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Summary

For many private individuals, buying real estate is a major and important
purchase. Should defects be discovered after the sale, rules are needed to

determine liability.

The aim of this essay is to clarify the determination of liability for actual
errors by examining when a seller has a duty of disclosure, and the factors
that affect liability. A formal dogmatic approach has been used to reach a

conclusion, based on generally accepted sources of law.

An actual error refers to a deviation from a concrete or abstract standard in
relation to the condition of the real estate. Under applicable law, the starting
point for determining liability for an actual error is the buyer’s duty of
inspection (Chapter 4, Section 19, 2nd paragraph of the Swedish Land
Code). The buyer is liable for any defects that should have been observed,
while the seller is liable for defects that are not readily observable. In
addition, the seller has a duty to disclose certain conditions. To obtain more
detailed information about the duty to disclose, a thorough investigation of

case law is required since the duty of disclosure is not defined by law.

The conclusion that can be drawn from the study is that a real estate seller
has a duty of disclosure when they are aware of a defect in the real estate
that the buyer should have observed, but failed to do so. Furthermore, the
seller is also under obligation to disclose any defects that are known, but for
which they have disclaimed liability. The seller is under no obligation to
disclose defects that are not known, or could be reasonably suspected. The
main factor determining liability is the extent of the buyer’s duty of
inspection. However, liability is also affected by the seller’s duty of
disclosure, non-liability clauses, and other factors arising in connection with

the contract.



Sammanfattning

Fastighetskop dr for manga privatpersoner ett stort och viktigt kop. Om
fastigheten efter kopet visar sig vara felaktig behovs regler for

ansvarsfordelningen.

Denna uppsats syftar till att klargora ansvarsfordelningen for faktiska fel
genom att utreda nér en séljare har upplysningsplikt samt att undersoka vilka
faktorer som kan paverka ansvarsfordelningen. For att nd ett resultat tillimpas
en traditionell rattsdogmatisk metod med utgangspunkt i de allmént

accepterade réttskillorna.

Ett faktiskt fel avser en avvikelse fran konkret eller abstrakt standard
avseende fastighetens skick. Utgdngspunkten for felansvaret vid faktiska fel
ligger enligt gillande ritt i kdparens undersokningsplikt som &r lagstadgad i
4 kap. 19 § 2 st. JB. Koparen ansvarar for de fel som denne bort upptécka,
medan siljaren ansvarar for fel som inte &r upptidckbara. Dérutdver har
sdljaren en plikt att upplysa om vissa forhallanden. For ndrmare information
om vad upplysningsplikten innebdr krdvs en ingdende undersokning av

rittspraxis eftersom den inte ar lagstadgad.

Slutsatsen som kan dras av studien dr att fastighetsséljare har upplysningsplikt
nédr denne kinner till en brist i fastigheten som kdparen bort uppticka men
missat. Vidare har siljaren dven upplysningsplikt avseende brister som denne
kénner till men som den friskrivit sig frdn. Avseende brister som séljaren inte
kénner till utan enbart missténker saknas upplysningsplikt. De faktorer som
paverkar ansvarsfordelningen é&r fridmst omfattningen av koOparens
undersokningsplikt. Vidare paverkas ansvarsfordelningen dven av séljarens
upplysningsplikt, friskrivningsklausuler och saker som uppkommit i samband

med avtalsslutet.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Fel vid fastighetskop kan innebéra stora konsekvenser for den ansvarige. Om
sdljaren &r ansvarig kan koparen fé prisavdrag eller havning samt skadestand
under vissa forhallanden.! Ar 2019 inkom 1 684 tvistemal rorande
fastighetsritt till landets tingsritter. Trots att processer kan vara bade langa
och kostsamma &r det alltsa vanligt med tvister pa omradet. Fastighetskop ér
for manga privatpersoner en viktig transaktion av betydande belopp och
darmed krivs det att regleringen kring felansvaret dr vdlavvigd och beaktar
sévil kopares som siljares intressen.> D4 tvister dr vanliga pa omradet finns

utrymme att vidare undersdka ansvarsfordelningen i dessa transaktioner.

For att avgora vem som bér felansvaret finns regler i 4 kap. jordabalken
(1970:994).* Det ar vanligt att fastigheter siljs i befintligt skick och kparen
madste undersoka det aktuella kopeobjektet for f4 nirmare kunskap om det.’
Genom undersokningen fir koparen mdjlighet att ta reda pd mer om

fastigheten innan kopet, vilket gor transaktionen mindre osiker.

Reglerna i 4 kap. 19 § JB behandlar faktiska fel och ansvarsférdelningen
mellan kdpare och séljare for sddana. Lagrummet anger bland annat koparens
undersokningsplikt. Av denna foljer att avvikelser som borde ha upptickts
vid undersokningen inte kan aberopas som fel av koparen. Séljarens

upplysningsplikt ndmns inte i lagtexten, men rittspraxis visar att en sadan har

! Prop. 1989/90:77 s. 49.

2 Domstolsverket, Domstolsstatistik 2019 s. 9.
3 Prop. 1989/90:77 s. 17.

4 Citeras JB.

5 Prop. 1989/90:77 s. 39.



vuxit fram. Omfattningen dr dock omdebatterad och vad en sdljare méste

upplysa om &r oklart.

1.2 Syfte och fragestallningar

Uppsatsens syfte dr att faststidlla gillande rétt avseende siljarens

upplysningsplikt for faktiska fel vid fastighetskop.

For att uppné syftet med uppsatsen behandlas foljande fragestillningar:
1. Niér har en sdljare upplysningsplikt for faktiska fel och vad omfattas
av den?
2. Vilka faktorer paverkar ansvarsfordelningen for faktiska fel mellan

kopare och séljare?

1.3 Avgransningar

Uppsatsen behandlar enbart ansvarsfordelningen for faktiska fel enligt 4 kap.
19 § JB. Andra feltyper behandlas inte i denna uppsats. Inte heller redogdrs
det ndrmare for pafoljder vid faktiska fel.

Centralt 1 uppsatsen ér att redogora for ansvarsfordelningen mellan likstillda
kopare och séljare vid ett fastighetskop och ddrmed behandlas inte kp mellan
néringsidkare och konsument. Det &r inte heller aktuellt att behandla méklares

och besiktningsmins roll vid fastighetskop.

Avgoranden frén Hogsta domstolen® &r pd grund av sin prejudicerande
karaktér av central betydelse for redogdrelse av géllande rdtt. Darfor dar det
uteslutande avgdéranden fran HD som anviinds i denna uppsats. Aven

avgoranden fran fore den nya JB:s ikrafttradande, dvs. avgdranden fran fore

6 Citeras HD.



ar 1972, kommer att avgransas bort, eftersom uppsatsen fokuserar pa géllande
ritt. De fordndringar som genomfordes ar 1990 ledde inte till ndgra materiella
skillnader av betydelse for denna uppsats.” Darav laggs vikt vid rittspraxis
som tillkommit bade fore och efter lagéndringarna ar 1990. For att illustrera

rittsutvecklingen redogors det oversiktligt for dldre ratt.

