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Sammanfattning

Enligt 4 kap. 19 8 JB foreligger det ett faktiskt fel i fastighet nar en fastighet inte
stammer 6verens med vad som i forsta hand har avtalats d.v.s. ett konkret fel.
Utgangspunkten i avtalet ar uppgifter som saljaren har lamnat om fastigheten.
Séljaren ar ansvarig for att dessa ar korrekta. | andra hand avgors vad koéparen har
for ratt att forvanta sig av fastigheten. Om fastigheten avviker fran vad képaren hade
forvantat sig foreligger ett abstrakt fel. For att koparen ska kunna aberopa att ett fel
foreligger och halla séljaren ansvarig for det maste kdparen ha hittat felet vid kopet
om det har varit synligt annars ska felet ha varit dolt vid kdpet men som visar sig
efterat. Koparen har alltsa en undersékningsplikt som har utgangspunkt i vad som ar
synligt. Missar koparen ett fel som anses synligt far koparen sta for felet. Koparens
undersokningsplikt kan aven reduceras eller utokas beroende pa hur saljaren lamnar
uppgifter. Képaren kan anlita en besiktningsman for att denne ska undersoka
fastigheten men det kan leda till nackdelar. Har séljaren en upplysningsplikt? Ja, i
vissa lagen, vilket kommer att bero pa omstandigheterna kring kdpet. Paféliderna
prisavdrag, skadestand och havning ar till for att skapa ekonomisk balans mellan

parterna, men da kravs det att felet ar vasentligt.



1. Inledning

1.1 Bakgrund

Att kbpa fastighet ar en dyr process och ar vanligtvis det dyraste kopet som en
kopare gor i sitt liv. Nar man lagger en massa pengar pa en vara vill man att,
oberoende av vad man kdper, denna ar fri fran fel. Om det fyra ar efter ett
fastighetskop visar sig att det finns mogel under takpannorna eller att husets boyta ar
mindre &n vad saljaren har berattat, foreligger sa kallade faktiska fel. Képaren far inte
aberopa sadana fel som denne borde ha upptéackt vid en undersdkning av
fastigheten. Fragan ar vad som innefattas i begreppet faktiska fel och hur denna
felbedomning ska goras. Hur langt stracker sig koparens undersokningsplikt och vad
paverkar denna? Vad har séljarens upplysningar eller "brist” pa upplysningar for
betydelse i forhallande till koparens undersokningsplikt? Det &r bland annat dessa

fragor som kommer att behandlas i denna uppsats.

Forfattaren har valt att skriva om detta &mne da det ar valdigt vagt beskrivet i lagen
vad som galler nar det uppstar en juridisk fraga kring nar en fastighet innehaller fel
och vilka ansvar séljaren och képaren har. Forfattaren har fatt uppfattningen att det
inte bara ar aktorerna saljare och képare som har problem att veta sina rattigheter
och skyldigheter, utan aven fastighetsmaklare och jurister har svart att satta fingret
pa vad som galler. Detta omrade maste bli mycket tydligare da kop med fastigheter
inkluderar bade kanslor och stora summor pengar. Det ar aven viktigt att man forstar
sina rattigheter och skyldigheter. Forfattaren forstar svarigheten med att skriva en

bestammelse som passar alla fastigheter da det inte finns en fastighet lik den andra.

1.2 Syfte och Frdgestillning
Syftet med denna uppsats ar att beskriva och forklara innebdrden av felbedémningen

vid faktiska fel enligt 4 kap. 19 8§ JB, d.v.s. nér fastigheten inte stammer dverens med
avtalet eller vad kdparen med fog kunnat forutsatta vid kopet. Fragorna som ska

utredas ar foljande tre:
e Nar bedoms det foreligga faktiska fel enligt 4 kap. 19 § JB

e Vad har séljare och kopare for skyldigheter vid en fastighetséverlatelse?



e Vilka pafdljder kan koparen aberopa vid fel i fastighet?

1.3 Avgrdansning
Denna uppsats kommer inte att behandla radighets- eller rattsliga fel, eftersom dessa

behandlas i paragraferna 4 kap. 15-18 8§ JB.

Uppsatsen kommer inte att behandla saljarens vardplikt av fastigheten mellan
paskrivningen av kdpehandlingen och képarens tilltrade av fastigheten samt fel som
har uppkommit pa grund av olycka eller vardsldshet fran saljaren under tiden mellan
kopet och tilltradet. Den kommer bara att behandla fel som fanns vid képet och

utreda vem som star som ansvarig nar felet visar sig efterat.

Uppsatsen tanker endast beréra saljaren och kdparen som privatpersoner, det vill

saga att det foreligger inte nagot naringsidkare/konsumentforhallande mellan dem.

Vidare ska fastighetsmaklarens roll vid en fastighetsoverlatelse inte behandlas. En
fastighetsmaklare kan dock ha en viss formedlar roll eftersom en séljare kan uppge
uppgifter om fastigheten som maklaren sedan férmedlar vidare till kdparen. Har
koparen valt att lita pa dessa uppgifter och det sedan visar sig att det var felaktiga
uppgifter, kan méaklaren alaggas visst ansvar for felet. Problematiken har inte tagits

upp i denna uppsats.

Besiktningsmannens roll vid 6verlatelse av fastigheter kan vara aktuell for koparen
eftersom denne kan anlita en besiktningsman for att denne ska undersoka
fastigheten och fragan om besiktningsmannen har utfort sitt uppdrag korrekt kan da
aktualiseras. Denna problematik kommer inte att behandlas mera ingaende utan
besiktningsmannens roll forhalls bara till kdparens undersokningsplikt och till fragan

hur denne paverkas av ett utlatande fran en besiktningsman.

Kallor som &r aldre &n 1970 har valts att inte behandlas for att jordabalken
uppdaterades 1970. Dessa aldre kallor anses inte vara relevanta eftersom lagen har

andrats s& mycket sedan dess.

Uppsatsen har valts att avgransas till den svenska lagstiftningen och darmed inte
inkludera, i den man det finns, EU-ratt pa omradet, eftersom dessa tva inte ar

harmoniserande.



1.4 Metod

For att utreda vad som &r gallande ratt kommer traditionell juridisk metod att
anvandas, vilket innebar att rattskallorna kommer att utredas i dess hierarkiska
ordning. | den juridiska metoden ingdr rattskallelaran®, som anger de réattskallor som
skall, bor och far beaktas.? Det innebar att man bérjar med att utreda vad den
gallande lagen sager. Darefter Gvergar man till férarbetena till lagen, som bland
annat bestar av propositioner och statens offentliga utredningar. Nasta steg ar att
utreda rattspraxis som ar domstolars bedémningar och uttalanden vid tvister. Nasta
ordning i hierarkin ar doktrinen som ar litteratur och tidningsartiklar. | den juridiska
metoden ingar aven att kunna ta ut de fakta som ar relevant samt metoder for att
hitta fakta, for att darefter kunna anvanda materialet for att svara pa fragorna.® Denna

del av den juridiska metoden &r den rattsdogmatiska delen.*

Som ovan ndmnt kommer uppsatsen bérja med att behandla lagen, dar den primara
rattskallan ar jordabalken. Vidare kommer forfattaren att studera propositioner samt
statens offentliga utredningar for att forsta hur det fullstandiga syftet med
bestammelsen 4 kap. 19 § JB ar tankt att tolkas och tillampas. Stor vikt kommer att
laggas pa prop. 1989/90:77 Om konsumentskyddet vid forvarv av smahus m.m. da
den propositionen ar den senaste. Vidare kommer rattspraxis att undersokas for att
klargtra hur lagreglerna ska tillampas i konkreta situationer men aven for att belysa
vilka faktorer som paverkade utgangen av malet. | férsta hand kommer uppsatsen
beakta rattsfall fran HD som har hogt rattskalle- och prejudicerande véarde. | andra
hand kommer aven rattsfall fran lagre instans att beaktas som kan vara intressanta

men som inte har tagits upp i HD.

For att ytterligare belysa de problem och fragor uppsatsen behandlar kommer doktrin
i form av litteratur och artiklar att beaktas. Doktrinens syfte i uppsatsen &r att belysa
hur bestammelserna i 4 kap. 19 8§ JB ska tillampas och tolkas. Flertalet doktriner

! Sandgren, Claes. Réttsvetenskap for uppsatsférfattare, Norstedts Juridik, 2:2 uppl., Stockholm, 2008 s.38
2 Sandgren, Claes. s. 36
3 Sandgren, Claes s. 38

*Se: Juridisk metodldra, (red: Fredric Korling, Mauro Zamboni), Studentlitteratur AB, Lund, 2013 s. 22



kommer att anvandas eftersom olika forfattare lagger tyngd pa olika omraden, samt

aven for att fa uppsatsen sa objektiv som mojligt.

Termen fastighet kommer i denna uppsats att ha betydelsen av ett bade horisontellt
och vertikalt avgransat omrade enligt 1 kap. 1 § JB samt tillbehéren till fastigheten
enligt 2 kap. 1 § JB, d.v.s. en tomt med byggnader, ledningar, stdngsel och andra

anlaggningar m.m. inom fastigheten.

1.5 Disposition

| det andra kapitlet kommer uppsatsen att behandla vad som utgor ett faktiskt fel
enligt 4 kap. 19 8§ JB. For att fa en uppfattning om vad ett faktiskt fel ar for nagot,
kommer forst en kort allman beskrivning om faktiska fel. Darefter undersoks det nar
det foreligger ett konkret fel d.v.s. nar fastigheten inte foljer avtalet. Vidare kommer
det att undersdkas nar ett abstrakt fel foreligger. Slutligen undersoks det hur saljaren
kan friskriva sig fran fel i fastigheten samt ges det en metod fér bedomning nar det
foreligger ett fel. | det nastkommande kapitlet ska uppsatsen behandla kdparens
undersokningsplikt och dess omfattning samt hur undersékningsplikten kan antingen
reduceras eller utokas. Ett avsnitt som utreder hur besiktningsmannens roll paverkar
koparens undersokningsplikt ingar i kapitlet. Vad saljaren maste upplysa képaren om
kommer aven att utredas i kapitlet. | det fjarde kapitlet ska uppsatsen utreda vilka
pafdljder koparen kan gora gallande vid fel i fastigheten och vad som kravs for att
kunna gora géllande dem. | det sista kapitlet kommer en analys om nar det féreligger
ett faktiskt fel, vilka skyldigheter koparen och séljaren har och hur alla dessa forhaller

sig, och bor forhalla sig, till varandra.



2. Faktiska fel

2.1 Inledning
Ett faktiskt fel foreligger enligt 4 kap. 19 § JB:

“Om fastigheten inte stdmmer 6verens med vad som foljer av avtalet eller om den

annars avviker fran vad képaren med fog kunnat férutsétta vid kpet”.

Exempel pa faktiska fel kan vara att taket lacker eller att kallaren ar maoglig, det vill
saga fel som beror fastighetens fysiska beskaffenhet.” Dessa fel avser bristfalligheter
som fanns redan vid tiden for kopet och som inte har avhjalpts fore tilltradet.
Tvisterna ar ofta angaende fastighetens fysiska skick men aven andra typer av fel sa
som fastighetens farlighet (forekomst av radon, se nedan) och bristfélligheter i
fastighetens funktion (fastigheten inte lampar sig som vinterbostad) kan behandlas
under 4 kap. 19 § JB. Aven forhallanden som inte direkt ror fastighetens byggnad
omfattas, exempelvis fororenat vatten i en brunn eller forhallanden i narmiljon sa som

oberaknade trafikstérningar kan bedémas som faktiska fel.®

2.2 Konkreta fel

2.2.1 Inledning

Nar fastighetens egenskaper avviker fran vad kdparen och séljaren har kommit
Overens om vid det enskilda avtalet, om fastigheten inte stdmmer 6verens med vad
som féljer av avtalet, foreligger det ett konkret fel, d.v.s. en tillférsdkrad egenskap
saknas.’ Detta avser alla tankbara egenskaper.? Utgangspunkten fér vad som féljer
av avtalet och vad for egenskaper fastigheten har ar vilka uppgifter séljaren har
lamnat om fastigheten. Oberoende av om séljaren lamnar uppgifter skriftligt eller
muntligt torde séljaren bli ansvarig for dessa.® Vilken betydelse uppgifterna har, sval
skriftliga som muntliga, kommer att avgoras fran fall till fall. En tolkning av avtalet och

faststallande av vad som har kommit 6verens om far forsoka goras. | forsta hand blir

> Lundbergs. 217
® Heller s. 52 f. Se dven SOU 1986:38 s. 80 ff.
’ Prop. 1970:20 s. 209 Del B1
8se Grauers, Jordabalk (1970:994) 4 kap. 19 §, Lexino 2014-02-01
° Prop. 1989/90:77 s. 59
10



det naturligt att faststalla vad som star skrivet i kopehandlingen eller vad som har
kommit 6verens om muntligt. | andra hand kan &ven andra handlingar undersokas.
Det kan vara handlingar som innehaller uppgifter om fastigheten i en annons,
uppgifter i ritningar och/eller beskrivningar om fastigheten for att ge en viss
information om objektet.’® Képaren maste ta hansyn till de olika handlingarna och
uppgifterna samt hansyn till hur uppgifterna har framkommit for att avgéra om
séljaren kan hallas ansvarig. Framkommer uppgifter som uttrycker en viljeforklaring
for utfastelserna ansvarar séljaren for dessa. Séljaren kan aven bli ansvarig for
uppgifter dar en garanti inte avsett att lamnas om en egenskap pa fastigheten, dock
maste dessa uppgifter till viss del vara specifika. De uppgifter som anses vara allt for
generella, till exempel att fastigheten ar i "utmarkt skick”, kan saljaren inte bli bunden
av.'! Uppgifterna som séljaren lamnar satter den konkreta standarden. Avviker
fastigheten fran den konkreta standarden foreligger ett konkret fel. Det finns tva typer

av konkret standard: uttryckliga garantier och enuntiationer.*?

