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Summary

Faults - either lack of conformity with the agreement or what the buyer should be
able to expect when purchasing real estate and condominiums are regulated in dif-
ferent laws, Swedish Land and Cadastral Legislation (1970:994) and The Sale of
Goods Act (1990:931). The rules are different depending on the object, and that
will affect which law is applicable. There are a number of different types of faults
to take into account when investigating whether a fault exists. The object's other
characteristics as well as the seller's and the buyer's previous knowledge can also
play a role in the assessment. Whether the fault is detectable or hidden is of great
importance. The duty to inform about and investigate thus affects whether a fault
can be invoked. To ensure that the selling or purchasing of an object does not cau-
se unnecessary disputes, a good knowledge of the legal situation and the rights

and obligations of each party can act as a preventative measure.






Sammanfattning

Fel - avvikelser fran avtalet eller frdn vad koparen med fog kunnat forvinta sig
vid kop av fastighet och bostadsrittsldgenhet regleras i Jordabalken (1970:994)
respektive koplagen (1990:931). Réttsreglerna ser olika ut beroende pa om det ar
frdga om en fastighet eller bostadsrittsldgenhet och darmed vilken lag som &r ap-
plicerbar. Det finns en rad olika feltyper och uppdelningar av dessa att ta hinsyn
till ndr man ska undersdka om ett fel foreligger. Objektets 6vriga egenskaper samt
sdljarens och kdparens tidigare kunskaper kan ocksa spela in i felbedomningen.
Huruvida felet &r mgjligt att upptécka eller dolt spelar stor roll. Hur upplysnings-
och undersokningsplikten har uppfyllts péverkar huruvida ett fel kan aberopas.
For att en forsédljning eller ett kop inte ska orsaka onddiga tvister kan en god kun-
skap om rattsldget samt vilka rattigheter och skyldigheter som &ligger varje part

verka forebyggande.
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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Enligt Statistiska Centralbyran bor 39,5 % av befolkningen i ndgon typ av fastig-
het, exempelvis villa eller sméhus. Det innebér att 2,1 miljoner hushall bor i hus.
Under 2021 saldes fastigheter med lagfart till ett virde av 427 miljarder kronor.
20,8 % av Sveriges befolkning bor 1 stéllet 1 bostadsrittsldgenhet. Det innebir 1
miljon hushall som bor i bostadsritt. Under samma ar som ovan séldes bostadsrit-

ter till ett sammanlagt virde av 350 miljarder kronor. !

Fastigheter rdknas som fast egendom enligt 1 kap. 1 § Jordabalken (vidare kallad

JB). Kop av och fel i fastigheter regleras i fjarde kapitlet i JB.

Om det i stdllet ror sig om en bostadsrittsldgenhet sd definieras den som en ritt i
en bostadsrattsforening.2 Denna ritt far en kopare efter att de fatt en 1dgenhet upp-
laten till sig vilket enbart far ske till en medlem i foreningen. En bostadslédgenhet
ar en lagenhet som &r tdnkt att anvindas som bostad.? Av sprakliga skidl kommer
begreppet bostadsrittsldgenhet att anvéndas.* Bostadsrittsldgenheter radknas som
16s egendom och omsténdigheter kring fel 1 dessa omfattas dérfor av koplagen
(vidare kallad KopL) enligt 1 kap. 1 § KopL. Los egendom innefattar all den
egendom som inte &r fast enligt 1 kap. 1 § JB och fast egendom é&r jord. Nar man
koper en bostadsrittslagenhet sd koper man nyttjanderitten till en specifik ldgen-
het, man koper inte automatiskt marken den star pa. Lagreglerna i KopL &r precis

som 1 JB dispositiva.

I Statistiska Centralbyran.
21 kap. 3 § 1 st. Bostadsréttslagen (1991:614).

3 1 kap. 6 § Bostadsrittslagen.

4 Prop. 1990/91:92 s. 3. Begreppet “bostadsrittslagenhet” syftar i uppsatsen till detsamma som ldgenhet med
bostadsrétt”.



Vid fastighets- och bostadsrittskop kan det uppsta situationer dar det upptécks ett
fel 1 objektet som bestar i en avvikelse fran vad som avtalats (subjektivt fel) eller
frén vad koparen med fog forvintat sig (objektivt fel). Ett fel behover inte inneba-
ra att ndgonting &r trasigt eller felaktigt utan kan besté i att objektet har en egen-
skap som inte framgatt av avtalet att det skulle ha. Alternativt kan objektet sakna
en egenskap som det framgétt av avtalet av det skulle ha. Fel kan dessutom bero
pa att kdparen hade skl att forvénta sig att objektet skulle ha eller sakna vissa
egenskaper men att dessa forvéntningar inte 6verensstimde med verkligheten. I
det fall ett fel konstateras kan det fa dyra och langdragna paféljder for bade kopa-
re och siljare. Det kan rora sig om att en eller flera feltyper uppticks i objektet.
Dessa feltyper delas ofta in enligt foljande: faktiska fel, réttsliga fel och radighets-

fel.5 Faktiska fel kan dessutom delas in 1 konkreta och abstrakta fel.

I fragan om fel eller avvikelse foreligger behdver man se till sidljarens upplys-
ningsplikt och kdparens undersokningsplikt for att avgora huruvida avvikelsen ér
att betrakta som ett fel. Upplysningsplikt for séljare av fastigheter finns inte pa
samma sétt som undersokningsplikten uttryckt i lagtext utan har formats av praxis
och forarbeten. I propositionen till JB® anfors att det inte finns en generell upplys-
ningsplikt for sdljare. Daremot har sdljaren ansvar for de fel som kdparen inte
borde kunna uppticka. Detta ger mellan raderna en uppmaning till séljaren att
upplysa koparen om skicket och eventuella fel i fastigheten. Felreglerna i fjarde
kapitlet JB har uppdaterats efter 1990, d& bland annat undersékningsplikt for ko-
paren utdkades och skrevs ut. Med undersokningsplikt menas att ansvar aligger
kdparen att innan bostadskdpet undersoka objektet. Kdparens undersékningsplikt
vid fastighetskop aterfinns i 4 kap. 19 § 2 st. JB som anger att kdparen inte far

aberopa fel som hen kan antas borde ha kunnat upptécka vid en undersékning.

Séljarens upplysningsplikt for bostadsrittsldgenhet dterfinns 1 19 § KopL.

5 Kihlman 1999, s. 267.

6 Prop. 1989/90:77 s. 61.
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For bostadsrittsldgenheter dr koparens undersokningsplikt reglerad i KopL under
rubriken “undersokning av varan fore kopet”. 20 § 1 st KopL anger att i de fall ett
fel i lagenheten kunnat antas ha funnits dér innan och vid varans dvergang sa far
inte kdparen pékalla de felen i de fall koparen borde ha ként till felen vid ingden-
det av kopeavtalet. Kdparens undersokningsplikt fortydligas 1 20 § 2 st. KopL som
anger att i det fall kdparen fore kdpets ingdende har undersokt 1dgenheten sa far
hen inte i ett senare skede dberopa fel som borde ha kunnat uppdagas vid en un-

dersokning.

Med dolda fel menas ett fel som funnits vid tillfallet for kopet men som inte varit
mojligt att uppticka vid en undersokning dven om undersokningen varit noggrann
och omfattande. Felet ska inte ha varit mgjligt att forvénta sig baserat pa objektets
ovriga skick, alder samt genom undersokningen. For fastigheter regleras dolda fel
14 kap. 19 § 1 st. JB som anger att i det fall fastigheten inte stimmer verens med
vad koparen borde kunnat forutsitta sé foreligger fel. Forhallandet kring dolda fel
1 bostadsrittslagenheter regleras 1 21 § KopL som anger att det &r sdljaren som é&r
ansvarig for de fel som funnits vid tidpunkten dé risken for varan gar over till ko-

paren trots att felet upptécks eller framtrader senare 4n detta tillfélle.

Feltyperna behdver forstds var for sig samt nér de forekommer i fastighet och bo-
stadsrattslagenhet. Upplysnings- och undersdkningsplikten dr ocksa viktiga fakto-

rer eftersom de kan péverka felbedomningen.
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1.2. Syfte och fragestallningar

Syftet med uppsatsen &r att beskriva, analysera och jamfora forutséittningarna for
feltyperna faktiska fel, réttsliga fel och radighetsfel vid kop av fastighet jamfort
med kop av bostadsrittsldgenhet. I syftet ingdr ocksé att beskriva, analysera och
jamfora sdljarens upplysningsplikt respektive koparens undersékningsplikt vid

beddmningen av fel vid kdp av fastighet respektive bostadsrittsldgenhet.

For att uppné uppsatsens syfte ska nedan fragestéllningar besvaras.

Vad innebdr faktiskt, rdttsligt och radighetsfel i fastighet och bostadsrittsligen-
het?
Vilken betydelse har sdljarens upplysningsplikt respektive koparens undersékn-

ingsplikt vid bedomningen av fel vid kép av fastighet och bostadsrdttsligenhet?

1.3. Avgransningar

Uppsatsens innehall kommer att avgrénsas till att behandla feltyper i de tva objek-
ten fastighet och bostadsrittsligenhet. Undersokningen kommer begrédnsas till
forhdllandena vid kop av fastighet och bostadsrittsligenhet ddr syftet for koparen
ar att bo eller bedriva verksamhet. Dock kommer inte regler kring kommersiella
fastigheter eller bostadsrittsligenheter &mnade att bedriva foretagsverksamhet att
behandlas ingdende. Reglerna kring kop av ldgenheter med andra dgandeformer
dn bostadsritt sdsom exempelvis dgarldgenhet med dganderdtt kommer inte att
behandlas. Denna avgransning gors da undersokningens omrade skulle utdkas for
mycket. Darmed tas inte den bostadstypen upp eller jimfors med dvriga bostads-
typer. Det kopforhdllande som kommer tas upp ér frimst det mellan privatperso-
ner medan kép mellan juridiska personer eller mellan privatperson och juridisk
person kan forekomma i praxis for att ge forstaelse for hur felregler appliceras i
praktiken. Avgrdnsningen for huruvida uppsatsen behandlar privat- eller juridisk
person behover inte vara lika sndv som om den behandlade exempelvis kop av

fordon eftersom Konsumentkoplagen inte omfattar fast egendom och jord och
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dérmed inte ar tilldimplig oavsett. Dolda fel kommer avgrinsas till de som uppstar
inne 1 fastigheten eller bostadsrittslagenheten. Fel 1 kringliggande omréden runt
byggnaden kommer ddrmed inte att undersokas. Vad giller anvindning av littera-
tur kommer ovan avgrinsning att appliceras dven dir for att uppsatsen ska halla

sig till de givna &mnena.

1.4. Metod och material

Den metod som anvints for att svara pa uppsatsens fragestéllningar ar den rétts-
dogmatiska metoden. Med det menas att en beskrivning av géllande ritt gors uti-
fran allmint accepterade rittskéllor. Det innebér dven att gora en tolkning av och
fastsla géllande rétt.” Kdllor som behandlats och anvints for att forklara rattslaget
ar lagtext, forarbeten, réttspraxis samt doktrin. Dessa dr allmént accepterade som
auktoritativa, juridiska kéllor och har anvints 1 syfte att faststdlla gidllande rétt. Val
av kéllor har utgatt fran rittskilleliran som innebdr att rangordna betydelsen av
rittskéllor 1 en hierarki och de ges sedan betydelse och utrymme utifrdn den. Lag-
stiftning kommer 1 forsta hand som kaélla for att faststilla rittsldge, sedan stér pre-
judikat och forarbeten nist i rang medan exempelvis doktrin tilldelats mindre auk-
toritet.® Forarbeten har anvénts for att ge kunskap om hur lagen &r tankt att tillim-
pas och for att forklara lagtexten ytterligare. Framforallt propositionen till JB® och
KopL10 har brukats for detta. Vigledande rittspraxis (prejudikat) har anvénts 1
syfte att forklara rdttsldget och hur lagen tillimpats pa tidigare fall for att fa en
bredare bild av vad lagstiftningen innebér i praktiken samt hur den forhéller sig
till &mnet fel 1 fastighet och bostadsrittsldgenhet som uppsatsen behandlar. NJA
2012 s. 1021 och har anvints i stor utstrickning dd domen ger vigledning i bland
annat undersokningsplikt. NJA 1980 s. 555 och NJA 1984 s. 3 har anvénts for att
de ger forstaelse for undersokningsplikten i friga om dolda fel. Fallet NJA 2007 s.
86 har anvénts eftersom den foréndrat bilden av upplysnings- och underséknings-

plikt. Domar som avkunnats i Hogsta Domstolen har getts storst utrymme men

7 Sandgren 2021, s. 51-52.
8 Sandgren 2021, s. 48.

9 Prop. 1970:20.

10 Prop 1988/89:76.
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dven resonemang fran tingsritt och hovritt har anvints 1 fall det har varit tillrdck-
ligt relevant. Doktrin, den juridiska litteraturen, har anvints for att fa en djupare
forstéelse av lagtexten samt for att beskriva juridiska principer som inte tas upp
direkt 1 lagstiftningen. Géllande fastigheter har frimst Grauers Fastighetskép bru-
kats. Kihlmans Fel - Sdrskilt vid kép av los och fast egendom har anvénts framst
for att forstd feltyperna. Lagkommentarer pa JB och KopL av Grauers och Mu-
nukka har varit till hjilp i syfte att ytterligare bredda forstdelsen kring lagtexten.
For vissa feltyper dr lagtexten kortfattad och i de fallen ger forarbeten, praxis,
doktrin och lagkommentarer en mgjlighet att ge en bredare bild av vad lagtexten

syftar till att fa fram.

