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Forord

Att skriva denna uppsats har varit valdigt nyttigt och intressant eftersom jag alltid har haft
intresse for fastigheter och veta vem det egentligen som ansvarar for fel i fast egendom.
Uppsatsen har varit tidskravande och manga timmar har tillbringats pa Hogskolan i Gavle.
Jag vill tacka de som har Iast min uppsats och gett mig synpunkter pa innehallet. Jag vill
framfor allt tacka min handledare Bérje Leidhammar som har kommit med en massa kloka
synpunkter pa uppsatsen och som alltid har varit hjalpsam.



Sammanfattning

Fastighetstransaktioner for privatpersoner har en betydelsefull ekonomisk inverkan pa
manniskors liv och investeringar, da fastighetskop kan vara en av de storsta investeringar som
en person gor. Det ar da viktigt att reglerna for befintliga fastighetsoverlatelser ar
forutsagbara. Det mest tillampliga kapitlet om fel i fast egendom finns i jordabalkens 4 e
kapitel och reglerar bland annat faktiska fel vilket kommer vara det huvudomradet i denna
uppsats. | det kapitlet anges de olika feltyperna samt ansvarsfordelningen, alltsa vilken part
som ska ansvara for om ett fel uppstar eller om nagot annat redan foreligger. Feltyperna
aterkommer i 4 kap. 19 8 JB, vilka ar konkreta och abstrakta fel. Syftet med denna uppsats &r
att analysera innebdrden av faktiska fel i fastighet, med vilket menas nér en fastighet inte
stammer éverens med vad som foljer av avtalet eller om den annars avviker fran vad koparen
med fog kunnat forutsétta vid kopet enligt 4 kap. 19 § JB, samt redogdra for vem det &r som
star for de fel i fast egendom. Felansvaret baseras framst pa koparens undersokningsplikt
enligt, 4 kap. 19 andra stycket § JB. Som fel far inte aberopas en avvikelse som koparen
borde ha upptéckt vid en sadan undersokning av fastigheten som varit pakallad med hansyn
till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt
omsténdigheterna vid kopet. | rattspraxis ges en god vagledning for hur vissa bedémningar
ska ga goras gallande ansvarsfordelningen for fel i fast egendom och aven en klarare bild for
bland annat nér reklamationsfristen borjar 16pa.



Forkortningslista

AvtL Avtalslagen (1915:218)

HD Hogsta domstolen

JB Jordabalken (1970:994)

Kap Kapitel

St Stycke

NJA Nytt juridiskt arkiv del |

Prop Proposition

SOou Statens offentliga utredningar
SVIT Svensk juristtidning

Uppl. Upplaga

SFS Svensk forfattningssamling



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Fastighetskop ar i regel ett utav de ekonomiskt viktigaste handelserna i livet samt dyraste
forvérvet en kopare troligtvis gor eller kommer att géra. Nar stora investeringar gors i en
fastighet vill man forsoka undga fel sa mycket som mojligt. Felen delas upp i konkreta och
abstrakta. Konkreta fel syftar pa fel som inte 6verensstammer med vad som féljer av avtalet.
Om det felet skulle visa sig efter nagra ar som exempelvis mogel fran nar ett fastighetskop
har genomforts, och fastigheten avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsétta kan det
handla om ett abstrakt fel. Vad denna uppsats dmnar behandla &r faktiska fel som berér
framst egendomens fysiska skick, vilket omfattar bade konkreta och abstrakta fel. En kopare
far ej dberopa sadana fel som denne borde ha markt vid en undersokning av fastigheten. Fel i
fast egendom kan vara ett komplext omrade da en hel del tvister kan uppsta mellan parterna i
fraga om vad det ar for fel och vem som ska sta for dessa. Genom att forst och framst
undersoka vilka feltyper det finns samt vad dess skillnader, kan vi darefter klarlagga hur langt
undersokningsplikten strécker sig for koparen. Vidare kan det klarlaggas hur
reklamationsfristen forhaller sig till pafoljderna vid fel i fast egendom. Dessa fragor ska tas
upp i uppsatsen och undersokas.