1.4 Metod och material

For att finna svar pa fragestillningarna tillimpas en traditionell
rittsdogmatisk metod. Det betyder att information hdmtats och uttolkas fran
de allmint accepterade rattskdllorna, dvs. lagtext, praxis, forarbeten och
doktrin, for att faststdlla géllande rétt.® Fastighetsséljarens upplysningsplikt
saknar lagreglering, men hittas i réttspraxis som dérfor behandlas utforligt.
Vidare diskuteras upplysningsplikten vid forsdljning av fast egendom i
forarbetena till jordabalken och i doktrin. For de lege lata-argumentationen

pa omrédet himtas dérfor information fran dessa kallor.”

Ansvaret for faktiska fel i fastighet har varit huvudtema i ett flertal domar fran
HD och fragan om siljare har en upplysningsplikt vid fastighetskop dr inget
nytt fenomen. Den rittspraxis som presenteras i uppsatsen dr utvald fran
hénvisningar i doktrin och forarbeten. Ddrmed ges inte en redogorelse frén all

rittspraxis pd omradet.

Séljarens upplysningsplikt dr ett omskrivet imne av sdvil etablerade namn pa
fastighetsrittens omrdde som av studenter. Utgangen i NJA 2008 s. 86 (det
s.k. motocrossbanefallet) har fatt mycket uppmérksamhet i frigan om
sdljarens upplysningsplikt. Debatt har forts kring avgdrandet och bl. a Grauers

har vid mer 4n ett tillfdlle riktat kritik mot bdde domskilen och avgdrandet 1

7 Grauers (2016) s. 127.
8 Kleineman (2018) s. 21.
® A.as. 36.



sig.!'® Torgny Hastad, som var referent i malet, &r av en annan &sikt och
bemdter till viss del den kritik som Grauers framstillt i en egen artikel.!!
Grauers framstdllningar tillméts stor vikt i denna uppsats, da han é&r
véletablerad pad omradet och har behandlat &mnet i stor utstrackning. Andra
véletablerade namn pa omradet 4r exempelvis Jan Hellner, Anders Victorin,
Richard Hager och Hjalmar Karlgren, som alla har skrivit om JB:s

felansvarsregler.

1.5 Disposition

I kapitel 2 presenteras regleringen for faktiska fel med utgdngspunkt i 4 kap.
19 § och dess forarbeten. Har forklaras skillnaden mellan konkreta och
abstrakta fel, samt tvd modeller som kan anvindas for att avgora vilken av

parterna som ska béra felansvaret.

Kapitel 3 dgnas at koparens undersokningsplikt och dess omfattning.
Eftersom koparens undersokningsplikt dr vésentlig for ansvarsfordelningen

ar det betydelsefullt att utreda undersdkningsplikten.

En redogorelse for séljarens upplysningsplikt presenteras i kapitel 4. Den
delas upp i tre olika typsituationer som beskrivs med hjélp av exempel fran
praxis. I denna del presenteras dven kritik avseende NJA 2008 s. 86, som dr
av betydelse for géllande rétt pa omradet. Kritiken kommer fran publikationer
av tva viletablerade namn p& omradet, ndmligen Folke Grauers och Torgny

Hastad.

Avslutningsvis far fragestdllningarna svar i1 kapitel 5. Hir presenteras

slutsatser och diskussion kring den géllande rétten genom reflektioner och

19 Grauers (2006/07); Grauers (2007/08).
Il Hastad (2007/08).
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kritik som grundas i materialet fran foregdende delar. Denna del préglas av

ett kritiskt perspektiv, dédr fragan om regleringens réttssékerhet ér central.

11



2 Faktiska fel

2.1 Allmant om faktiska fel

En sald fastighet kan ha olika typer av fel. Felen avser forhdllanden som
paverkar vérdet eller anvidndbarheten pé fastigheten och regleras i 4 kap. 15—
19 §§. Felen brukar delas upp i rittsliga fel, radighetsfel och faktiska fel.!?

Avvikelser avseende fastighetens fysiska skick bendmns faktiska fel.!?
Pafoljder som kan bli aktuella pd grund av faktiska fel dr prisavdrag och
hédvning om felet dr av visentlig betydelse. Om felet bestar av en avvikelse
fran vad séljaren har utfést eller om det beror pd forsummelse frén sdljarens

sida kan dven skadestand bli aktuellt.'*

Regleringen av faktiska fel hittas i 4 kap. 19 §, dér det framgar att ett sddant
fel foreligger ndr “fastigheten inte stimmer dverens med vad som foljer av
avtalet eller om den annars avviker frdn vad koparen med fog kunnat
forutsatta [...]”. Lagrummet beskriver tva olika typer av faktiska fel, konkreta
och abstrakta.!> Griansen mellan dem utgors av en glidande skala. T grdzonen
vigs bade konkreta och abstrakta moment samman och bildar ett abstrakt

felansvar.!®

250U 1987:30s. 19.

13 Abet. s. 19.

14 Hager (2018) s. 51-52.

15 Grauers (2016) s. 136-139.

16 A .a. s. 132; Grauers, Karnov, kommentar till jordabalken, not. 205.

12



2.2 Konkreta fel

Koparen har riétt att krdva att fastighetens skick nar upp till den standard som
framgér av parternas avtal, dvs. fastighetens konkreta standard. Med “avtal”
avses dels kontraktets ordalydelse, dels omstdndigheter under
kopeforhandlingarna som kan ha péverkat avtalsinnehallet.!” Om fastigheten

avviker frén avtalad standard foreligger ett konkret fel i fastigheten.!®

Omsténdigheter som kan vara av betydelse for avtalsinnehallet dr exempelvis
utféstelser fran siljaren.!” En utféstelse &r en tdmligen preciserad uppgift
avseende en viss egenskap hos fastigheten.?’ Utfistelser dr ansvarsgrundande
for séljaren och om fastigheten avviker fran vad siljaren har utfast foreligger

ett konkret fel i fastigheten.?!

Uttryckliga garantier och enuntiationer utgdr undergrupper av utfastelser. En
uttrycklig garanti dr en tydlig och klar uppgift fran séljaren som denne tar pa
sig ansvaret for, medan en enuntiation utgdrs av ett precist uppgiftslimnande
utan garanti eller uttryckligt ansvarstagande fran siljaren. Bade enuntiationer

och uttryckliga garantier foranleder samma rattsverkningar.??

Uttalanden som anses alltfor allménna rdknas inte som utfistelser och dr
ddrmed inte ansvarsgrundande for séljaren. Fragan om huruvida en uppgift
som ldmnats av sdljaren vid kopeforhandlingen utgjorde en utfistelse togs
upp i NJA 1978 s. 301. Séljaren hade meddelat koparen om att fastighetens
vatten var “utmarkt” och “’kallt och friskt”, men efter tilltradet framkom det

att vattnet var otjanligt som dricks- och hushéllsvatten. HD menade att

17 Grauers (2016) s. 132, 139; Grauers, Karnov, kommentar till jordabalken, not. 203.
18 SOU 1987:30 s. 19.

19 Grauers (2016) s. 132, 139; Grauers, Karnov, kommentar till jordabalken, not. 203.
20 Prop. 1989/90:77 s. 59.

2L A.prop. s. 59.

22 Grauers (2016) s. 140 f.

13



sdljarens uttalande hade kunnat utgdra en bindande utféstelse och didrmed
befriat koparen fran sin undersdkningsplikt, om inte omsténdigheterna i
ovrigt talat emot det. I detta fall ansdg HD att det var enkelt for koparen att
inse den uppenbara faran med vattnets fororening och darmed véarderades
sdljarens uttalande som ett allmént virdeomddme och inte som en bindande

utfistelse.?