2.2.2 Uttryckliga garantier

En uttrycklig garanti fran saljaren ar en utfastelse som ofta ar intagen i
képehandlingarna och detta ar det klaraste fallet av konkret standard.*® De uttryckliga
garantierna kan aven vara muntliga, men dessa ar svarare att bevisa. Det basta
sattet att forsakra en utfastelse om en fastighets egenskap ar att fa med den i
képehandlingen.'* Det kan &ven vara s& att de muntliga garantierna gar fore det som
star i kdpehandlingen. Det konstaterade HD i ett fall i vilket saljaren hade i
kopehandlingen tagit med en friskrivningsklausul. Denna asidosattes dock pa grund

av vad som muntligen hade utfasts fére det att kontraktet hade skrivits pa.*>

Med begreppet "uttrycklig” menas tydliga uppgifter som séljaren lamnar. Det kan vara
att saljaren garanterar boytan pa en fastighet eller att golvet ar dranerat. Saljaren
atar sig ett valdigt stort ansvar for att de uttryckliga garantierna ar korrekta.*®

Stammer det inte dverens foreligger det ett konkret fel som séljaren star ansvarig for.

% Hellner s. 55
" Hellner s. 55
12 Se Grauers, Jordabalk (1970:994) 4 kap. 19 §, Lexino 2014-02-01
1 Se Grauers, Jordabalk (1970:994) 4 kap. 19 §, Lexino 2014-02-01
" Prop. 1970:20 s. 210 Del A
> NJA 1980 s. 398
'® se Grauers, Jordabalk (1970:994) 4 kap. 19 §, Lexino 2014-02-01
11



Dock kan garantier fran saljaren leda till att det kan ses som allméanna

vardeomdomen som séljaren inte star ansvarig for pa grund av omstandigheterna.

| ett fall hade ett par (S) forvarvat en fastighet och pa tomten fanns det en brunn med
vatten i. Paret hade sedan i efterhand undersckt om vattnet var sa som saljaren (J)
hade garanterat, vilket visade sig inte alls stamma. | tvisten menade S att J hade
lamnat en muntlig utfastelse om vattnet genom att pasta att det var av utmarkt
kvalitet. S hade genom utfastelsen och J:s upptradande valt att lita pa att vattnet var
bra. J ansag sjalv att han varken lamnat en muntlig uttrycklig utfastelse eller genom
sitt uppférande lamnat en utfastelse. J anférde att han endast hade lamnat ett
allmant vardeomdomande om vattnets kvalitet. J ansag att det ligger pa S att
undersoka om vattnet har den kvalitet som de dnskade. Vattnet kommer fran ett
narliggande berg dar vattnet sedan via kanaler och ett dike leds vidare till en
uppsamlingsplats. Vid ett besdk och undersokning av fastigheten hade S fragat om
vattnet varpa J angav att vattnet var utmarkt, varpa J aven visade S hur vattnet var
anordnat via diket. Upptackten att vattnet inte var av god kvalitet hade forst gjorts da
S son hade insjuknat genom fortéaring av vattnet. Genom en analys av vattnet hade
det visat sig att vattnet inte var halsosamt att anvanda som dricks- och
hushallsvatten. J sjalv med sin familj hade inte haft nagra problem med vattnet. S
hade varit med vid flera tillfallen och undersokt fastigheten och de ganger som fragan
om vattnet hade tagits upp hade J svarat att vattnet var bra, kallt och gott. J visade
att vattnet kom fran berget men visade aven det dike som skulle gravas och som
kunde paverka vattnet. Han upplyste att vattnet skulle bli férorenat om inte diket och
brunnen rensades regelbundet. HD anférde att J:s uttryck om att vattnet var utmarkt,
kallt och gott ar preciserande uppgifter om vattnets kvalitet. Dessa ar for séljaren
bindande utfastelser som befriar kdparen fran undersokningsplikten. HD har i det
resonemanget anvant sig av lagforslaget till 1970 ars JB som uttycker sig: “Séljaren
svarar dock for vad han kan anses ha utfast och vidare ar han ansvarig for att
fastigheten ar sddan som koparen ager rakna med pa grund av vad som avhandlats
lw.”

vid képe Men eftersom det latt kunde iakttas att det fanns en fara for vattnets

7 Prop. 1970:20 s. 396 Del A

12



foérorening menar HD att uttalandena om vattnets kvalitet var allmant

vardeomdémande, vilket innebér att séljaren inte star som ansvarig. *®

Det intressanta med fallet &r att HD anser att saljaren inte blir bunden av utfastelser
om det finns omstandigheter som talar emot detta. Nar finns da dessa
omstandigheter? | detta fall verkar det som den omstandigheten var att ett fel latt
kunde iakttas. Hade samma omstandighet funnits om séljaren inte hade visat diket?
Fragan som kan stallas &r i vilkken man en kopare anda maste undersoka fastigheten,
trots de utfasta garantierna som séljare har uttryckt och var gransen gar dar
undersokningsplikten blir reducerad eller faller bort. Denna fraga kommer att gas

igenom mera ingdende nedan i kapitel 5.

2.2.3 Enuntiation

Nar saljaren lamnar en preciserad uppgift om fastigheten, utan att uttryckligt
garantera eller uttryckligen atar sig att ansvara for att uppgiften ar korrekt, foreligger
en enuntiation.*® Uppgiften fran séljaren ska dven ge en tillit hos képaren, att
fastigheten har en viss positiv egenskap eller att fastigheten saknar en viss negativ

egenskap, som paverkar till kopet av fastigheten.?

| ett fall fran HD rorde det sig om att séljaren hade gett ut ritningar pa hur
vattenledingar var dragna. HD ansag att visa upp ritningar kan innefatta en utfastelse
att ledningarna hade dragits enhetligt med ritningarna. Eftersom dragningen av
ledningarna inte hade varit pa tal och att képaren inte hade varit intresserad av hur
ledningarna var dragna, konstaterade HD att ritningarna inte hade inverkat pa
kopet.?:

De fall d& uppgifter som kommer fran séljaren inte tas pa allvar av képaren eller som
koparen inte bryr sig om torde darfér inte anses som enuntiationer. Det bor darfor
ligga pa koparen att bevisa att uppgifterna har varit av avgorande betydelse for kdpet
for att klassas som enuntiationer och darmed hélla saljaren ansvarig.?* For att

uppgifterna ska ansetts ha haft paverkan pa kopet borde uppgifterna ha diskuterats i

18 NJA 1978 s. 301
19 Se Grauers, Jordabalk (1970:994) 4 kap. 19 §, Lexino 2014-02-01
20 Karlgren s. 27 ff.
21 NJA 1978 s. 307
22 Karlgren s. 30
13



viss man. Ju mer djupgaende uppgifterna har diskuterats desto viktigare har
uppgifterna varit for koparen. Har kdparen inte kommenterat nagot eller om séljaren
har utfast nagot utan att direkt svara pa en fraga fran kdparen torde det vara svarare

att bevisa att frdgan har inverkat pa kopet.?®

Att avgora nar en utfastelse fran séaljaren ar en enuntiation eller ett allmant
vardeomddmande &r inte helt enkelt. Uppgifter som anses vara allmanna
vardeomddmande racker inte for att séljaren ska bli ansvarig, eftersom uppgifterna
inte ar tillrackligt preciserade. Uppgifter som lamnas pa ett sddant preciserat satt att
de kan framsta som 6verdrivna bor dven anses som allmant vardeomddémande.
Uppgifter sa som till exempel "Jag tycker att vattnet &r bra” eller "Det &r det bésta
vattnet som du nagonsin kommer att smaka” bor anses som allméant
vardeomdomande och darmed kan inte séljaren bli ansvarig for uppgifterna. Det ska
finnas ndgon matt av tydlighet om att uppgifterna verkligen sager nagot om
fastigheten. Det ska finnas nagot att ta pa i uppgifterna, for att de ska anses som
enuntiationer. | ett fall rérde det sig om uttalande fran saljaren att elinstallationen i
koket var ny. Saljaren hade uttryck sig att installationen var utford enligt svensk
standard. HD ansag att karaktaren pa utfastelsen inte var tillracklig preciserad for att
det kunna anses som en utfastelse av den innebdrden att normerna for en elektrisk

installation var uppfyllda.®*

Hade dock séljaren uttryckt att vattnet ar “otroligt bra efter nya brunnsborrningen
férra aret” torde uppgiften vara tydlig och detaljerad nog for att det ska anses
foreligga en enuntiation. Vid en fastighetsoverlatelse hade koparen fragat hur stor
arean pa tomten var varpa saljaren uppgav 1080 m?, vilket aven stod i en
fastighetsbeskrivning fran fastighetsmaklaren. | det verkliga fallet var tomten endast
891 m?. HD konstaterade att uppgiften var av stor vikt for kdparen samt av betydelse
nar det galler att bestamma vardet pa en fastighet. Utfastelsen ansags vara en

enuntiation.?®

| likhet med en garanti kan en enuntiation som séljaren har lamnat forlora sin effekt

pa grund av de omstandigheterna att ett fel som borde ha kunnat hittas vid en

> Se Grauers, Jordabalk (1970:994) 4 kap. 19 §, Lexino 2014-02-01
" NJA 1985 s. 871
> NJA 1983 s. 858
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omedelbar iakttagelse kan leda till att séljaren undgd sitt ansvar.? | en
fastighetsannons fanns utfasteselsen "nyrenoverat och moderniserat” som HD ansag
vara en enuntiation. Vid en undersokning kunde koparen se ett nylagt golv. Det han
inte sag var att det var lagt direkt ovanpa det gamla golvet som var angripet av réta
och insekter. Majoriteten av HDs ledamoten ansag att kbparen inte kunde ta for givet
att det gamla golvet var vidgjort bara for att det hade lagts nytt golv ovanpa. Darfor
kunde annonsen i kombination med vad som kunde iakttas inte ses som en

enuntiation.?’

Saljare som inte ar beredda att sta for preciserade uppgifter ska inte lamna sadana.
Det kan leda till att det anses foreligga fel och kan till och med leda till skadestand. Ar
saljaren osaker bor han ta tillbaka eller reservera sig varpa uppgiften kommer att
neutraliseras, vilket innebar att saljaren inte langre kan sta som ansvarig. Koparen
ska diskutera uppgiften for att fa inverka pa kopet. Vill kdparen att séljaren ska
ansvara for uppgiftens riktighet ska kdparen se till att uppgiften tas med i

képehandlingen, och lamna en garanti.?®

Att klaragora skillnader mellan garantier och enuntiationer anses inte vara viktigt,
eftersom om séljaren lamnat en garanti eller en enuntiation som inte stAmmer
dverens med fastigheten leder det anda till samma pafoljder. Dock torde det vara
viktigt. P& ett enkelt satt borde det kunna uttryckas: Nar saljaren uttryckligen lovar att
fastigheten har en viss egenskap eller fattas en viss egenskap sa forligger det en
garanti. Saljaren star for att uppgiften stammer d.v.s. en viljeforklaring, samt bor
uppgiften inte ha ndgon paverkan pa kopet for att saljaren ska stda som ansvarig.
Lamnar saljaren uppgiften pa ett sddant satt att uppgiften kan framstar som en
upplysning om fastigheten foreligger en enuntiation. Uppgiften ska daven lamnas sa
att koparen paverkas till att kopa fastigheten genom att fa en tillit att fastigheten
passar for denne. Aven i enuntiationer bor en viljeforklaring finnas, dock vagare an

hos garantier.

Det finns en viss grans mellan uttryckliga garantier och enuntiationer, men en

viktigare grans ar den mellan enuntiationer d.v.s. en avtalad standard och abstrakt

26 Karlgren s. 30. Se dven NJA 1978 s. 301
7 NJA 1983 s. 865
?® Se Grauers, Jordabalk (1970:994) 4 kap. 19 §, Lexino 2014-02-01
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standard. De uppgifter som inte ar tillrackligt preciserade for att anses som
enuntiationer kan anda fa en viss betydelse i felbedomningen nar ett abstrakt fel
foreligger. | bedomningen tas det hansyn till hur uppgiften har lamnats. Hur felet blir

klassat kommer att paverka omfattningen av képarens undersokningsplikt.*

2.3 Abstrakta fel

Ett abstrakt fel foreligger om "fastigheten annars avviker fran vad koparen med fog
kunnat forutsatta vid kopet”.*® Fastighetens skick ar avvikande fr&n en normal
standard.! Saljaren kommer att bli ansvarig nar det foreligger fel som inte har
berorts vid kopet samtidigt som koparen inte har haft anledning att rakna med eller
inte borde ha upptéckt felet vid en undersékning.** Dessa fel kallas dven for dolda fel
da de ar omojliga eller mycket svara att upptacka vid en undersokning.

For att saljaren ska bli ansvarig for felet ska felet ha funnits vid kopet. Trots det har
HD i nagra fall hanvisat till att tidpunkten for nar saljaren kan bli ansvarig ar nar
koparen tilltrader fastigheten.®® Det torde vara fel eftersom det i bestammelsen 4
kap. 19 § JB star "vid kdpet” och det finns andra bestammelser for tiden mellan kdpet
och tilltradet.