1.5. Disposition

Uppsatsen ér uppdelad i fyra kapitel. Uppsatsens andra kapitel behandlar den fors-
ta utav formerna av fel som uppsatsen ska ta upp, faktiska fel. Kapitlet redogor for
vad ett faktiskt fel innebar samt bryter ner det i mindre bestandsdelar. Sedan for-
klaras feltypen i relation till fastighet och bostadsrittslagenhet samt praxis. Upp-
lysnings- och undersokningsplikt for respektive objekt gas igenom. Det tredje ka-
pitlet tar upp rattsliga fel och radighetsfel. I kapitlet beskrivs feltyperna mer inga-
ende och praxis ddr feltyperna forekommit behandlas. P4 samma sdtt som 1 tidiga-
re kapitel redogors det for feltyperna i fastighet respektive bostadsriatt samt hur
upplysnings- och undersékningsplikten forhaller sig. Det fjarde och avslutande
kapitlet innehéller en sammanfattning av uppsatsens undersokningar samt de slut-

satser som natts.

Uppsatsen dr disponerad efter feltyper i stéllet for efter typer av kop for att redo-
gora for skillnaderna i felforhallandena. Nér texten disponeras pé detta vis blir det
mojligt att jamfora hur uppsatsens olika bestandsdelar fel, avvikelse fran avtal
samt upplysnings- och undersokningsplikt forhéller sig till varandra utifran vilket
fel och vilket objekt det handlar om. Det blir pa detta vis dverskéadligt for ldsaren
att kunna jamfora feltyperna och de rittsliga forhéllandena for objekten mot

varandra. Alternativet var att dela upp kapitlen utifran typer av kop - fastighet el-

14



ler bostadsrittsldgenhet. Detta vore en enklare text att skriva men det gynnar inte

undersokningen att disponera uppsatsen pa det séttet.
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2. Faktiska fel

2.1. Inledning

Faktiska fel innefattar i regel fel i objektets fysiska egenskaper. Det kan bestd 1 att
det 1 ett objekt finns ndgonting som inte fungerar i enlighet med vad som avtalats
eller vad koparen med fog kunnat forvénta sig. Det kan handla om exempelvis en
Oppen spis som inte fungerar som den ska utan att detta framgar av avtalet, alltsa
att objektets fysiska egenskaper inte dr de samma som avtalats. Faktiskt fel kan
dven bero pa att objektets fysiska egenskaper inte dr i enlighet med vad kdparen
haft anledning att forvénta sig. I det fall angivna kvadratmeter 1 prospektet inte
stimmer overens med verkligheten kallas det for brist, men dven i detta fall ar det
ofta mojligt att applicera samma regler som vid fel.!! For att mer ingdende fi en
forstaelse for vad som utgor ett faktiskt fel kommer detta kapitel redogéra for in-
delningar av faktiska fel, vad faktiska fel innebdr och hur en bedémning om
huruvida faktiska fel foreligger samt &r relevanta gar till. Felen kommer att kopp-
las thop med relevant praxis. Hur upplysnings- och undersdkningsplikt forhaller
sig till huruvida faktiska fel foreligger 1 fastighet och bostadsrittsligenhet kom-

mer att undersokas. Avslutningsvis kommer pafoljder vid fel att redogoras for.

2.2. Indelning av faktiska fel

2.2.1. Konkreta och abstrakta faktiska fel

Nér det kommer till faktiska fel brukar de delas in i tvd kategorier, konkreta och
abstrakta. Denna inledande indelning av faktiska fel dr applicerbar bide pa fastig-
het och bostadsrittslagenhet och darfor kommer foljande delkapitel behandla bada
objektsformerna tillsammans. Med konkret fel menas att felet ligger i att det &r en
skillnad 1 objektets skick mellan vad som angetts 1 avtalet, objektbeskrivningen

och upplysningarna fran siljaren och vad som aterfinns i verkligheten nir 6verla-

11 Hastad 2022, s. 74.
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telsen sker.!? I lagtext uttrycks det ”om fastigheten inte stimmer dverens med vad
som foljer av avtalet”, 4 kap. 19 § JB eller ’varan skall ... stimma &verens med
vad som foljer av avtalet”, 17 § 1 st. KopL. Det foreligger med andra ord ett fel
nir det finns en avvikelse frdn vad som avtalats. Ett konkret fel forutsétter att ob-
jektets skick framkommer av avtalet eller under forhandlingar mellan parterna.
Det kan exempelvis ha framkommit skriftligt 1 objektbeskrivningen, muntligt un-
der forhandlingar eller pa visning av objektet. Det finns alltsd en konkret uttalad
standard eller egenskap hos objektet och ddrmed kan det ocksa finnas ett konkret

fel om verkligheten avviker fran vad som ar uttalat.!3

Om objektet avviker frdn vad koparen borde kunnat forutsitta ror det sig 1 stéllet
om ett abstrakt fel. De egenskaper kdparen borde kunnat férutsitta dr inte teckna-
de i avtalet och ddrmed kan man inte utrona abstrakta fel med hjilp av det. I stil-
let gér man en abstrakt bedomning av vad som dr skiligt att kdparen borde kunnat
forutsitta angdende objektets egenskaper vid kopet. Sedan utgar man frdn den
normen for att bedoma huruvida det faktiska forhéllandet ar avvikande fran en
rimlig forviantan. Om detta fastslds kan det rora sig om ett abstrakt fel. Vad som é&r
abstrakta fel har i regel inte reglerats parterna emellan.'4 Man utgér ofta frén ut-
trycket “normal standard” och vid bedomningen ges objektets dlder stor vikt. En
kopare borde med fog inte kunna forvinta sig att ett objekt som byggdes for 100
ar sedan har egenskaper motsvarande vad ett objekt byggt 50 ar senare har. Dess-
utom borde eventuellt arbete som dr gjort pd kdpobjektet och vilken tidsintervall
som 16pt sedan dess ge koparen en fingervisning vad de borde kunna forvénta

sig.15

Folke Grauers delar in felregler i en sa kallad tvastegsmodell som innefattar fel-
beddmning och relevansbedémning. Felbedomning genomfors genom att man gor

en vérdering eller tar ett beslut 1 vilket skick kdparen kan krava att objektet ska

230U 1987:30 5. 61.
13 Grauers 2021, s. 132. jfr. Hager 2018, s. 45.
14 Tegelberg 2021, s. 146.

15 Grauers 2021, s. 133.
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vara 1 vid kopets ingdende. Objektets skick behdver dd genomgé en rad provning-
ar. Till att borja med gors en konkret och subjektiv beddmning som utgar fran ko-
peavtalet. I det fall avtalet saknar egenskapsbeskrivningar som de ovan eller 1lam-
nar mer tolkningsutrymme kring skicket s& behdver en abstrakt eller objektiv be-
domning goras for att avgora om det forekommer fel i objektet. Om undersok-
ningen kommer fram till att objektet inte har nagot faktiskt fel s& bar inte sdljaren
ndgot ansvar eftersom fel inte foreligger. Det finns ingenting att ansvara for. Dér-
emot om objektet innehar ett konkret eller abstrakt fel sd gér man vidare till steg
tva 1 Grauers modell, det vill sidga en relevansbedomning. Med relevans innebar
att 1 det fall en kopare kan fa igenom en pafoljd pa grund av ett fel i objektet sa
innebdr det att felet ska klassas som relevant. I den hir delen av tvistegsmetoden
fokuserar man mindre pé sjdlva felet och mer pa parternas beteende. Kénde par-
terna till felet vid avtalets ingdende? Borde de ha ként till det? Om det borde varit
tydligt for koparen att det ror sig om fel i objektet sd tappar felet sin relevans och

koparen stér ansvarig. 16

2.2.2. Faktiska fel i fastighet

Faktiska fel regleras 1 4 kap. 19 § 1 st. JB. Ett faktiskt och fysiskt fel kan vara att
fastigheten inte &r tdtad och lacker in vatten. Det behover dock inte nddvéndigtvis
rora sig om ett fel for att ett tak eller en kakelugn &r trasigt, utan felet bestér i att
beskaffenheten i objektet inte 4r vad som avtalats.!” Det dr ndmligen mojligt att
avtala om att en fastighets siljs med faktiska fel utan att det &r mgjligt att 1 efter-
hand aberopa dessa fel. Det kdparen kunnat rikna med kan bero pd att sdljaren
inte ldmnat uppgifter om brister och dirmed kan kdparen med fog forutsitta att
dessa inte heller foreligger. Det behover alltsé inte vara direkt utfast 1 avtalet utan
baseras pa kringliggande omstindigheter.18 Ett exempel togs upp i rittsfallet NJA
1997 s. 290 dir en tvist uppstod géllande att en nybyggd fastighet drabbades av
fukt och mdgel. Trots att huset byggts enligt fackmannamaéssig standard och sélja-

ren inte agerat vardslost sa fick koparen rétt eftersom HD anség att fastigheten

16 Grauers 2021, s. 127-129.
17 Ramberg & Herre 2022, s. 106.

18 Hager 2018, s. 46-47.
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inte motsvarade vad koparen haft fog att forvénta sig. Vad kdparen borde kunna
forvinta sig kan variera mellan objekt. Om det r6r sig om en fastighet som ar ny-
byggd sa kan koparen ha ritt att forvinta sig en béttre standard 4n om det &r en

dldre fastighet.