1.2 Syfte

Uppsatsens syfte ar att analysera inneb6rden av vad som avses med faktiska fel i fastighet.
Med detta menas nar en fastighet inte stammer Gverens med vad som foljer av avtalet eller
om den annars avviker fran vad kdparen med fog kunnat forutsatta vid kopet enligt 4 kap. 19
8 JB. Dérefter undersoks vem det &r som ansvarar for felen i fast egendom. Min studie
baseras pa lagtext, forarbeten, rattspraxis och doktrin.

1.3 Fragestallningar

Fragestallningarna som ska undersokas &r foljande:
- Vad &r skillnaden mellan konkreta och abstrakta fel?
- Hur langt stréacker sig koparens undersokningsplikt?
- Nar borjar reklamationsfristen I6pa géallande fel i fast egendom?

1.4 Problem

Faktiska fel i fast egendom ar nagot som ofta forekommer nér en fastighetsoverlatelse gors.
Det finns tva avvikelser, den forsta avvikelsen kan vara att fastigheten avviker fran vad som
foljer av avtalet, konkreta fel. Den andra avvikelsen &r abstrakta fel, vilket innebar att
fastigheten avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsatta vid kopet eller avviker fran
normal standard. Abstrakta fel kan vara valdigt komplexa da dessa fel kan medféra problem
for bade koparen och séljaren. I de flesta fallen &r det svart att bevisa om det ar kopare eller
saljare som har orsakat felet da fragan beror om felet existerade nar koparen genomforde sin
undersokningsplikt eller nar saljaren fullgjorde upplysningsplikten gentemot képaren. Fragan
kan vara om undersokningsplikten verkligen har genomforts noggrant. Vid bestdammelser
samt ansvarsfordelning mellan kopare och séljare kan kluvenhet och konflikter fortfarande
uppsta eftersom det ar vanligt att parter vill undga kostnader samt ansvar vid fel i fastighet.



Problematiken har kan bli om kopare verkligen haft kinnedom eller borde ha ként till felen i
fastigheten. For att kopare ska kunna ha ratt att aberopa ett fel och gora en paféljd gallande
kravs det att felet ar relevant. Genom att utreda dessa fragor kan vi 6ka mojligheterna att
klarlagga vem som ska sta for felen i den fasta egendomen.

1.5 Metod

Mattias Hjertstedt definierar rattsdogmatisk metod enligt foljande: ... (1) avser att analysera
vad som ar gallande ratt i ett avseende genom att (2) tolka innehallet i de rattskallor som
atnjuter auktoritet”.! Arbetet kommer utgd ifrén tre tolkningar av rittsdogmatisk metod
kartlaggande, kritiserade och konstruktiv rattsdogmatik.

Kartlaggande rattsdogmatik syftar till att uppmarksamma och undersoka innehallet i géallande
ratt. Kritiska rattsdogmatiken syftar till att belysa vilka problem som finns med réttslaget.
Slutligen ska uppsatsen presentera vilka losningar som finns pa uppmarksammade problem,
vilket ar tolkningen for konstruktiv rattsdogmatik.

| detta arbete ska den rattsdogmatiska metoden tillampas for att uppfylla samt besvara
fragestallningarna. Den rattsdogmatiska metoden behandlar och systematiserar géllande ratt
genom tillampning av lagtext, forarbeten, rattspraxis och doktrin. 2 3 Denna metod &r en
tolkning av juridisk fraga med kallkritik, den upplyser vilken réattsregel som géller i amnet i
fraga samt dess tolkning i ett visst sammanhang. Rattskallorna ar uppdelade i hierarkisk
ordning déar en del av rattskallor & bindande som exempelvis lagar. Nar det géller de andra
rattskallorna sasom forarbeten ar dessa inte bindande, men &nda har en stor betydelse vid
tolkningen och bor foljas. Tolkning som baseras pa den rattsdogmatiska metoden maste
grundas pa minst en rattskélla. Anledningen till valet av denna metod beror pa upplagget av
arbetet, vilket byggs upp av relevanta kallor for en rattsdogmatisk metod fran lagtext,
forarbeten, rattspraxis och doktrin.

Uppsatsen ar begrénsad till att enbart behandla svensk rétt rérande fel i fastighet.

1.6 Avgransning

| detta arbete kommer inte fragor gallande radighets- eller rattsliga fel behandlas. Dessa
punkter tas upp i 4 kap. 15-18 8§ JB.