Abstrakta fel ar en svardefinierad feltyp eftersom kdparen forutsatter att fastigheten,
framfor allt byggnader pa fastigheten, &ar av normal standard om inget annat ar
avtalat.>* Utgangspunkten ar vad koparen har fog att forvanta sig av fastigheten. En
sald fastighet saknade en diffusionsspatrr, vilket innebar att HD fann att fastigheten
avvek fran vad koparen normalt kunde férvanta sig. Séljaren hade dock friskrivit sig

fran ansvaret for felet.*®

Att faststalla vad som &r normal standard &r svart d& fastigheter ar unika képobjekt.*
Flera olika faktorer kommer att paverka bedomningen, sasom vilken typ av fastighet

* Grauers s. 160 f
%% Abstrakta fel kan ibland st3 skrivet som faktiska fel i doktrin. Det &r for att skilja pa abstrakta fel som hanvisas
till 4 kap. 19 § JB mot abstrakta fel som hanvisas till andra paragrafer. Eftersom denna uppsats endast
behandlar faktiska fel kommer begreppet abstrakta fel att anvdndas.
** Prop. 1970:20 s. 209 f Del B1
*% Prop. 1970:20 s. 396 Del A
> NJA 1979 s. 790 (Se s. 800) och NJA 1980 s. 555 (Se 5.569 )
** Se Grauers, Jordabalk (1970:994) 4 kap. 19 §, Lexino 2014-02-01
* NJA 1975 s. 545
3 Karlgren s. 37
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det ar och vilken verksamhet fastigheten ar tankt for. Det som kan anses vara fel for
en viss typ av verksamhet, behéver inte vara fel for en annan typ av verksamhet pa
samma fastighet. Det blir ganska uppenbart att den "normala standarden” kommer att
variera fran fall till fall samt &ven vad képaren med fog kan forutsatta kommer att
variera fran fall till fall.*” Beskrivande positiva uppgifter fran saljaren kan végas in i
bedomningen, om avvikelsen fran normal standard inte ar helt sjalvklar. En illa skott
bostad ger kdparen mindre att foérutsatta &n om bostaden ar nybyggd och valskott.
Det kan aven ha betydelse for bedémningen att fa kunskap om vem som har utfort ett
arbete pa fastigheten.® Ar det ett hemmabygge bér kdparen vara medveten om att
risken for fel ar storre &n om det hade varit utfért av en entreprenor pa ett
fackmannamassigt satt. Att anordningarna ar funktionsdugliga pa de stéllen som inte
har kunnat undersokas bor képaren anda normalt kunna lita pa. Fel har ocksa
ansetts foreligga enligt HD da ett ventilationsrér, som séljaren sjalv hade dragit, fran
badrummet rann ut i ett slutet vindsutrymme, vilket lede till att mégelskador
bildades.*

| ett hovrattsfall var det fragan om det férelag ett fel pa den kopta fastigheten da en
narliggande bostad hade bygglov till om- och utbyggnad. Saljaren var medveten om
bygglovet. Paret som kopte villan ansag att bygglovet skulle utgora en “pataglig
olagenhet vad galler deras integritet och anvandning av fastigheten”. Hovratten kom
fram till att villkor som &r specifika for koparen maste tas med i kdpehandlingen och
vara synliga for saljaren. Ar inte villkoren med i avtalet maste, for att séljaren ska bli
ansvarig, felets karaktar vara sadant att det utgor ett fel for varje kopare av
fastigheten. Resonemanget grundar sig pa att i en fastighetsaffar har parter
mojligheten och frineten att avtala om specifika villkor som maste uppfyllas for att
fastigheten ska anses som felfri.*°

Det ar svart att ange vad koparen har ratt att krava om det inte finns nagot avtalat.

Det ska mycket till for att standarden ska vara sa lag eller annorlunda sa att ett

*" Hellner s. 56
*® Sundell s. 219
*NJA 1984 5.3
© RH 2013:5. Fallet hinvisades av hovritten som ett abstrakt fel eftersom inget hade avtalats i
képehandlingarna om villkoren.
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abstrakt fel foreligger.** Ett sm&hus som var nybyggt och sélt av ett byggforetag hade
drabbats av fukt- och mogelskador. Huset sades vara uppfort enligt de
fackmannamassiga byggnormerna for skydd mot fukt. HD uttalade att de som
yrkesmassigt bygger hus ska med aktsamhet félja normerna fér byggande och
darmed forvantar sig kdparna att huset ar av kvalitén fardigbyggt och

funktionsdugligt. Darfér ansdg HD att ett abstrakt fel foreldg.*?

Att fastigheten kan anvandas for det &ndamal som fastigheter i allmanhet ar ténkt att
anvandas for star saljaren for.*® Trots det kan tvivel uppst& kring om ansvaret ska st
pa saljaren eller koparen. Ett par hade kdpt en fastighet vid Géta alv. Pa grund av att
det fanns en risk for ras var bostaden tvungen att utrymmas omedelbart. TR:n ansag
att saljaren skulle sta som ansvarig for markforhallanden som kunde leda till
naturkatastrofer utan méansklig paverkan. HD fann aven att det var fel i
markforhallandet. HD anforde att p& grund av felet kunde inte fastigheten anvandas
till det férutsatta bostadsandamalet varpa ett abstrakt fel foreldg.** Det kan diskuteras
om kdparen borde ha upptackt rasrisken vid en undersokning, darav tvivel om vem

som star for ansvaret.

Séljaren ansvarar aven for de dolda felen som kan riskera att de som bor i bostaden
blir skadade.* Vid ett férvarv foreldg en radondotterhalt som dversteg gransvardet

for halsorisker i bostader. HD ans&g att bristen paverkade fastighetens varde.*°

For att felet ska anses vara ett abstrakt fel borde det finnas ett krav som t.ex. att felet
paverkar fastighetens marknadsvarde negativt. Felet bor alltsa ha en viss vasentlig
betydelse for att det ska bli aktuellt att gora gallande. Lagradsforslaget till 1970 ars
jordabalk ansag att "vasentlig betydelse avviker fran den normala beskaffenheten
hos jamforliga fastigheter” skulle tillampas.*” For att tillampa 4 kap. 19 § JB skulle det
inte behdva kravas att felet ar vasentligt. Detta vasentlighetskrav torde av praktiska

skal redan finnas i bestammelsen da flera pafoljder ar beroende av att felet i

* Grauerss. 197 f
*2NJA 1997 s. 290
“ Hellner s. 57
*'NJA 1989 5. 117
*> Hellner s. 58
*® NJA 1986 s. 670 (I och I1)
* Prop. 1970:20 s. 222 f Del A
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fastigheten ar vasentligt.*® Foreligger det ett fel men felet kan inte klassas som
vasentligt borde det leda till att felet inte kan géras gallande, eftersom antingen
paverkar felet inte fastighetens marknadsvarde eller ar det ett fel som inte utgor ett
fel for varje kopare.*® Vasentlighetskravet kommer att diskuteras vidare nedan i

kapitel 5.

2.4 Friskrivningsklausuler

Eftersom saljaren star som ansvarig for dolda fel kan saljaren forsoka friskriva sig
fran fel och brister i fastigheten. Reglerna i 4 kap. JB ar dispositiva och séaljaren och
koparen far avtala fritt om vad de anser ska galla.® Det ger saljaren méjlighet att
delvis eller helt begransa sitt ansvar genom friskrivningsklausuler. En friskrivning kan
tappa sin verkan genom omstéandigheterna vid avtalets ingdende, s& som vid svek.>*
Man skiljer mellan egenskapsfriskrivningar och paféljdsfriskrivningar.>?
Egenskapsfriskrivningar behandlar nar det ror sig om en eller flera egenskaper pa
fastigheten, d.v.s. fysiska forhallanden. Eftersom friskrivningen galler endast de
berérda egenskaperna, inskranks darfor inte ansvaret pa de icke berérda
egenskaper.®® Man kan saga att en friskrivningsklausul &r en motsats till garantier
och enuntiationer. Fel som blir berdrda av friskrivningsklausulen kommer redan i
felbeddomningen att bli bortsorterat eftersom fel inte anses vara ett fel i rattslig
mening. Kdparen bor vara noggrann med sin undersoékning da friskrivningsklausulen

ger en negativ upplysning om fastighetens skick.

Nar saljaren valjer att friskriva sig fran alla paféljder utan att namna nagot om
fastighetens egenskaper &r det en paféljdsfriskrivning.>* P&foljdsfriskrivningen
kommer forst in i bilden nar det ar pa tal om att gora pafljder gallande. Det anses
fortfarande foreligga ett fel i rattslig mening, dock blir felet inte relevant eftersom alla
pafdljder ar uteslutna i friskrivningsklausulen. Skulle dock inte alla pafoljder vara

uteslutna blir felet relevant men endast de paféljder som inte har blivit uteslutna kan

8 Karlgren s. 40

* Detta tankesitt gors utan att halla isar fel- och relevansbedomingen, vilket ar viktigt att géra. Felet kan inte
ses som vasentligt for den enskilda képaren om det inte ar specifikt avtalat.

% Det galler inte i en relation mellan en naringsidkare, genom yrkesverksamhet saljer fastigheter, och en
konsument. Dessa villkor far inte vara till nackdel for konsumenten. Se 4 kap. 19d § JB.

> Hellner s. 65

> Sundell s. 226

> Grauers s. 227

> sundell s. 226
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d& goras gallande.®® Nar en friskrivningsklausul formuleras ska det klart och tydligt
framga for koparen vad saljaren vill friskriva sig ifran. En mer allméan klausul om att
fastigheten saljs "i befintligt skick” kommer darfor inte att vara godtagbar.
Anledningen ar att kbparen ska kunna skydda sina intressen och risken for att det
finns dolt fel.>® Innebérden av klausulen &r inte klar och det fir ses som allmént att
fastigheten saljs i befintligt skick. Klausulen torde inte heller vara godtagbar om
saljaren har svikligt skrivit en.

2.5 Felbedomningen

Nar det ar en avvikelse fran den normala standarden eller fran avtalsenligt skick
anses det foreligga ett fel.>” For att avgora om det foreligger fel i fastigheten hanvisar
Folke Grauers till en tvstegsmetod; Felbedémningen och relevansbedémningen.®®
Ett fel anses vara relevant da en pafoljd kan goras gallande. For att anvanda sig av

relevansbedémningen maste felbedémningen vara uppfylld.

Felbedomningen géar ut pa vad koparen har ratt att krava angdende fastighetens
standard. Det foreligger ett fel om standarden avviker fran vad kdparen kan krava.
For att avgora vilken standard képaren kan krava, angaende fysiska egenskaper och
andra avseenden, faststélls standarden genom en bedémning som &r konkret i
utgangspunkten d.v.s. vad parterna individuellt har avtalat om. Koparen har ratt att
krava att fastigheten stammer éverens med de uppgifter som séljaren har lamnat,
oberoende av om uppgifterna har lamnats i avtalet eller i en annons. Dock kommer
det att bero pa i vilkken man séljaren har utfast dessa uppgifter. Allmanna uttalanden
om fastigheten kan inte ses som utfastelser. Ar det sa att séljaren kommer med
uppgifter som ar preciserade om fastighetens egenskaper anses utfastelser foreligga.
Att fastigheten har en positiv eller saknar en negativ egenskap torde anses som en
preciserad uppgift. Saljaren behdver inte uttryckligen garantera en egenskap om
fastigheten for att en utfastelse ska anses foreligga.® Finns det inget avtal att
hanvisa till far man istallet géra en abstrakt bedémning av fastighetens standard. Nar

det talas om att koparen har ratt att krava en normal standard byggs det inte pa vad

>® Grauers s. 227
*® Prop. 1970:20 s. 212 Del B1
> Prop. 1970:20 s. 208 Del B1
*% Se Grauers, Jordabalk (1970:994) 4 kap. 19 §, Lexino 2014-02-01
>° Prop. 1989/90:77 s. 59
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den enskilda kdparen anser som normalt utan den standard som varje kdpare kan

krava.

For att avgora om felet i fastigheten ar relevant ska faktorer som parternas
handlande och vetskap, reklamation och friskrivningar beaktas. Felet anses inte vara
relevant om felet borde ha upptackts vid en undersdkning, om kdparen har
reklamerat for sent eller om saljaren har friskrivit sig fran felansvaret. Som
huvudregel ar felet inte relevant da kdparen har valt att inte géra gallande att ett fel
foreligger i fastigheten. Har kdparen gjort felet gallande ar det relevant oberoende av
om felet ar konkret eller abstrakt, och koparen har da mojlighet att géra gallande

pafdljder.