2.2.3. Upplysnings- och undersokningsplikt vid faktiska fel i fastighet
Tidigare fanns inte nagon generell upplysningsplikt for séljare av fastigheter. Det-
ta fordndrades nagot i samband med NJA 2007 s. 86 da HD uttalade sig om att
sdljare av fastigheter kan béra ansvaret for fel som denne ként till trots att de bor-
de varit mojliga att upptécka for koparen vid en undersdkning. Detta resulterade i
att rattsldget tog en annan vindning fran tidigare uttalanden kring upplysnings-
plikten. I domskélen fortydligades det att séljaren hade utnyttjat kparens bristan-
de kunskaper gillande ett fel som var mojligt att uppticka. I det fallet resulterade
detta ohederliga beteende i att ansvaret for felet {61l pa siljaren, trots att kdparen
borde ha kunnat uppticka felet. Undersokningsplikten f6ll med andra ord bort till
foljd av sdljarens brister i upplysningsplikten.1® T det fall det i stdllet handlar om
dolda fel och siljaren kénde till det dolda felet men underlit sig att upplysa kdpa-

ren om det sa dr det inte mojligt for sdljaren att friskriva sig frdn ansvaret.20

Undersokningsplikt beskrivs genom att det framgér av propositionen till JB2! att
risken for fel 1 fastigheten aligger koparen sa ldnge denne borde ha kunnat upp-
tacka felet vid en undersokning. Undersokningen ska goras med ”tillborlig om-
sorg och sakkunskap” vilket dr en formulering som aterfinns 1 praxis.22 I JB fram-
kommer undersokningsplikten 1 4 kap. 19 § 2 st. genom att fel inte fir dberopas av
koparen vid en avvikelse fran avtal som kdparen borde ha upptickt nir en under-
sokning genomforts. Undersokningsplikten paverkar alltsi om ndgonting &r att
betrakta som fel och om det dr mojligt att aberopa felet. Ddrmed kan huruvida fel
foreligger bestdmmas av parternas beteende vid en kopsituation. Omfattningen av

koparens undersokning ska utgé fran fastighetens skick samt egenskaper som kan

19 NJA 2007 s. 86 jfr. Hager 2018, s. 48.

20 Grauers 2021, s. 199.
21 Prop. 1970:20 s. 212.

22NJA 1980 s. 555.
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anses vara forenade med objektet 1 jamforelse med liknande fastigheter samt ovri-
ga omstandigheter som kan paverka vid koptillfallet.23 Koparens undersoknings-
plikt kan dessutom bli mer omfattande om det framkommit information om even-
tuella fel fran séljaren, eftersom detta kan ge en indikation pé att unders6kningen
behover vara mer omfattande. Det framgér av propositionen till JB som anger att i
det fall sdljaren vill avskriva sig ansvar for ett fel och gor detta 1 en sirskild klau-
sul sa bor detta vara en indiktion for kdparen att noggrant undersoka det felet och
fastigheten 1 6vrigt. Dessutom kan kdparens undersokningsplikt bli mer langtga-
ende 1 det fall fastigheten dr dldre eller 1 6vrigt i simre skick. Darmed ger detta
fog att anta att den har ett visst aldersslitage eller &r i slitet skick pa grund av sin
alder, vilket kallas for utdkad undersokningsplikt. I dessa fall anses koparen kunna
anta att fastigheten behover undersokas dn mer noggrant eftersom fel generellt
borde misstinkas 1 storre utstrackning. Undersokningsplikten kan dven reduceras 1
de fall séljaren uppger att en egenskap i fastigheten &r ny eller vil fungerande. Om
koparen forhor sig hos séljaren angdende en viss egenskap och siljaren ger ett
svar att objektet i det avseendet &r i gott skick sd reduceras ocksa undersoknings-

plikten di koparen inte behover undersoka den egenskapen noggrannare.2*

I NJA 1984 s. 3 utreds det hur langtgdende koparens undersdkningsplikt dr vid
kop av fastighet. Fallet behandlar ett par kdpare som kdpt en fastighet dir de in-
nan kopets ingdende undersokt byggnadens alla rum med undantag frn vinden dit
det inte fanns en mojlighet att ta sig upp. De hade dven frén siljarna fatt en besva-
rad lista med fragor om fastigheten samt fragat koparna om fastighetens skick.
Inget avvikande framkom vid kdparnas upplysning. Koparna uppticker efter ko-
pets genomfOrande att vinden ar angripen av mogel och rota sedan 10 ér tillbaka,
isoleringen har utforts pa felaktigt sitt, det kommer in regnvatten i fastigheten och
sa vidare. Skadorna dr omfattande och inte i linje med vad kdparna borde kunna
ha forvéntat sig. Bade tingsritt och hovritt anser att koparna borde ha begért att fa
Oppna upp vinden for att undersoka den inom ramen for sin undersokningsplikt.

De la stor vikt vid att sdljaren sjilv utfort stor del av arbetet pa fastigheten och

23 4 kap. 19 § 2 st. JB.

24 Grauers 2021, s. 200 resp. s. 137.
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inte var sakkunnig och diarmed borde koparna inte ha litat pd att hans arbete var
tillrackligt val utfort. HD rev upp tidigare domar och gav kdparna ritt da de inte
ansag att det fanns skél att inom ramen for undersokningsplikten ta sig upp pa
vinden (vilket krdvde att man gjorde ingrepp i och monterade ner delar i fastighe-
ten) och undersoka den. Beslutet togs dels pd grund av att séljarna gav intryck av
att det inte fanns skl att besiktiga vinden. Det togs dven dels pa grund av att sél-
jarna svarat att de sjdlva inte haft anledning att misstdnka rota i taket. R6tan pa
vinden var dirmed att betrakta som ett dolt fel och 1 enlighet med 4 kap. 19 § JB
bar séljarna ansvar. Vid den héndelse att séljarna hade ként till och gett upplys-
ningar rorande att koparna borde undersoka vinden eftersom det kunde forekom-
ma skador s hade koparnas undersokningsplikt utvidgats till att dven gélla ut-
rymmet trots att ett ingrepp 1 fastigheten kravdes. I det fallet hade utgangen for
rittsfallet eventuellt blivit en annan.?> Bedomningen for huruvida dolt fel forelig-
ger dr avgorande for att bestimma vem som bér ansvar for felet. Att ett fel fore-
kommer kan ndmligen vara uppenbart, men det dr huruvida det var dolt och omdj-

ligt f6r koparen att forutse som avgor att sdljaren bér ansvar.

Ett annat exempel pa en beddmning gillande undersokningsplikt dr réttsfallet NJA
1980 s. 555 fran HD dir koparna kopt en sommarstuga byggd 1945 som senare
visade sig angripen av rota. Det fastslogs att koparnas undersokningsplikt var sé
langtgéende att den dven omfattade utrymmen i fastigheten som var svara att
komma &t for att undersdka. Domstolen ansag att byggnadens alder borde ha med-
fort en viss medvetenhet kring att den kunde ha skador eller slitage i svaratkomli-
ga utrymmen. Det krivdes att man tog sig in i ett “kryputrymme” under fastighe-
ten for att upptacka och besiktiga skadorna men domstolen slog fast att detta inte
borde ha hindrat koparna fran att ha gjort en undersokning. For att ha genomfort
en undersokning tillrdckligt omsorgsfullt sd att felet skulle kunna anses inte vara
mojligt att uppticka och didrmed dolt sd kridvdes det att de hade tagit sig in under
fastigheten och undersokt dér ocksa. Detta gjorde inte koparna da de ansag att ut-
rymmet var for svartillgdngligt. I avtalet stod det att sdljaren skulle ansvara for

brister i fastigheten som gick utéver normal forslitning. K&parna var alltsa befria-

25 Hager & Victorin 2019, s. 147.
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de frin ansvar i sin undersokningsplikt for allt som &r att betraktas som normal
forslitning. Domstolen kom fram till att det trots detta inte var styrkt att koparna
var befriade fran undersokningsplikt. K&parna hade vid besiktningen fatt till sig
faktisk kunskap om fastighetens skick nér de funnit att skorstenen var pa vig att
rasa thop. Darmed tyckte domstolen att kdparna borde insett att fastigheten hade
delar som var i ett skick som gick utover normal forslitning. Domstolen ansag att
fastigheten var i ett sddant skick som var att rdkna som utdver normal forslitning
samt att kparna borde varit medvetna om detta att det inte var rimligt att aldgga

séljaren ansvaret for de felen.

2.2.4. Pafoljd vid faktiska fel i fastighet

Vid konstaterat faktiskt fel 1 fastighet kan det vara en grund till att koparen kan
kréva pafoljd av siljaren enligt felreglerna i fjarde kapitlet i JB. Enligt 4 kap. 11 §
1 st. JB aligger ansvaret séljaren efter kopets ingdende men medan fastigheten
fortsatt dr 1 séljarens besittning om fastigheten tar skada eller skicket forsamras.
Enligt 4 kap. 11 § 2 st. JB har koparen i det fall rétt till att fa avdrag pa kopeskil-
lingen alternativt hdva kopet. I det fall fastigheten har blivit skadad eller dess
egenskaper har forsdmrats som foljd av att sdljaren dsamkat dessa skador genom
vanvérd eller vallande har koparen ritt till avdrag pa kopeskillingen. Om siljaren
har asamkat fastigheten skada som dr av visentlig betydelse har kdparen ritt att
hiva kopet samt ritt att fa ersittning for skadorna. Detta 1 enlighet med 4 kap. 12
§ 1 st]JB.

Koparen méste enligt 4 kap. 12 § 2 st. JB gora ansprik pd sin rdtt till hdvning
inom ett ar, annars ar ratten forbrukad med undantag for de fall sdljaren har hand-
lat i strid mot tro och heder alternativt med grov vérdsloshet. Har tillrickligt myc-
ket tid passerat kan drendet vara preskriberat och dédrmed &ven sdljarens ansvar for

felet.
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2.2.5. Faktiska fel i bostadsrattslagenhet

For att det ska anses vara ett fel 1 en bostadsrétt ska den strida mot bland annat 17
§ 1 st. KopL som faststéller att varan ska stimma Overens med vad som anges i
avtalet géllande bland annat art, kvalitet, médngd och andra egenskaper. Om bo-
stadsréttslagenheten inte gor det innebir det alltsé att fel foreligger. Enligt 17 § 3
st. KopL forekommer fel i bostadsréttslagenheten om den avviker fran vad kopa-
ren borde kunnat forutsdtta. 19 § 2 st. p. 3 KSpL anger att bostadsréttsligenheten
ska anses vara felaktig i de fall objektet 1 relation till sitt pris och andra kringlig-
gande omstindigheter dr i “visentligt sémre skick™ dn det koparen borde ha kun-
nat rdkna med. Hér behdver det goras en bedomning vad som borde kunna forvin-

tas av en bostadsrittsldgenhet av den prisklassen.

Vad fel i objektet innebér regleras dven i 18 § 1 st. som anger att fel foreligger om
bostadsrittsldgenheten inte dverensstimmer med de uppgifter som ldmnats av sél-
jaren vid det tillfdlle denne marknadsfort produkten, alternativt vid tidpunkt innan
kopet, om den felaktiga marknadsforingen borde ha paverkat huruvida kopet ge-
nomfordes. Enligt 18 § 2 st. géller det &ven om en annan person &n séljaren, ex-
empelvis miklaren, har lamnat felaktiga uppgifter i marknadsféringen som kan ha
paverkat kopet. Undantag gors i de fall séljaren inte kinde till eller borde antas ha
kunnat kénna till felen, alltsa var i god tro. Ett annat undantagsfall 4r om siljaren

eller annan ansvarig person pa ett tydligt sitt korrigerat uppgifterna i tid.

Exempel pé en forekomst som gér under KopLs felregler men som i stdllet kallas
for brist kan vara att séljaren angett att objektet har en stdrre boarea én den 1 sjédlva
verket har. Nér det giller bostadsrittsligenheter ska areans omfattning sté i en ob-

jektbeskrivning.26

Om fel foreligger 1 objektet ska bedomas utifran vilket skick den var 1 vid tid-
punkten dé risken &vergick fran siljaren till koparen. Ansvar for fel som fore-
kommer 1 varan vid dverldmnandet aligger sdljaren. Detta géller dven i de fall
felet uppticks efter overlamnandet, enligt 21 § 1 st. KopL. Om varans skick for-

sdmras efter overlamnandet fran siljare till kopare, vid vilken tidpunkt dven ris-

26 Tegelberg, 2021 s. 168.
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ken Overgér, klassas detta som att det dr fel 1 varan i1 de fall forsdmringen beror pa
att sidljaren begétt ett avtalsbrott. Huruvida det ar fel 1 varan ska dock avgoras uti-

frén dess skick vid 6verldmnandet, enligt 21 § 2 st KopL.

2.2.6. Upplysnings- och undersokningsplikt vid faktiska fel i bostads-
rattslagenhet

I det fall en bostadsrattsldgenhet sélts utan forbehéll om befintligt skick sa aligger
det inte séljaren ndgon upplysningsplikt.27 For sidljaren kommer upplysningsplikt i
samband med att bostadsrattsldgenheten salts i1 befintligt skick. Den ska dé anses
vara felaktig i det fall den inte dr forenlig med de upplysningar som gjorts betréf-
fande dess egenskaper eller anvdndning som innan kopet gick igenom gjordes av
sdljaren, enligt 19 § p. 1 KopL. Detta gors géllande 1 de fall de felaktiga upplys-
ningarna som séljaren gett till kdparen haft en paverkan pa koparens beslut att ge-
nomfora kopet. Vidare anger 19 § p. 2 KopL att bostadsrittsligenheten ska anses
inneha fel 1 de fall sdljaren har 1atit bli eller forsummat att underratta kparen om
att det 1 objektet finns sddana avgorande eller centrala forhallanden i1 dess egen-
skaper som siljaren borde ha haft kunskap om och som kdparen samtidigt borde
kunnat anta att bli informerad om. Detta géller {6r forhdllanden som séljaren bor-
de ha ként till om bostadsrattsligenheten. Séljaren kan dock avsdga sig ansvar for
fel genom att nyttja sin upplysningsplikt och upplysa om fel. Ansvaret gir da 1
regel Over pa sdljaren. Hur réttsldget kan se ut 1 samband med upplysningar for-
tydligas bland annat HD i sina domskal i NJA 2019 s. 807. De anfor att sdljaren
fortsatt bar ansvar om koparen trots upplysningarna haft fog att tro att objektet var
1 béttre skick. Séljaren dr diremot inte skyldig att upplysa om sédana egenskaper

som koparen borde kunna uppticka vid en undersdkning.