Ett annat mal som utredde forekomsten av en utfastelse dr NJA 1980 s. 555.
Malet handlade om rdtskador i en fastighet i allmént daligt skick. Koparen
menade att sdljaren hade utfdst att fastigheten enbart hade brister som var
hénforliga till normalt slitage. Inte heller i detta fall ansdg HD att séljaren
gjort en utféstelse som reducerade undersdkningsplikten, eftersom kdparens

faktiska kunskap om fastighetens skick talade emot uttalandet.?*

I likhet med HD:s anforande i bdda réttsfallen ovan framhéller Grauers att nér
det &r tydligt for koparen att sdljarens uppgifter ar felaktiga ska de ses som

allménna lovprisanden och inte som utféstelser.?

2.3 Abstrakta fel

2.3.1 Normal standard

En fastighet har d4ven en abstrakt standard som utgérs av vad koparen normalt
har ritt att kridva.?® Vid avvikelser frin den normala standarden foreligger ett

abstrakt fel.?’

23 Se NJA 1978 s. 301.

24 Se NJA 1980 s. 555.

2 Grauers (2016) s. 150.

26 A.a. s. 132; Grauers, Karnov, kommentar till jordabalken, not. 205.

27 Grauers (2016) s. 132-133.

14



Avviagningen mellan kdparintressen och sdljarintressen ligger till grund for
de abstrakta felreglerna och tanken dr att en kdpare som utgangspunkt ska
kunna kréva att fastigheten har “normal standard”.?® Vad som ar “normal
standard” varierar mellan fastigheter. Det &r fraga om en objektiv bedomning
och faktorer som exempelvis fastighetens alder och typ spelar roll. Att
faststilla en normal standard som &r applicerbar pé alla fastigheter dr ddrmed
omojligt.?® Istéllet far utgdngspunkten vara den standard som en
genomsnittlig kopare ska kunna forvinta sig av fastigheten i fraga.’® I
propositionen till 1970 ars JB gavs exempel pd omstindigheter som skulle
leda till att koparen bort rdkna med en ldgre standard dn normalt. Dessa var

att séljaren friskrivit sig fran ansvar for ett sdrskilt fel, priset pa fastigheten

samt vad som borde ha framkommit vid koparens undersékning.3!

2.3.2 Dolda fel

Enligt 4 kap. 19 § 2 st. far en kopare inte dberopa en avvikelse som fel om
avvikelsen var mgjlig att uppticka vid en noggrann undersokning utford av
en tillrdckligt kunnig person. Ett oupptickbart fel bendmns “dolt fel” och

séljaren bar ansvaret for dem.*

Som framgér av det ovan sagda &r koparens undersokningsplikt av central
betydelse for avgorandet av om ett fel ar att betrakta som dolt eller inte. Vid

maél om dolda fel &r det darfor vanligt att undersokningsplikten behandlas.

28 Grauers (1991/92), s. 784.

2 Grauers (2016) s. 132; Grauers, Karnov, kommentar till jordabalken, not. 205.
30 Grauers (1991/92) s. 784.

31 Prop. 1970:20 A s. 218 1.

32 Grauers, Karnov, kommentar till jordabalken, not. 210.

33 Hellner, Hager, Persson (2019) s. 69.
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2.4 Presentationsmodeller

En presentationsmodell som kan anvéndas for att avgdra vem av parterna som
ska ansvara for ett eventuellt fel i fastigheten &r tvdstegsmodellen, som
introducerades av Rodhe.** Tvéstegsmodellen gar igenom tva steg for att
faststilla felansvaret. Inledningsvis sker en felbeddmning, dir det undersoks
om det foreligger fel 1 kdpréttslig mening. Forst gors en subjektiv bedomning
dér parternas avtal i vid bemaérkelse dr i centrum. Om inga konkreta fel
foreligger gors dven en objektiv beddmning av fastighetens standard, dér det

undersoks om fastigheten &r av “normal standard”.?

Avvikelser frdn standarden innebidr koprittsliga fel 1 fastigheten. Om inga
sadana fel foreligger stannar processen hér och séljaren gér fri frdn ansvar
frdn de péstadda felen. Hittas didremot ett fel pabdrjas det andra steget,
relevansbeddmningen.*® Vid relevansbedomningen avgors om koparen kan
gora ndgon pafoljd gillande pa grund av felet. Om det finns en eller flera
mdjliga pafoljder som koparen har rétt att kridva sd dr felet relevant, och
séljaren blir sdledes ansvarig.>” Motsatsvis géller att kdparen r ansvarig om

denne inte kan gora nagon pafoljd gillande.

Grauers fOresprakar tvédstegsmodellen, eftersom han menar att
utgéngspunkten for felansvaret maste vara att det foreligger ett fel i réttslig
mening.*® Han stéller sig kritisk till modellen som tar utgadngspunkt i kdparens
undersokningsplikt, som han kallar for ”den andra metoden”. Han anser att
den innebér en risk for att forekomsten av fel gloms bort av bedomaren av ett

eventuellt felansvar.?®

34 Grauers (2016) s. 172. Se not. 168.
35 Se Grauers (1991/92) s. 783.

36 Grauers 2016 s. 128.

TAa.s. 1271

¥ Aa.s. 128.

39 Ast.

16



Victorin och Olsen ér kritiskt instillda till tvastegsmodellen och ifrdgasitter
om den dverensstimmer med géllande ritt. De baserar sina resonemang pa att
tvistegsmodellen i huvudsak bygger pa tolkning av réttspraxis och inte tar
hénsyn till forarbetsuttalanden infor lagdndringen ar 1990. I forarbetena anser
de att lagstiftaren tagit avstind frén anvdndandet av tvastegsmodellen.*
Oavsett vilken modell som anvdnds nds samma sakliga resultat. Grauers

menar att det sledes dr tal om samma materiella ritt.*!

40'Se Victorin, Olsen (1991/92) s. 355 ff.
41 Se Grauers (1991/92), s. 783-792.
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3 Koparens undersokningsplikt

3.1 Undersokningsplikten enligt 4 kap. 19
§ JB

Enligt 4 kap. 19 § svarar siljaren for att fastigheten ska motsvara vad som
avtalats och vad kdparen annars haft fog att forutsitta vid kopet. Dessutom
ansvarar séljaren for sina utfistelser avseende fastigheten. Fastigheters
individuella pragel innebér ett krav pa kdparen att undersoka fastigheten for
att bli mer insatt i affdren.*? Av lagtexten framgér att koparen inte far dberopa
avvikelser som kan upptéckas vid en tillrackligt vdl genomford undersdkning

som fel.

