskférdelningen kan
hanteras, och att det n6dvéindigtvis inte enbart maste ske pa grundval av koparens

unders6kning.*
Exemplifierande av de olika utgdngspunkterna i HD nedan:

NJA 1975 s. 545 (Diffusionsspdrren). Ett tolv &r gammalt hus forvirvades varpé
koparen efter tilltrddet upptackte att det saknades diffusionssparr 1 vindsbjélklaget
och hade lett till fuktskador. Forst och frimst konstaterades att avsaknaden av
fuktspérr utgjorde en avvikelse fran det normala i fastigheten skick, sedan att felet

inte var av den art att kdparen borde ha upptickt det vid sin undersdkning.

NJA 1979 s. 790 (Sjunkbrunnen). En kopare forviarvade en fastighet med
sekelskiftesbyggnad. Avloppsanldggningen var dock bara fyra ar gammal men en
felaktig installation gjorde att farskvattenbrunnen fororenades. Vidare bestimdes
att det skulle paverka fastighetens vérde negativt och att avvikelsen utgjorde ett
fel. Koparen ansigs emellertid ha fullgjort sin undersokningsplikt med hénvisning
till att avloppsanldggningen delvis 1&g under jord och att den endast var fyra ar

gammal.

NJA 1981 s. 894 (Trafikrondellen). Vid kop av en fastighet 1 anslutning till en
rondell fanns det vid Overlételsetillfallet planer pd ombyggnation efter
stadsplanebeslut. HD menade pa att siljaren inte redovisat en réttvis bild av den
stundande fordndringen och konstaterade att koparen i efterhand hade utsatts for
trafikstorningar som denne inte kunnat rdkna med. Vid beddmning av
undersokningsplikten fastslogs att sédljaren utnyttjat kdparens bristande kdnnedom

och dirmed inte kunde patala forsummelse av undersokningsplikten.

36 Kihlman 1999. Fel: scrskilt vid kép av I6s och fast egendom, s 266.
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251 Relevant tidpunkt for felbedomningen

Bade av lagtexten till 1970 ars lag och till 1990 &rslag framgar genom lydelsen
”vid kopet” att det mesta tyder pd att tidpunkten for kopekontraktet dr den
relevanta for felbedomningen. Det nimns déremot ingenting om tidpunkten i
forarbetet till 1970 érs lag vilket kan vara en anledning till att det har forekommit
vissa frdgetecken dérefter. Karlgren jamfor exempelvis med 44 § K&pL (1905)
och anser att riskévergingen sker vid avlimnandet, dvs. tilltradesdagen.’’” Infor
1990 ars lag faststilldes tidpunkten till kopekontraktet genom
Smahuskdpsutredningens forslag som hidvdade att patalade fel &tminstone skall ha
funnits latent vid tiden for kdpet, och fick gehor frén departementschefen varefter

det blev gillande for felbeddmningen.™®
Exemplifierande réttsfall fran HD nedan:

NJA 1979 s. 790 (Sjunkbrunnen). Fororenat vatten till f6ljd av en felaktigt
installerat avloppsanldggning kunde inte faststéllas ha forelegat vid tiden for
tilltrddet, men att det daremot maste ha funnits en risk vid tillfallet. Férekomsten
av sadan risk paverkade foljaktligen fastighetens virde eftersom vattnet skulle

komma att bli fororenat kort dérefter, med prisavdrag for koparen som pafoljd.

Elfstrom och Ashton dr emellertid av uppfattningen att valet av tidpunkt ar en
utformning som endast kommer att fororsaka ett stérre antal tvister.”” De menar
att med anledning av den tid som oftast forflyter mellan traffat kop och tilltrdde
till fastighet, foreligger en risk att fel framkommer. Till det hor dven faktorer som
exempelvis drstid och dold lukt till f6ljd av vidring eller rokning. Vidare skapar
det svérigheter med att bestimma prisavdraget i ett senare skede. I nuvarande
KopL 21 § anges att séljaren ansvarar for fel som har funnits vid tidpunkten for
riskens Overgdng vilket innebér tilltridesdagen, och att prisavdrag berdknas dir
utefter. Lagstiftningen i JB halkar pa sa sitt efter KopL och det enda sittet att rdda
bot pa problemet dr en slopad undersékningsplikt for kdparen samt en utdokad

upplysningsplikt for séljaren.

37 KpL 44 § anger koparens méjligheter till hivning vid successiv leverans, t.ex. i hindelse av felaktig vara
vid tiden for avldmnandet.

3% SOU 1987:30, s 90.
39 Elfstrdm och Ashton 2016, s 214 ff.
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2.5.2 Normal standard och séljarens felansvar

Av JB 4:19 2 st. framgar att kdparens undersokningsplikt dven begrdnsas av vad
som dr den “normala beskaffenheten hos jimforliga fastigheter” och det dr mot

den bakgrunden som beddmningen av normal standard kan aktualiseras.

Det gar att ifragasitta huruvida man kan fristdlla och bedéma vad som utgér en
normal standard utan att dverhuvudtaget beakta kopekontraktet i sig. Ett sddant
forhdllningssatt ifragasétter darmed till viss del inkluderandet av dolda fel i
lagregeln till forman for mer konkreta fel. Bedomningen frén fall till fall blir 1
praktiken kanske inte lidande oavsett om kravet pd normal standard beaktas inom
det enskilda kopekontraktet eller tolkas i sig sjilvt utanfor avtalet, dd@ man
rimligen kan forvinta sig samma utfall.** Westerlinds kommentar kan tolkas som
ett stillningstagande for att normal standard alltid skall intolkas som en del av
sdljarens utfdstelser och att man ddrmed maste se till kopekontraktet 1 sig vid
beddmning huruvida det foreligger en avvikelse, men att det i praktiken bor ha
mindre betydelse for bedomningens utfall. Efter inférandet av den nya
jordabalken uttryckte Westerlind en oro for att lagregeln i JB 4:19 inte hade
artikulerats 1 lagstadgandet pa ett tillfredsstillande sitt och att det var en brist som

kunde dventyra tillimpningen av lagrummet.”’

Fastighetens fysiska skick bor vara en kombination av byggar, teknik, material,
lokala markforhallanden och fastighetens geografiska lige.*> Av forarbeten och
praxis kan som bekant utldsas att fastigheten siljs sidan den 4dr. Beddmningen av
en varas normala fysiska skick &r emellertid inte alltid 1itt genomférd mot
bakgrund av ovan ndmnda relevanta faktorer. Nir det kommer till 16sa varor
producerade i storre kvantiteter dr det enklare att faststidlla en normal standard &n
det dr att beddma motsvarande for en begagnad fastighet. Vad som é&r att betrakta
som normalt kan skilja sig at i enskilda fall och avvikelserna bor vara betydande

for att kunna hivda att ett abstrakt fel foreligger.*

Rodhe anf6r att det enligt obligationsrittsliga principer inte &r otdnkbart att

40 Westerlind 1971. Kommentar till jordabalken I1-5 kap. SVIT s 394.
! Westerlind, 1984. Tankar kring den nya jordabalken. SVIT s 743.
42 Adolfsson och Norberg 2016, s 146.