I enlighet med 20 § 1 st. KopL fir kdparen inte &beropa fel som hen borde ha ként
till vid kopets ingadende. Koparen kan kinna till dessa fel genom exempelvis sélja-
rens upplysning eller genom en undersokning. 20 § 2 st. KopL anger att i det fall
kdparen undersokt varan fore kop alternativt utan acceptabel anledning negligerat

séljarens uppmaning att genomfora en undersdkning sa far denne inte aberopa fel

27 Aldmo 2017, s. 54.
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som borde varit mojliga att upptécka. Det finns ddremot ingen ordagrant utskriven
plikt att undersoka bostadsrattsligenheten innan kopet. Dock forlorar kdparen rétt
att dberopa fel om denne underlétit sig undersoka trots att sdljaren uppmanat till
det. Aven om kdparens undersokningsplikt ir langtgéende sa forlorar inte kdparen
av en bostadsrattsldgenhet all ritt att aberopa fel endast pa grund av att en under-
sOkning dgt rum. Vid tvist behovs det goras en bedomning vilka fel som borde
varit mojliga att upptdcka. Dessutom har koparen alltid rétt att aberopa fel trots att
hen borde upptickt felet i det fall séljaren handlat i strid mot tro och heder.28 K-
pare av bostadsrittsligenhet har ingen undersokningsplikt ndr det kommer till
dolda fel. Ett exempel pé detta ar réttsfallet NJA 2019 s. 807 dir en Overlatelse
gjordes av en bostadsrittsldgenhet 1 befintligt skick. Tingsrétten slog 1 sin motive-
ring fast att koparen levt upp till sin undersdkningsplikt och hade ritt att 4beropa
felen han funnit vid en senare besiktning. De menade att felen varit dolda och att
vid kop av bostadsritt foreligger inget krav pd koparen att undersoka dolda ut-

rymmen pa ett ingdende sétt.

2.2.7. Pafoljd vid faktiskt fel i bostadsrattslagenhet

Enligt 30 § KopL far koparen krdva prisavdrag eller hivning samt skadestand i det
fall objektet visar sig vara befdst med fel och detta inte beror pd kdparen sjilv.
Koparen har endast mojlighet att &beropa fel och krava att fa reklamera inom ské-
lig tid frin det att felet borde ha upptéckts, 32 § 1 st. KopL. Dock har kdparen inte
ritt att reklamera objektet efter tva ar fran dverlamnandet enligt 32 § 2 st. KopL.
Enligt 39 § K&pL har kdparen ritt att hiva kdpet pa grund av att ett fel foreligger i
det fall avtalsbrottet &r av vésentlig betydelse for kdparen samt att denna vésent-
lighet insetts eller borde ha insetts av sdljaren. Meddelande om hidvning méste ske
inom skalig tid efter att koparen borde ha markt felet. Om detta inte sker inom
skélig tid sa har koparen ingen rétt att hdva kopet, enligt 39 § 2 st. KopL. Detta
géller 1 det fall sdljaren inte handlat grovt vardslost. I det fall koparen 1 stillet vill
kriava skadestdnd géller enligt 40 § 3 st. KopL att detta dr mojligt i de fall felet
berott pd forsummelse fran séljaren, alternativt om objektet avvikit frén vad som

utfasts vid kopet.

28 Prop. 1988/89:76, s. 94. jfr. 20 2 st. § KopL.
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I det fall det forekommer en brist i bostadsritten 1 form av felaktigt angivna
kvadratmeter kan kdparen yrka prisavdrag i efterhand eftersom varan inte motsva-

rar vad séljaren pastétt enligt 18 § 1 st. KopL.

Ett exempel pd en tvist angdende fel 1 objektet till f6ljd av area men dér kdparens
skyldighet att yrka pafoljd inom rimlig tid blev avgorande ar fallet NJA 2016 s.
237. En kopare kravde prisavdrag efter att ha forvarvat en lokal som de sedan
upptickte hade mindre area dn vad de menar framgick av avtalet. Lokalens area
framgick 1 bade kdpeavtalet och 1 marknadsforingen. I sddana fall regleras det 1
bade 17-18 §§ KopL. HD ogillade kdparens talan och menade att siljaren fore
kopets ingdende uppfyllt sin upplysningsplikt. Koparen avsade sig i en friskriv-
ningsklausul i kontraktet fran ansprdk mot sdljaren vad giller faktiska, radiga,
rattsliga och dolda fel. I kdpekontraktet stod inga uppgifter om area utan enbart i
annons och objektsbeskrivning. Tvisten handlar till viss del om huruvida uppgif-
ten om arean som sdljaren gett ut har utgjort en del av avtalet. Reklamationen
skedde nidstan ett ar efter tilltradet och baserades pa att arean var felaktig. HD
kom fram till att koparen borde ha mérkt och reklamerat felet tidigare - det ansdgs
inte ha skett en reklamation inom skilig tid. Ddrmed ogillades koparens talan dé
de inte fick dberopa den felaktiga arean. Det framgick alltsé att det var fel 1 objek-
tet eftersom den angivna arean som anvénts i marknadsforingen var felaktig, men
trots detta var det inte mdjligt for kdparen att dberopa felet eftersom anspriket

kom in efter att tidsspannet som riknades inom rimlig tid 16pt ut.
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2.3. Sammanfattning och jamforelse

Ett faktiskt fel innebdr i regel att det finns ett fysiskt fel i objektet. Konkreta fel
innebdr att en eller flera egenskaper i1 objektet avviker fran de egenskaper som an-
getts 1 avtalet. Avtalet innehdller med andra ord felaktigheter d& det inte stimmer
overens med verkligheten, eller sd ar objektet felaktigt eftersom det inte overens-
stimmer med avtalet. Abstrakta fel handlar i stéllet om att objektet inte foljer i
linje med vad kdparen borde kunnat forutse och forvinta sig. Ett faktiskt fel som
ar mojligt att aberopa ar alltsd inte per definition att ndgonting dr trasigt utan att
det statt 1 avtalet att det specifika objektet ska vara helt, alternativt att koparen haft
skél att forutsitta att det ska vara helt. Objektets dlder, pris och allménna skick
anvinds ofta som mattstock for att ge en fingervisning vad kdparen borde haft fog

att forvanta sig.

Séljarens upplysningsplikt vid fastighetskdp regleras inte direkt 1 JB utan det
framkommer av praxis att sidljaren kan std ansvarig om denne undanhaéllit upplys-
ningar. Upplysningsplikt for séljare vid bostadsrittskop forekommer daremot or-
dagrant i lagtext. Fel anses foreligga i det fall séljaren bostadsrittsldgenheten inte
har upplyst koparen om sadana forhallanden som siljaren kinde till och som ko-
paren borde ha kunnat forutsitta bli upplyst om. Felbedomningen kan alltsd avgo-
ras av att sédljaren inte upplyst kdparen om felférhallandet. Motsvarande formule-
ring finns inte att aterfinna i JB. Vad géller hur upplysningsplikt behandlas i lag dr
det alltsa en skillnad beroende pa om det handlar om en fastighet eller en bostads-
rittslagenhet. Efter genomford undersdkning bér bade kopare av fastighet och bo-
stadsrdtt ansvar for fel som varit mojliga att upptécka, dven om undersdknings-
plikten uttrycks olika i lagtext for de respektive objekten. I JB uppmanas kdparen
att gora en undersokning som &r pdkallad med hdnsyn till fastighetens skick. 1
KopL finns inte motsvarande formulering utan i stéllet formuleras hur koparen
forlorar rétt att Aberopa fel om denne valt att inte undersdka objektet innan trots
sdljarens uppmaning. Dessa formuleringar skiljer sig 4t. Huruvida det anses vara

fel 1 objektet kan alltsé bero pa parternas beteende vid koptillfillet, bdde 1 fastig-
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het och bostadsrittsldgenhet. Vad giller dolda fel visar praxis att kopare av fastig-
het kan ha en langtgdende undersokningsplikt som dven omfattar ett svarupptéckt
fel. Ett dolt fel &r ett fel som inte borde varit mdjligt att upptécka vid en under-
s6kning, men praxis visar att undersokningen maste vara omfattande och innefat-
tar utrymmen som dr svara att na samt att koparen inte borde kunnat ana att ett fel
skulle kunna forekomma. Det krdvs for att beddomningen ska goras att felet var
dolt. For kopare av bostadsritt giller andra regler enligt praxis. De har ndmligen
inget ansvar att undersoka svardtkomna utrymmen 1 syfte att hitta dolda fel. Kopa-
re av bostadsrittslagenhet har med andra ord ingen undersokningsplikt nir det
giéller dolda fel. Detta &r en skillnad mellan undersokningsplikten i fastighet och
bostadsrittsldgenhet. I det fall kdparen av fastighet inte gjort en tillrackligt grund-
lig undersokning visar praxis att de star ansvariga for fel trots att de varit svara att

upptécka.

I de fall sdljaren bér ansvar for felet har koparen rétt att krdva bland annat prisav-
drag pé kopeskilling eller hdvning av kdpet samt skadestand. Dessa pafoljder gél-
ler bdde for fastighet och bostadsrittsldgenhet och aterfinns i bade JB respektive
KopL. Kdparen maste aberopa felet inom skilig tid, annars forlorar de sin rétt att
gora sd. Kopare av fastighet far hdva kopet efter hogst ett ar efter tilltrdde och sél-
jaren bar ansvar for dolda fel i 10 ar fran kopets ingaende. For kdpare av bostads-
rittsldgenhet finns ingen annan tidsfrist dn “skélig tid” uttryckligen utskriven i
KopL for specifikt hdvning. For reklamation géller att rétt till denna pafoljd &r
mojlig 1 hogst tva ar. Vad géller utgédngen tidsfrist ges exempel i réttsfallet NJA
2016 s. 237 dér koparen vintade for lange enligt KopLs felregler med att krdva
prisavdrag for brist 1 kopt objekt och diarmed ogillades dtalet. Bedomningen att
faktiskt fel foreligger, oavsett det dr konkret eller abstrakt, blir utan verkan om

inte felet reklameras i tid for bade fastighet och bostadsréttsldgenhet.
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3. Rattsliga fel och radighetsfel

3.1. Inledning

I det fall det inte handlar om faktiska fel kan det i stillet vara tal om ett réttsligt
fel eller rddighetsfel. Det innebaér ett fel eller avvikelse frdn vad som avtalats eller
forvéntats som forekommer i exempelvis dganderdtten och pantsittningen (rétts-
ligt fel) eller genom myndighetsbeslut (radighetsfel). Detta dr feltyper som inte
syns 1 objektets fysiska skick men som kan skapa stora problem for en kopare.
Foljande kapitel kommer redogora for nér réttsliga och radiga foreligger i1 fastig-
het och bostadsrittsligenhet och hur feltyperna behandlats i1 praxis. Vidare be-
handlas upplysnings- och undersokningsplikt samt vilka pafoljder koparen kan ha

ratt att kriva.

3.2. Rattsliga fel

3.2.1. Rattsliga fel i fastighet

Rittsligt fel 1 fastighet regleras 1 JB och innebir att en fastighet dr dlagd med en
rattslig belastning vilket forsvérar for koparen att rittsligt ta 6ver forfoganderétten
over objektet. Det kan exempelvis bero pé att det kommer fram att séljaren inte &r
korrekt dgare till fastigheten och ddrmed inte heller har ritt att sdlja den. Rattsligt
fel kan dven bero pa att koparen inte far lov att erhélla lagfart29. Om k&paren ként
till att séljaren inte hade full lagfart sé ar det inte tillrdckligt for att sdljaren ska bli
fri fran ansvar. Det krdvs att kdparen varit medveten om att det foreldg ett besta-
ende lagfartshinder for att sdljaren ska frias frdn ansvar.30 Det far dessutom inte
bero pa koparen att denne inte far erhélla full lagfart, &ven da &r det inte sdljaren

som bér ansvar, 14 kap. 15 § 1 st JB.