Koparens undersokningsplikt dr inget nytt fenomen. Enligt dldre ritt** var
sdljarens ansvar for fastighetens fysiska skick begransat. Sidljarens ansvar
omfattade enbart vad som gjorts sdrskild utféastelse om 1 kopehandlingen och
darfor var det mycket viktigt for koparen att undersoka fastigheten for att
skaffa sig mer kunskap om kopeobjektet och kdnna sig sikrare i affaren.** T

dldre rdtt var undersokningsplikten dirmed en konsekvens av

formbundenheten for siljarens utfistelser.*’

Standpunkten har lange varit att koparen maste undersoka fastigheten innan
kopet for att skydda sig, eftersom en fastighet siljs sddan den &r. Detta
konstaterades redan 1 forarbetena till 1970 ars JB, édven om

undersokningsplikten inte blev uttryckligt lagstadgad.*¢

42 Prop. 1970:20 A s. 218 1.

43 Med éldre ritt avses hér géllande ritt innan inforandet av nya JB.
4 Prop. 1970:20 A S. 218 f.

4 Karlgren (1976) s. 21 1.

46 Prop. 1970:20 A s. 218.
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Franvaron av en uttrycklig undersdkningsplikt stotte pa kritik frdn bland
andra Karlgren. Han menade att undersokningsplikten dr sd central pa

omradet att den hade platsat i lagtexten.*’

I samband med é&ndringarna i JB &r 1990 skedde fortydliganden av vissa
felregler i JB.*® En av felreglerna som ségs over var 4 kap. 19 §, som hade lett
till manga avgdranden fran HD. Ett forslag var att koparens
undersokningsplikt nu skulle lagféstas i denna paragraf. Lagrddet var positivt
instéllt till fordndringen, eftersom undersdkningsplikten varit fundamental
bade vid lagrummets tillkomst och i rittspraxis.** Andringarna ledde till att
paragrafen fick ett andra stycke, ddr koparens undersdkningsplikt
lagstadgades.

3.2 Undersokningspliktens omfattning

3.2.1 Normal undersokningsplikt

Undersokningspliktens omfattning dr ndgot svarbestdmd, vilket framgar

redan i lagtexten. 4 kap. 19 § 2 st. har foljande lydelse:

”Som fel far inte dberopas en avvikelse som kdparen borde ha
upptickt vid en sddan undersokning av fastigheten som varit
pakallad med hénsyn till fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jimforliga fastigheter samt omsténdigheterna

vid kopet.”

Undersokningspliktens omfattning varierar och inte &r samma for alla

fastigheter. Enligt propositionen till 1990 drs &ndringar i JB kan sidljarens

47 Karlgren (1976) s. 21.
8 Grauers (2016) s. 127,
49 Prop. 1989/90:77 s. 71.
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utfastelser paverka undersokningsplikten i bade ©kande och minskande

omfattning.>°

Om ingenting har framkommit som paverkar hur noga kdparen maste
undersoka fastigheten ror det sig om en normal omfattning. Dé krévs det att
koparen undersoker fastigheten pd ett sitt som kan begiras av en normalt
bevandrad och erfaren kopare.®! I normalfallet behover koparen inte anlita en
sakkunnig for att anses ha fullgjort sin undersokningsplikt. Detta
kommenteras av Hellner, som menar att kdparen i sa fall méste ha utfort ett
antal fastighetskop for att fi erfarenhet pd omrddet, vilket inte borde vara
normalfallet for den genomsnittlige kdparen. Dessutom har HD élagt koparen
en utstrickt undersokningsplikt 1 vissa fall. Om koparen har bristande
erfarenhet, 1 kombination med att HD é&r string i beddmningen av
undersokningspliktens fullgdrande, menar Hellner att det kan ifrdgasittas om
inte manga kopare maste anlita sakkunniga, trots att uttalandet i forarbetena

anger att det vanligtvis inte ska behovas.>?

Den normala undersokningsplikten omfattar omstindigheter som &r
upptickbara, luktbara eller kdnnbara. Undersokningsplikten omfattar alla
tillgdngliga utrymmen, sdsom krypgrund, vind och kéillare, &ven om dessa ar

svira att nd. Dédremot foreligger inga krav pd invindiga eller utvindiga

ingrepp.”?

Grauers anser att saker som &r inbyggda i tak, golv eller viggar faller utanfor
undersokningsplikten om de inte har givit upphov till ett upptickbart
felsymptom (exempelvis fuktflackar). Stod for detta finns i NJA 1978 s. 307,

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

5! Grauers (2016) s. 201.

52 Hellner, Hager, Persson (2019) s. 70.
33 Grauers (2016) s. 196.
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dar HD konstaterade att felaktigt skarvade vattenledningar som var ingjutna i

ett betonggolv inte omfattades av undersokningsplikten.>*

3.2.2 Reducerad undersokningsplikt

Under vissa forutséttningar kan undersdkningsplikten falla bort. Om séljaren
ger en uttrycklig garanti behdver koparen inte undersdka det som garantin
avser utan att det paverkar kdparens mojligheter att aberopa avvikelser ddrav
som fel.>® Aven niir siljarens utfistelse ir en enuntiation anser Karlgren att
koparens undersokningsplikt &r neutraliserad, eftersom koparen inte ska
behova kontrollera de uppgifter som siljaren lamnar.>® Nér uttalanden frén
sdljaren d4r av allmidn karaktdr reduceras dock inte koparens
undersokningsplikt.’” Grauers menar att ju mer preciserad en uppgift frén
sdljaren dr, desto storre anledning har koparen att rikna med den och héller
med om att bdde uttryckliga garantier och enuntiationer neutraliserar
undersokningsplikten. Lugnande besked eller bagatelliserade felsymptom bor
ocksd reducera undersdkningsplikten.>® Detta blev aktuellt i bl. a. NJA 1981
s. 894, dir séljaren hade bagatelliserat utbyggnaden av en rondell i

fastighetens omedelbara nirhet.>

3.2.3 Utokad undersokningsplikt

Ibland kan det vara tillriackligt att koparen ser ett felsymptom for att

undersokningsplikten ska utokas.

54 Grauers (2016) s. 196.

55 Elfstrdm, Ashton (2016) s. 237.

56 Karlgren (1976) s. 27 ff.

57 Hellner, Hager, Persson (2019) s. 70.

58 Grauers (2016) s. 204,

39 Se NJA 1981 s. 894. En redogérelse for fallet finns nedan under 4.2.1.1 NJA 1981 s. 894.
60 Grauers (2016) s. 196.
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I Smahuskdpsutredningen klargjordes att det i normalfallet skulle raicka med
en undersokning av en normalt bevandrad och erfaren kopare. Det ansags
inte rimligt att kdparen skulle behdva anlita sdrskilda experter. Dédremot
stdlldes det krav pa att kdparen skulle be sdljaren om upplysningar avseende
exempelvis nir byggnaden uppforts eller om séljaren haft ndgra anledningar
att misstéinka brister i fastigheten. Saker som kan paverka
undersokningsplikten enligt Smahuskdpsutredningen &dr bland annat hog
dlder pé fastigheten, d& det kan medfora krav pa reparation eller underhall.5!
Om koparen mérkt varningssignaler, antingen genom sin egen undersékning
eller genom upplysningar frin séljaren, bor undersékningsplikten utdkas i

det avseendet.®?