43 Rodhe 1986. Léirobok i obligationsritt, s 106.
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betrakta felansvaret for abstrakta fel som en del av kdparens undersokningsplikt.
P& sa sitt kan varan anses felaktig till f6ljd av en otillracklig standard, enbart om
koparen vid undersokning inte mirkt forhéllandet och inte heller borde ha maérkt
det. For en fastighet géller sdledes att om koparen borde ha upptickt felet som
ligger till grund for tvisten, kan fastigheten inte anses vara behdftad med fel,
forutsatt att sédljaren inte agerat svikligt. Rodhe ser ett syfte i att separera
rekvisiten genom att begreppet fel endast skall behandla “foremélets
beskaffenhet” och att parternas eventuella “vetskap och handlade infors med hjalp
av relevansbegreppet”.** Under sidan forutsittning innebdr det saledes att
koparens undersokningsplikt blir mycket omfattande eftersom en otillricklig
standard och eventuellt agerande frdn siljarens sida inte blir relevant for

felbedomningen innan en noggrann undersokning av fastighetens beskaffenhet har

genomforts.

Karlgren argumenterar i ett av sina bidrag till doktrinen, att avvikelse frdn normal
standard enbart dr en av de omstdndigheter som skall beaktas med hénsyn till vad
som dr typiskt och ordindrt, vid bedomning av séljarens felansvar. Vidare
kommenterar han avsaknaden av ett omndmnande kring vésentlighet i avvikelsen i
forarbetet, ddr han menar pd att JB 4:19 1 praktiken har ett inbyggt
vasentlighetskrav dven utan sirskilt omnimnande.*> Likt Rodhe framhaller han
stora svarigheter med en beddmning av avvikelser frdn det normala dverlag samt
att det till och med inte alltid 4&r mojligt att anse en fastighet vara behdftad med ett
abstrakt fel. Géllande exempelvis dldre fastigheter skulle en sddan tillimpning
inte tjdna som en bra ansvarsgrund. Samtidigt erkdnner han att verktyget som

sadant 4r for nara till hands for att ignorera.*®

Det rader onekligen viss tveksamhet i doktrinen kring huruvida séljarens felansvar
skall omfatta avvikelser frdn normal standard. Utdver svarigheten att faststélla vad
som &r normalt i en dldre fastighet, pekar Agell pd ytterligare en svarighet 1 att
sitta kopeskillingen 1 relation till fastighetens skick, med hinvisning till stora
prisvariationer. Overenskommelsen kring kopeskillingen for en fastighet

aterspeglar frimst séljarens och koOparens subjektiva vérdering av fastigheten,

“aa s123f
3 Karlgren 1976. Felansvaret vid fastighetskop enligt jordabalken, s 40. Angéende Prop. 1970:20.

4 aa.s37f
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varpa det blir komplicerat att sdtta priset i relation till fastigheten baserat pa en
objektiv standard. Vidare borde en kopare forutsétta en viss méngd dolda fel nir
en &dldre fastighet forvirvas. Den rekommenderade avvigningen blir darfor att
sdljarens ansvar for édldre fastigheter tolkas restriktivt, medan nyare uppforda

fastigheter mojligen kan vara foremaél for en stringare ansvarsbedémning.*’

I réttsfallet NJA 1981 s. 815 (Husbocksfallet) angavs det att undersdokningsplikten
ar kopplad till det enskilda kdpobjektet och att som det uttalats i forarbetena, skall
beddmas fran fall till fall. Skulle en ersittning bli aktuell var man forst tvungen att
ta stillning om den avvek frdn den standard som normalt kan anses gélla for
jamforbara fastigheter. Byggnaden var 100 &r gammal och dven det laga priset
beaktades som en omstdndighet. Det faststédlldes i forsta hand att kdparen inte
hade varit tillrdckligt noggrann i sin unders6kningsplikt d& han borde ha upptackt
felet. Vidare resonerades det kring bristfélligheter som ej berorts vid kdpet och
huruvida koparen enligt sakens natur ej haft anledning att rdkna med den. Det
klargjordes att fastigheten var 1 normalt skick for sin dlder och att kdparen oavsett
inte hade fog att forutsitta ndgot annat vid kopet dn att sidan omstdndighet

regelmassigt skulle kunna hora till den typ av fastigheten som kopet géllde.

2.5.3 Byggnormer betydelse

Uppforandet av byggnader har varit foremél for reglering under vildigt 14ng tid
och sambhdllets intresse har historiskt sett strackt sig lingre &n for andra typer av
varor. Som tidigare ndmnts &r en bostadsfastighet forknippad med stora
ekonomiska vérden for den som nyttjar den, med vasentlig inverkan pa individens
vélfard. Dartill forvintas sddana byggnader ha en ldng livslangd vilket i samband
med tvist ofta gor vid tidpunkten rddande regler och praxis for uppforandet till en

relevant faktor for bedémning av huruvida fel foreligger enligt JB 4:19.%

Vid atminstone tva tillfdllen har HD till och med klargjort att byggnormen ir av
huvudsaklig betydelse for mélets utgang:

NJA 2010 s. 286 (Huvudregeln). Parterna 1 madlet utgjordes av en siljande

47 Agell 1972. Séljares ansvar for faktiska fel enligt jordabalken och kiplagen. SVIT s 724 f.
8 Elfstrom och Ashton 2016, s 14.
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konsument och ett kdpande foretag men ar tillampligt samt vl citerat oavsett
avtalsforhdllande nédr det kommer till fel 1 fastighet. Anledningen &r dess
bidragande tolkning till vad som utgdr en godtagbar standard i fastigheter utefter
byggnorm och fackmannamaéssighet. HD har vid upprepade tillfdllen refererat till
detta som en huvudregel for att faststilla felansvaret. I malet bedomdes en pd
1970-talet uppford byggnad och domstolarna hade pavisat att konstruktionen ofta
ledde till fuktskador. Daremot ansigs det inte bevisat att den stod i strid med

tolkningen av Svensk Byggnorm (SBN 67).

Det ansags tilltalande att den tekniska bedomningen skulle knytas till byggnorm
eller motsvarande riktlinjer (t.ex. Boverkets byggregler) for att avgora
fackmannamaéssighet. Koparen borde dirfor inte ha fog att forvinta sig ndgot
annat dn att byggnaden var uppford i enlighet med rddande byggnorm vid tiden
for uppforandet, &ven om kraven har kommit att dndras 1 efterhand. Darfor ansigs

ingen nedsittning av kopeskillingen vara befogad.

NJA 2016 s. 346 (Enstegstdtad fasad). Bristfillighet som ej berorts vid kopet och
som koparna inte heller bort uppticka vid undersékning, svarar sdljarna for enbart
for om fastigheten dirigenom avviker fran vad kdparna med fog kunnat forutsétta
vid kopet. Saledes uppkommer en bedomning rérande objektiva fel, vad som kan
anses ordindrt for den typen av fastighet, byggnadsskick, alder, kopeskilling osv.
I det hér fallet byggdes huset 1989 enligt rddande byggnorm, det var 15 ar
gammalt vid forvédrvet och koparna har dérfor inte haft anledning att forvénta sig
andra egenskaper frdn fasadkonstruktionen &n vad den typiskt sett hade vid
tidpunkten. Inte heller har den avvikit 1 6vrigt frdn vad kdparna kunnat forutsitta.