Kritik mot tvastegsmetoden forekommer. Kritikerna argumenterar for att man inte kan
halla isar fel- och relevansbedomningen. Kritikerna menar pa att om ett fel ar
upptackbart eller om koparen inte har reklamerat i tid s& anses det inte foreligga
nagot fel. Kritikernas tillvagagangssatt kanns som en omvéand ordning pa metoden
dar de borjar med relevansbeddmningen for att avgéra om képaren har uppfyllt sina
forplikterser for att kunna gora fel gallande. Har képaren fullgjort sina forpliktelser gar
kritikerna vidare till felbedomningen for att reda ut om det “felet” anses som ett fel
enligt 4 kap. 19 § JB. Grauers menar att om man tillampar kritikernas modell kan det i
samma fall bedémas att fel foreligger eller att ett fel inte foreligger beroende pa om
koparen har reklamerat i tid eller inte. Grauers argumenterar for sin modell pa tva
satt. Det ena ar att felbegreppet bli enhetligt genom att man inte skiljer pa om felet ar
upptacktbart eller dolt. Det andra ar att man inte missar ett viktigt moment i
felbedomningen. Grauers baserar sina argument pa utfall fran domstolar dar parter
har forlorat pa grund av att de har havdat att felet har varit dolt eller att koparen inte
har uppfyllt sin undersokningsplikt, nar parterna istéllet skulle ha bérjat med att
avgora om det ens kan anses vara fel i rattslig mening. Med tvastegsmetoden borjar

man i ratt anda.®

% Se Grauers, Jordabalk (1970:994) 4 kap. 19 §, Lexino 2014-02-01
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3. Koparens undersokningsplikt och siljarens
upplysningsplikt

3.1 Inledning

| detta kapitel ska uppsatsen behandla vad som kravs av kdparen nér denne ska
gOra sin obligatoriska undersokningsplikt for att denne ska kunna gora gallande ett
fel som foreligger i fastigheten. "Som fel far inte aberopas en avvikelse som koparen
borde ha upptéackt vid en sadan undersokning av fastigheten som har varit pakallad
med hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga
fastigheter samt omsténdigheterna vid kdpet”, 4 kap. 19 § JB. Kapitlet ska aven
behandla hur kdparen paverkas av att anlita en besiktningsman. | kapitlet ska ocksa
saljarens upplysningsplikt behandlas. Vad maste saljaren ange vid en
fastighetsoverlatelse som saljaren vet eller borde veta har en paverkan pa koparens
beslut om fastighetsképet och hur paverkar detta kdparens undersokningsplikt.

3.2 Koparens undersokningsplikt

3.2.1 Normal undersdékningsplikt

Vid varje fastighetskdp har képaren en undersdkningsplikt for att upptacka eventuella
fel i fastigheten. Koparen har en absolut undersékningsplikt vilket innebar att kbparen
kommer att sta for fel som finns i fastigheten och som képaren borde ha upptackt,
oberoende av om kdparen har eller inte har undersokt fastigheten. Det finns alltsa
inget krav pa att koparen maste undersoka fastigheten men denne far sta for fel som
anses upptackbara.®! Ar felen sddana som inte faller under kdparens
undersokningsplikt, rdknas felen som dolda fel och saljaren kommer att vara ansvarig
for felen.®?> Med andra ord foreligger det en ansvarsfordelning mellan képare och
séljare, varpa undersokningsplikten kommer vara utgangspunkt for saljarens

anvarsomrade.®®

Fragan som kommer upp ar hur langt koparen behover ga for att uppfylla sin

undersokningsplikt. Det kan tyckas att det ska tas h&ansyn till att en person inte koper

® Grauerss. 202 f
®2 Hellner s. 59
% prop 1989/90:77 s. 61
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en fastighet sa ofta att nagon djupare kunskap om fastigheter kan erhallas. Ingen
hansyn tas dock till den enskilda képarens kunskaper. Képaren ska ha en normal
erfarenhet och vara normalt bevandrad pa omradet, varpa det normala kan variera
fran fastighet till fastighet.®* Den “normala” faktorn torde variera proportionerligt med
den normala standarden som kbparen har ratt att forvanta sig av fastigheten. Det
leder till att det blir svart att faststalla betydelsen "normal képare”. En normal
undersokningsplikt borde foreligga da det inte finns nagra omstandigheter som tyder
pa att den skulle reduceras eller utdkas. Koparen bor vid en undersokning ta hansyn
till aldern pa fastigheten t.ex. se efter om taket behdver laggas om vid ett aldre hus,
om dréaneringen fungerar som den ska eller att elledningar inte hanger I6sa. Kparen
maste tanka pa reparationer som kan vara normalt for just en viss aldersklass pa
fastigheten.®® Vid bedémningen &r utgdngspunkten objektiv och &r felen synbara
anses det vara upptacktbart. Utrymmen som &r slutna kommer inte att inga i den
normala undersokningsplikten darfor att det enligt HD inte ska kravas att det gors
ingrepp i fastigheten for att felen ska bli synbara.®® Man utgar fran att felet ska vara
okulart och de fel som inte kan hittas med en okular undersékning ar darmed dolda
for 6gonen och just darfor kan de inte upptéackas. Problemet med képarens
undersokningsplikt &r gransen for nar felet anses vara upptacktbart mot nar felet
anses vara dolt. Kan inte kdparen komma at att undersoka ett omrade pa grund av
att t.ex. taket ar snétackt eller en stege fattas kvarstar trots detta
undersokningsplikten. Vid en sadan situation utgar bedomningen ifran vad som hade
upptackts om man hade undersokt omradet for att avgora om det foreligger ett dolt

fel eller inte.®’

Koparen begars alltsa inte ha specialkunskaper men undersokningsplikten ar
ldngtg&ende s& dven utrymmen som inte ar lattdtkomliga ska undersokas.®® Anses
det finnas tillrackligt med utrymme for en okular undersékning sa ska alltsa dessa
utrymmen undersokas. | ett fall angaende réta i golvbjalklaget hade koparen enligt
HD en skyldighet att krypa under och undersoka ett svartillgangligt men atkomligt
kryputrymme. HD ansag att pa grund av att bostadens alder var 6ver 30 ar skulle

® Prop. 1989/90:77 s. 41
50U 1987:30's5. 68 f
*NJA 1984 5.3
% www.doldafel.se / om dolda fel/ till dig som ska kdpa en fastighet
68
Sundell s. 221
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koparen forsta att skador bara skulle kunna hittas fran kryphallet, darmed hade
koparen en skyldighet till att undersdka i kryputrymmet. Hade koparen krupit under
skulle kdparen ha upptackt rétan.®® Angdende ett kop hade elinstallationen i koket
inte installerats pa ett korrekt satt. | fallet diskuterades omfattningen av koparens
undersokningsplikt varpa HD ansag att det inte ligger i sakens natur att en képare
oftast inte sjalv kan utféra en meningsfull undersékning oberoende av omfattningen
pa undersokningsplikten. Kdparen ska istéllet anlita nagon som har de kunskaper pa
omradet som behovs. HD ansag vidare att det skulle inga i undersokningens
omfattning om felet kunde klassas som farligt, hur arbetet skulle varit utfért och med
vilket material som skulle ha anvénts vid arbetet.”® | HD:s uttalande kan det frgas
om HD anser att en besiktningsman redan fran inledningsskedet ar nédvandig att
anlitas. Fragan ar om det kan stamma och i sa fall skulle det ga emot férarbetena

som séger att en besiktningsman inte behévs anlitas i inledningsskedet.”

Det har ovan diskuterats hur en omstandighet som ligger utanfor fastigheten anda
kan anses som ett fel i fastigheten. Fragan ar om kdparen aven har en
undersokningsplikt av offentliga handlingar som i férhallandet har en betydelse i om
fastigheten anses som felaktig eller inte. Det verkar inte vara helt klart vad som galler
vid undersokning av offentliga handlingar da HD har olika asikter. | ett fall
konstaterade HD “Ibland [kan det] krévas att kdparen undersoker, inte bara
fastigheten, utan ocksa offentliga handlingar som kan vara av betydelse for
bedémningen om fastigheten &r behéftad med fel”.’? | ett annat fall angdende en
trafikrondell kan det utlasas att det tyder pa att offentliga handlingar ska
undersokas.” 1 ett ytterligare fall tyder det inte pa att kdparen maste undersoka
offentliga handlingar dar det i fallet fanns en risk for att fastigheten kunde bli uppkdpt
av kommunen.” | vad som framkommer verkar det som att kdparen till viss del har
en undersokningsplikt vad det galler offentliga handlingar nér det har betydelse for
fastigheten. Foljdfragan blir da nar képaren ska veta att omstandigheterna talar for att

en undersokning av offentliga handlingar foreligger.

% NJA 1980 s. 555
" NJA 1985 5. 871
" Prop. 1989/90:77 s. 41
72 NJA 1997 s. 149 (Se s. 152)
> NJA 1981 s. 894 (se s. 896)
7 NJA 1980 s. 398
24



Vid individuella moment dar saljaren kommer med uppgifter med lugnande eller
varnade besked om den enskilda fastigheten beddéms undersdkningspliktens
omfattning subjektivt. Det kan leda till att undersokningsplikten antingen reduceras

eller utdkas.

3.2.2 Reducerad Undersokningsplikt

Koparen kan pa grund av olika omstandigheter fa en reducerad understkningsplikt,
exempelvis om saljaren har lamnat uppgifter om fastigheten.”® D& séljaren lamnar
garantier eller enuntiationer, muntliga som skriftliga, kan kdparens undersékningsplikt
reduceras eller falla bort.”® Man kan utgé fr&n att ju mer preciserad uppgift som
séljaren har lamnat, desto mindre kravs det av kdparens undersokningsplikt. |
rattsfallet angdende vattnets kvalitet som behandlades ovan ansags det foreligga
preciserade uppgifter som skulle reducera undersokningsplikten, men genom
omstandigheterna kunde det inte anses som nagot annat an allmanna
vardeomddmande uppgifter.”” Det fick betydelse genom att inget konkret fel féreldg

utan ett abstrakt fel som kdparen borde ha upptackt.

Aven lugnade besked som har lamnats av saljaren leder till en reducering av
undersokningsplikten.”® | en tvist ansdgs képaren ha en reducerad
undersokningsplikt genom ett uttalande fran séljaren. Séljaren hade i
kdpehandlingarna tagit med en klausul som képaren ansag hade innebdrden att
saljaren atog sig ett ansvar for andra brister i byggnaden an normala forslitningar.
Koparen grundade resonemanget pa att saljaren hade lamnat de uppgifter som rérde
fel eller brister i fastigheten. Saljaren hade aven uttryckt att denne inte kande till
nagra andra fel eller brister, utéver de redan lamnade uppgifterna, och vad som kan
uppkomma vid normal forslitning. HD konstaterade att uppgifterna skulle ses i sitt
sammanhang och séljarens utfastelser ansags inte vara annat an upplysningar samt
att kdparen var medveten om andra allvarliga brister. HD faststallde darmed att

képarens undersokningsplikt inte hade reducerats.”

7> NJA 1983 5. 858
’® Prop. 1989/90:77 s. 41. Se dven NJA 1983 s. 858
"7 NJA 1978 s. 301 Se ovan i konkreta fel for genomgang av fallet.
78
Grauers s. 211
7’ NJA 1980 s. 555
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Intressant att diskutera ar om man ska se pa utfastelsen "normal forslitning” som ett
allméant vardeomddmande varpa det inte ger en reducerande undersokningsplikt,
jamfort med om det hade ansetts som en garanti eller enuntiation.®® Vid ett forvarv av
en fastighet fanns medvetenheten att det 1&g en trafikrondell vid fastigheten, men det
visste inte kparen nagot om och nagot som séljaren hade undanhallit var att
upplysa om att rondellen skulle utvidgas vasentligt. HD fann att kdparens
undersokningsplikt reducerades.?! En Intressant frdga ar om kdparens
undersokningsplikt reducerades for att HD ansag att koparen inte behovde
undersoka offentliga handlingar som ligger nara tillhands att paverka fastigheten eller
HD ansag att séljarens undanhallning av information lede till reducerad
undersoékningsplikt.?? | ett annat fall som har redogjorts fér ovan om rasrisk for en
fastighet vid Gota alv, konstaterades det att ett abstrakt fel foreldg. Fragan har blir
om kdparens undersotkningsplikt var uppfylld &ven om inga garantier eller
enuntiationer hade lamnats. Pa grund av omstandigheterna konstaterade HD att
upplysningsplikten var begransad. Resonemanget grundade sig pa att fastigheten
hade varit bebyggd i 130 &r och det fanns flera nybyggda hus med liknade lage samt
att det fanns ett bygglov for ett garage pa grund av dessa omstandigheter gjorde att
kdparen inte anségs ha férsummat sin undersokningsplikt.®* HD framfor inte vad som
kravs av kdparens undersokningsplikt nar den anses vara reducerad, dock torde det
foreligga att kdparen inte ska behdva gora markundersdkningar om det inte klart och
tydligt talar for en sadan undersokning. Fallen visar hur omstandigheter kan ligga till
grund for att undersokningsplikten kan bli reducerad pa grund av iakttagelserna som
kdparen kan gora i naromradet. Dock torde markundersékningar géras om
omstandigheterna talar for det genom att det kan finnas t.ex. symptom for ras som

koparen skulle kunna lista ut genom en okular undersokning av naromradet.

En annan omstandighet som kan ha paverkan pa undersokningsplikten ar vid
forsaljning av fastigheter i storstadsomraden dar saljaren later koparen komma
mellan bestamda klockslag, vilket gor att det blir svart for koparen att géra sin

undersokning; nagot som séljaren ar medveten om. Under de fall nar saljaren inte vill

% |55 skillnaden mellan garantier, enuntiationer och allmdnna vardeomddmande under konkreta fel
1 NJA 1981 5. 894
& Mer om saljarens upplysningsplikt nedan
# NJA 1989 5. 117 (Se sid 129)
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ga med pa en besiktning eller hindrar koparen fran att utféra sin undersokningsplikt,
kan koparens undersokningsplikt reduceras, dven om detta agerande fran saljaren
sannolikt &r mycket ovanligt.®* Det kommer naturligtvis att vara upp till kparen om
fastigheten anda ska kdpas. En undersokningsplikt foreligger fortfarande men den
bor bedomas under omstandigheterna att saljaren inte velat att nagon
besiktningsman skulle anlitas och darfor torde det inte kunna begéaras lika mycket av

koparen vid undersokningen.