Enligt propositionen finns det vissa fall ndr koparen bor ta hjélp av en
sakkunnig. Det kan intrdffa nar kdparen hittar tecken pé fel som kdparen inte
kan dra egna slutsatser om.®® Sméhuskdpsutredningen delade denna
uppfattning. [ specialmotiveringen uttalade kommittén att t. ex.
fuktgenomslag, sviktande golv och upplysningar om rotangrepp eller angrepp
av skadeinsekter bor foranleda koparen till en mer ingdende undersokning”.%4
Vid séddana omstandigheter bor eller méste alltsa kdparen inkalla sakkunnig

for att fa tillrackligt med information infor kopet.%

Ett tydligt exempel pa nar HD har krévt mycket av kdparen avseende dennes
undersokningsplikt d&r NJA 1985 s. 871, dir elektriska anldggningar i en
fastighet hade installerats pa ett sitt som inte dverensstimde med géllande
foreskrifter. I  domskidlen anférde HD  foljande  avseende

undersokningspliktens omfattning:

61 SOU 1987:30 5. 68 f.
62 A st.

63 Prop. 1989/90:77 s. 41.
% SOU 1987:20 s. 93.

65 Abet.s. 92 f.
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“Fastighetens alder och skick liksom iakttagbara forhdllanden i
ovrigt och uttalanden av sdljaren under kopeforhandlingarna som
ger skil att misstdnka fel, vars beskaffenhet och omfattning inte
ar omedelbart uppenbara, kan medfora att koparen méiste gé
lingre i sin underskning &n som eljest ir erforderligt. A andra
sidan kan vad som forekommit i samband med ett kop medfora
att en kopare behover foreta en mindre noggrann undersdkning an
vad han annars bort gora. Oavsett undersokningens omfattning
ligger det i sakens natur att en kdpare ofta inte sjdlv kan utfora en
meningsfull undersdkning; han far dé i stillet anlita ndgon som
har erforderliga kunskaper pa omradet.”%

Citatet visar hur undersokningsplikten kan utvidgas vid varningssignaler.
Efter vad som framkom i mélet ansag HD att kdparen inte hade haft anledning
att misstinka felen pd de elektriska installationerna, men att de borde ha
upptickts vid en tillrickligt omsorgsfull och med sakkunskap foretagen
undersokning. Dédrmed ansdg HD att koparen hade &sidosatt sin

undersokningsplikt och kdparen blev ansvarig for felet.’

Ett réttsfall som behandlar forekomsten av varningssignaler i en fastighet dr
NJA 1985 s. 274. I mélet var det ostridigt att golvet var rotskadat vid tiden
for kopet, samt att séljaren utfort en reparation av golvet under sin tid som
dgare till fastigheten. Detta hade séljaren inte upplyst kdparen om och det
fanns inte heller omndmnt i den fragelista som sdljaren fyllt i avseende
fastighetens skick. Fastigheten var 70 4r gammal och i allmént daligt skick
med bland annat tydliga fuktskador, vilket ledde till en utdkad
undersokningsplikt for koparen. Om kdparen hade undersokt golvet i den mén
som kravdes skulle rotskadorna pa golvet ha upptickts. Darav spelade det

ingen roll att sdljaren inte hade upplyst om sin reparation av golvet.®

% Se NJA 1985 s. 871.
67 A.st.
%8 Se NJA 1985 s. 274.
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4 Saljarens upplysningsplikt

4.1 Allmant om saljarens upplysningsplikt

Till skillnad frdn koparens undersokningsplikt &r sdljarens upplysningsplikt
inte lagreglerad. Vid inforandet av undersokningsplikten ville nagra
remissinstanser att dven sidljares upplysningsplikt skulle belysas 1
sammanhanget.®® Smahuskopsutredningen diskuterade mojligheten att 1ata
utgéngspunkten for ansvarsfordelningen ligga i sdljarens upplysningsplikt
istdllet for 1 koparens undersokningsplikt. Det skulle i s& fall innebéra att
sdljarens bristande upplysning skulle vdga tyngre @n koparens bristande
undersokning. En fordel med ett sddant system é&r att séljaren bor vara den
som bast kdnner till fastigheten och dédrmed har storre mojligheter att upplysa
om allt som kan vara betydelsefullt for kopet. Daremot kan séljaren ha hunnit
vénja sig vid brister, vilket enkelt skulle kunna innebéra att séljaren forbiser
dem vid sin redovisning av fastighetens egenskaper. Utredningen ansdg édven
att det skulle bryta réttsutvecklingen och ga emot den etablerade rittspraxisen
pa omradet. Den menade att det var att ga for langt att byta utgangspunkt for
felansvarsbedomningen och foresprakade att dven fortséttningsvis utgd fran

undersokningsplikten.”

Specialmotiveringen  till 1990 ars lagéndringar framhaller att
upplysningsplikten inte dr generell, vilket betyder att siljaren inte riskerar att
bli ansvarig for alla férhdllanden som denne inte upplyser om. Forhéllanden
som dr upptdckbara av koparen under en tillrackligt noggrann undersdkning
behover séljaren i regel inte upplysa om. Daremot framhalls det att det bor
finnas ett incitament for séljaren att upplysa om forhdllanden som koparen
inte bort upptécka vid sin undersékning av fastigheten, eftersom forhéllandet

annars riskerar att klassas som ett dolt fel. Ett forhdllande som séljaren har

% Se prop. 1989/90:77 s. 41.
0°SOU 1987:30s. 63 f.

24



upplyst om kan inte anses dolt och dirmed kan séljaren skydda sig mot

felansprék géllande forhdllandet.”

Enligt specialmotiveringen kan det ibland ha betydelse om siljaren kidnner till
ett fel men underldter att upplysa om det. Séljaren kan inte &beropa att
koparen har eftersatt sin undersokningsplikt om séljaren har undanhallit ett

fel genom ett svikligt forledande eller annat ohederligt forfarande.”

4.2 Friskrivningar

Friskrivningsklausuler kan rora egenskaper i fastigheten eller péfoljder.
Egenskapsfriskrivningar innebér att séljaren friskriver sig fran att fastigheten
har eller saknar specifika egenskaper. Pafoljdsfriskrivningar reglerar
koparens ritt att gora pafoljder gillande till f6ljd av fel i fastigheten. En
pafoljdsfriskrivning maéste vara sa tydlig att en kOpare utan juridiska
kunskaper kan forstd vad som avses. Detta dr i regel inget problem avseende
egenskapsfriskrivningarna. Allmént héllna friskrivningar godtas inte.”
Vidare godtas inte friskrivningsklausuler om siljaren forfarit svekfullt vid
avtalets ingdende eller gor sig skyldig till en kvalificerad

upplysningsunderlatelse.’

"L Prop. 1989/90:77 s. 61.

2 A.prop. s. 61

3 Victorin, Hager (2019) s. 152 1.

4 Hellner, Hager, Persson (2019) s. 74 f.
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4.3 Upplysningsplikt i olika situationer

4.3.1 Typsituation 1

I Sméahuskdpsutredningen anfordes tva olika typsituationer som enligt
Elfstrom beskriver réttslédget for nér siljaren anses ha en upplysningsplikt.”