Ingen nedséttning blev aktuell med anledning av bristande fuktsékerhet.

Enligt HD utgdr NJA 2010 s. 286 en objektiv maéttstock for kdparens befogade
forvéntningar 1 fallet, men avvikelse behover inte betyda att fel foreligger i varje
enskilt fall. Byggregler har enligt HD alltmer kommit att syfta pa att
funktionskrav kan stdllas pé fastigheten men tolkning av de befogade
forvintningarna maste alltjamt ske utifrdn synséttet som rddde nér huset

uppfordes. HD fann siledes inte ndgon anledning att avvika fran huvudregeln.
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3. Koparens undersokningsplikt som

utgangspunkt for séljarens felansvar

3.1 Koéparens undersokningsplikt

Koparens undersokningsplikt framgér av JB 4:19 2 st. och innebér att koparen inte
far dberopa sédana fel som kdparen borde ha upptéckt vid en sddan undersokning
av fastigheten som varit pakallad med héansyn till fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jimforliga fastigheter samt omstiindigheterna vid kopet. Aven
rattspraxis fore 1990 &rs lagindring har fortfarande aktualitet eftersom
lagdndringen innebar en kodifiering av praxis.* Uppfattningen i doktrinen och

praxis har sedan ldnge varit att en kdpare har en 1dngtgdende undersokningsplikt.

I samband med 1990 &rs éndringar 1 JB angavs i1 specialmotiveringen att
utgangspunkten for JB 4:19 é&r att fastigheten siljs siddan den &r och att
foljaktligen koparen har att undersoka fastigheten for att skydda sig.™ I praktiken
blir det fraga om en dold avvikelse frdn vad som objektivt sett kan anses typiskt
och ordinirt for en fastighet av det aktuella slaget och byggnadsskicket. Vad som
kan antes typiskt och ordinért for en fastighet véxlar fran fall till fall. Av betydelse
for bedomningen kan bli bl. a. fastighetens alder och allminna skick men ocksd
den avtalade kopeskillingen. Om t. ex. kopeskillingen dr mycket 14g, kan koparen
ha anledning att rakna med att fastigheten kan vara simre &n normalt. Nagot krav
pa att avvikelsen skall vara vésentlig uppstills inte. Det ligger dock i sakens natur
att avvikelsen maste vara klar och otvetydig for att ett felansvar skall kunna

foreligga.

Det finns sdledes omstidndigheter som befriar koparen frin sin undersdkningsplikt.
I det fall sdljaren ldmnat en uttrycklig garanti bortfaller normal
undersokningsplikten. I doktrinen har exempelvis Karlgren forklarat att siljarens
enuntiationer (tillférsdkran) och uppgifter och uttalanden vid eller fore avtalets
ingdende som innefattat upplysningar om fastigheten som varit dgnade att inge

koparen tillit till att denna inte dr behdftad med fel kan leda till att koparen dr

4 Grauers 2016, s 199.
3% prop. 1989/90:77, s 60.
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befriad fran undersokningsplikt.”’

Hur langt koparens undersokningsplikt stricker sig fir bedémas enligt den av
lagberedningen anforda /ivets regel. ”Det kan silunda icke alltid fordras, att
koparen 1 varje detalj undersoker egendomen; & andra sidan skdrpes kravet pa
undersokningens omfattning om kdparen pa grund av séljarens upplysningar eller

annat forhallande haft sarskild anledning att misstinka forekomsten av felet.” *2

Den standardformulering som aterkommer i en rad HD-domar ar att det av
forarbetena och praxis framgir att kopare av fastighet i allménhet har att bira
risken for fel, som han vil inte ként till men bort upptécka vid en med tillborlig

omsorg och sakkunskap foretagen undersokning av fastigheten.™

Undersokningsplikten utgar ifrdn en formodad undersdkning av fastigheten och
inte frdn om koparen de facto har undersokt fastigheten. I JB 4:19 1 st. anges som
ett rekvisit for tillimpningen av forsta stycket att fastigheten skall avvika fran
”vad koparen med fog kunnat forutsitta vid kopet”. Som tidigare konstaterats
reglerar denna del av fOrsta stycket s.k. abstrakta fel och kan inte ldsas

sjdlvstandigt utan begrinsas 1 sin tur av innehéllet av undersokningsplikten enligt

JB 4:19 2 st.

3.2  Saljarens upplysningsplikt

Det har varit och dr omstritt huruvida det finns en generell upplysningsplikt for en

sdljare av fast egendom.

I specialmotiveringen till fordndringarna i 4 kap. JB i samband med f{Orstirkt
konsumentskydd vid forviarv av sméhus anges att uttryckligen att det inte finns
nagon generell upplysningsplikt for sdljaren innebédrande att han alltid skulle bli
ansvarig for sddana fel som han kénde till vid kdpet och inte upplyste om och som
képaren borde ha upptickt vid sin undersokning av fastigheten.”® I princip spelar

det alltsd inte nagon roll om séljaren kénde till felet eller ej. Om séljaren kénner

ST Elfstrdm och Ashton 2016, s 237.
SINJA 1972 11, s 106.

53 Grauers 2016, s 200.

>* Prop. 1989/90:77, s 61.
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till ett fel men underlater att upplysa kdparen om det saknar detta inte alltid
betydelse vid bedomningen av huruvida koparen har uppfyllt sin
undersokningsplikt. Om ett fortigande av ett fel innefattar ett svikligt forledande
av motparten eller annat ohederligt forfarande bor sédljaren givetvis inte kunna

aberopa att koparen har eftersatt sin undersékningsplikt.”

I doktrinen har Grauers gjort gillande att det finns en etablerad praxis att séljare
har en upplysningsplikt vid totala pafoljdsskrivningar,”® men att denna
upplysningsplikt har en sjilvstindig funktion for att begransa friskrivningen till att

gilla endast sadana dolda fel som siljaren inte kant till.”’

Elfstrom och Ashton har samma uppfattning som Grauers, dvs. att séljaren har en
upplysningsplikt vid generella pafoljdsfriskrivningar. De anser ocksa att det dr
mojligt att sdljaren kan ha en upplysningsplikt i grdnszonen mellan dolda och

svarupptickta fel.”®

I rattsfallet NJA 2007 s. 86 (Motocrossbanan) har dock HD gétt langre enligt
Grauers och slagit fast att séljaren har en upplysningsplikt dven om denne inte

gjort en generell friskrivning.”