3.2.3 Utokad unders6kningsplikt

Koparens undersokningsplikt kan pa grund av omstéandigheterna utokas. Det kravs
da att koparen gor en mera ingaende undersokning om det tyder pa att det kan
finnas fel genom symptom, som t.ex. fuktflackar, sprickor eller dalig lukt.®> Enligt HD
maste koparen ta reda pa vad som ligger bakom symptomen for att koparen ska ha
ansetts uppfyllt sin undersokningsplikt.?® Omraden som normalt inte behover
undersokas kan bli féremal for en undersokning om omstandigheterna talar fér det.
Vindsutrymmen som inte kan understkas utan att det kravs ingrepp i byggnaden,
anses ligga utanfor undersokningsplikten. HD anser att det anda kan behova goras
en undersokning i vindsutrymmet om séljaren ger anledning till det genom sina
upplysningar.®” Om séljaren kan lamna uppgifter som kan reducera
undersokningsplikten torde aven uppgifter fran saljaren kunna utoka
undersdkningsplikten genom s& kallade varnande besked.®® Om saljaren lamnar
varnande besked maste kdparen undersoka det. Om kdparen underlater att gora det
kan koparen inte senare halla séljaren ansvarig eftersom felet da inte langre kan
anses som dolt. Har saljaren tagit med en friskrivningsklausul borde képaren vara
speciellt uppmarksam pé vad séljaren inte vill sta for. Darfor torde
friskrivningsklausuler ge en maximalt utbkad undersokningsplikt och i
kopehandlingen ska felets karaktar sta. For att koparen over huvud taget ska kunna
aberopa att ett fel foreligger maste képaren undersoka vad saljaren vill friskriva sig

frdn och om det stammer. Om det leder till att undersokningsplikten uttkas kan

¥ 50U 1987:30 5. 97
¥ Prop. 1989/90:77 s. 41
% NJA 1980 s. 555 (Se s. 569)
¥ NJA 1984 s. 3 (1 detta mal ansags képaren dnda ha uppfyllt sin undersokningsplikt darfor siljaren inte hade
namnt att ventilationsror fran badrummet mynnade ut inne i vindsutrymmet istéllet for ovanfor yttertaket.)
% prop. 1989/90:77 s. 41. Se &ven Grauers s. 213
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képaren behdva anlita en besiktningsman for att kunna fullgéra sin
undersokningsplikt. Utldtanden fran besiktningsmannen kan leda till att
undersokningsplikten uttkas for koparen om dessa utlatanden kan uppfattas som

varningssignaler.®

3.2.4 Besiktningsman
| normala fall behover kdparen inte anlita en besiktningsman vid en undersokning,

men ar koparen osaker pa hur felet ska bedomas bor kdparen anlita en sakkunnig pa
omradet.”® Samtliga omstandigheter vid ett kop kommer att ing& i kdparens
undersokningsplikt, alltsd det som har sagts vid en genomgang av fastigheten,
muntliga som skriftliga utlatelser och objektsbeskrivningar m.m. Da
besiktningsmannen séllan har denna fullstandiga information om omstéandigheterna
vid kdpet ar det inte vasentligt att besiktningsmannen ska uppfylla kdparens
undersékningsplikt, om inget annat har avtalats.®* Att besiktningsmannen andé tar
sig att uppfylla kdparens samtliga delar finns det inget hinder mot. | vilken omfattning
uppdraget ska utféras pa kommer att variera fran fall till fall beroende pa vad som har
avtalats. Normalt utfor inte besiktningsmannen undersdkningar av skorstenar,
eldstader eller installationer av t.ex. el, VVS och ventilation inom uppdraget, dock
hindrar det inte denne att genom sin allmanna omsorgsplikt patala nar det foreligger
ett patagligt fel.”> Ofta undersoks inte dessa omraden p& grund av att
besiktningsméannen i allmanhet saknar dessa sakkunskaper. Aven om det inte Star i
avtalet att dessa omraden ska undersokas av besiktningsmannen kvarstar de
fortfarande i koparens undersokningsplikt. Vill koparen anda att de omradena ska
undersokas far kdparen anlita en sakkunnig.®® Nar besiktningsmannen utfor sitt
uppdrag ar det ofta en okular undersékning som foljer av avtalet, vilket menas att
ingrepp pa fastigheten inte behover géras, men lukt, hérsel och balans ska
anvandas. Utifran vad besiktningsmannen har "fatt fram” ska han ge rad om risker
och informera om vad képaren ytterligare behdver undersoka.®* Den ytterligare

undersokningen som kan behdva goéras torde besiktningsmannen gora, om det inte

¥ NJA 1998 s. 407 (Se s. 416)
* Hellner s. 59 f
oL Elfstrém s. 288
2 Elfstrém s. 289
 Det galler alla specialomraden
** Elfstrom s. 289
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ligger utanfor dennes sakkunskap. Besiktningsmannen har genom sin tekniska
sakkunskap till skillnad fran den normalkunnige k&paren ett strangare ansvar.
Besiktningsmannen har erfarenheter och kunskaper fran tidigare besiktningar, kanner
till sarskilda risker med olika hustyper och byggnadskonstruktioner samt har uppgifter
fran saljaren. Besiktningsmannen ska darmed forhalla sig mer kritisk, stalla relevanta
fragor samt ha storre slutledningsformaga an képaren. Darfor kan inte

besiktningsmannen sénka sin kunskaps- och erfarenhetsniva.
Det finns né&gra nackdelar med att anlita en besiktningsman tva av dem &r:*

1) Pa grund av besiktningsmannens sakkunskaper till skillnad mot koparens
normala kunskap, kan upplysningar till kdparen som normalt inte ingar i
dennes undersokningsplikt bli aktuella vilket medfor att de fel som annars

ansetts som dolda blir "synliga” och kan inte aberopas av képaren som fel.

2) Genom det ovanstaende i 1) kan gransen for vad som anses som dolt
forskjutas sa det kravs mer for att det ska anses som dolt. Det sker pa grund

av en 0kad anvandning av besiktningsman.

Fragan ar om koparen far en utokad undersokningsplikt bara for att han har anlitat en
besiktningsman. Att koparen far en utdkad undersokningsplikt leder bara till fordel for
saljaren och s& kan det inte vara. Att besiktningsmannens utlatande ar av avgorande
for om gransen mellan vad som ar upptéacktbart och dolt férskjuts torde inte vara
korrekt. Det kommer da bara vara till nackdel for képaren och det finns da inget
incitament for denne att anlita en besiktningsman. Anledningen till att besiktningsmén
anlitas ar for att kdparen ska sakerstalla sig om att fel som besiktningsmannen inte

finner klassas som dolt fel.%

Man kan inte automatisk svara "Ja” pa om det ar ett dolt
fel som inte har funnits av besiktningsmannen. Anses felet &nda ha kunnat
upptackas vid en undersdkning som den normalt kunnige kdparen ska ha gjort kan
felet inte klassas som dolt.”” | dessa situationer kan kdparen inte vanda sig till
saljaren utan istallet till besiktningsmannen for vardsloshet. Man kommer alltsa att

utgd i fran vad den normalt kunnige koparen skulle ha upptéckt vid en

% Elfstrom s. 291 f
% Grauerss. 217
% NJA 1998 s. 407 (Se s. 416)
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undersokning.”® Darmed torde kdparen inte kunna forlita sig p& uttalanden fran en
besiktningsman som saljaren har anlitat, eftersom det da borde anses att képaren
inte har utfort sin undersokningsplikt. Fast utlatandet torde kunna anféras som en

utfastelse fran saljarens sida.

3.3 Sdljarens upplysningsplikt

For saljaren foreligger det ingen generell upplysningsplikt, men i vissa fall kan
séljaren vara skyldig att lamna upplysningar till koparen om det féreligger fel i
fastigheten.®® Det betyder att séljaren inte maste upplysa om fel som ar kéanda men
vid bristande upplysningar kan saljaren bli ansvarig.'® Dock kan det anda ligga ett
incitament for séljaren att denne upplyser om fel. Som ovan namnt star koparen for
ansvaret for felet som borde ha upptackts vid en undersokning, medan saljaren star
for de dolda. Om nu séaljaren upplyser om felet kan det inte langre anses som dolt
varpd séljaren inte langre kan st& som ansvarig.’** Av HD slogs det fast att saljaren
inte maste upplysa om ett fel i fastigheten som det kan finnas misstanke om, om felet

anses kunna upptackas vid en undersokning.'%

Rattslaget for saljarens upplysningsplikt kan delas upp i tre situationer'®® varav en
har redovistas ovan: Saljaren har bort misstanka felet men upplyser inte om det och
koparen inte upptacker felet vid en icke-tillracklig undersdkning. Det andra rattslaget
kan redovisas som: Séaljaren har vetskap om felet som denne inte upplyser képaren
om och koparen upptacker inte felet vid en icke-tillracklig understkning. Koparens
undersokningsplikt borde inte férandras om ett fel upptacks som saljaren var
medveten om men inte upplyste kdparen om och som képaren anda borde ha
upptackt vid en undersokning av fastigheten.'® Det borde leda till att
undersokningsplikten tappar sin mening och fragan kommer istallet vara om séljaren

var i god eller ond tro nar denne lamnade uppgiftena.'® Det bér alltsd inte spela

% Grauers s. 247

% Prop. 1989/90:77 s. 61

1% Hellner s. 62

Sundell s. 227

NJA 1981 s. 815

SOU 1987:30 s. 43 ff.

Omfattningen pa undersokningsplikten forandras till forhallandet av omstandigheterna.
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nagon roll om saljaren kanner till felet. Dock kan konsekvenserna i olika fall bl

annorlunda beroende pa hur saljaren beter sig.
| ett fall anférde HD:

"Det [...] innebar att [saljaren] vid forsaljningen av fastigheten pa ett sddant satt
utnyttjat [kdparens] bristande kdnnedom om det forhallande]...] att [...] inte [...]kan

invanda att [kdparen] fdrsummat sin undersékningsplikf...].”**®

Ovan har det diskuterats om koparen ska ha en undersokningsplikt pa
omstandigheter som ligger utanfor fastigheten men kan ha paverkan pa fastigheten
t.ex. offentliga handlingar. Det ansags finnas en undersokningsplikt pa offentliga
handlingar som har betydelse for képet. Fragan som aven stélldes var nar kbparen
ska veta att en viss offentlig handling har betydelse for fastigheten. Det borde vara sa
att saljaren har en upplysningsplikt fér de omstandigheter som ligger utanfor
fastigheten och kan leda till att fel foreligger i fastigheten, t.ex. offentliga handlingar
eller andra omstandigheter. Dessa omstandigheter ar sadana som séljaren ar
medveten om och kan ha paverkan pa képarens beslut om kopet ska genomforas
eller inte. Nar saljaren lamnar sddana upplysningar bor det leda till att kdparen maste
undersoka vidare med t.ex. offentliga handlingar. Lamnar inte saljaren uppgifterna
bor det anses som svek fran saljarens sida och darmed blir denne ansvarig.
Undersoker inte koparen offentliga handlingar, trots upplysningar fran saljaren, borde

denne bli ansvarig for eventuella fel.

| ett fall angaende en motorcrossbana som har ansetts vara viktigt for hur
beddmningen ska goras kring om saljaren har en upplysningsplikt eller inte.
Personen som skulle kdpa fastigheten papekade att han var ute efter en fastighet
som inte skulle stéras av buller fran omgivingen. Vid visningen av fastigheten stallde
koparen en fraga angdende narliggande vindkraftverk. Saljaren uttalade att dessa
inte skulle vara nagra problem angéende buller. Nagra andra uttalanden fran saljaren
om att fastigheten var fri fran buller hade inte forekommit. Efter att kopet hade
genomforts visade det sig att det lag en motorcrossbana i narheten av fastigheten.
Fragan stalldes om koparen inte hade uppfyllt sin undersokningsplikt eller séljaren

skulle ha upplyst kdparen om motorcrossbanan. HD resonerade enligt foljande: Forst

196 NJA 1981 s. 894 (Se s. 897)
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diskuterades képarens undersokningsplikt eftersom HD ansag att en utfastelse som
reducerar undersokningsplikten inte foreldg. HD ansag att undersokningsplikten aven
omfattade omgivningen och darmed hade koparen utan svarigheter kunnat upptécka
motorcrossbanan och fa insikt om bullrets omfattning. Koparen skulle darmed
normalt inte kunna aberopa att det forelag fel i fastigheten. Men av en utredning
visade det sig att saljaren var mycket medveten om motorcrossbanan, eftersom
sdljaren sjalv hade uppmarksammat kommunen pa att bullret frAn motorcrossbanan
var till stor olagenhet for de narboende och hade tyckt att korning efter kl. 19.00 pa
vardagar och helger skulle férbjudas. HD anférde vidare att séljaren inte har en
generell upplysningsplikt, varpa saljaren annars skulle bli ansvarig for de fel som
sdljaren visste om, men inte upplyste om, och képaren borde ha funnit vid en
undersokning. Dock kan saljarens underlatenhet att upplysa om ett fel genom svikligt
fortigande fa betydelse for bedomningen av képarens undersokningsplikt. | viss
utstrackning kan saljaren tvingas upplysa om fel som kdparen borde ha sett men
forbisett da det anses kunna strida mot tro och heder eller ett svekligt férfarande
enligt 33 och 30 88 AviL. Detta leder till att kdparen kan gora géllande att ett fel
foreligger i fastigheten trots att undersékningsplikten inte var uppfylld. HD anforde att
sdljaren maste ha insett att kdparen inte var medveten om motorcrossbanan da den
inte nAmndes och eftersom séljaren sjalv aktivt hade forsékt mildra bullret, borde
saljaren insett att bullret skulle ha paverkan pa kdpet. Darmed hade séljaren utnyttjat
koparens okunskap och kan darfor inte &beropa att koparen inte uppfyllt sin

undersoékningsplikt. Fel ansags darfor féreligga.™®’