Den fOrsta situationen dr enligt utredningen nér:

”Séljaren har vetskap om fel som han ej upplyser koparen om.
Koparen undersoker inte fastigheten tillrdackligt noggrant och

uppticker ej felet.””¢

4.3.1.1 NJA 1981 s. 894

Enligt Elfstrdm uppstod typsituation 1 bland annat i NJA 1981 s. 894.7” Mélet
rorde ett fastighetskop dér fastigheten var beldgen intill en rondell. Vid
tidpunkten for kopet fanns ett beslut fran kommunfullméktige om dndringar i
stadsplanen, som bland annat innebar att avstdndet mellan fastigheten och
rondellen minskade frdn 20 m till 3 m. Lansstyrelsen faststillde beslutet forst

efter kopet.”®

Koparen menade att den oparéknade 6kningen av trafikstorningar utgjorde fel
i fastigheten. Nir mélet kom upp till HD var det ostridigt att sdljaren ként till
kommunfullmiktiges beslut redan under kopeforhandlingarna eftersom
sdljaren visat aktivt motstdnd mot utvidgningen av rondellen. Bland annat
hade siljaren i ett brev till kommunen anfort de stora nackdelarna pé
fastighetens miljo som @ndringarna skulle leda till. Séljaren borde dérfor ha
forstatt att risken for dndringarnas genomforande var av vésentlig betydelse

for eventuella kdpare. Vidare saknade sdljaren anledning att tro att koparen

75 Elfstrdm, Ashton (2016) s. 267.
76 SOU 1987:30 s. 43.
7 Elfstrdm, Ashton (2016) s. 268.
78 Se NJA 1981 s. 894
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var medveten om fordndringarna, men limnade &ndé inte en “tillndrmelsevis
rittvisande bild” av fordndringarna utan snarare lugnande besked.”” HD
menade att forhallandet i malet var sadant att sdljaren utnyttjat kdparens
ovisshet och att séljaren ddrmed inte kunde invinda genom att hidvda att
koparen eftersatt sin undersokningsplikt avseende plandndringen. Séljaren
kunde inte heller gora gillande friskrivningsklausulen som funnits i
kopekontraktet av samma anledning. Darmed blev sdljaren ansvarig for felet

i fastigheten.®°

Rattsfallet klargdr att ett faktiskt fel kan utgdras av stdrningar i ndrmiljon, och
inte enbart avvikelser i fastighetens fysiska skick.®! Enligt Grauers ger fallet
inte stod for att det skulle ha forelegat en upplysningsplikt for sdljaren, utan

snarare att HD klandrar séljaren for de missvisande uppgifter denne ldmnat.??

4.3.1.2 NJA 1985 s. 274

Elfstrom belyser dven rattsfallet om det rotskadade golvet, NJA 1985 s. 274
som redogjorts for ovan vid 3.2.3 Utokad undersokningsplikt, som betydande
i sammanhanget.®® Séljaren hade utfort en undermélig reparation av det
rotskadade golvet tio ar innan forséljningen och inte upplyst kdparen om
reparationen. Fastigheten var emellertid 1 sa déligt skick att det fanns
uppenbar anledning for kdparen att utfora en omfattande undersdkning av
golvet. HD konstaterade att koparen haft anledning att missténka en allvarlig
skada pa golvet och darfor spelade det ingen roll att sédljaren inte upplyst om
reparationen. Ddrmed fick séljaren aberopa att kdparen eftersatt sin

undersokningsplikt, vilket ledde till ansvarsfrihet for séljaren.*

79 Se NJA 1981 s. 894,

80 Se A.st.

81 Victorin, Hager (2019) s. 134.
82 Grauers (2006/07) s. 892 f.

8 Elfstrom, Ashton (2016) s. 268.
84 Se NJA 1985 s. 274.
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4.3.1.3 NJA 2007 s. 86

Det sista rattsfallet som Elfstrom tar upp som belysande av typsituation 1 &r
NJA 2007 s. 86.3° Malet behandlar ett fastighetskop som koparen ville hiva
pa grund av buller frn en nérliggande motocrossbana, som kdparen menade
utgjorde ett vésentligt fel. Det var ostridigt att sdljaren kéant till bullret.
Séljaren hade skrivit till kommunen éret innan forséljningen och uppgivit att
bullret frdn motocrossbanan var av vésentlig oldgenhet for de nédrboende samt
forsokt fa till en begriansning av banans nyttjande. HD fann att bullret fran
motocrossbanan utgjorde fel i fastigheten enligt 4 kap. 19 §. Vidare forklarade
HD att allt som koparen vill dberopa som fel ingdr i undersdkningsplikten,
saledes dven fastigheters omgivningar. Under normala omstdndigheter skulle
koparen darfor inte f aberopa felet, eftersom det var enkelt att uppticka och

forstd omfattningen av det.3°

HD prévade om sédljarens vetskap om forhallandet och underlatenhet att
upplysa om det gav séljaren ett ansvar som inte skulle ha funnits om séljaren
varit ovetande. HD forklarade att om ett kop tillkommit genom svek eller dér
omsténdigheterna vid dess tillkomst var sddana att det skulle strida mot tro
och heder att med vetskap av dem aberopa att kopet var giltigt, sa ar koparen
inte bunden enligt 30 § och 33 § AvtL. I en sddan situation kan kdparen dock

;

vilja att se avtalet som giltigt och istillet yrka pa ansvar enligt felreglerna.®

HD anforde:

”’Sammanfattningsvis far det i praxis anses ha lamnat en 6ppning
for att en kopare av fast egendom, trots bristande undersokning,
skall f& &beropa vissa fel som séljaren kdnde till, utan att
fortigandet av felet méste kunna inordnas under 30 eller 33 §

avtalslagen.”®8

85 Elfstrom, Ashton (2016) s. 268.
8 Se NJA 2007 s. 86

87 Se A.st.

88 Se A.st.
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HD konstaterade att det finns anledningar for att en séljare av fast egendom
1 viss utstrdckning bor vara skyldig att upplysa kdparen om forhallanden som
han kénner till och som kdparen bort uppticka men forbisett.” och att kdparen
far dberopa en upptickbar omstindighet som fel om sidljaren underlatit att
upplysa om den. I férevarande fall méste siljaren ha forstétt att kparen var i
villfarelse om motocrossbanan, eller i vart fall om bullrets omfattning. Istéllet
for att upplysa om felet utnyttjade sdljaren koparens villfarelse, trots att
sdljaren maste ha fOrstatt att informationen kunde vara avgorande for
kopbeslutet, givet siljarens anstringningar att bli av med bullret. Darmed
spelade det ingen roll att koparen borde ha upptéckt felet, koparen hade &nda
ritt att dberopa det. Vidare kom HD fram till att bullret i friga utgjorde ett

visentligt fel, och koparen fick ddrmed ritt att hiva kopet.®

Utgdngen 1 malet dr inte helt okontroversiell. Grauers kritiserar sdvil domen
som resonemanget som ledde fram till den i en anmilan publicerad i JT.
Grauers anfor att "HD verkar vilja etablera en upplysningsplikt, som gér
langre 4n att bara gélla rena svekfall och fortiganden som strider mot tro och
heder”.®® Han menar ocksd att det finns ett klart uttalande i
lagstiftningsdrendet &r 1990 som klargdr att séljaren inte ska ha en generell
upplysningsplikt, utan enbart svek och fortigande i strid mot tro och heder ska
kunna @ndra felansvaret om felet i fraga &r upptickbart. Grauers standpunkt

dr att HD:s pladering strider mot de klara uttalandena i lagstiftningsérendet.”!

Vidare stéller sig Grauers kritisk till att HD inte utvecklade sitt resonemang
kring undersokningsplikten i domskélen, d4 han menar att HD missade en
chans att utreda mer ldngtgdende kring vad som skulle innefattas i koparens
undersokningsplikt avseende forhdllanden runt fastigheten. Grauers asikt i

fragan dr att om det saknas varningssignaler s& skulle det vara alltfor

89 Se NJA 2007 s. 86.
%0 Grauers (2006/07) s. 890.
oL A.a.s. 905.
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langtgdende att krdva att koOparen undersoker omgivningen, men att

varningssignaler bor foranleda en ndrmare undersokning.”?