Uppsatsen kommer inte aktualisera saljarens vardplikt av fastigheten i forhallande till nar
koépehandlingen skrivs och koparens tilltrade av fastigheten, samt fel som har uppstatt under
denna tid. Det kan bland annat vara genom en olycka alternativt ren vardsloshet fran séljarens
sida under tidpunkten mellan kdpet och tilltradet. Det innebér att arbetet kommer enbart
behandla fel som redan existerar vid kdpet, samt redog6ra vem som ansvarar for sadana fel
som framtréder efter att kdpet fullgérs. Det som inte heller kommer behandlas i uppsatsen ar
friskrivningsklausuler som séljaren kan géra gentemot képaren for att undga ansvar for fel.

! Hjertstedt, Mattias, Tillgangen till handlingar for brottsutredare: En rattsvetenskaplig studie av
beslag med husrannsakan, myndigheters utlimnandeskyldighet samt editions- och exhibitionsplikt,
(Uppsala: lustus, 2011. s. 46)

2 Rolf Ejvegard (2009) Vetenskaplig metod s. 65

3 Alexander Peczenik (1995) Juridikens teori och metod s.33



1.7 Material

Syftet och arbetets fragestallningar undersoks med utgangspunkt i lagtext, férarbeten,
rattspraxis och doktrin for att kunna dra slutsatser rérande fragestallningar om fel i fastighet,
koparens undersokningsplikt och reklamationsfrist. Forarbeten har gett en kompletterande
rattskalla till lagtext for att forklara undersokningsplikten som tillkommer kdpare och som
dessutom namns i 4 kap. 19 § andra stycket JB.* Rattspraxis ger ytterligare vigledning for att
tydliggora kdparens undersokningsplikt detsamma géller reklamationsfristen. Rattsfallen som
anvands i detta arbete erhalls fran JUNO.se samt lagen.nu.

1.8 Disposition

Inledningsvis ldmnas en kort bakgrundsbeskrivning av @mnet, fel i fastighet. Detta efterfoljs
av syftet, fragestallningar och problemformulering. Efter det redovisas vilken metod som
tillampas i arbetet, rattsdogmatiska metoden och dess innebdrd.

Dérefter tas avgransningen upp i uppsatsen for att tydliggora for lasaren vad som har
uteslutits i arbetet. Efter avgransningen foljer material. Under denna rubrik framgar det vilka
material som har anvants for att kunna svara pa uppsatsens fragestallningar, vilket ar lagtext,
forarbeten, rattspraxis och doktrin.

Gallande ratten stracker sig sporadiskt 6ver kapitel tva, tre och fyra. Det inleds med fel i
fastighet, dar olika feltyper tas upp. | kapitel tre beskrivs kdparens undersdknings- samt
saljarens upplysningsplikt. Darefter behandlas kapitel fyra med fokus pa reklamation. Det
innefattar preskriptionstiden och dess paféljder.

Nastkommande avsnitt ar avslut och analys. Dar diskuteras och besvaras fragestallningarna.
Dérefter kommer sammanfattade slutsatser och uppsatsen avslutas med en kallférteckning.

4 Jordabalken (1970:994)



2. Vad ar skillnaden mellan konkreta och abstrakta fel?

2.1 Kort beskrivning till JB

Felreglerna utgor de vésentligaste reglerna i jordabalkens 4:e kapitel. Vid 6versynen 1990
reviderades vissa regler och nya infordes. Det genomfordes fortydliganden, sasom koparens
ansvar att undersoka fastigheten enligt 4 kap. 19 andra st. § JB.> Jordabalkens huvudprinciper
har varit i kraft sedan 1970, och mycket av den aldre rattspraxis &r fortfarande tillampliga
idag for vagledning for domstolar, myndigheter och rattspraxis. Réttskallorna behover sedan
kompletteras med lagstiftning. Rattspraxis har vasentlig betydelse da fallen handlar om
allméngiltiga juridiska avtalsfragor som inte alltid hamnar i HD for prévning.®