Av fallen kan det utlasas att saljaren inte far beropa att koparen inte har uppfyllt sin
undersokningsplikt nér saljarens upptradande kan klassas som svek eller annat
ohederligt forfarande genom en underlatenhet att lamna upplysningar. | fallet med
motorcrossbanan namns det att om saljarens beteende om underlatenhet att lamna
upplysningar kan hanforas till 30 och 33 §8 AvtL, bor séljaren inte kunna aberopa att
koparen inte uppfyllt sin undersékningsplikt. Att hanfora till 30 och 33 88 AvtL borde
anvandas med forsiktighet da en undersokning av en fastighet har strangare regler
an av 16s egendom. Dock torde de kunna anvandas som riktlinjer. Det borde darfor

leda till att kdparens undersdkningsplikt reduceras for att séljaren utnyttjat laget om

197 NJA 2007 s. 86
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koéparens okunskap och inte upplyst om felet som kan ha betydelse fér om kdparen

ska kopa fastigheten och fel ska kunna &beropas.'®

Det tredje rattslaget kan uttryckas som: Saljaren har vetskap om eller bort misstéanka
ett fel som han inte upplyser om. Saljaren har en friskrivningsklausul som tar bort allt
ansvar for fastighetens skick. Koparen upptéacker inte felen vid en icke-tillrécklig
undersokning. Foreligger det ett dolt fel som séljaren kande till och genom en
friskrivningsklausul friskrivit sig fran sitt ansvar for felet pa ett svekligt eller annat
ohederligt forfarande séatt leder det till att friskrivningsklausulen inte kan géras
gallande.'® | fallet, som tidigare namnts, om trafikrondellen hade saljaren medtagit
en friskrivningsklausul som friskrev séljaren fran ansvaret for fel i fastigheten.
Rondellen som fran bérjan Iag en bit ifran fastigheten skulle efter &ndringar komma
mycket narmre fastigheten, vilket ansags vara ett fel som kdparen inte hade
anledning att rakna med. Eftersom séljaren var medveten om situationen med
rondellen ansag HD att séljarens underlatenhet att inte upplysa koparen om
situationen kunde klassas som svek. Genom séljarens svekliga beteende tappade
darmed friskrivningsklausulen sin verkan.'° Det finns &ven de fall d& séljaren valjer
att ta med en friskrivningsklausul da det kan foreligga fel som séaljaren inte kanner till.
En fraga som kan stéllas ar om saljaren maste upplysa om klausulen i den
situationen med. Svaret pa den fragan borde vara "Ja”. Skillnaden kommer dock vara
att friskrivningsklausulen kommer att godtagas eftersom inget svek eller annat
ohederligt férfarande foreligger.***

Det ar svart att dra nagon generell slutsats om saljaren har en generell
upplysningsplikt eller inte. Ar felet upptackbart behover séljaren inte upplysa om det
men ar felet dolt spelar séljarens vetskap roll. Darfér dverlappar upplysningsplikten
med undersokningsplikten med en viss man vilket skulle kunna vara motiverat med
att saljaren har en upplysningsplikt for fel som ligger i grdnszonen mellan dolda och

svarupptackta fel. Felet skulle vara av den karaktar att det ar ursaktligt av koparen att

1% Hellner s. 62
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missa felet men séljaren borde inte kunna undga ansvar trots sin vetskap inte har

upplyst om felet.**2

Felbeddmningen borde i de situationer som undersokningsplikten samt
friskrivningsklausuler faller bort, for saljarens underlatna upplysningar, justeras sa att
sdljaren blir ansvarig for felen. Det borde aven gélla i de situationer nér fastigheten
ska agnas till ett sarskilt andamal som saljaren har insett men anda valjer att inte

lamnar upplysningar om att fastigheten inte lampar sig for andamalet.**?

"2 Grauerss. 234 f
3 Hellners. 62
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4. Pafoljder vid fel i fastighet

4.1 Inledning

| detta kapitel kommer uppsatsen att behandla vilka paféljder koparen kan aberopa
nar det foreligger ett fel i fastigheten enligt 4 kap. 19 8 JB. Foérst behandlas
reklamation och preskription eftersom denna ar avgérande fér kdparen majligheter att
gora gallande pafolider pa grund av fel i den kopta fastigheten. Forst behandlas
prisavdrag och déarefter skadestand samt havning.

4.2 Reklamation och preskription

For att koparen ska kunna gora gallande att ett fel foreligger i en fastighet maste
koparen reklamera inom skalig tid efter det att denne har markt eller borde ha markt
felet enligt 4 kap. 19 a § JB. Reklamationsfristen borjar da felet framtrader pa ett
patagligt satt efter kopet, darfor tar reglerna om reklamation férst hansyn pa de dolda
felen eftersom en undersokning av fastigheten ska ha gjorts innan képet varpa 6vriga
fel ska ha hittats. Nar képaren borde ha upptackt felet kommer att bero pa vilken
kunskap koparen besitter.*** Den skaliga tiden inom vilket kdparen skulle reklamera
kommer att bero pa omstandigheterna kring kdparen och fallet. HD ansag att
reklamera 4,5 manader efter att felet upptacks lag inom skalig tid. Beslutet
grundades pa att kdparna inte hade nagra sarskilda kunskaper i byggtekniska fragor
samt att det &r godtagbart att anlita sakkunnig for att avgora om det verkligen anses
féreligga fel innan reklamation lamnas.**> Avgérandet fér hur lange man kan vanta
med en reklamation ar om man ar privatperson eller naringsidkare samt den kunskap
kopare har. Som privatperson kan det behdvas att man anlitar en sakkunnig person
for att bedoma om fel foreligger varpa det torde vara godtagbart att vanta nagra
manader fran det att felet upptacktes tills dess att en reklamation gors. Att vanta i 13
manader med reklamationen ansdg dock inte hovréatten vara inom skalig tid.**° | det
forra fallet ansags det ligga inom skaligt tid bland annat for att atgarderna som
kdparna vidtog inte skedde med oskaligt dréjsmal medan i det senare fallet hade en
av koparnas hélsa blivit samre, antagligen pa grund av felet som foreldg i fastigheten,

men drojt med att vidta atgarder. Darfor torde det vara en anledning till varfér den

"% prop. 1989/90:77 s. 62

NJA 2008 s. 1158 (Se s. 1164)
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sena reklamationen inte godkandes. Sa lange som koparen vidtar atgarder utan
drojsmal, for att kunna avgéra om det foreligger ett fel, torde kdparen halla sig inom
reklamationstiden, eftersom kdparen inte ska bli lidande for att de som denne har

anlitat dréjer med arbetet. Dock bor det inte dra ut for mycket pa tiden.

Koparen far gora gallande ett fel aven efter att reklamationstiden har [6pt ut om det
visar sig att saljaren har handlat i strid mot tro och heder eller varit grovt vardslos.
Detta borde da aven galla i de fall som séaljaren antingen har underlatit att lamna
upplysningar om ett fel eller lamnat upplysningar pa ett svikligt satt sa som i t.ex.

fallet med trafikrondellen eller motorcrossbanan.**’

Det finns inget formkrav pa reklamationen men meddelandet till saljaren om felet bor
innehalla felets placering, hur det visar sig eller hur fastigheten enligt képaren avviker
frdn den avtalade standarden genom en s.k. neutral reklamation.*'® Képaren behover
inte i reklamationen precisera felet, utan kan gora detta senare, dock racker det inte
med att enkelt uttrycka sig, "Det ar fel i fastigheten”. Saljaren bér kunna fa en
tillracklig beskrivning av felet for att f& en nagorlunda uppfattning om vad
reklamationen vill &beropa.’*® Nar felet ska preciseras i reklamationen torde

precisionen vara som om det var en garanti eller en enuntiation.

Visar sig ett fel forst tio ar efter kopet kan kdparen inte dberopa att det féreligger ett
fel i fastigheten, eftersom reklamationstiden &r preskriberad enligt 4 kap. 19 b § JB.
Preskriptionstiden borjar I6pa nar kbparen far tilltrade till fastigheten. Fragan som kan
stéllas ar varfor preskriptionstiden inte borjar galla vid kopet, nar felet ska ha
forelegat. Svaret pa den fragan torde vara att lagregeln om reklamation aven reglerar
skador som har uppkommit mellan kdpet och tilltradet och darfor ar det lattast att
utgd ifran tilltradet. | forarbetena till 1990 ars lagandring diskuteras det om
preskriptionstiden for aldre och nyare fastigheter. Det ansags att tiden skulle vara
kortare for aldre bostader da kdparen bor kanna till fel som kan foéreligga, medan det i
nyare bostader kan vara langre for att saljaren inte ska undga ansvar for allvarliga

byggnadsfel.*?° Det torde bli for komplicerat om det skulle vara tva olika

7 Se ovan i avsnittet om sdljarens upplysningsplikt.
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preskriptionstider. En grans for nar bostaden anses var nybyggd eller aldre skulle
behova inforas, det skulle bli stora svarigheter att faststélla en sadan grans. Det ar
darfor enklast att ha tio ars preskriptionstid for alla fastigheter.

4.3 Prisavdrag

Kdparen kan krava, oberoende av om felet ar konkret eller abstrakt, prisavdrag.
Syftet med prisavdraget ar enligt 4 kap. 19 c § JB att aterstalla den ekonomiska
balansen mellan parterna genom att prisavdraget ska beréknas proportionellit.
Genom den proportionella metoden ska prisavdraget berdknas sa att forhallandet
mellan det nedsatta och det avtalsenliga priset ar lika mycket som forhallandet vid
tidpunkten for tilltradet mellan fastighetens felaktiga varde och vad koparen betalde
enligt avtalsskicket. | ett fall dar A kdper en fastighet for 1 miljon kronor av séljare B,
inneholl fastigheten avvikelser och det egentliga vardet pa fastigheten bedomdes till
800 000 kronor. Enligt proportionella metoden skulle A fa ett prisavdrag pa 200 000
kronor, varken mer eller mindre, eftersom 200 000 kronor ar forhallandet mellan
fastighetens véarde i felaktigt och i avtalsenligt skick.*?* Vanligtvis uttryckts det i
procent. En annan metod for att berakna prisavdrag ar att utgar ifran vad det kostar

122 Metoden kallas for "den direkta metoden”. Pa tre olika sétt kan

att ratta till felet.
man ta fram vad det kan kosta att atgarda felet. Det ena sattet ar den faktiska
kostnaden. Det ar om koparen sjalv eller om denne anlitar en entreprendr till att
utfora arbetet. Kostaden kommer da att sta pa kvittot eller pa en faktura tillsammans
med material och nerlagd tid. Det andra sattet &r genom en kalkyl varpa man “gissar”
kostnaden for att atgarda felet och dd kommer summan att bero pa hur erfaren
kalkylisten ar. Det tredje sattet ar att begéara en offert varpa en entreprenor slar fast
ett fast anbud/kostnad for att atgarda felet. Offert anses vara battre an kalkyl for
kostaden pa offerten ar ndgon beredd att arbeta for. Forarbetena till jordabalken
anser att denna typ av avdrag inte ar bra om saljaren som privatperson inte ar skyldig
till att avhjalpa felet. Det anses att det skulle leda till otillfredsstéllande resultat.*?® Det
torde vara anledningen varfor koparen inte rétt till avhjalpande fran saljaren. For att

det da inte ska bli en 6verkompensation till kdparen och en ekonomisk balans

2! prisnedsittning = 800 000/1000 000 = 8/10 (0.8), och avdraget blir 1- 8/10 = 2/10 (0.2) allts& 0.2 * 1000 000
=200 000. Fallet &r pahittat.

2 Elfstrom s. 331

12 prop. 1989/90:77 s. 51
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uppratthallas med tillampningen av den direkta metoden kommer ett avdrag for

fastighetens alder och bruk att géras.***

| 19 § hanvisas det till 12 § som staller upp krav for att fa prisnedsattning, dar felet
maste vara av vasentlig betydelse. Ett par hade kopt en fastighet for ca 1,8 miljoner
och pa grund av repade fonsterrutor yrkade de en prisnedsattning pa ungefar 30 000
kr. FOr att fa en prisnedsattning kravs det, enligt hovratten, att avvikelsen har en
vasentlig betydelse pa fastighetens marknadsvarde. Eftersom reporna inte hindrade
nagon funktion samt att avvikelsen inte har nagon direkt paverkan pa fastighetens
marknadsvarde kan inte prisnedsattning erh&llas.® | de situationer som séljaren har
varit sveklig torde prisavdraget bli storre pa grund av saljarens beteende, dock ar det

frdgan om det tillagda avdraget inte kan anses som en typ av skadestand.'?

4.4 Skadestand

Om séljaren har varit forsumlig sa att det leder till ett fel d.v.s. att fastigheten inte
stammer Gverens med vad avtalet sager eller vad saljaren har utfast kan kdparen fa
ratt till skadestand enligt 4 kap. 19 § JB. Till skillnad fran prisavdraget ar

utgdngspunkten fér beddmningen av skadestand tidpunkten vid kopet.**’

En typ av forsumlighet som kdparen kan fa skadestand for ar da saljaren har varit
culpa in contractu. Culpa in contractu kan vara da saljaren eller nagon som ar anlitad
av saljaren fororsakar ett dolt fel genom forsumligt arbete pé fastigheten.*?®
Skadestand kan aven utdelas om det finner sig att saljaren har varit forsumlig genom
culpa in contrahendo d.v.s. att sdljaren har agerat svekligt eller genom annat
ohederligt forfarande nar ett avtal ingicks genom att underlata att upplysa om fel som

képaren borde ha blivit upplyst om eller angett oriktiga uppgifter om fastigheten.*?°

Oberoende av om saljaren har utfast en garanti eller en enuntiation kan kdparen fa
skadestand, om uppgifterna som saljaren har utgett inte stammer éverens med

fastigheten. ** Det &r frAgan om det kan anses vara ett svikligt beteende av saljaren

4 Elfstrom s. 332

RH 2001:36

Jfr Elfstrom s. 328
Sundell s. 234
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att uppgifterna inte stammer éverens med fastigheten, oberoende om denne kande

till eller bort kanna till felet, varfor koparen far ratt till skadestand.