Grauers gar vidare 1 sin kritik och gar vidare till att diskutera véardet av domen.
Han menade att domen inte gick i linje med tidigare domar pa omradet och
snarare forvirrade én klargjorde. Den rittspraxis som de senaste 35 aren har
utvecklat en rimligt forutsdgbar felansvarsfordelning mellan kdpare och
sdljare har haft undersokningsplikten som avgorande moment. Bland annat

detta har lett till farre tvister pa omradet. Angéende malet anfor Grauers:

”Om HD:s nya dom gillt ett fel som varit svarupptickbart, i
granszonen mellan dolt fel och nistan dolt fel, skulle en
upplysningsplikt innebdra en fOrsiktig nyansering av den
etablerade praxisen. HD:s oreserverade plddering for en
upplysningsplikt i ett fall, dar enligt HD felet var létt upptiackbart,
innebdr en klar risk for att balansen i systemet gar forlorad, med
risk for att det under lang tid framdver skulle rdda stor osékerhet
om vad som giller.””?

Avslutningsvis menar Grauers att fordndringar av den géllande rétten i den
storlek som det aktuella avgorandet innebédr egentligen dr en sak for
lagstiftaren. Eftersom lagstiftaren inte inférde en generell upplysningsplikt
for fastighetssdljare utan istéllet tog avstdnd fran en sddan ordning, innebér
det att behovet av det inte finns. Grauers gar sa langt till att ifrdgasétta om
domen har ndgot prejudikatvirde. Aven fortsittningsvis, menar Grauers,
maéste kdparens undersokningsplikt vara utgdngspunkten for fordelningen av
felansvar, mojligtvis forutom i de fall dir det ror sig om sa svarupptickta fel
att det dr motiverat att korrigera felansvaret om séljaren haft vetskap om

felet.”*

92 Grauers (2006/07) s. 898.
% A.a.s. 905.
% A.a.s. 906.
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Grauers hérda kritik mot réttsfallet moter nagra pdpekanden fran Héstad, som
sjdlv var referent i det aktuella malet. Han menar att upplysningsplikten som
slas fast i mélet inte dr generell, utan enbart foreligger i jamforbara fall.
Hastad anfor att det enligt HD finns anledningar till att ha en viss
upplysningsplikt {or fastighetsforsdljare avseende omstindigheter som

séljaren kanner till och som koparen borde ha upptickt men missat.”

4.3.2 Typsituation 2

Den andra typsituationen som nimns i Smahuskdpsutredningen &r nér:

”Séljaren har bort misstiinka fel men upplyser inte. K&paren har
bort uppticka felet vid en ndgorlunda noggrann undersokning.”

Enligt Elfstrom illustreras detta typfall av NJA 1981 s. 815.%7 Fallet behandlar
ett fastighetskop av en 100 a&r gammal timmerbyggnad. Byggnaden var vid
kopet angripen av husbock, vilket koparen inte upptéckt vid sin undersékning
av fastigheten. Det stod dock klart att kdparen borde ha upptiackt angreppen
vid en tillrackligt noggrann undersokning av fastigheten. Nir koparen

upptickte husbocksangreppet yrkade denne pé prisavdrag och skadesténd.”®

I mélet var det enligt HD inte visat att sdljaren hade kunskap om
skadeangreppet och ddrav kunde séljaren inte lastas for underlatelse att lamna
upplysningar om ett kédnt forhéllande. Séljaren borde dock ha haft misstanke
om husbocksangreppet. Att séljaren inte upplyst koparen om sin misstanke

ska dock inte medfora att sédljaren inte fir dberopa att kdparen eftersatt sin

%5 Hastad (2007/08) s. 44.

% SOU 1987:30 s. 46.

7 Elfstrdm, Ashton (2016) s. 269.
9% NJA 1981 s. 815.
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undersokningsplikt. Resonemanget ledde till att koparen anségs bdra

felansvaret pa grund av eftersatt undersokningsplikt.”

4.3.3 Typsituation 3

Utover de tva typsituationerna som ndmnts ovan finns det enligt Elfstrom
ytterligare en typsituation som behovs for att beskriva réttslidget for séljarens

upplysningsplikt. Det dr nér:

”Séljaren har vetskap om eller bort misstdnka ett fel som han inte
upplyser om. Dessutom friskriver sig siljaren frén allt ansvar {for

fastighetens skick. Koparen undersdker inte fastigheten
»100

tillrackligt noga och upptécker inte felet.
Elfstrom menar att bland annat rittsfallen NJA 1975 s. 545 och NJA 1981 s.

894 illustrerar typsituation 3.!%!

NJA 1975 s. 545 behandlade ansvarsfordelningen vid avsaknad av en
diffusionsspérr, vilket utgjorde ett abstrakt fel i fastigheten som koparens
undersokningsplikt inte omfattade. Eftersom det rérde sig om ett dolt fel som
ingen av parterna ként till vid koptillfdllet, skulle sdljaren i normalfallet ha

ansvarat.!02

I kopeavtalet fanns en friskrivningsklausul som angav att koparen forklarade
sig godta fastighetens skick och med bindande verkan avsta fran alla ansprak
mot sdljaren pd grund av fel eller brister i fastigheten. HD behdvde dédrmed ta
stdllning till hur friskrivningsklausulen skulle paverka

ansvarsfordelningen.!%

% NJA 1981 s. 815.

100 E]fstrém, Ashton (2016) s. 269.
101 A a. 5. 270.

102 Se NJA 1975 s. 545.

103 Se A.st.
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Departementschefen hade anfort att friskrivningsklausuler méste vara tydligt
bestimda sa att koparen vet i vilken omfattning som séljaren avsédger sig
ansvar. En generell friskrivningsklausul bor dirfor inte utan vidare frita
sdljaren allt ansvar. HD fann att klausulen var tillrackligt tydlig for koparen
och provade dérefter om det skulle vara otillborligt att tillimpa klausulen, da
den inte hade diskuterats ndrmare vid koptillféllet. I detta fall ansdg HD att
tillampningen var tillborlig, pa grunden att ett fastighetskop dr en sé stor affar
att parterna far antas ha skaffat sig kunskap om avtalets innehall.
Avslutningsvis fann HD att nir bada parter ar privatpersoner och det ror sig
om en ca 10 & gammal byggnad sd fir en sddan friskrivningsklausul

godtas.!4

Angéende NJA 1981 s. 8941%° 3 avses i detta fall det faktum att det fanns en
friskrivningsklausul 1 kopekontraktet. Friskrivningsklausulen fick inte
aberopas av siljaren, eftersom HD ansdg att séljaren utnyttjat kdparens

ovisshet och ddrmed forfarit svikligt.!%

104 Se NJA 1975 s. 545.
105 Qe ovani4.2.1.1 NJA 1981 s. 894.
106 Se NJA 1981 s. 894; se dven vad som anfors ovan under 4.2.1.1 NJA 1981 s. 894.
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5 Diskussion

5.1 Avslutande synpunkter

For manga privatpersoner r fastighetskop en stor och betydande affar. Darfor
finns ett behov av tydlig reglering om fastigheten visar sig vara felaktig. Bada
parter bor vilja ha mojlighet att forutse transaktionens slutgiltiga pris och
vilka risker de tar genom sitt agerande vid kopet. Tvister pd omradet &r
vanliga, vilket kan tyda pa att dagens reglering av felansvaret inte lever upp

den tydlighet som krévs.