29 Grauers 2021, s. 156.

30 Grauers, Lagkommentar pa 4 kap. 15 § JB.

29



Om fastigheten &r belastad av andra réttigheter &n de som anges i 4 kap. 16 § och
utan att koparen kédnde till dessa omstindigheter vid kopets ingédende sa dr dven
detta att betrakta som fel enligt 4 kap. 17 § JB. ”Andra rittigheter” kan vara ex-
empelvis vara att fastigheten &dr belastad av en hyresritt eller ett arrende.3! I NJA
2012 s. 1021 var en fastighet belastad med ett servitut, vilket sédljarna lovordat sél-
jarna om att den inte var. HD kom fram till att kGparna inte ként till eller borde
ként till denna besvdrande omsténdighet och kom ddrmed fram till att ett rattsligt

fel forelag 1 fastigheten.

3.2.2. Upplysnings- och undersokningsplikt vid rattsliga fel i fastig-
het

I NJA 2012 s. 1021 fortydligas att sdljaren har sa gott som ett garantiansvar for att

rittsliga fel inte foreligger. Har utldses en upplysningsplikt for sédljaren. Koparens

intresse och forvintan pa att kdpa en fastighet som ar fri fran réttsliga belastningar

ska beaktas av séljaren. Sdljaren svarar for rittsliga fel sa ldnge kdparen ér i god

tro. Koparen ska kunna ridkna med att om eventuella réttsliga belastningar aligger

fastigheten sa ska detta framga av avtalet eller av sdljarens upplysningar.32

I friga om upplysningsplikt giller att i de fall sdljaren véljer att upplysa om ett fel
som inte dr mojligt att uppticka redan innan avtal skrivs sd dr hen fri fran ansvar.
Ansvaret faller da i stéllet pa koparen.33 Pa sa sitt kan man se siljarens upplys-
ningsplikt inte som en plikt att upplysa utan en mgjlighet att bli pliktfri genom att
upplysa. I det fall sdljaren faktiskt kédnde till felet men valde att inte upplysa om
det och koparen inte kédnde till eller borde kunnat uppticka det sa faller ansvaret
pa séljaren. Ur detta kan man saledes tolka en upplysningsplikt eftersom ansvar
vid fel fordelas olika beroende pa om séljaren kédnde till felet men valde att inte

upplysa om det.34

31 Hellner, Hager & Persson 2011, s. 81.
32 Grauers 2021, s.138.

33 Grauers 2021, s. 223.

34 Prop. 1989/90:77 s. 61.
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Kopare av fastigheter har ingen undersokningsplikt alls ndr det kommer till ratts-
liga fel, enligt HD:s formulering i sina domskidl 1 NJA 2012 s. 1021. Grauers
(2021) menar dock att kdparen bor utnyttja den information som finns att tillga for

att kunna ta reda pd att inga réttsliga hinder foreligger.3>

3.2.3. Pafoljd vid rattsligt fel i fastighet

I 4 kap. 15 § 1 st. JB anges att 1 det fall koparen inte kan erhdlla lagfart sa dr detta
skal till att ha rétt att hdva kopet om skadan kan riknas vara av vésentlig betydel-
se. Koparen kan dven vilja att yrka ersittning i form av skadestand eller skade-
staind och hdvning i kombination. Detta géller i det fall kdparen var 1 tron att det
inte fanns ndgra sddana begrinsningar, alltsd i god tro. Daremot har kdparen inte

ritt att aberopa fel om hen kande till begriansningen.

Enligt 4 kap. 16 § 1 st. JB anges att om fastigheten dr pantsatt for ett hogre belopp
an det som koparen forutsatte vid kdpets ingdende sé har denne ritt att hdva kopet.
Koparen har dessutom rétt till att erséttas for skada denne lidit i det fall koparen

inte ersétter mellanskillnaden inom en ménad efter att felet uppdagats.

For réttsliga fel géller att koparen inte kinde till eller borde kunna forutsittas ha
ként till felen vid kopets ingdende. Detta for att kunna avkréva séljaren fullgorelse
sd som skadestdnd eller ritt till att hdva kopet. Sédljaren kan, om denne tilldelas
ansvar for felet och kénde till men valde att inte upplysa, bli skyldig att betala
skadestand till koparen.3¢ Dock méste kdparen krdva pafoljd inom skilig tid enligt
4 kap. 19 a § JB. I NJA 2012 s. 1021 kom HD fram till att ett réttsligt fel forelag 1
ett forvarvat objekt. Trots det fick koparna inte rétt att dberopa felet eftersom de

inte gjort ansprék pa detta inom skélig tid fran att felet borde ha uppdagats.

God tro vid rittsligt fel behandlas i NJA 2012 s. 1021 dar HD forkunnar att 4 kap.
17 § JB innehiller ett krav pd god tro genom att kdparen inte kinde till eller borde
ha kint till att det rittsliga felet foreldg. Hade kdparen varit 1 ond tro eller ként till

felet sa dr det inte mojligt att aberopa fel. Dock kan det ske ett godtrosforvérv i de

35 Grauers 2021, s. 138.

36 Prop. 1989/90:77 s. 61.
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fall séljaren av dgaren fétt varan anfortrodd at sig och sedan sélt den vidare. Kopa-
ren maste da ha varit 1 god tro dé sdljaren haft varan 1 sin besittning och att det
framstod som att denne haft rétt att silja den. Koparen maste ha varit i god tro vid
overldmningen och inte misstinkt utifrdn varans pris och skick att sdljaren inte

hade ritt att rada over den.37

3.2.4. Rattsliga fel i bostadsrattslagenhet

Rattsligt fel definieras 1 KopL som att tredje man har dganderétt, pantritt eller an-
nan rétt i en vara vilket inte angetts eller varit en del utav avtalet, enligt 41 §
KopL. Det kan exempelvis vara en situation dér séljaren inte dr korrekt innehava-
re till bostadsrittsligenheten, alltsd att det foreligger fel 1 dganderitten. Det kan
vara att séljaren lanat eller stulit ett objekt fran den korrekta dgaren (tredje man)
och sedan salt det vidare. I detta fall har den ursprungliga dgaren fortfarande rétt

till objektet.

For ett réttsligt fel kan det dven rora sig om att varan &r belastad med andra egen-
skaper gillande pantritt eller nyttjanderétt 4n de koparen har ritt att kridva enligt
kopeavtalet.3® Ett rattsligt fel kan dven beskrivas som att siljaren inte kan over-
lamna den salda varan till koparen eftersom en tredje part tar den i ansprék, alter-
nativt att koparen efter kdpet maste 16sa ut en tredje parts ansprdk denne har pa
varan. Rétten att aberopa rittsligt fel kan avtalas bort 1 avtalet. Om det framgéar av
avtalet eller vid omsténdigheterna dé avtalet kom till att det finns ett samtycke
frdn koparens sida att objektet dr réttsligt belastat s& kan inte kdparen gora detta
géllande som ett fel mot séljaren. Dock ér det inte tillrackligt for att séljaren ska

vara fri fran ansvar att koparen kinde till eller borde ha kant till felet.3°

I det fall séljaren inte &r korrekt innehavare eller dgare av bostadsrittsldgenheten
och séljer den vidare s dr det inte mojligt for koparen, oavsett om denne varit 1
god tro eller inte, att gora ett sa kallat godtrosforvarv. Den rattmétiga dgaren har

fortfarande storre rétt till bostadsréttsligenheten och kdparens goda tro utjdmnar

37 Hastad 2022, s. 146-147.
38 Hastad 2022, s. 74.

39 Munukka, lagkommentar pa 41 § 1 st. KépL.
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inte det faktumet. Det géller sd ldnge det foreligger en bestdende ogiltighetsgrund,
vilket det gor ifall en person sélt ndgons bostadsrittsligenhet utan dess samtycke.
I det fall ndgon pé ogiltig grund séljer ndgon annans bostadsrétt sd har kdparen
inte rétt till den och det finns heller inte nigra garantier for att denne fér tillbaka
kopeskillingen. Aven om ogiltigheten inte hade upptéckts i forsta ledet, utan ko-

paren sedan hade salt vidare bostadsrétten, sa ar inte heller det forvarvet giltigt.40

3.2.5. Upplysnings- och undersokningsplikt vid rattsliga fel i bo-
stadsrattslagenhet

Som nidmnt 1 tidigare stycke beror huruvida fel foreligger pa om koparen ként till
det réttsliga felet vid kopets ingdende. I det fall séljaren hade upplyst kdparen om
att ett réttsligt fel foreldg sa hade inte kdparen kunnat krdva séljaren pa ansvar.
Séledes beror huruvida det ar fel 1 bostadsrittslagenheten eller inte pd om koparen
kande till felet. Ur detta dr det mojligt att ldsa en viss upplysningsplikt. D4 sélja-
ren har en skyldighet att upplysa kdparen om vésentliga forhallanden som koparen
borde kunnat rdkna med att upplysas om sé ar det faststdllt att upplysningsplikt
radder!. Belastningar sd som pantritt, nyttjanderitt eller andra rittsliga fel som
kdparen inte kénde till vid kopets ingdende borde kunna falla under “’vasentliga”

och koparen borde dirmed kunna forvinta sig bli upplyst om dem.

3.2.6. Pafoljd vid rattsligt fel i bostadsrattslagenhet

I det fall rattsligt fel foreligger, exempelvis om tredje man dger objektet eller na-
gon har pantrétt eller annan ritt i varan och dessa omstindigheter inte har angetts
eller varit en del av avtalet sa har koparen ratt till pafoljd mot sdljaren. Som pa-
foljd vid riéttsligt fel har koparen riétt till bland annat skadestdnd, reklamation,
prisavdrag eller hdvning. K&paren har dven ritt att halla inne med betalningen, 41
§ 1 st. KopL. Om det réttsliga felet fanns dir redan vid kdpets ingdende sa har ko-
paren riétt att fa skadestand i de fall hen varken kénde till eller borde ha ként till
felet enligt 41 § 2 st. KopL.4?

40 Aldmo 2017, s. 60.
4119 § KSpL.

42 Hastad 2022, s. 154.
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3.3. Radighetsfel

3.3.1. Radighetsfel i fastighet

I 4 kap. 18 § JB redogdrs for de tva delarna i vad som utgor ett radighetsfel. Den
forsta delen dr att en myndighet tar beslutet att koparen inte har rétt att forvéarva
radighet Over fastigheten. Den andra delen dr att kdparen vid ingéendet av avtalet
haft fog att forutsétta att detta myndighetsbeslut inte tagits. Om detta scenario
uppstar sd innebdr det att ett radighetsfel foreligger. Ett rekvisit for att det ska rora
sig om ett radighetsfel ar att myndighetsbeslut maste foreligga vid kopeavtalets
ingdende eller kort darefter. Det kan dessutom vara tillrickligt att det 4r uppenbart
att ett beslut fran myndighet kommer fattas inom en snar framtid. Ett exempel pé
gransdragning dr att en fastighet som &r byggd utan bygglov inte automatiskt re-
sulterar 1 att det dr mdjligt att applicera 4 kap. 18 § JB. Diaremot om ett myndig-
hetsbeslut om att fastigheten ska rivas tagits redan vid tillféllet for kdpet, alterna-
tivt 1 néra tid efterat, sé ar det att betrakta som radighetsfel. Tiden for myndighets-
beslutet spelar stor roll eftersom 1 det fall beslutet tas ldngre tid efter kopets inga-

ende sa ligger ansvaret pa koparen och inte ldngre pa sédljaren.*3

3.3.2. Upplysnings- och undersokningsplikt vid radighetsfel i fas-
tighet

Sdljare av fastighet bar ansvar, oavsett ond eller god tro, for de rddighetsfel som
inte framkommer av avtalet eller vad koparen har fog att forvénta sig. Det aligger
dédrmed séljaren att upplysa koparen om att eventuella rddighetsinskrankningar
foreligger for att pd sa sétt bli fri fran ansvar.4* Koparen ar endast fri frin ansvar 1
det fall hen var i1 god tro och inte kédnde till att ett myndighetsbeslut och belast-
ningar i rddigheten foreldg. I det fall séljaren upplyser kdparen sa dr denne inte
langre 1 god tro och ddrmed gér ansvaret over. Kopare av en fastighet har dock

ingen undersokningsplikt nir det kommer till radighetsfel.#> Det aligger alltsé inte