2.2 Presentationsmodellen

Genom att tillampa Grauers modell av relevansbedémning och felbedémning kan en
utredning genomforas om fel i fastighet existerar. ’ Detta uppnds pa sa sitt att forst bestams
vilka standarder koparen med fog kan forutsétta i fastighetens skick nar kopet genomfors,
alltsd hur mycket kan koparen forvanta sig géllande fastighetens skick. & Om fastigheten
avviker fran den normala standarden som en képare med fog kan forvanta sig, innebér det ett
kopréttsligt fel. Fastighetens standard faststalls till stor del genom en grundlig granskning av
parternas avtal och de handlingar som séljaren lamnat till kdparen vid affarens
genomforande. Detta géller om fastigheten inte 6verensstammer med informationen som
saljaren har gett muntligt, skriftligt eller pa annat satt. Har kdparen rétten pa sin sida kan hen
darfor med fog forvénta sig att bostaden ska uppfylla normal standard. Skulle
felbeddmningen resultera i att ett fel existerar kan en relevansbedémning ske. Om felet ska
anses vara relevant har koparen mojlighet att aktualisera en paféljd. Det finns dock en risk
att defekten brister pa relevans, om felet borde ha upptackts av kopare under hens
undersokning, om reklamation har skett efter reklamationsfristen, alternativt om felansvaret
har preskriberats.

® Grauers, Fastighetskop s. 132

® Hellner, Speciell avtalsratt 11 s. 52
" Grauers, Fastighetskop, s. 132.

8 Grauers, Fastighetskop, s. 132 f.



2.3 Konkreta fel

Vad som avses med konkreta fel framgar i 4 kap. 19 § JB och innebér att fastigheten inte
stammer 6verens med vad koparen och séljaren har avtalat om. Detta betyder saledes att en
garanterad egenskap saknas.® Grunden for vad som foljer av avtalet 4r vilka utfastelser
saljaren lamnar képaren gallande fastighetens egenskaper. Bortsett fran avvikelserna av vad
parterna har avtalat om skriftligen, galler d&ven muntliga garantier fran séljarens sida. Alltsa
spelar det ingen roll om séljaren lamnar skriftliga eller muntliga uppgifter, bada betraktas lika
bindande. Dock &r i regel svarare att bevisa muntliga uppgifter om en tvist skulle bli aktuellt
mellan parterna.

“Enligt 4 kap. 19 § forsta st. JB ska fastigheten komma stdmma overens med vad som foljer
av avtalet annars tillampas vad som ségs i 12 § om koparens rétt att géra avdrag pa
kopeskillingen eller hava kopet. Képaren har dessutom rétt till ersattning for skada, om felet
eller forlusten beror pa forsummelse pa séljarens sida eller om fastigheten vid kopet avvek
frdn vad sdljaren far anses ha utfist.”

Uppgifter en séljare lamnar 6ver till en kdpare kan vara sadana som handlingar om
fastighetens boarea, ritningar och/eller beskrivningar 6ver huset enligt 4 kap. 20 § JB.1° Om
det skulle vara att koparen efter tilltrade uppmarksammar att utfastelserna som saljaren
garanterade koparen avviker fran de avtalade kan saljaren bli ansvarig. Detta géller dock
specifika Overlamnade uppgifter exempelvis “garaget innehar inga fuktskador”. Om sadana
villkor muntligen eller skriftligen skrivs in i kontraktet ska kdparen kunna forlita sig pa dessa
och med fog kunna forutsatta att garaget inte innehar fuktskador. Om det trots de utfésta
garantierna foreligger fuktskador utgor det fel i fastighet. Det innebér att ansvaret for felet i
garaget med stor sannolikhet kommer ligga pa saljaren gentemot koparen. Uppgifter som
anses vara generella sdsom att fastigheten &r 1 “befintligt skick”, kan en sdljare i regel inte bli
bunden till. 1

“4 kap. 20 § JB Sdljaren skall till képaren 6verlimna honom tillhériga kartor och andra
handlingar angaende fastigheten vilka ar av betydelse for koparen som &gare av denna. Om
handlingarna angar aven annan egendom, skall de efter tillségelse tillhandahallas koparen.
Nedan beskrivs ett fall dir sdljarens framforande inte har betraktats som ett utfistelse”