I ovan nimnda réttsfall anser HD att det saknas skél for att reglerna om vad som
kan aberopas som fel vid dverldtelse av fast egendom skall vara strdngare mot
koparen dn vad som giller nir 16s egendom siljs i befintligt skick.”® Att
fastigheter ofta har ett hogt virde medfor naturligtvis att koparen bor genomfora
forvirvet med stor omsorg men ocksa att han har ett stort behov av rittsligt skydd.
Det finns inget allmént intresse av att en sdljare skall kunna utnyttja koparens
okunskap for att {2 till stdnd ett kdpeavtal eller uppnd ett pris som inte skulle ha
varit mojligt om koparen hade haft fullstindig information. Nir JB édndrades ér
1990 efterlyste Lagradet en langtgdende anpassning till reglerna i den samtidigt

inforda koplagen, och regeringen dndrade da lagtexten angfende fel i forsta

35 Jfr. 47§ i 1905 ars kdplag och 20§ i andra stycket till forslaget till ny koplag 1990.

% En pafoljdsfriskrivning innebér att siljaren friskriver sig fran samtliga pafdljder som kan komma att bli
aktuella pa grund av fel i fastigheten. Se mer om péafoljdsskrivningar och friskrivningar i avsnitt 4.1

57 Grauers 2016, s 226.

58 Elfstrdm och Ashton 2016, s 270 f.
59 Grauers 2016, s 226.

S NJA 2007 s. 86, s 103.
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meningen av JB 4:19 1 st, i enlighet med Lagradets forslag.'

Det anforda innebédr, menar HD, att det finns skél for att en sdljare av fast
egendom - liksom en séljare av 16s egendom i befintligt skick - i viss utstrackning
bor vara skyldig att upplysa kdparen om forhdllanden som han kénner till och som

koparen bort upptdcka men forbisett.

Séljarens underldtenhet att ldmna upplysning 1 nu avsedda situationer kan i
allménhet anses strida mot tro och heder. Det dr emellertid inte nddvandigt att
forfarandet kan inordnas under AvtL 33 § for att vetskapen och underlatenheten
att lamna upplysning skall medfora att kdparen far gora géillande att fastigheten dr
felaktig, 4ven om kdparen hade kunnat uppticka felet vid ett fullgdrande av sin

undersokningsplikt.®

I rattsfallen NJA 1981 s. 400 (Fackman i byggbranschen och friskrivning) friskrev
sig en privatperson, som ocksd var fackman i byggbranschen och utfort egna
reparationer pa den fastighet som var foremdl for Overlatelsen, frdn ansvar for
dolda fel gentemot tvd andra privatpersoner. HD, som tidigare tillétit
friskrivningsklausuler av liknande utformning som den i malet aktuella, ansdg att
forhallandena nu var annorlunda.”’ Utredningen visade dock inte att forsiljningen
av fastigheten utgjort led i sdljarens byggnadsverksamhet, men eftersom séljaren
framtritt som fackman pé byggnadsomrddet och sjilv utfort genomgripande om-
och tillbyggnadsarbeten pa det sdlda huset och kdparna var konsumenter kunde
det inte godtas att sidljaren genom en allmén friskrivning fransiger sig ansvar for
dolda konstruktionsfel av allvarlig art i ett byggnadsarbete som han sjélv har
utfort pa fastigheten. Sistnimnda forhallande skulle kunna tolkas som att HD

anser att siljaren borde ha upplyst om konstruktionsfelet.®*

5! Prop. 1989/90:77, s 71 ff och 84 f.

52 AvtL 33 § avser rittshandling som strider mot tro och heder. Exempelvis nir en siljare vid ingdende av ett
avtal har vetskap om ett fel men underléter att upplysa koparen om det, kan beddmas som en sddan handling.

“ NJA 1981 s. 545
8% Cederldf och Nilsson 2007. Jordabalken — en kommentar till JB och anslutande forfatningar, s 87.
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4. Saljare och kopares hantering av ansvaret for
dolda fel

4.1 Friskrivning

Friskrivningar blir for undersokningen relevanta genom att felreglerna i JB 4:19 ér
dispositiva. Séljaren ges dirmed mojlighet att anvénda sig av friskrivning som ett
verktyg for att minimera sin risk for att hallas ansvarig for dolda fel. Om
friskrivningen blir géllande placeras sdledes ansvaret for dolda fel pd koparen.
Annars dr som tidigare ndmnts utgangspunkten att sédljaren i grunden ansvarar for

ett dolt fel som en kdpare inte borde ha upptéckt.

Det ar vid uppréttande av avtal ingen ovanlighet att en séljare vill friskriva sig
frdn ansvar 1 samband med ett kop. En sddan friskrivning for felaktig prestation
kan vara generell och avser da alla typer av fel, eller s& kan den vara konkret och
avse mer specifika typer av fel. Friskrivningen kan utformas sa att den snévt anger
prestationens karaktdr som vid exempelvis “befintligt skick”, alternativt sd kan
den innefatta en begrinsning av de pafdljder som kdparen kan gora gillande,

varpa den ir att betrakta som en pafoljdsfriskrivning.®®

Inledningsvis kan det konstateras att en allmént hillen generell klausul om att
fastigheten siljs i befintligt skick inte utan vidare fritar siljaren fran allt ansvar.*®
Vigledande angdende friskrivningar dr den tolkning HD accepterade 1 NJA 1975
s. 545. I mélet friskrev sig sdljaren fran alla ansprak pd grund av fel eller brister i
fastigheten. Overlatelsen avsig en tio &r gammal byggnad och skedde mellan tvé
privatpersoner. I domen omnidmns forarbetena till 1970 ars jordabalk i vilka det

angavs att vissa krav madste stillas pd en friskrivningsklausul for att den skall

godkénnas.

Departementschefen anforde att sédljaren bor vara oforhindrad att friskriva sig frén
ansvar for fastighetens beskaffenhet, men att det maste vara otvetydigt klarlagt ur
koparens synpunkt att sa sker genom klausulen samt i vilket hinseende séljaren

inte vill std ansvarig for fastighetens beskaffenhet. En allmént hallen generell

55 Ramberg och Ramberg, 2010. Avtalsritten — en introduktion. s 98 f.
% Nilsson och Cederlsf 2007, s 86.
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klausul om att fastigheten siljs i1 befintligt skick fritar inte utan vidare séljaren
frén allt ansvar. Lagberedningen hénvisar till att klausuler av detta slag far sdsom

en del av avtalsinnehallet i vanlig ordning bli foremél for domstolarnas tolkning.®’

I NJA 1983 s. 808 tolkade domstolen friskrivningen “egendomen Overldtes sddan
den av koparen har besiktigats” som alltfor oklart formulerad for att faststélla

innebodrden av klausulen. Sdljaren blev dérfor ansvarig for dolda fel.

Avslutningsvis refererar Elfstrom och Ashton till en undersdkning frén
Konsumentverket, genomford mellan 1989-1992, angadende séljares och kdpares
inkluderande av friskrivning vid Overlatelse. Anmérkningsvart ar att siljare bara
friskrivit sig 1 10 % av fallen, vilket Elfstrom och Ashton menar ir ett resultat av
siljarens ridsla for prisreduktion vid forhandlingen.®® De upplever inte heller att
situationen har fordndrats till dags dato med avseende pd att den psykologiska
problematiken ger sig till kinna nir friskrivning fors pa tal och troligen kvarstar

vid forhandlingen om priset mellan siljare och kdpare.

4.2 Besiktning

I normalfallet skall koparen inte behdva anlita ndgon sérskild expertis for att anses
ha fullgjort sin undersokningsplikt.”” Denna uppfattning hade dock inte HD nir
domstolen 1 NJA 1985 s. 871 (Elinstallationer) uttalade att det ligger 1 sakens
natur om koparen inte sjdlv kan gora en meningsfull undersdkning si far han

istéllet anlita ndgon som har erforderliga kunskaper pad omradet.