43 Grauers, lagkommentar pa 4 kap. 18 § JB. jfr. NJA 1997 s. 629.
44 Victorin & Hager 2019, s. 128.

45 Kihlman 1999, s. 268.
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kdparen att undersdka huruvida det efter kopet dr mojligt att forvérva full rddighet

over fastigheten.4¢

3.3.3. Pafoljd vid radighetsfel i fastighet

Ett exempel pa pafoljd nar radighetsfel foreligger dr i NJA 1941 s. 205. En kopare
av en fastighet kunde inte bedriva uthyrningsverksamhet sa som siljaren tidigare
hade gjort pd grund av byggnadsbestimmelser. I detta fallet kdnde inte siljaren till
bestimmelserna att uthyrning inte fick ske, hen var alltsé 1 god tro. Trots det fick
koparen prisavdrag. Det faststélldes alltsa att kdparen hade rtt till pafoljd ef-
tersom denne inte kunde anvidnda fastigheten pa det vis hen 6nskade till foljd av
byggnadsbestimmelser. Oavsett om sdljaren handlat i god tro, alltsd att sdljaren
inte kinde till att ett radighetsfel forelag, sa ar felet relevant och koparen kan kra-

va pafoljd. Séljaren dr med andra ord inte skyddad av sin goda tro.4’

3.3.4. Radighetsfel i bostadsrattslagenhet

Med réddighetsfel 1 bostadsrittslagenhet menas, i likhet med for fastighet, att lag-
stiftning eller beslut fran myndighet har begrdnsat radigheten over objektet.48
KopL innehéller inte uttryckligen regler for rddighetsfel.#? I stéllet utgér man fran
vad koparen borde kunnat forvénta sig. KopLs felregler ska kunna appliceras pa
radighetsfel dven om det inte ar uttryckligen utskrivet i lagen.’° I det fall sdljaren
borde ha insett att varan inte har de egenskaper som &r visentliga for koparen och
dennes anvindande sa kan det vara en grund for att det ar fel i varan, enligt 17 § 2
st. p. 2 KopL. Stycket anger att varans beskaffenhet ska vara dgnad for det dnda-
mal som &r avsett och att sdljaren vid kopets ingdende maéste insett detta samt att
kdparen ska kunna forlita sig pa sdljarens kunskap och bedomning i drendet. I det
fall koparen haft ett specifikt &ndamal med kopet av bostadsrittsldgenhet och ko-

paren ként till det sé &r reglerna for radighetsfel mgjliga att tillimpa.>! Enligt 17 §

46 Grauers, lagkommentar pé 4 kap. 18 § JB.
47 Grauers 2021, s. 181.

48 Tegelberg 2021, s. 146-147.

49 Ramberg & Herre 2021, 1.6.3.3.

50 Kihlman 1999, s. 84-86.

51 Munukka, lagkommentar pa 17 § 2 st. p. 2. KopL.
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3 st. KopL ska varan anses vara felaktig om den avviker fran 17 § 2 st. 2 p. KopL.
Felet maste ha funnits vid kdpets ingdende.52 Bostadsrittsligenheten ska dess-
utom enligt 17 § 1 st. p. 1 KopL vara dgnad 4t att anvindas for det &ndaméal som

objekt av samma slag i regel anvinds till for att inte anses vara felaktig.

Ett rattsfall som tar upp radighetsfel utifran KopL ar NJA 1938 s. 318. I fallet
uppgav siljaren av en travhést att histen kunde delta i tavlingar tills dess att den
fyllde 14 ar. Fore kopet dndrades dessa regler och aldern for att kvalificera sig till
tavling sénktes. Koparen dberopade da fel eftersom histen kunde tévla under kor-
tare tid 4n koparen haft fog att forvinta sig vid kopets ingdende. Koparen fick rétt
eftersom denne till foljd av dndringen i regelverket inte kunde anvinda hésten pé
det sitt de tankt vid kopet, vilket sdljaren varit medveten om. I det hér fallet var
det koparens rimliga forviantan pé vad hen borde kunna forutsitta bruka kdpobjek-
tet till som avgjorde33, samt att sédljaren kénde till vad brukssyftet var och dédrmed

att den fOrvéntan forelag.

3.3.5. Upplysnings- och undersokningsplikt vid radighetsfel i bo-
stadsrattslagenhet
I KopL finns det inte reglerat vad som géller for upplysnings- eller undersok-
ningsplikt gillande rddighetsfel vid kop av bostadsrittsldgenhet. Detta innebir att
undersdkningen av hur de respektive plikterna ser ut for bostadsréttsldgenhet 1
stillet utgér fran relevant praxis och doktrin. Séljaren har upplysningsplikt gente-
mot koparen ndr det kommer till radighetsfel. Detta dterkommer i praxis i bland
annat NJA 1928 s. 47 dir sdljaren av en verksamhet i en ldgenhet undanhéllit ett
beslut fran hilsovardsndmnden. Vid kopets ingdende var det for kdparen givet att
lagenheten var godkénd for den matserveringsrorelse som séljaren bedrivit och
som k&paren dmnade fortsétta driva. Sdljaren upplyste inte koparen om att hon
fatt avslag fran hélsovardsndamnden att bedriva verksamheten. HD konstaterade i
sina domskal att kdparna fick ritt till foljd av denna brist i upplysning géllande

radighetsinskrankningar. Ett annat exempel pd misskott upplysningsplikt aterfinns

52 Hastad 2022, s. 136-137.

5317 § 2 st. p. 2 KopL.

36



1 I NJA 1991 s. 808. Koparna av en affarslokal med medfoljande affarsrorelse
kunde inte bedriva den livsmedelsforsdljning som de tdnkt och som sédljarna dess-
utom tidigare gjort i den aktuella lokalen. Orsaken var att det aldrig hade fore-
kommit ett tillstdnd enligt livsmedelslagstiftningen att sédlja livsmedel i lokalen.
Rédighetsfel hanterades vid tidpunkten enligt forsta stycket av 42 § 1 1905 érs
koplag. I den 1 dag aktuella 1990 ars koplag forekommer inte rddighetsfel mer ut-
tryckligen @n vad som anges tidigare i kapitlet. HD forkunnar att sédljaren ansvarar
for att lokalen inte ska ha nagra radighetsinskrankningar om denne har gett kopa-
ren fog att tro att sddana inte forekommer. Forsidkran kan ha skett bdde genom di-
rekta upplysningar eller genom hur séljaren har upptriétt kring kopet. En séljare
bér dessutom ansvar for radighetsfel om denne ként till felet men inte upplyst ko-
paren om det. Sédljarna 1 det aktuella fallet hade felaktigt upplyst koparen om att
det fanns tillstind for livsmedelsverksamheten i lokalen. De kdnde dessutom till
att koparna &mnade bedriva livsmedelsforsdljning i lokalen samt att de inte var
medvetna om radighetsforhallandena. Underlatelsen att informera band enligt HD

séljarna till ansvar.

Séljaren kan fora dver risken till kdparen genom att upplysa om radighetsforhél-
landen kring en bostadsrittsldgenhet. I och med upplysningen kan inte koparen
med fog forvinta sig att forhallandet inte foreligger och dirmed &r det inte mojligt
att aberopa radighetsfel 1 efterhand.>* I det fall séljaren inte nyttjar sin upplys-
ningsplikt s ansvarar séljaren for fel om koparen borde kunnat lita pa sdljarens
sakkunskap och bedomning gillande objektets egenskaper. K&paren bar ansvar i
det fall hen haft en battre sakkunskap eller i det fall sdljaren meddelat att denne
inte 4r medveten om huruvida objektet &r mojligt att anvénda pa det sitt koparen

amnat.>S

54 Kihlman 1999, s. 322.

55 Munukka, lagkommentar pa 17 § 2 st. p. 2. KopL.
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3.3.6. Pafoljd vid radighetsfel i bostadsrattslagenhet

Pafoljd vid radighetsfel finns inte ordagrant utskrivet i KopL. Vid radighetsfel ar
KopLs reklamationstider inom skilig tid tillampliga.>® Pafoljder vid rddighetsfel i
bostadsrittsldgenhet finns atergett i praxis. I NJA 1991 s. 808 som behandlats 1
tidigare avsnitt hade kdparna, trots att radighetsfel konstaterades, inte rétt till ska-
destind eftersom siljarna inte ansdgs ha gjort sig skyldiga till svek och inte heller
att lokalen saknade en egenskap som den borde ha haft. I NJA 1935 s. 57 saldes
en hotellrorelse. Ett beslut hade tagits att tomten dér hotellet stod skulle utldggas
till gatumark. Séljaren kande till beslutet och vad ddrmed i ond tro. Han hade un-
derlatit sig att upplysa kdparen om detta beslut, som fick reda pé beslutet forst ef-
ter avtalets ingdende. Hade koparen varit medvetet om beslutet sd hade hon inte
ingatt kopeavtalet. Koparen fick darmed rétt till hivning av kopet. Handpenning-

en skulle da atergé jamte rénta.

3.4. Sammanfattning och jamforelse

Rattsliga- och radighetsfel dr de fel som inte handlar om objektets fysiska egen-
skaper utan i stéllet fel - avvikelser fran avtal eller avvikelse frdn vad kdparen
borde kunnat forutsétta 1 fraga om réttsliga forhdllanden i1 objektet alternativt ra-

digheten Over ett objekt till foljd av myndighetsbeslut.

Rittsligt fel skiljer sig &t for fastigheter och bostadsrittslagenheter péd vissa punk-
ter eftersom bostadsrittsligenheter inte omfattas av exempelvis lagfart eller ar-
rende vilket fastigheter gor. Ett rattsligt fel i fastighet kan besta i att det inte dr
mojligt for koparen att erhélla lagfart och att detta inte framgick i kdpeavtalet eller
vid forhandlingarna. Det kan dven besta i att fastigheten ar belastad av exempelvis
hyresritt, servitut eller arrende. Raittsligt fel kan dven vara att tredje man har

dganderatt eller pantritt i fastigheten vilket inte var del i avtalet.

For bostadsrittsldgenhet kan ett réttsligt fel vara, 1 likhet med fastighet, att tredje
man har rétt till objektet och att detta inte var del av avtalet eller vad kdparen bor-

de kunnat forvinta sig. I det fall en kopare forvarvar en fastighet dar vem som dr

56 Hastad 2022, s. 136-137.
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egentlig dgare inte &r utrett, alltsé att ett réttsligt fel foreligger, kan kdparen av fas-
tighet 4ndé ha rétt att behélla sitt kopobjekt 1 det fall de handlat 1 god tro. Godtros-
forvarv dr ddaremot inte mojligt for bostadsrittsldgenhet. Detta utgor en skillnad

mellan réttsligt fel 1 4ganderdtten mellan fastighet och bostadsritt.

For upplysningsplikt géllande réttsligt fel 1 fastighet géller att sdljaren har ett an-
svar att garantera fOr att rittsliga fel inte belastar fastigheten. Sdljaren béar ansvar
om kd&paren varit 1 god tro. K&paren ska kunna anta att fastigheten &r fri fran ratts-
lig belastning 1 det fall séljaren inte har upplyst om detta. Héri utldses en upplys-
ningsplikt for séljaren och en obefintlig undersdkningsplikt for kdparen. Detta

framkommer av praxis.

Sédljaren har enligt KopL en skyldighet att upplysa om vésentliga forhallanden
som koparen borde kunnat anta att kinna till. Séljaren bér ansvar om denne kénde
till felet men inte upplyste om det medan kdparen ansvarar for de fel denne kidnde
till. Liknelser mellan fastighet och bostadsrittighet i fraga om upplysnings- och
undersokningsplikt géllande réttsligt fel dr att séljaren ansvarar for att upplysa om
rattsliga fel. I det fall sédljaren undanhéller information om réttsligt fel sa bar den-
ne ansvaret. Kopare har ingen undersokningsplikt gillande rattsligt fel 1 fastighet.
Kopare av bostadsrittslagenhet som borde ha ként till ett rattsligt fel har inte an-
svar for det felet utan det méste ha varit tydligt att det funnits ett samtycke fran
koparen att kopet genomfors med den rittsliga belastningen for att denne ska béra
ansvar. Det tycks finnas en likhet i ansvarsférdelningen gillande réttsliga fel 1 fas-
tighet och bostadsrittsldgenhet: sdljaren har ansvar for att upplysa koparen om

forhdllandena och kdparen har ingen eller begriansad undersokningsplikt.