Har koparen inte uppfyllt sin undersokningsplikt kan ansvaret for férsummelsen
begransas och varken prisavdrag eller skadestand erhallas trots att saljaren har varit
ohederlig.”** Det borde vara viktigt att skilja pa nar skadest&nd kan utlamnas for
oriktiga uppgifter eller underlatenhet att lamna upplysningar. **? Underlater séaljaren
att lamna uppgifter pa ett icke-svikligt satt torde skadestand inte kunna goras
gallande eftersom det inte finns nagon generell upplysningsplikt fér saljaren.

Nar man ska berékna skadestand gors det genom allménna regler da 4 kap. 19 § JB
inte staller upp med nagra regler.’*® Skadestand ska ges ut som mellanskillnad for de
kostnader som inte tacks av en prisnedsattning samt for extra kostnader som felet
orsakat.’** En allman sats antas vara att kdparen ska sattas i samma ekonomiska
stallning som om det inte fanns nagra fel i fastigheten vid kopet ett s.k. positivt
kontraktsintresse. Koparen kan fa ersattning for speciella kostander pa grund av felet
eftersom det inte gérs ndgon skillnad p& direkta och indirekta kostnader. **° Likt
prisavdrag bor avdrag pa skadestandet ske for fastighetens alder och bruk. Avdrag
bor aven ske da material med hogre standard &n vad som normalt kravs anvands for
att atgarda felet.** Meningen med skadestand samt prisavdrag &r att skapa balans

mellan parterna, darmed ska kdparen inte kunna bekosta saljaren i onédan.

4.5 Hdvning

Likt ratten for prisavdrag kan, oberoende om felet ar konkret eller abstrakt, koparen
hava kopet om felet ar av vasentlig betydelse.'®” For att hava kopet racker det inte
bara med en havningsforklaring utan képaren maste vacka en talan om havning,
inom ett &r fran det att koparen tilltradde fastigheten.'®® For att en talan ska anses ha

vackts maste koparen gora detta i en domstol.>*® Har séljaren upptratt grovt vardslost

B! prop. 1989/90:77 s. 77

Hellners. 71
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eller stridit mot tro och heder kan kdparen enligt 12 § hava aven efter att ett ar har
passerat. For ett fel ska anses vara vasentligt bor felet ha en viss karaktar. Det bor
vara en fysisk avvikelse i bostaden som paverkar bostadens viktiga delar som t.ex.
stora rotskador eller angrepp av insekter sa att képaren inte kan bo pa fastigheten.
Tar det sa lang tid att atgarda felet att det begransar anvandandet av fastigheten
eller om felet ar av den verkan att det blir svart att atgarda bér aven kraven for
vasentlig betydelse vara uppfyllda. For att felet ska vara ekonomiskt vasentligt torde
felet varde vara 6ver 15 procent av fastighetens véarde i felfritt skick.**® Det kan
diskuteras ifall 15 procent ar for hogt eller for lagt, dock torde havning av fastigheter
var mer komplicerat an vid 16s egendom da det borde ta hansyn till om séljaren ar
solvent nog att ta tillbaka fastigheten. For att hdva tas inte bara ekonomisk hansyn
utan hansyn tas aven till hur det har paverkat den enskilda képaren. | fallet med
motorcrossbanan ville képaren hava kdpet da han ansag att bullret varav betydelse
da han hade upplyst saljaren om att fastigheten skulle vara fri fran buller. HD ansag
att buller varav vasentlig betydelse for koparen och saljaren hade upptrétt svikligt
genom att inte informera om motorcrossbanan, darfor fick kdparen ratt till havning.***
Har saljaren upptratt svikligt torde aven kravet for vasentlighet vara uppfyllt, eftersom

saljaren var medveten om felet.!*?

19 Elfstrém s. 325
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5. Avslutning

For att avgora om det foreligger ett faktiskt fel i fastigheten enligt 4 kap. 19 § JB ar
vad som har avtalats mellan parterna utgangspunkten. Vad som har avtalats kommer
att avgora den konkreta standarden. Om sedan fastighetens egenskaper avviker fran
uppgifterna, d.v.s. den konkreta standarden, som star i avtalet sa foreligger det ett
konkret fel. Det inte bara vad som star i képehandlingen som anvéands for att avgora
vad som har utlovats om fastigheten, man tittar &ven pa annonser och
objektsbeskrivningar. Man skilier pa om séljaren har lamnat uttryckliga garantier eller

enuntiationer.

| teorin kan man se att det finns skillnader pa garantier och enuntiation. Vid garantier
garanterar saljaren att fastigheten har en viss egenskap eller saknar en viss
egenskap. Saljaren tar medvetet ett ansvar for att uppgifterna stammer.
Enuntiationer, till skillnad fran garantier, garanterar inte uttryckligen att uppgifterna
stammer och séljaren vill inte heller ta pa sig ett ansvar for uppgifterna. De storsta
skillnaderna mellan enuntiationer och garantier ar att uppgifterna maste vara
preciserade och ska ha en paverkan pa kopet for att vara enuntiationer. Garantier
behover varken vara preciserade eller ha paverkan pa kopet for att séljaren ska bl
ansvarig. Det har inte ansetts viktigt att klargéra nagon skillnad mellan garantier och
enuntiationer eftersom de i teorin anda leder till samma péafoljder. Det torde vara fel
eftersom de dven ska anvandas i praktiken. Om det nu inte anses vara nagon storre
skillnad, varfor har de da delats upp i tva typer av utfastelser istallet for en. Det maste
finnas nagon betydande skillnad som gor att séljaren ska kunna veta nar det
foreligger en garanti eller en enuntiation. For séljaren torde det inte vara latt att veta
nar uppgiften som denne lamnar ar preciserad som det kravs eller nar det kan
uppfattas som att saljaren uttryckligen eller inte uttryckligen vill sta for uppgiften. Det
torde aven bero pa vem som ar kdpare och hur denne uppfattar uppgiften. Det
forelag aven ett krav att uppgiften ska ha paverkan pa kopet for att det ska anses
som en enuntiation. Uppgiften har paverkan nar omstandigheten har diskuterats
mellan parterna, men fragan ar i vilkken man det ska ha diskuterats. Det torde inte
racka med att omstéandigheten har blivit namnd, utan ett par foljdfragor bor diskuteras

for att det ska anses att omstandigheten har en paverkan pa kopet. Genom att
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saljaren svarar pa foljdfragorna tordes det kunna anses att svaren pa foljdfragorna

blir preciserade nog for att kravet pa precision ska vara uppfyllt.

Da garantier och enuntiationen ger en reducerad undersokningsplikt och den till och
med faller bort, bor har foreligga en skillnad som kan vara viktig innan en paféljd kan
goras gallande. Nar en garanti har utfasts torde undersokningsplikten falla bort helt,
vid en enuntiation sa faller inte undersokningsplikten bort helt utan den reduceras.
Dock bor ett undantag finnas vid garantier for att koparen inte ska kunna utnyttja
situationen med att undersokningsplikten har fallit bort helt. Om séaljaren godtroget
har lamnat uppgifter pa att bostaden pa fastigheten t.ex. ar lila, men koparen tycker
att bostaden ar bla ska koparen efter kopet inte kunna pasta att fastigheten ar
felaktig p& grund av fargen nar séljaren har garanterat att fargen var lila. Aven om
koparen omedelbart kan se att fargen inte faller i smaken samtidigt som saljaren inte
varit sviklig torde felet inte definieras som vasentligt och inte heller goras gallande.

Problemet blir annars vems asikt som ar den gallande, séljarens eller koparens?

D& enuntiation ska ha paverkat till kdpet och ska ha diskuterats torde det finnas
nagot av vasentlighet for koparen, varpa de uppgifter som saljaren lamnar torde
kunna leda till att de far en typ av upplysande effekt. Istéllet for att
undersokningsplikten utdkas fran normal torde det uttkas fran att den har fallit bort
helt d.v.s. ett steg mellan "bortfallen” undersdkning och normal undersdkning. Det
skulle innebara att koparen maste undersoka omstandigheten men bara det som
direkt kan iakttas och ska inte behéva anstranga sig for att hitta ett fel som annars
ingar i den normala undersékningen. Genomfors inte undersokning kan képaren inte
gora gallande pafélider. Det ska alltsa inte tas hansyn enbart till uppgiften utan aven i
vilket sammanhang uppgifterna lamnas. Ett exempel pa detta ar fallet med vattnet
fran bergen som rann via ett dike. HD hade klassat uppgifterna fran saljaren som
garantier, men det borde nog ha klassats som enuntiationer. Det kan dven vara sd att
HD inte klargjorde nagon skillnad mellan garanti och enuntiation, vilket de borde ha

gjort med tanke pa utgangspunkten for undersékningen.

Nar avtalet inte ger tillrackligt med information for att avgéra vad kdparen har ratt att
krava av fastighetens egenskaper och nar det foreligga ett faktiskt fel, far man

anvanda sig av de abstrakta kriterierna.
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For att felet i fastigheten ska anses vara abstrakt kravs det att tva rekvisiter ar
uppfylida enligt 4 kap. 19 8§ JB. Det ena rekvisitet ar att felet ska ha varit dolt, sa att
det inte hade kunnat upptackas vid en undersokning av fastigheten. Ett fel ar dolt nar
det ar omajligt eller mycket svart att upptacka vid en undersokning. Dessa dolda fel
star séljaren ansvarig for. Det svara med de dolda felen &r att bevisa nar felen har
forelegat. For att séljaren ska bli ansvarig, ska felet ha forelegat vid kdpet. Det blir
upp till kdparen att bevisa att felet forelag vid kopet samtidigt som saljaren kan
forsoka bevisa att felet har uppkommit efter kdpet och ar en féljdskada av képarens
utnyttjande av fastigheten. Bevisbdrdan torde forst och framst ligga hos kdparen,
men vid undantag torde saljaren fa en bevisbérda om omstandigheten talar fér det.
En sadan omstandighet torde var nagot forhallande som séljaren borde ha upplyst
om varpa saljaren sen ska kunna bevisa att denne redan har upplyst koparen om

forhallandet.

Att fastigheten avviker ovantat fran vad koparen hade forvantat sig ar det andra
rekvisitet. For att kunna bedéma nar fastigheten avviker utgas det ifran en "normal
standard”. Att faststalla nar fastigheten avviker ovantat fran vad varje kdpare
forutsatter ar svart. Bedomningen torde bli lattare med utgangspunkt i vad kdparen
har ratt att forvanta sig. Darmed kan avvikelsen jamféras med om den ar en
avvikelse som koparen kan férvanta sig fran en normal standard eller inte. Denna
normala standard kommer att bero pa vilken typ av fastighet det &r, vilken
verksamhet fastigheten ar tankt for och aldern pa fastigheten. Standarden kommer
att variera fran fall till fall men karaktaren pa felet ska vara att felet utgor ett fel for
varje kdpare. Specifika avvikelser maste avtalas for att bli aktuella. Om avvikelsen
inte ar sjalvklar kan positivt beskrivande uppgifter fran saljaren vagas in, vilket tordes
bero pé att dessa uppgifter kan anses som enuntiationer, eftersom uppgifterna da

har en paverkan pa kopet.

Det torde foreligga ett vasentlighetskrav pa felet for att det ska anses som ett fel som
kan hanforas till 4 kap. 19 § JB. Det skulle inte bara gélla abstrakta fel utan aven
konkreta fel, eftersom det kravs att felet ar vasentligt for att kunna géra gallande
pafdljder. Det bor darmed séattas upp krav pa nar felet anses vara vasentligt, annars

ar det inte Iont att gora gallande felet da pafélid inte kan erhallas.
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Att faststalla nar ett konkret fel ar vasentligt torde inte vara svart. Stammer inte
garantierna fran saljaren angaende fastigheten, har saljaren varit sveklig. Genom
sveket torde kravet pa vasentlighet vara uppfyllt varpa pafoljder kan goras gallande.
Det har ingen betydelse att felet ar vasentligt for den enskilde képaren eller varje
kopare pa grund av att det ar ett svek. Det samma torde foreligga hos enuntiationer,
dock med skillnaden att uppgiften ska ha diskuterats. Har en omstéandighet
diskuterats sa bor uppgiften ha en vasentlig betydelse for képaren varfor det torde
anses uppfylla kraven for vasentlighet. Stammer inte uppgifterna som séljaren lamnat
foreligger aven har ett svek. Det torde inte ha betydelse om sdaljaren lamnar medvetet
felaktiga uppgifter eller om saljaren lamnar felaktiga uppgifter utan att veta om hur
omstandigheterna foreligger.

Att faststélla nar ett abstrakt fel ar vasentligt torde vara lite svarare da avvikelsen inte
behodver vara ett led av att séljaren har varit sviklig. Felet ska vara ha betydelse for
varje kdpare, for enskilda maste saljaren var upplys om den specifika
omstandigheten och da torde det hanvisas som en enuntiation. Det kan diskuteras
om det anses att vasentlighetskravet ar uppfyllt nar felet ar av betydelse for varje

kopare. Det tordes dock vara for vagt och ytterligare krav bor stallas.