Idag &r koparens undersokningsplikt lagstadgad. Infor 1990 ars dndringar 1
JB foresprédkade ndgra remissinstanser att dven upplysningsplikten skulle tas
upp 1 lagtexten i samband med felreglerna. Min bedomning dr att det hade
kunnat bringa klarhet for ménga privatpersoner som vill kunna skdta sin
forsdljning sjélv. I nuldget krivs det ingdende studier av réttspraxis for att
klarldgga ansvarsfordelningen mellan kdpare och séljare, vilket &r vésentligt
for att veta vilka risker forsdljningen innebdr. Att kréva att varje part i ett
fastighetskop tar del av rittspraxisen for att klargdra vilka risker transaktionen

utgor ar enligt mig ett langtgdende krav.

HD:s avgoérande 1 NJA 2007 s. 86 visar att inte ens réttspraxis ger en tydlig
och enhetlig bild av rittsldget for ansvarsfordelningen. Avgoérandet har
kritiserats for att inte folja den réttsutvecklingen som skett i réttspraxis.
Grauers menar att HD i domen forsoker utvidga upplysningsplikten till att
omfatta mer dn bara svekfall eller liknande forfaranden. Jag delar Grauers syn
pa att mélet komplicerar réttsldget ytterligare och 6ppnar upp for fler tvister

angdende vem som ska ansvara for fel i fastigheter.

Hastad anforde i sin artikel att HD menar att fastighetsséljare ska ha en viss
upplysningsplikt for saker som koparen bort uppticka men missat. Tanken dr

god, men detta forfarande riskerar att sitta upplysningsplikten i centrum for
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felbedomningen. Savél réttspraxis som fOrarbeten dr tydliga med att
undersokningsplikten ska utgoéra utgdngspunkten. I Smahuskopsutredningen
undersoktes mojligheten att istéllet ha utgangspunkten i upplysningsplikten,
men de skél som talade emot en sddan forédndring ansdgs 6vervaga fordelarna.
Ett alternativ till att ha undersokningsplikten som utgingspunkt for
felansvaret skulle kunna vara att tillimpa tvastegsmodellen. Den &r tydlig och
enkel att forstd. D& den, precis som Grauers anfor, fungerar som en
’checklista” dr den enligt mig enkel att anvénda dven for lekmin. En tydlig
uppstéllning for hur felansvaret ska faststéllas kan innebéra férre tvister for
landets domstolar, eftersom forutsebarheten okar. Forlikningar torde vara i

parternas intresse, da det ofta dr en forhallandevis billig och snabb 16sning.

I dldre rétt var det tydligt for sdljaren vad denna étog sig ansvar for, medan
koparen fick ta en storre risk eftersom koparen blev ansvarig for allt som inte
sdljaren hade utfdst (under fOrutséttning att det inte rorde sig om svikligt
forfarande eller liknande frdn sdljarens sida). Justeringen av
felansvarsreglerna vid 1970 ars JB borde dirmed ha varit vilkommet fran
koparnas sida, eftersom de syftade till att skapa mer jamvikt vid
ansvarsfordelningen. Séljaren har i och med borttagandet av formkravet fatt
ett utvidgat felansvar avseende fastighetens konkreta standard, eftersom
sdljaren inte ldngre enbart ansvarar for de fel som upptagits i
kopehandlingarna. Koparen har fatt storre mojligheter att &beropa fel i
fastigheten. En intressant aspekt att undersoka vidare i sammanhanget dr hur
priset pd fastigheter har paverkats av den nya ansvarsfordelningen. I takt med
att sdljarna tar Over en del av kdparnas felansvar dr det mojligt att detta

speglas dven pa kopeskillingens storlek.
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5.2 Slutsatser

5.2.1 Nar har en saljare upplysningsplikt?

Forarbetena till JB visar att det inte finns ndgon generell upplysningsplikt for
en fastighetssiljare. Av praxis framgar nagra situationer nér sdljaren maste

upplysa om omsténdigheter i fastigheten for att inte riskera ett felansvar.

Av rittsfallen i typsituation 1 att doma, bor en séljare ha upplysningsplikt for
kinda fel om koparen bort inse felet men missat det. Om koparen & andra
sidan har insett att det finns en risk for felet men valt att inte undersoka det
nidrmare bor sdljaren inte ha en upplysningsplikt. Fel som &r enkla att
upptidcka bor séljaren inte behdva upplysa om. Kénda fel som inte dr
upptdckbara ansvarar séljaren alltid for. Nar felet hamnar mellan “enkelt att
upptidcka” och oupptickbart” saknas ledande réttspraxis och det gar inte att

dra en slutsats for hur ett sddant fall hade bedomts.

Av rittsfallet som illustrerar typsituation 2 kan slutsatsen dras att om séljaren
sjdlv d4r omedveten om ett fel s& bor sédljaren inte lastas for att koparen brustit
1 sin undersokningsplikt. Siledes bor det inte finnas en upplysningsplikt om

forhallanden som siljaren bort misstdnka men inte kdnner till.

Slutsatsen som kan dras av typsituation 3 dr att séljare far friskriva sig frén
ansvar for okédnda fel. Friskrivningar avseende kénda fel utgor ett svikligt
forfarande eller ett kvalificerat eftersdttande av upplysningsplikten, som leder
till att friskrivningsklausulen forlorar sin verkan. Detta sdgs i NJA 1981 s.
894. Vidare maste friskrivningsklausulen vara klar och tydlig &ven for ndgon

som saknar sdrskilda juridiska kunskaper.

Nér en underlatelse att upplysa om en brist innebiér ett svikligt forledande
eller annat ohederligt forfarande neutraliseras undersokningsplikten i det
avseendet, vilket innebér att sdljaren bdr felansvaret. I praktiken blir det

ddarmed en upplysningsplikt {for siljaren, eftersom forhallanden som séljaren
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upplyst om aldrig kan riknas som dolda fel. Om séljaren upplyser om sadana

fel kan siljaren ddrmed undgé felansvar.

5.2.2 Vad paverkar ansvarsfordelningen for
faktiska fel?

Koparens undersokningsplikt dr av storsta vikt vid ansvarsfordelningen for
faktiska fel, eftersom den utgdr utgidngspunkten for felansvaret.
Undersokningens omfattning varierar efter vad situationen pékallar. En éldre
fastighet i allmént daligt skick kréver en mer djupgdende undersokningsplikt,
medan undersdkningsplikten for en nyare fastighet utan synbara fel inte
striacker sig sa langt. Skicket péd fastigheten i sig spelar dock ingen roll for
ansvarsbedomningen, utan enbart pd vilka forhéllanden som klassificeras som

fel.

Aven siljarens upplysningar péverkar ansvarsfordelningen. Om siljaren
upplyser om ett forhallande kan kdparen aldrig dberopa det som fel i
fastigheten, eftersom forhallandet dd inte medfor att fastigheten avviker fran
konkret eller abstrakt standard. Aven nir kdparen inte uppfyller sin
undersokningsplikt bér siljaren felansvaret om dennes beteende kan klassas

som svikligt forledande eller dirmed likartat forfarande.

Friskrivningsklausuler péverkar dven i viss min ansvarsfordelningen. Det
finns krav pa att friskrivningsklausuler ska vara klara och tydliga for att vara
tillampliga. Om friskrivningsklausulen &r tillimplig gar séljaren fri fran

ansvar.
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