Smahuskdpsutredningen (SOU 1987:30) foreslog en s.k. hjélpregel 1 JB 4:19 som
sammanfattningsvis innebar att en kopare skulle anses ha fullgjort sin
undersokningsplikt om fastigheten fore kopet besiktigats av en opartisk och i
byggnadstekniska frdgor erfaren person, dvs. om forvirvet avsig en
bostadsfastighet (smahus) som forvérvats for privat bruk. Avsikten var att minska
antalet tvister. [ lagradsremissen avstyrkte emellertid departementschefen

hjilpregeln bl.a. med motiveringen att det inte kan anses som rationellt att alla

STNJA 1972 11, s 109.
%8 Elfstrdm och Ashton 2016, s 308.
% SOU 1987:30, s 68 f.
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spekulanter pa ett sméhus sjdlva skall bekosta en besiktning. En lagregel som i
princip innebdr att sdljaren alltid skall ansvara for brister som inte har anmérkts i
besiktningsprotokollet ansdgs av departementschefen som for kategorisk och

dirmed hindra en réttstillimpning som leder till tillfredsstillande resultat.”

Forarbetena diskuterar en normalt bevandrad kopare medan praxis tycks stélla
mer langtgdende krav.”' Grénserna for ansvaret borde g4 att forskjuta genom olika
atgirder fran bade koOpare och séljare genom exempelvis anlitandet av en
besiktningsman. Det skulle i praktiken innebdra att mojligheten for kdparen eller

risken for sdljaren, att héllas ansvarig i ett senare skede minskar.

4.3 Overlatelseférsikring

Tecknandet av en Overlatelseforsikring dr en mojlighet for siljaren att bli kvitt en
del av ansvaret som avilar denne rorande fastighetens fysiska skick. Syftet dr att
skydda séljaren for oforutsedda kostnader men dven kdparen har mojlighet till
skydd 1 viss utstrdckning, 1 hdndelse av att denne forvdrvat en fastighet dér fel
foreligger som séljaren kan hallas ansvarig for. I dagsldget ar lkano Forsdkring
AB och Anticimex Forsdkringar AB ledande inom sddana forsékringar i Sverige,

och liknar de forsikringar som kunde tecknas under 1970-talet.””

Noterbart for Anticimex séljarforsdkring dr att den omfattar abstrakta fel men
innehdller en mingd undantag. Vidare kriaver tecknandet en besiktning och allt
som papekas didr, omfattas sedan inte av forsdkringen. Slutligen innehaller
forsékringen ett tagande om att bedoma felansvaret och férhandla med kdparen i

hindelse av att krav riktas mot séljaren.

Ikanos Dolda felforsdkring omfattar dolda fel i fastigheten men podngterar att
felet inte &r att betrakta som dolt ifall kparen borde ha upptéickt det. Dessutom
tacker forsdkringen inte de fel som skulle ha upptickts vid en djupare utredning
efter att den ursprungliga besiktningen dr genomford, om varningstecken har

noterats. En tilliggsforsdkring kan &dven tecknas som omfattar de

" Elfstrdm och Ashton 2016, s 259 f.
! Adolfsson och Norberg 2016, s 147 ff.
2 Elfstrdm och Ashton 2016, s 336 ff.
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riskkonstruktioner som uppkommit fore kdpet och typiskt kan bli foremél for
beddmning av dolt fel. Dér tilldggs att nedséttning eller erséttning kan utebli om

installationer inte utforts enligt branschpraxis.

5. Analys

Under forutséttningen att en domstol faststéller att det foreligger ett dolt fel 1 en
fastighet, dr grundantagandet att sdljaren svarar for felet sdvida ingen friskrivning
kan goras géllande. Det relevanta i sammanhanget blir dirmed hur domstolarna
via beddmningen kommer fram till att ett dolt fel kan anses foreligga. Sddan
bedomning, vilket framkommit 1 undersdkningen, inkluderar flertalet
omstindigheter och é&r lingt ifrdn sjdlvklar pa forhand. De for kopet
svardefinierade objektiva omstindigheterna som skall faststéllas utefter abstrakta
normer 1 kombination med de subjektiva omsténdigheter som kan anses foreligga
i1 den enskilda avtalssituationen, gor ansvaret for dolda fel tidmligen
svaroverskadligt d& inget fall tycks vara det andra likt. Avsikten med &ndringen 1
ordalydelsen som f6ljde av den nya jordabalken var emellertid att just sddana
forhdllanden skulle kunna beddmas pé objektiva grunder utan att se till kdparens

uppfattning om avtalsinnehallet.”

5.1 Kopekontraktets betydelse

Over tid har kopekontraktets betydelse tonats ned i samband med fel i fastighet.
Innan 1970 ars JB krdvdes 1 princip ett svikligt agerande fran séljarens sida for att
koparen framgéngsrikt skulle kunna pétala felet. Samtliga utféstelser frn séljaren
skulle tidigare sittas pd prant i kopekontraktet. Detta krav gillde ocksé abstrakta
fel. Numer é&r det tillrickligt med muntliga uttalande m.m. fran sdljaren for att
ansvar skall uppkomma. Den i sammanhanget radikala férdndringen som foljde av
den reviderade jordabalken var ett naturligt steg i1 att forsoka balansera
utformningen av felansvaret som tidigare var mérkbart till nackdel for kdparen

och ansdgs inte samstdimmigt med den nya lagregelns &ndamal.

3 Se motiveringen till lagéindringen i avsnitt 2.3
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I 6vrigt har kontraktet i1 sig en begrinsad betydelse d& det bara blir relevant for
bedomningen av dolt fel under fOrutsittningen att det kan utgdra “Ovriga
omstindigheter vid kdpet” som indirekt paverkar vad koparen borde ha upptiackt

vid sin undersdkning av fastigheten.

5.2 Metoden for bedomning av dolda fel

Det framgar tydligt att det finns olika végar till bedomningen av dolda fel. Ofta
har HD tillimpat den linje som angavs i forarbetet till 1990 ars lagstiftning dér det
framhélls att fastigheten séljs 1 befintligt skick och att det ar upp till koparen att
utfora sin undersokningsplikt. Dessutom framgar det tydligt i propositionen till
den reviderade jordabalken att domstolen inte behdver ta stillning till om ett fel
foreligger innan de 6vergér till beddmning av képarens undersdkningsplikt.”* Den
konsekventa metoden som formedlas i forarbetena innebér séledes att domstolarna
forst skall avgora om koparen har fullgjort sin undersdkningsplikt innan de
bedomer huruvida fastigheten dr behdftad med fel. Trots det har HD frangatt detta
stdllningstagande vid ett flertal tillfillen som exemplifierats ovan vilket tyder pa

att HD maste ha ansett det som nddvindigt i atminstone nagra enskilda fall.”

I praktiken kanske den inkonsekventa metodiken spelar en mindre roll, da utfallet
troligtvis blir detsamma vid de flesta jdmforbara tvister. Det for tankarna tillbaka
till Lagrddets yttrande i samband med antagandet av den nya jordabalken, ddr man

ansig det vara upp till réttstillimpning att utveckla felbegreppet vidare.”