Nar koparen koper en fastighet finns det en tanke med vad den ska anvandas till. Det
kan vara att bo pa fastigheten men aven att fastigheten ska anvandas till en
verksamhet. Foreligger det ett fel som hindrar kdparen att utnyttja fastigheten saknas
en central funktion, vilket torde vara ett fel som uppfyller vasentlighetskravet.
Foreligger det ett fel men den centrala funktionen inte avviker torde det finnas ett
annat krav for att felet ska vara vasentligt. Ett rimligt krav torde vara att fastighetens
marknadsvarde paverkas negativt pa grund av felet. | ett fall ansdg domstolen att
felet skulle varderas till 15 % av fastighetens vérde for att kunna havas. Att det ska
vara minst 15 % i det har hanseendet torde anses vara fér mycket for att felet ska
anses vara vasentligt. Dock torde 15 % vara lagom for havning, da gransen bor vara
sa pass hog sa att enklare fel inte kan bli havningsberattigade. Det &r svart att
faststalla nar det anses att fastighetens marknadsvarde sjunker. Det torde bero pa
husets skick, alder och vilken verksamhet som ska rada pa fastigheten.
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HD:s uppfattning om vad som ska inga i undersokningsplikten for koparen kan var
nagot hard, speciellt nar det galler férhallande som ligger utanfor fastighetens
granser men fortfarande kan ha en paverkan om det ska anses vara fel i fastigheten.
Eftersom det inte direkt tidigare har diskuterats om saljarens upplysningsplikt forran
fallet med motorcrossbanan togs upp i domstolen, bor det forst faststallas vad
séljaren maste upplysa kdparen om innan kdparens fullstandiga undersokningsplikt
kan faststallas.

Det sags att séljaren inte har en generell upplysningsplikt. Att séljaren inte har en
generell upplysningsplikt torde menas att saljaren inte maste upplysa om alla
omstandigheter som denne kanner till. Det torde vara korrekt att séljaren inte ska
behova upplysa om varje omstandighet som saljaren k&nner till. Skulle det féreligga
en generell upplysningsplikt skulle det leda till att kdparens undersoékningsplikt tappar
sin verkan, istallet kommer det att fokuseras pa vad séljaren skulle ha upplyst
képaren om an vad kdparen borde ha funnit vid en undersdkning. Det skulle &ven bli
alltfor betungande for séljaren, trots att sdljaren sitter i en position med mer
information om fastigheten an koparen. Séljaren skulle bli ansvarig bade for
utfastelser samt fa en betungande upplysningsplikt. Darmed kan det inte anses vara
korrekt med en generell upplysningsplikt, dock hindrar det inte saljaren fran att

frivilligt lAmna upplysningar om fastigheten.

Saljaren har dock en plikt att upplysa om omstandigheter vid vissa tillfallen. Ar det
korrekt att pasta att det da foreligger en indirekt upplysningsplikt? Ja, pa satt och vis.
Ett mer korrekt satt att uttrycka det torde vara att saljaren har en upplysningsplikt nar
omstandigheterna talar for det. En fraga blir da, nar talar omstandigheterna for att
sdljaren har en upplysningsplikt. De tillfallen som saljaren har en upplysningsplikt
torde vara da séaljaren maste upplysa om en omsténdighet som denne vet eller borde
veta som ar vasentlig for koparen. Underlater saljaren att upplysa om
omstandigheten ska séljarens beteende klassas som svek eller annat ohederligt
forfarande. Det torde forvantas att parterna handlar hederligt mot varandra. All last
bor inte laggas pa séljaren. Enskilda krav som ar vasentliga for koparen, de bor
séljaren forst ha blivit upplyst om innan en plikt kan laggas pa saljaren.
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| fallet med motorcrossbanan far saljaren en upplysningsplikt for att saljaren ar
medveten om motorcrossbanan och képarens omstandighet med oljud. Det anses att
saljaren upptrader svikligt genom att inte upplysa om motorcrossbanan nar séljaren
har vetskap om kdparens krav. Om koparen hade generellt fragat om vindkraftverken
utan att papeka om kravet for oljud torde saljaren inte ha nagon upplysningsplikt.
Eftersom en motorcrossbana kan upptéackas vid en undersokning av omradet kan
den anses vara synbar vilket saljaren inte torde ha upplysningsplikt om. Vid offentliga
handlingar och dolda fel som kdparen inte kan finna eller kraver valdigt mycket for att
finna torde det finnas en upplysningsplikt for saljaren om felet kan ha paverkan pa
kopet for varje kdpare. Darfor att sddan information torde saljaren ha fatt nar denne
bodde i fastigheten. Om felet inte ar ett fel som paverkar varje kopare maste saljaren
ha blivit upplyst om omstandigheten for att séljaren ska f& en upplysningsplikt
eftersom denne har fatt en vetskap om det enskilda forhallandet. Darfor torde
saljaren ha upplysningsplikt vid fel som star mellan dolda och mycket svara att
upptackta. Det ar fel som ar godtagbara for kbparen att missa men som séljaren inte
ska kunna undgéa ansvar for vid en underlatenhet att upplysa om omstandigheten

som séljaren har vetskap om och som har en paverkan pa kopet.

Trots att saljaren har papekat att en viss omstandighet foreligger for koparen kan
papekningen forlora sin verkan om omstandigheten direkt kan iakttas av kbparen.
Det torde vara korrekt eftersom utgangspunkten fér den normala
undersokningsplikten ar vad kdparen okulart kan finna. Det ar denna utgangspunkt
som skulle suddas ut om saljaren skulle ha en generell upplysningsplikt. Med andra
ord: saljaren har ingen upplysningsplikt pa de fel som képaren ska finna vid en okular
undersokning, oberoende om séljaren & medveten om felet eller borde vara
medveten om felet. D& det ar tva parter som gor affarerna, oftast, bor det dven delas
pa arbetet, darfor ar det viktigt att se till att ingen av parterna blir betungad. Koparen
ska, som sagt, ha utgadngspunkten i vad som ar synligt men aven kravet att koparen
ska vara normalt bevandrad med normal erfarenhet. Att kbparen ska inse att taket
kan behdva laggas om ar inget konstigt eftersom det ar ndgot som denne kan se och
det torde inte behtvas nagon storre kunskap for att inse det heller. Det torde darmed

aven ligga till hands for koparen att undersoka omradet omkring fastigheten av vad
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som kan vara synbart och vad som &r av betydelse t.ex. oljud frAn motorcrossbanor.

Dock bor undantag finnas.

Forhallanden som ar mycket svara att upptacka t.ex. om det finns en rasrisk pa grund
av att marken ar skor torde képaren inte sta for, da det far anses vara dolt. Felet ar
inte synligt och det kan inte vara meningen att den normalt kunnige képaren ska veta
nar marken ar skor. Dock anser HD att kdparen med en normal undersokningsplikt
kan behdéva undersoka offentliga handlingar om de har en paverkan pa fastigheten.
Det kan inte vara ratt. Offentliga handlingar kan inte anses vara "synliga” och i alla
fall tordes det inte ligga hos den normalt kunnige kdparen att ha den
slutledningsférmagan att denne ska forsta att offentliga handlingar kan behova
undersokas, darfor bor saljaren upplysa om dessa. Det har dven uttalats fran HD att
koparen inte ska behdva gora ingrepp for att gora det dolda synligt nar det féreligger
en normal undersokningsplikt. Att undersdka offentliga handlingar eller liknade
exempel som fallet med den skéra marken torde kunna anses som att gbra det som

ar dolt synligt.

Koparen kan behdva gora det som ar dolt synligt nar denne far en utokad
undersokningsplikt. En utokad undersokningsplikt borde finnas i tva olika steg. Det
forsta ar nar de forhallanden som ingar i den normala undersékningsplikten maste
undersokas djupare. Det andra steget ar nar koparen maste undersoka forhallanden
som annars kdparen inte behéver undersoka i normala fall, inte férran saljaren
upplyser om det. Ett exempel ar offentliga handlingar, vilka kbparen inte behéver
undersoka i vanliga fall, det &r nagot som séljaren ska upplysa om nar dessa kan
behdva undersokas. Saljaren behover inte uttryckligen saga, offentliga handlingar
kan behdva undersokas, men det ska ske pa ett sddant satt att den normalt kunnige
koparen bor forsta att dessa kan behéva undersokas. Ett exempel ar fallet med
trafikrondellen. Nar kdparen undersokte fastigheten borde séljaren ha papekat att
rondellen skulle utvidgas. Papekandet skulle vara tillrackligt upplysande for att
koparen skulle fa en utokad undersokningsplikt och undersoka offentliga handlingar
kring trafikrondellen. Véljer kbparen att inte undersotka det saljaren har upplyst om,
far kbparen ta sitt ansvar, eftersom saljaren har uppfylit sin plikt.
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Vid de tillfallen som saljaren & medveten om en viss omstandighet som ar viktig for
koparen, efter det att kdparen har gjort séljaren medveten om omstandigheten, bor
undersokningsplikten reduceras om saljaren undanhaller uppgifter om
omstandigheten. Reduceringen beror pa att saljaren betet sig svikligt genom att
utnyttjat kdparens bristande kdnnedom om forhallandet. Det torde dven galla vid de
omstandigheter som koparen annars borde ha funnit med en okul&r undersokning.
Eftersom undersokningsplikten har reducerats ska inte séljaren kunna invanda mot
att kdparen har féorsummat sin undersoékningsplikt. Det torde vara anledningen till
varfor kdparen inte ansetts forsummat sin undersokningsplikt i fallet med
motorcrossbanan, fast koparen borde vid en normal undersékning pa naromradet
funnit motorcrossbanan. Séljarens tysthet borde tolkas som en utfastelse att
omstandigheten som koparen vill undga inte foreligger och darmed likt en garanti
eller enuntiation reduceras undersokningsplikten. Det bér &ven reduceras nar
koparen kan genom iakttagelse pa omradet fa en klar uppfattning att det inte
foreligger nagot fel som i fallet med rasrisken.

Rattslaget som sker vid en reducerad undersokning torde vara att saljaren far ett
storre ansvarsomrade for de fel som koparen annars hade varit tvungen att hitta vid
en normal undersokning som inte langre behover hittas pa grund av saljarens
utfastelser. Det torde vara korrekt, darfor att har saljaren lamnat uppgifter om en
omstandighet som inte stammer ska saljaren bli ansvarig for det da det kan klassas
som svek. Det géller bade nér séljaren ar medveten om att omstandigheten inte
stammer och néar séljaren lamnar uppgifter utan medvetande att om det stammer. Det
kan inte anses att kdparen ska behdva undersdka om saljaren talar sanning, det

skulle vara att forvanta sig att saljaren kan uppfdra sig svikligt.

Har koparen svart att faststalla om det ar ett fel eller hur felet ska bedémas kan
denne anlita en besiktningsman. Eftersom besiktningsmannen har en vidare kunskap
an den normalt kunnige kdparen ska besiktningsmannen finna fel som inte annars
koparen hade funnit. Det kan dock leda till tva nackdelar fér koparen. Den ena
nackdelen ar att annars dolda fel for koparen kan bli synliga genom upplysningar fran
besiktningsmannen. Den andra nackdelen ar att vad som anses med dolt kan
forskjutas sa det kravs mer for att felet ska anses vara dolt. Utgangspunkten for

besiktningsmannen ar vad képaren borde ha hittat, alltsd missar besiktningsmannen
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ett fel som koparen borde ha hittat star koparen for det. Ett liknade resonemang som
ovan torde aven finnas for nackdelarna for att begransa att dolt fel forskjuts allt for
mycket. Forhallandet borde &ven vara sa att skulle besiktningsmannen missa ett fel
som denne borde ha upptackt som annars anda hade varit dolt for koparen torde
felet fortfarande anses som dolt. Det kan vidare diskuteras hur besiktningsmannen

har utfort sitt arbete, men den fragan far ndgon annan besvara.

Da huvudsyftet i denna uppsats ar att utreda nar ett fel foreligger enligt 4 kap. 19 §
sa anses det inte finnas nagon anledning till att géra en djupare analys angaende
pafdljderna, eftersom nar koparen kan gora gallande pafdljder sa foreligger det redan
ett fel. Darmed maste utredningen om ett fel foreligger vara utklarad for att kunna ga
vidare till paféljderna. Narmast kommer det bara att namnas att nar ett fel foreligger
enligt 4 kap. 19 § kan koparen gora foljande paféljder gallande; prisavdrag,
skadestand eller havning. Dock kravs det att koparen har reklamerat enligt

bestammelsen 4 kap. 19 a §.
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Abstract

According to Chapter 4 Section 19 8§ JB there is a factual fault in the property in the
first place when the property does not match what has been agreed to, a concrete
fault. The starting point of the agreement is the information provided by the seller who
is responsible for the correctness. Secondly, one has to determine what the buyer is
entitled to expect of the property. If the property deviates in a way the buyer does not
expect, then there is an abstract fault. If the buyer wants to be able to plead on a fault
and keep the seller responsible, the purchaser must have found the fault if visible at
the purchase unless the fault was hidden at the purchase and showing up
afterwards. The buyer thus has a duty to examine what is visible at the starting point.
If the buyer misses a fault deemed visibly, then the buyer should not be compensated
for the fault. The duty to examine can also be reduced or increased depending on the
information the buyer receives. A buyer can hire an inspector to examine the property
but this can lead to disadvantages. Has the seller a duty to provide information? Yes,
in certain situations, which will depend on the circumstances of the purchase. The
sanctions price reduction, damages and rescission is to create economic balance
between the parties, but this will require that the fault is substantial. Which of the

faults in the property are substantial?
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