Rédighetsfel finns uttryckligen utskrivet i JB, till skillnad frdn KopL. Radighetsfel
foreligger 1 en fastighet i det fall ett myndighetsbeslut orsakar att kdparen inte kan
fa full radighet 6ver objektet och att detta inte ingick i avtalet eller var mdjligt att
forvinta sig. Som tidigare ndmnt dr inte radighetsfel utskrivet i KopL. Enligt
doktrin ska K&pL vara mojlig att appliceras pd rddighetsfel trots detta. Om kopa-
ren haft ett sérskild &ndamal med bostadsréttslagenheten denne forvarvar och ko-

paren kint till denna omstidndighet samt att objektet inte d4r mojligt att bruka pa
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detta sétt sd ska det vara mojligt att aberopa radighetsfel. Pa sa sitt skiljer sig inte
radighetsfel at sarskilt mycket for fastighet och bostadsrétt. Det dr dock en mar-

kant skillnad att det inte finns utskrivet i KopL om specifikt radighetsfel.

Vid radighetsfel i fastighet bér séljaren ansvar i de fall det foreligger ett radighets-
fel oavsett om denne var i god tro eller ej. Det aligger darfor séljaren att upplysa
om inskrénkningar i rddigheten for att pa sa sétt bli fri fran ansvar. For bostads-
rattsldgenhet bar séljaren enligt praxis ansvar for radighetsfel som denne kiént till
men inte upplyst om. For att undkomma ansvar kan dérfor sédljaren upplysa kopa-
ren. Kopare av fastigheter har ingen undersokningsplikt gidllande radighetsfel. Det
ar svart att siga sikert vad som giller for koparens unders6kningsplikt gillande
radighetsfel 1 bostadsrittsldgenhet eftersom detta inte framkommer av KopL.
Allmént kan sdgas att koparen bar ansvar for fel som varit mojliga att uppticka
vid en undersokning och séljaren bar ansvar for radighetsfel denne ként till. For
pafoljd géller enligt praxis att om séljaren varit i ond tro och inte upplyst om felet
sé kan koparen som varit 1 god tro ha ritt att hdva kopet. Denna rétt till pafoljd
géller for bade fastighet och bostadsrittslagenhet. Dessutom tycks det gélla for
bide fastighet och bostadsrittsldgenhet att koparen har ritt till pafoljd om denne

var 1 god tro, oavsett om séljaren var 1 ond eller god tro.

Det dr en aning mer komplext att jimfora forhallandena kring upplysnings- och
undersokningsplikt for fastighet och bostadsritt 1 fraga om radighetsfel nir den
senare av dem endast forekommer 1 réttspraxis och doktrin och inte 1 lagstiftning.
De likheter som kan éterfinnas dr att ansvar tycks ldggas pé séljaren i avtalsforhal-
landet. Siljaren ska upplysa om de rddighetsinskrdnkningar denna kénner till for
att pa sa sitt bli fri fran ansvar. I praxis aterkommer att siljare som undanhallit
information om radighetsfel blivit ansvariga for dessa och kdparen har fatt rétt till

pafolid.
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4. Sammanfattning och slutsats

4.1. Sammanfattning

4.1.1. Vad innebir faktiskt, rittsligt och radighetsfel i fastighet och bostads-
rittsligenhet?

Undersokningen har forst och frimst dgnat sig at att ta reda pa vad fel dr och vad
som krévs for att fel ska foreligga. De feltyper som undersokningen har redogjort
for ar faktiska fel - bade konkreta och abstrakta, rittsliga fel och rddighetsfel. Nar
det foreligger ett fysiskt fel 1 objektet sa ror det sig om ett faktiskt fel. Ett faktiskt
fel kan vara bade konkret - det foreligger en skillnad mellan vad som angetts i av-
talet och vad som éaterfinns i verkligen. Det kan ocksé vara abstrakt, det finns en
skillnad i vad koparen borde kunnat forvinta sig och vad denne fick av kopet.
Konkreta fel gér att utldsa av avtalet medan abstrakta fel inte finns tecknade 1 av-
talet. Detta giller for bade fastighet och bostadsrittsldgenhet. Ett réttsligt fel inne-
bér att det foreligger ett fel i de rattsliga omsténdigheterna kring objektet och att
detta inte framkommit av avtalet eller var nagonting koparen borde kunnat férvin-
ta sig genom exempelvis upplysningar. Det kan vara att sdljaren inte ar korrekt
dgare av ett objekt eller att tredje man har pantritt och detta giller for bade fastig-
het och bostadsrittsldgenhet. Det kan dven bero pa att det foreligger hinder att an-
sOka om lagfart for fastigheter eller att fastigheten ar pantsatt for ett hogre belopp
4n vad som uttalats. Aven belastning av servitut och hyresritt #r rittsliga fel som
kan forekomma i en fastighet. Radighetsfel innebér att exempelvis en myndighet
tagit ett beslut som paverkar koparens ritt att ta dver radigheten for objektet. Det
kan exempelvis vara att kdparen inte far bedriva den uthyrning som var ténkt till
foljd av ett myndighetsbeslut eller annat beslut. Det kan dven bero pa att en myn-
dighet tagit beslut om rivning eller att en viss verksamhet inte far bedrivas 1 ob-
jektet och att kdparen inte kinde till eller borde ha ként till detta vid kopeavtalets
ingang samt att det inte var en del av avtalet eller de befogade forvantningarna.

Dessa ridighetsfel kan forekomma i bade fastighet och bostadsrittsldgenhet.
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JB och K&pL har liknande beskrivningar av vad som &r ett faktiskt fel bade vad
giller konkret och abstrakt fel. De anger att faktiskt fel foreligger bade 1 det fall
det ofta fysiska felet dr en avvikelse frdn vad som angetts i avtalet eller om det
avviker fran vad koparen med fog borde kunnat forvinta sig. P4 den punkten skil-
jer det sig inte ndmnvért at mellan fastighet och bostadsrittslagenhet. For rattsligt
fel skiljer det sig at mellan fastighet och bostadsréattsldgenhet. Detta eftersom bo-
stadsréttsldgenheter inte berdrs av sddana attribut som lagfart eller servitut, vilket
1 stillet paverkar fastigheter. En kopare av en bostadsrittsldgenhet kan ddarmed
inte stota pa problem med att ansdka om lagfart och ddrmed blir det poidnglost att
reglera detta i KopL. Diaremot kan bade fastighet och bostadsréttsldgenhet vara
befdst med det réttsliga felet att sdljaren inte dr korrekt dgare av objektet men trots
detta sdljer det. I det fall koparen av en fastighet varit 1 god tro ar det mojligt att
godtrosforvirva objektet dven om sidljaren inte varit korrekt dgare. Detta ér inte
mojligt nér det i stéllet ror sig om en bostadsrittsldgenhet. Om en kdpare forvir-
var en bostadsrittslagenhet som dr belagd med det réttsliga felet att séljaren inte ar
korrekt dgare och inte har tillatelse att sdlja s& far inte kdparen ratt till bostadsrit-
ten. Inte heller om forsdljning och kdp sker i flera led dr det giltigt eftersom den
forsta ogiltiga forséljningen resulterar 1 att alla efterfoljande forséljningar ocksé
blir utan giltighet. Kdpare av bostadsrittsldgenhet har med andra ord inte samma
skydd i frdga om rattsliga fel av att de handlat i god tro som kdpare av fastigheter
har. Radighetsfel dr inte utskrivet direkt i KopL for bostadsrattsldgenheter sd som
det dr 1 JB for fastigheter. I stéllet far man for att undersdka eventuellt rddighetsfel
1 en bostadsrittslidgenhet vdnda sig till att séljaren borde ha insett att en vara och
dess mojliga anvindning inte &r pd det vis som &r vésentligt for koparen. Praxis
visar att kopare kan hénvisa till lagreglerna 1 KopL om vad de borde kunnat for-
vinta sig av varan’’. Att radighetsfel inte ar direkt utskrivet i KopL skapar frage-
tecken kring om kdpare av bostadsldgenheter har samma skydd i lagen gillande
detta som kopare av fastigheter. Dock visar praxis att det trots allt finns viss vig-
ledning f6r vad som géller for kdpare av 16s egendom vid rédighetsfel och att de

kan fa igenom pafdljder mot séljaren.

STNJA 1938 5. 318.

43



4.1.2. Vilken betydelse har sialjarens upplysningsplikt respektive ko-
parens undersokningsplikt vid bedomningen av fel vid kop av fastig-
het jamfort med bostadsrattslagenhet?

Upplysning- och undersokningsplikten behover forstas var for sig och i relation
till varandra for att forstd om ett fel &r mdjligt att dberopa. Upplysningsplikten och
de upplysningar som gjorts kan péverka vilka fel kdparen borde kénna till och
diarmed paverkar det vilka egenskaper eller fel siljaren ansvarar for. Ett fel kan
dessutom forlora sin relevans och koparen kan forlora ritten att aberopa felet om
hen inte har uppfyllt sin undersékningsplikt. Darfor dr det inte 16nsamt att endast
iaktta att ett fel foreligger utan utévad upplysnings- och undersékningsplikt maste
ocksa tas med i beaktande. Sdljarens och koparens beteende och agerande paver-
kar ddrmed vad som ér att betrakta som fel. Att en egenskap forekommer i objek-
tet, exempelvis en trasig eldstad eller forhinder 1 att ta 6ver rddigheten kan vara
angett 1 avtalet och det kan dessutom vara nagonting koparen borde forvinta sig
om séljaren har upplyst om det. D4 dr det inte mdjligt att i efterhand &beropa fel.
Dessutom utdkas koparens undersokningsplikt om sdljaren antyder att egenskaper
i objektet ar eller kan vara felaktiga alternativt att kdparen ar osédker pa skicket.
Déarmed kan upplysningsplikt eller gjorda upplysningar paverka vad kdparen bor-
de undersdka noggrannare. P4 samma sétt kan siljarens upplysning reducera ko-
parens undersokningsplikt eftersom denne inte behdver undersdka nagot som sél-

jaren uppgett dr vil fungerande eller nytt.

For upplysningsplikt géller for fastighet att se till praxis och forarbeten. Det har
varit omdiskuterat hur séljarens upplysningsplikt ser ut eftersom den inte finns
utskriven 1 lagtext. I propositionen till JB3® och NJA 2007 s. 86 gors uttalanden
om att sdljaren borde upplysa kdparen om allmént skick och eventuella fel i en
fastighet samt att séljaren kan béra ansvar for fel som denne ként till. Aven om
upplysningsplikten inte &r faststilld i lag s &r upplysningar ett sétt for siljare att
avskriva sig ansvar for dolda fel vilket annars aligger dem. Fel som inte dr mdjliga
att upptdcka vid en undersokning ansvar sdljaren for men har denne upplyst om

felet ar det inte langre dolt och ansvaret gér dirmed 6ver pa koparen. Det kan dér-

58 Prop. 1989/90:77 s. 61.
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for vara en vinst for sdljaren att utnyttja sin upplysningsplikt. Dolda fel kan upp-
dagas forst senare eftersom preskriptionstiden for fel i1 fastighet inte 16per ut for-
rin efter 10 ar och séljaren har dirmed ansvar for dolda fel under den tiden. Kopa-
ren méste dock &beropa felet inom skal tid frén att felet borde ha upptickts. Dolda
fel som séljaren inte kédnner till kan denne givetvis inte upplysa om. Sdljaren bér
ansvar for dolda fel oavsett ond eller god tro. I réttsfallen som tas upp mer ingé-
ende i kapitel tva blir det tydligt att det ar upp till varje enskild situation hur 14ngt
koparnas undersokningsplikt stricker sig. I NJA 1980 s. 555 anses kdparna inte ha
uppfyllt sin unders6kningsplikt d& de borde insett att stora fel borde kunna fore-
ligga i fastigheten da den var i ett sémre skick och dirmed borde de ha undersokt
ytterligare utrymmen trots att de var svara att nd. Daremot 1 NJA 1984 s. 3 ansdg
HD inte att det forelag skél for koparna att ytterligare utdka sin undersékning utan
snarare att de hade fog att anta att de inte behdvde undersoka svaratkomliga ut-
rymmen. Detta dd de upplysningar koparna fatt av siljarna inte gav nagra indika-
tioner pa att det fanns skél att misstdnka att storre fel forekom i fastigheten. Det
blir tydligt att faktorer sd som objektets alder och skick i ovrigt ska ge en indika-
tion for hur djupgéende koparna ska genomfora sin undersdkning. Genom 1984 s.
3 blir det dessutom relevant vilken information séljarna uppgett och att séljarens

uppfyllande av sin upplysningsplikt kan reducera kdparens undersokningsplikt.