5.2.1 Relevant tidpunkt for felbedomningen

Sedan 1970 ar JB har det varit klart att den relevanta tidpunkten for bedomningen
av dolda fel ar nér avtalet ingds. Daremot har ldmpligheten for dvergangen av
risken varit foremal for debatt 1 doktrinen i vilken det pépekats att tilltrddesdagen

ar en lampligare tidpunkt for riskens Overgang och dessutom mer i

™ Prop. 1989/90:77, s 40. Se dven 2.4.2 angdende forarbetet till den reviderade jordabalken.
75 Se avsnitt 2.5 angdende HD:s utgangspunkter vid bedémning av felansvaret.
O NJA 197211, 5 108.
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Overensstimmelse med bestimmelserna i KopL. Koparen har séledes ansvaret for

dolda fel som uppkommer efter avtalets ingdende.

Tilltrddesdagen framstar pa flera sitt som en mer lamplig tidpunkt, bl.a. med
hinsyn till den tid mellan avtalets ingdende och tilltrddesdagen under vilken
koparen dr exponerad for risk utan att denne kan paverka risken genom att

fullgora sin undersokningsplikt.

5.2.2 Normal standard och saljarens felansvar

Med anledning av det som framkommit i undersdkningen framstir begreppet som
uppenbart svartillimpat. Att vid beddmningen av exempelvis en &ldre fastighet
med individuella egenskaper navigera sig fram till vad som &dr normal standard ar
minst sagt problematiskt. Dessutom bor det podngteras att en avvikelse fran
normal standard utgér endast en omstdndighet i bedomningen av vad som &dr

typiskt och ordinrt for en fastighet som ér foremal for felansvarsbedomning.”’

Svarigheten 1 att fora in ndgot s sndvt som normal standard i felbegreppet och
beddmningen for séljarens felansvar dr pétaglig med hinvisning till avsaknaden
av praxis dér koparen har fatt ritt genom dberopande av en otillracklig standard. I
NJA 1981 s. 815 tyder domen pé att det inte nddvéindigtvis har ndgon storre
inverkan pd beddmningen huruvida en normal standard beaktas da utfallet
rimligen blir detsamma likt nédr utgangspunkten dr kdparens undersokningsplikt i
sig sjalvt, fritt fran 6vriga omstdndigheter som kan péaverka vad kdparen med fog
kunnat forutsitta vid kopet.”® Aven det faktum att hemmahérandet av normal
standard som en del i sdljarens felansvar dr sa pass flitigt omskrivet i doktrinen
utan att nagot entydigt svar kan i urskiljas i fragan, tyder pé att begreppet bor
anvindas med forsiktighet i bedomningen av felansvaret. Sammanfattningsvis kan
det ddrmed sdgas att rittstillimpningen historiskt sett har haft en till synes
forsiktig och avstandstagande instéllning till infoérlivandet av normal standard i

felbegreppet.

" Se avsnitt 2.4.2, 1 st. och 2.5.2, 5 st. angéende bristen pa sjilvstindighet i begreppet.
78 Se avsnitt 2.5.2 hur HD resonerade i Husbocksfallet.
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5.2.3 Byggnormernas betydelse

HD har uppenbarligen ansett forekomsten av byggnormer som en tillrackligt
viktig omstindighet for att avgora ett antal mil. Aven om HD har
uppméirksammat den byggtekniska utvecklingen frdngdr man oftast inte
huvudregeln, dvs. att varje enskilt fall bor ses i ljuset av den byggnorm som gillde
vid uppforandet av byggnaden. Samtidigt som moderna byggregler alltmer
kommit att innefatta forhdjda funktionskrav, tar man vid den rittsliga
beddmningen steget tillbaka till den da géillande byggnormen och de krav som
rimligen kunde stéllas vid den tidpunkten. Detta forhallande géller alldeles oavsett
med vilken hastighet den byggtekniska utvecklingen gar framat. Koparens
befogade forvintningar skall utgd fran denna princip och kdparen bér siledes
risken for fordndrade byggnormer efter uppforandet av byggnaden som &dr foremal
for kopet. Det enda antagande som med viss forsiktighet kan goras &r att om
byggnormen utvecklas med jimnare mellanrum s& skulle forvéntningarna pa
fastighetens skick bli mer 6verskddliga och rimligen kunna foranleda ett farre

antal tvister.

5.3 Hur omfattande ar koparens undersokningsplikt och

vad kan en kopare med fog forutsatta?

For att 6verhuvudtaget komma fram till om séljaren har ansvar for dolda fel méste
man komma fram till att koparen fullgjort sin undersdkningsplikt eller att kparen
av nagon anledning har haft legitima skél att inte behova fullgéra denna.
Principen om koparens undersokningsplikt dr i sig tydlig, men dr bl.a. med hinsyn
till att variationerna av vad som &r typiskt och ordinért for en fastighet véxlar fran

fall till fall, svar att upprétthélla 1 praxis vilket ett stort antal réttsfall ocksa utvisar.

Valet att halla fast vid koparens undersokningsplikt som utgangspunkt for
siljarens felansvar har kritiserats vid upprepade tillfillen.”” P& flera hall i
doktrinen har det efterfragats att en felbedomning i forsta hand skall goras innan
betydelsen av koparens agerande i och med undersékningen skall utvérderas, dock

verkar HD oftare foredra metoden att forst prova undersokningsplikten. Négot

7 Se kritiken som framfordes i avsnitt 2.4.2
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som dven uttalats av lagstiftaren.

En normalt bevandrad kdpare skall kunna ha méjlighet att uppticka felet men den
héllning som framgar av praxis tycks ndgot stringare 4n sd. Samtidigt lamnade
uttryckligen lagstiftaren wupp till réttstillimpningen att vidareutveckla
felbegreppet, vilket onekligen HD ansett sig tvungen till. Att beddma hur pass vil
en kopare faktiskt har genomfort sin undersokningsplikt framstar i de flesta
avseenden som enklare dn att se till exempelvis en normal standard eller 6vriga
omstindigheter vid kopet. Av vad som framkommit i undersdkningen stir det
klart att undersokningspliktens omfattning kréver en objektiv beddomning som
forsvarar for domstolarna. Det borde vara enklare att bedéma huruvida kdparen
har gjort allt i sin makt fOr att undersoka fastigheten dn det ar att objektivt forsdka

beddma vad kdparen med fog har kunnat forutsitta vid kopet.

Det kan konstateras att HD 1 ett stort antal rittsfall har bekriftat att koparens
undersokningsplikt dr omfattande, men HD har ocksd i1 vissa fall begrinsat
undersokningsplikten med anledning av koparens befogade forvéntningar.®
Undersokningspliktens omfattning kan bést beskrivas med den skrivning som HD
ofta har anvént, dvs. vad koparen "bort upptiicka vid en med tillborlig omsorg och

sakkunskap foretagen undersékning av fastigheten”.

Det som en kopare har fog att forutsdtta vid ett kop kan anses bestdmmas
bakvégen utifrdn undersokningsplikten enligt JB 4:19 2 st. dvs. vad som varit
pakallat med hinsyn till (i) fastighetens skick (frdmst fysiskt skick och en
kombination av byggir, teknik, material, lokala markférhéllanden och
fastighetens geografiska lige m.m.), (i) den normala beskaffenheten hos
jamforliga fastigheter (normal standard, byggnormer m.m.) samt (iii)
omstindigheterna vid kopet (garantier fran siljaren, kopeskillingens storlek
m.m.). Innehdllet i paragrafens andra stycke bestimmer sdledes vad en kopare
med fog kan forutsitta vid kdpet. Ar undersdkningsplikten fullgjord #r felet att
betrakta som dolt men om den inte dr fullgjord utefter samtliga rekvisit, kan det

per definition inte foreligga ett dolt fel.

80 Se avsnitt 2.5 angdende HD:s olika utgéngspunkter vid beddmningen.
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5.4 |vilken utstrackning har saljaren en

upplysningsplikt?

HD har i NJA 2007 s. 86 (Motocrossbanan) uppenbarligen ansett att det finns
behov av att klarldgga upplysningsplikt for séljaren och nidrma sig den
upplysningsplikt som géller for siljare vid dverlételse av 16s egendom. En siljare
bor séledes 1 viss utstrickning vara skyldig att upplysa kdparen om forhallanden
som han kénner till och som kdparen bort uppticka men forbisett. HD har ocksé
klarlagt att upplysningsplikten for séljare &ar sjélvstindig wutan sddana
omstindigheter som anges i AvtL 33 §. I denna del har réttstillimpningen éndrats

relativt radikalt.®!

I samma réttsfall ansdg HD att sdljarens upplysningsplikt dven giller nir koparen
bort uppticka felet, dvs. vid abstrakta fel nir felet “avviker frdn vad kdparen med
fog kunna forutsitta vid kopet”. Eftersom det abstrakta felet 1 det aktuella fallet
enligt HD bort upptickas sd kan det inte vara frdga om ett dolt fel och
upplysningsplikten behovde dérfor inte utstrackas till att omfatta dolda fel da
sdljaren dnd4 har ansvaret for dessa enligt JB 4:19, dvs. om inte séljaren friskrivit

sig fran ansvar.

5.5 Saljare och kopares hantering av ansvaret for dolda
fel

5.5.1 Friskrivning

Séljaren har &tminstone sedan inférandet av nya JB haft mgjlighet att friskriva sig
frén dolda fel om friskrivningen har varit tillrdckligt tydligt. I NJA 1975 s. 545
accepterade HD att en siljare friskrev sig fran alla ansprék pé grund av fel eller
brister i1 fastigheten. Just det faktum att det framgar att friskrivningen ror alla
ansprak pa grund av fel eller brister i fastigheten, dvs. en total paf6ljdsskrivning,
innebar sannolikt att HD ansdg att klausulen var tillrdickligt tydlig gentemot
kdparen. Om en siljare vill anvinda sig av rittsfallet for utforma en friskrivning

for dolda fel bor man for att undvika missforstdnd inkludera att friskrivningen for

81 Se avsnitt 3.2
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fel och brister aven inkluderar dolda fel.

Om séljaren 1 forhandlingen med en presumtiv kopare vill infora en friskrivning i
avtalet borde detta rimligen pdverka det pris som koparen dr villig att betala for
fastigheten. Att friskrivningar inte tycks vara s& vanligt forekommande kan bero
pa detta.®® Vicks en misstanke hos koparen att ndgot inte star ritt till i fastigheten
genom séljarens 6nskan om friskrivning, dr det inte forvdnande om detta i sig
pakallar en Onskan frdn kdparens sida att erligga en ldgre kopeskilling i utbyte

mot att sdljaren vill slippa ifrén sitt ansvar {for dolda fel enligt JB 4:19.

5.5.2 Besiktning

Ett verktyg for att 16sa problemet med dolda fel &r att anlita sdrskild expertis for

att minska okunskapen om fastigheten och blotta eventuella brister.

Vad det giller besiktning verkar det som om HD f{6rflyttat sig mot nagot strangare
praxis vilket leder till att kparen oftare kan behdva anlita sdrskild expertis for att
anses ha fullgjort sin undersokningsplikt. Forsok till lagstiftning om obligatorisk
besiktning har initierats 1 syfte att minska antalet tvister, men &ven om

fordndringen har varit efterfragad har nya regler dnnu inte inforts.

Eftersom budgivning i1 samband med fastighetsoverlatelser &r vanligt
forekommande sa borde samtliga budgivare innan budgivningen ha undersokt
fastigheten ordentligt vilket ofta inte 4r fallet. En egen inspektion av fastighet och
1 bésta fall tvd 4r nog mer regel 4n undantag innan budgivningen startar. Nir
budgivningen sedan avslutas kommer ofta besiktning till stind genom att den
presumtive koOparen anlitar sérskild expertis som genomfér en s.k.
jordabalksbesiktning, dvs. oftast innan parterna undertecknat kdpekontraktet. For
att undvika missforstdnd och framtida tvister mellan parterna skulle séljaren,
innan budprocessen startar, kunna informera samtliga presumtiva kopare huruvida
denne kommer att friskriva sig fran dolda fel eller inte. Med detta klargérande om
ansvarsfordelningen parterna emellan kan sedan budgivarna ldmna mer korrekta

bud och dven pd ett tydligare sétt instruera den expertis som en eller fler

82 Elfstrdm och Ashton 2016, s 308.
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budgivare anlitar om att séljaren kommer att friskriva sig frdn dolda fel och att det
darfor ar sarskilt viktigt att den anlitade besiktningsmannen fokuserar pa
eventuella dolda fel. Ett problem i sig, men som inte behandlas nérmare i denna
undersokning, dr dock att sdrskilda besiktningsmédn ofta forsdker begransa sitt

ansvar gentemot kdpare genom olika friskrivningar.

5.5.3 Overlatelseforsikring

Som tidigare har papekats har sidljaren ett ansvar for dolda fel. Mot den
bakgrunden finns det ett behov for sdljare att teckna s.k. overlatelseforsdkring.
Eftersom séljaren normalt sitter inne med mer kunskap om skicket av den
fastighet som skall dverlitas bor det vara séljaren och inte koparen som tecknar

forsékringen.

Forsdkringsmodellerna foljer samma metod som tillimpas 1 lagstiftning och
rattstillimpning rorande dolda fel, vilket inte 4r forvdnande. Emellertid synliggor
friskrivningar och andra begrinsningar i forsdkringsvillkoren méanga av de
oklarheter som rdder kring dolda fel pd marknaden 1 dagsldget och det finns mot
den bakgrunden inte nagra garantier fOr att betalning av en hog forsidkringspremie

garanterar en séljare fullstindig ansvarsfrihet vid forekomsten av dolda fel.
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6. Sammanfattning och slutsatser

6.1  Vem av saljare och kopare bar ansvaret for dolda fel

i samband med fastighetsoverlatelser?