For bostadsrittslagenheter 1 KOpL till skillnad frén for fastigheter i1 JB dr sédljarens
upplysningsplikt utskriven. KopL anfor att objektet ska anses inneha fel om silja-
ren underlatit sig att upplysa koparen om de egenskaper som anses visentliga gél-
lande objektets egenskaper och anvidndning. Dessutom géller det dven dolda fel
som séljaren kunnat antas ha ként till och som sdljaren borde kunnat antas bli upp-
lyst om. Upplysningsplikten innefattar inte uppenbara fel som kdparen borde kun-
na uppticka vid en undersdkning utan omfattar dolda eller &tminstone mer dolda

fel &n de som &r uppenbara.

NJA 2019 s. 807 ger viss vdgledning i hur frigan om dolda fel skiljer sig mellan
kop av fastighet och bostadsrittsligenhet. Domen slar fast att kopare av bostads-

rattsldgenhet inte har inom sitt ansvarsomrade att undersoka svaratkomliga ut-
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rymmen i syfte att leta efter dolda fel. Detta till skillnad fran praxis i NJA 1980 s.
555 vid kop av fastighet dar koparna avkravts att undersoka dolda och svartill-
gingliga utrymmen. Att koparens undersokningsplikt skiljer sig sa pass mycket at
beroende pé objektet stiller ocksa hogre krav pé fastighetskopare att ha god for-
kunskap kring fastigheten de ska forvérva. Deras undersdkning maste dessutom
vara mycket grundligare och omfatta ytor som inte alltid &r mdjliga att komma at
utan anstrangning. Kopare av bostadsrittsldgenheter ddremot tycks enligt praxis
inte behdva undersdka annat dn ytliga skikt. Det kan utldsas en skillnad mellan
ansvarets omfattning for kopare av fastighet och bostadsrattsldgenhet 1 det hir av-
seendet. Daremot har kopare av fastighet ldngre tid pa sig att dberopa dolda fel ,
som tidigare ndmnt, eftersom siljaren star ansvarig for dolda fel i 10 ar. KopL
diremot anger endast att reklamation far ske efter hogst tva ar. Aven detta utgor
en skillnad mellan fastighets- och bostadsrittskdp, bade i siljarens ansvar for fel
och 1 kdparens ritt att aberopa fel. Sdljare av fastigheter biar genom dessa be-

stimmelser ansvar for fel under léngre tid &n for bostadsrétter.

For undersokningsplikt géller att koparen ansvarar for de fel som dr mojliga att
uppticka vid en undersdkning och sdljaren ansvarar for dolda fel. Detta skiljer sig
inte at mellan fastighet och bostadsrittsldagenhet. Det framgéar av praxis3® att kopa-
re av fastighet ska gora sin undersokning med “tillborlig omsorg och
sakkunskap”. Det ska alltsa till att koparen ska ha viss kunskap. Objektets élder
och skick 1 6vrigt kan reducera och utdka undersdkningsplikten eftersom det anses
vara befogat att gora en grundligare unders6kning om fastigheten ar dldre eller 1
sdmre skick. P4 samma sétt kan undersdkningen vara grundare om objektet borde
vara 1 bittre skick, exempelvis vid nybygge dir byggnationen varit fackmanna-
massigt utfort. Dessutom anger 19 § 2 st. JB att undersokningen ska ldggas pa den
nivd som varit ldmplig med tanke pé fastighetens skick. Detta kan ténkas &ldgga
koparen ytterligare ansvar 1 fraga om vilken omfattning undersdkningen ska ha.
Koparen maste alltsa kunna bedoma fastighetens skick for att sedan bedoma hur
omfattande undersokningen ska vara for att ha ritt att dberopa fel 1 efterhand. 1

Ko6pL ndmns ingenting om egen sakkunskap. Ddremot om koparen haft skil att

9 NJA 1980 s. 555.
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lita pa séljarens sakkunskap gillande vilket &ndamaél objektet &r avsett att anvén-
das for och detta visade sig inte stimma sa kan detta vara skal till att objektet &r
felaktigt. Dessa formuleringar ger vissa indikationer pa att kopare av bostadsrétt
inte avkrdvs samma sakkunskap som kopare av fastigheter i forhdllande till sin
undersdkningsplikt. Daremot ldgger det ett visst mitt av ansvar pa séljarens sak-
kunskap. Kopare av bostadsrittslagenhet far i lag ingen hanvisning till att avgora
vad som &r ldmpligt géllande omfattningen av undersdkningen. Det &r snarare till
koparens fordel att denne uppmanas till undersdkning. Koparen gor detta for att
behalla sin ritt att 4beropa fel och ldgga 6ver ansvar for dessa pa siljaren. Kopa-
rens undersokningsplikt ar tydligare utskriven for fastigheter genom att undersok-
ningen kan ha varit ”pdkallad” med hdnsyn till fastighetens skick enligt JB. Mot-

svarande uppmaning aterfinns inte for bostadsratt i KopL.

Vad giller upplysningsplikt for réttsliga fel sd har enligt praxis séljaren av en fas-
tighet ansvar att kunna garantera att rittsliga fel inte foreligger i objektet. Det ska
ligga 1 sdljarens intresse att beakta koparens onskan av att forvirva en fastighet
som inte belastas av rattsliga hinder. HD har 1 tidiga fall avkunnat att kopare inte
har nidgon undersokningsplikt vid fastighetskop gdllande réttsliga fel. Hir ligger
storsta delen av ansvaret pa séljaren att vara vél inforstddd med om eventuella
rittsliga fel foreligger. Aven om siljaren inte kint till felet och handlat i god tro s&

paverkar inte det hens ansvar eller felets relevans.

For upplysningsplikt gillande radighetsfel sé dr det séljaren som bér ansvar for
eventuella radighetsfel. Denne kan genom att uppfylla sin upplysningsplikt fri-
skriva sig fran ansvar for radighetsfel eftersom de da blir en del av avtalet och
ingenting som koparen kan aberopa som fel. Kopare av fastighet har inte ndgon
undersokningsplikt vad giller radighetsfel utan ska kunna anta att de ska kunna fa

full rddighet over sitt forviarvade objekt.

Vid kop av bostadsrittsldgenhet ska kdparen kunna rdkna med att bli upplyst om
vésentliga forhéllanden 1 objektet som sdljaren borde forstd att kdparen raknat
med att bli upplyst om. Koparen har ritt till pafoljd om denne inte kinde till felet

nér kopet genomfordes. Vad géller undersokningsplikt s& omfattar inte den dolda
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fel. Om koparen inte kénde till eller borde ha ként till att ett rattsligt fel forelag sd

borde denne inte heller ansvara for de felen utan ansvar faller pa siljaren.

For bostadsrittsldgenhet finns inte radighetsfel eller upplysnings- och undersok-
ningsplikt géllande detta utskrivet i KopL. Enligt praxis har séljaren upplysnings-
plikt d& undanhéllande av information géllande radighetsfel kan resultera i att ko-
paren har rétt till pafoljd mot séljaren. Koparen borde kunna lita pa siljarens upp-
lysningar géllande forhéllandena i rddigheten och sd linge de handlat i god tro
och forhéllandena 1 rddigheten inte varit en del utav avtalet s& kan de aberopa fel.
Vad giller undersdkningen av objektet sa giller det att fel som ar mgjliga att upp-

tdcka ansvarar koparen for.

4.2. Slutsats

Sammanfattningsvis dr en av skillnaderna i feltyperna mellan de olika objekten
fastighet och bostadsrittsldgenhet att en kdpare kan godtrosforvirva en fastighet
medan detta inte 4r mojligt for en kopare av bostadsrittsldgenhet. En annan skill-
nad &r att radighetsfel finns ordagrant uttryckt i JB som behandlar fastigheter men
inte 1 KopL som behandlar bostadsrittsligenheter. Annan lagtext som inte uttryck-
ligen ndmner radighetsfel samt praxis fér i stéllet appliceras pd bostadsrattslagen-
het. For upplysningsplikt &r en skillnad mellan objektstyperna att séljare av fas-
tighet inte har en uttryckt upplysningsplikt i lagtext s& som sdljare av bostads-
rittslagenhet har, utan plikten dterfinns i stéllet i praxis. Unders6kningsplikten for
de olika objektstyperna uttrycks olika i respektive lag diar JB har en formulering
om att undersokningen ska utgé fran fastighetens skick medan ingenting motsva-
rande aterfinns 1 KOpL. I stéllet innehaller KopL en formulering om séljarens
uppmaning att undersdka objektet, vilket inte finns i JB. Kdpare av fastigheter har
enligt praxis en langtgdende undersokningsplikt da de maste s6ka noggrant efter
svarupptickta fel. Kopare av bostadsritt ddremot har ingen undersokningsplikt
nér det kommer till dolda fel och behdver inte undersoka svértillgédngliga utrym-
men pa jakt efter dessa. Kopare av fastighet har ett ar pé sig att hiva kopet, dock
star siljaren risken for dolda fel i 10 &r. Kopare av bostadsritt har tva ar pa sig att

reklamera.
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Likheter mellan objekten fastighet och bostadsritt gillande fel aterfinns bland an-
nat vid faktiskt fel. Bade feltypen och vilka forhéllanden till avtal och forvintan
som utgdr fel dr liknande for de badda objektstyperna. Detsamma giller for flera
rittsliga feltyper. Felet kan vara detsamma for bdde fastighet och bostadsrattsla-
genhet, ddremot skiljer sig som ovan ndmnt pafoljden. Radighetsfel har ocksa en
liknande beskrivning oavsett objektstyp. For upplysningsplikt finns likheter mel-
lan objektstyperna i att sédljaren kan sté risk for ohederligt beteende géllande un-
danhédllande av vésentliga uppgifter angdende objektets egenskaper eller eventuel-
la fel. Vid bade fastighets- och bostadsrittskdp ansvarar séljaren for fel som inte
gér att uppticka och kdparen ansvarar for fel som dr mojliga att upptacka vid en
undersdkning. Om en undersokning dgt rum kan kdparen inte dberopa de fel som
borde upptickts vid det tillfillet, oavsett om det géller fastighet eller bostads-
rattslagenhet. Vid konstaterat fel, god tro fran koparen samt inom rimlig tidsfrist

sa har koparen ritt till pafoljd gentemot séljaren oavsett vilket objekt de forvarvat.

Det kan sammanfattningsvis sigas att for bade rittsliga fel, radighetsfel och dolda
fel har sdljaren av bdda objektstyperna ett mer omfattande ansvar dn kdparen. For
faktiska fel har koparen ansvar for uppenbara fel. Undersokningsplikten ma vara
langtgéende for kopare av bada objektstyperna nir det kommer till uppenbara fel,
men den dr desto storre och mer omfattande samt med storre krav pa sakkunskap
for fastighetskopare dn for kopare av bostadsrittsligenhet. Detta, da ett kdp av
fastighet kréver storre kunskap frdn koparens sida vad géller bland annat dolda fel
och att soka efter dessa. Dessutom uttrycks omfattningen av kdparens undersok-
ning i JB men inte pa samma sétt i KopL. Det aldggs ytterligare ansvar pa siljaren
av en bostadsrittsldgenhet eftersom koparens undersokningsplikt reduceras kraf-
tigt nér det kommer till vad som skulle kunna vara ett dolt fel. Det uppkommer 1
och med detta frigetecken kring om en siljare av en bostadsrittsldgenhet behover
ha motsvarande kunskap kring dolda fel och utrymmen som é&r svéra att nd som en

fastighetségare borde ha.
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