Efter den nya jordabalkens inforande sia bedoms dolda fel &dven utefter
omstindigheter som inte aterfinns i kopekontraktet. Det dkar, &tminstone i teorin,
koparens mojlighet att framgangsrikt hélla sdljaren ansvarig for fel. Den metod
som anvinds fOr att faststdlla om dolt fel foreligger innebér att domstolarna forst
ska bedoma huruvida kdparen har fullgjort sin undersokningsplikt enligt JB 4:19 2
st. Tidpunkten for huruvida ett dolt fel foreligger i en fastighet utgoérs av dagen for
kopekontraktets ingdende. Normal standard hos jimforliga fastigheter enligt JB
4:19 2 st. dr svirbedomt med hinsyn till stora variationer i beskaffenheten av
fastigheter p4 marknaden och har mot den bakgrunden kommit att f4 mindre
betydelse i samband med bedomningen av dolda fel. Daremot kan man spara att
byggnormer har kommit att fi en Okad betydelse i bedomningen av
undersokningsplikten och dédrmed dven dolda fel. Huvudregeln anger i egentlig
mening att byggnormen ska ses i1 ljuset av den byggnorm som var rddande vid
tiden for fastighetens uppforande, vilken fir beddémas i varje enskilt fall. Aven
byggnormer faller in under den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter

enligt JB 4:19 2 st.

Séljaren ar ansvarig for dolda fel enligt JB 4:19 men séljarens ansvar forutsitter
att koparen har fullgjort sin undersdkningsplikt enligt 4:19 2 st. HD har 1 ett stort
antal rittsfall konstaterat att koparens undersékningsplikt 4r omfattande, men har
ocksd 1 vissa fall begrdnsat koparens undersékningsplikt med anledning av
koparens befogade forvintningar. Undersokningsplikten utgér ifran en féormodad
undersokning av fastigheten och inte ifrn om koparen de facto har undersokt
fastigheten. Det som en kopare har fog att forutsitta vid ett kop bestimmer
tillsammans med unders6kningsplikten huruvida ett dolt fel foreligger. Enligt
rittskdllorna finns det en rad relevanta omstdndigheter, frimst hdnforliga till en
fastighets fysiska skick, som en kdpare med fog kan forutsétta i samband med ett
kop. Dock har det bl.a. med hansyn till fastigheters individuella karaktér visat sig

vara svargenomforbart att etablera en stadgad praxis pa detta omrade.
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Séljares och kopares ansvar har emellertid fitt en mer balanserad
intresseavvagning genom den av HD inforda upplysningsplikten dven for séljare
av fast egendom, trots att den inte uttryckligen framgir av lagtexten.
Upplysningsplikten innebdr att séljare i viss utstrdckning bor vara skyldig att
upplysa koparen om forhallanden som han kénner till och som koparen bort
uppticka men forbisett. Det bor observeras att upplysningsplikten inte géiller for

dolda fel d4 séljaren 4nd4 har ansvar for dessa enligt JB 4:19.

6.2 Reflektion kring ansvarsfordelningen

Det borde ligga i bade lagstiftarens och parternas intresse att minimera
forekomsten av dolda fel och ddrmed konkretisera overlatelsen sa langt som det dr
mojligt for att undvika onddiga kostnader och tvister. En dtgérd for att fa till stdnd
sadan konkretisering skulle kunna vara att infra ett striktare ansvar for samtliga
involverade parter, framforallt for sdljare men dven for kdpare och i viss méan

besiktningsmén.

Ett sadant fortydligande av sidljares och kopares ansvar baserat pd deras
forvintningar redan 1 kopekontraktet kan dock komma att leda till att det blir
ndgot svarare att genomfora fastighetsoverlitelser. Aven om en sidan o&kad
informationsgivning skulle kunna leda till farre tvister d4r det sannolikt att
kostnaderna okar for bdde séljare och kdpare i form av Overlatelseforsikringar,
besiktningsmidn m.m. Pa ldngre sikt skulle detta emellertid kunna gynna
omséttningen pd fastighetsmarknaden f6r smahus genom ett Dbittre
omhéndertagande av fastigheten som en tillging vilken bor underhallas s& bra
som mojligt under den totala perioden som fastigheten &r 1 bruk.
Rattstillimpningen tar givetvis inte frimst hdnsyn till den ekonomiska kostnad
som uppstdar 1 samband med tvist, men det borde &atminstone ligga inom
lagstiftarens intresseomrdde att underldtta en sd friktionsfri handel pé

smahusmarknaden som mojligt.

Om lagstiftaren inte @ndrar innehallet 1 JB 4:19 eller HD inte ndmnbart dndrar
undersokningspliktens omfattning i praxis, dr det mojligt att antalet tvister dven

fortséttningsvis kommer att ligga pé en hog nivd. Kopare tycks i ldng utstrackning
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ndja sig med mindre information vid undersdokningen &n vad plikten pékallar,
alternativt sd &r tilliten till bade siljarens kunskap om fastigheten och dennes vilja
att dela med sig av kunskapen nigot som kanske tas for givet av kdparen, eller si

forlitar sig koparen pé att erforderligt stod aterfinns 1 gillande rétt for dolda fel.

Samtidigt borde samhéllet inte ha nigot intresse 1 att missvisande virden omsatts
pa fastighetsmarknaden d& man kan dra slutsatsen att det dr just kdparens icke
infriade forvintningar som ger upphov till en stor midngd tvister som maste
behandlas av domstolarna till hoga offentliga kostnader. Vilket utfall en
fordndring 1 ansvarsfordelningen skulle resultera i och huruvida det skulle bidra
till ekonomisk balans eller rubba den fria omsittningen kan med enkelhet inte
forutsdgas. Det ankommer pa framtida forskning att soka utreda sddana

fragestéllningar for att avgora behovet av nya rittsliga avvigningar.
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Summary

The turnover of the Swedish Property Industry for Small Houses represents a
substantial part of the public economy annually. For many people, purchase of
real property are an important investment which may turn out to be their
biggest lifetime investment. When real property is acquired and a buyer’s
expectations are not met, there is a risk that the transaction will be followed by a
dispute. Every transaction comes with responsibility which must be assigned to
either the seller or buyer and given that, it is interesting to examine which party
can be held responsible for so called hidden defects (Sw: dolda fel). A hidden
defect is considered to exist when the real property deviates from what the buyer
reasonably could expect at the time of purchase conditional upon that the buyer
should not have discovered the deviation during his examination of the real
property. According to JB 4:19, the seller carries the responsibility for hidden
defects, however, in practice it is the buyer’s comprehensive duty of examination
(Sw: undersokningsplikt) that determines to what extent the seller can be held
responsible. The duty of examination often leads to the buyer becoming
responsible for hidden defects. This responsibility has been slightly offset since
the Supreme Court (Sw: HD) introduced a duty of disclosure (Sw:
upplysningsplikt) for sellers of real property which is similar to such duty as for
sellers of movables. The duty of disclosure means that sellers to some extent
should be obligated to inform the buyer of conditions that he is aware of and

which the buyer should have discovered but overlooked.
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Rattsfallsforteckning

NJA 1975 s. 545

NJA 1979 s. 790

NJA 1980 s. 555

NJA 1981 s. 400

NJA 1981 s. 815

NJA 1981 s. 894

NJA 1983 5.808

NJA 1985 s. 871

NJA 2007 s. 86

NJA 2010 s. 286

NJA 2016 s. 346

51