9 Heller s. 52
10 Jordabalken (1970:994)
11 Hellner s. 55
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| 198 aterfinns de faktiska felen, alltsa avvikelse fran den standard koparen har ratt att
forvanta sig att fastigheten har vid kdpet. Vanligen ror detta fel i mer teknisk mening pa
byggnad eller mark men omfattar ocksa t.ex. arealbrist, storningar fran omgivningen och
dylikt. Den standarden som koparen har ratt att krava kan faststallas utifran parternas avtal
eller uppgifter som séljaren pa annat sétt lamnat direkt i avtalet eller i samband med kopet,
muntligen eller skriftligen. En avvikelse fran detta individuellt bestamda standard utgor ett
konkret fel. Ett fel kan ocksa utgora en avvikelse fran vad en kopare med fog kunnat
forutsatta vid kopet utifran den normala standarden pa fastigheter bedémd mot bakgrund av
vilken typ av fastighet kopet géller, en byggnads alder och skick, materialval, byggnadssatt
och dylikt, s.k. abstrakt fel. 12

Enligt NJA 1978 s. 301 ett mal dar kdparen yrkade ersattning av saljaren efter att ha
kontrollerat dricksvattnet da vattnet visade sig vara otjanligt. Séljaren garanterade att vattnet
var “utmérkt”, “friskt och kallt”, vilket kan ses som en muntlig utfastelse med f6ljd att
koparens undersokningsplikt minskar. Enligt HD:s avgorande kan i den forevarande fall
séljarens uppgifter om vattnet ses som bindande utfastelse, dock betraktas det inte alltid
bindande i varje fall. Genom att kbparen hade uppméarksammat att vattnet leddes ur ett dike
kunde risk finnas for otjanligt vatten. Koparen borde enligt HD ha kontrollerat det vidare.
Séljarens yttrande ansags vara ett generellt /allmant vardeomdome och utgjorde darfor ingen
bindande utfastelse.

| ett annat rattsfall NJA 1983 s. 858 gallande bostadens area angavs den till 2080 kvm, néar
den egentligen var 891 kvm, det innebdr att fastighetens area var 189 kvm mindre &n vad som
angivits till koparna. Denna underréttelse har kdparna erhallit fran fastighetsmaklaren genom
en objektsbeskrivning av fastigheten samt en muntlig uppgift av séljaren. HD ansag att denna
utfastelse var orsaken till att képarnas undersokningsplikt foll bort. Detta innebar saledes att
koparnas plikt att undersoka fastigheten inte foreldg. Koparna hade dessutom inte haft skal att
misstadnka att arean var mycket mindre an de som stod i handlingarna.

12 «“Jordabalken. En kommentar till JB och anslutande forfattningar” ang. 4:19§ Beckman K Lars,
Baadrnhielm Mauritz, Cederl6f Joakim, Gerleman Erik, Hermansson Magnus, Larsson Nils, Lindberg
Magnus, Millgvist Géran, Synnergren Stieg. Norstedts Juridik AB

11



2.3.1 Utféastelse

En garanti &r ndr saljaren lamnar uttryckliga utfastelser. Vare sig det ar muntligt eller
skriftligt kan saljare ta med fragor angaende garanti. Garantin utformas efter vad séljaren har
utfast, till exempel att fastigheten inte har rattsliga fel. VVad galler garantier ar séljare
ansvarsskyldig for innehallet i de handlingar denne utlamnat till kopare for att informationen
saledes ska vara riktig. Utover séljarens skadestandsansvar far képaren far ocksa en mojlighet
till att hava kopet, samt erhalla avdrag pa kopeskillingen om det skulle visa sig att garantin
inte ar korrekt och att felet &r av vasentlig betydelse.'®

Justitieradet Hjalmar Karlgren beskriver differensen mellan utlatelse (garanti) och enuntiation
i en artikel ur SVJT fran 1970. Karlgren havdar att det ar tillrackligt om sjalva begreppet
garanti anges i avtalet som bevis for att den som l&mnat uppgift ska bli ansvarig. Om det dock
inte gar att bevisa att séljaren gjort sig ansvarsskyldig for handlingens riktighet beror det
fraga om enuntiation®*. Gallande utfastelser ar det inte mojligt att halla en séljare
ansvarsskyldig avseende allmant lovordande om uppgifterna ar for oprecisa, det saknas da en
konkret standard. Daremot kan det finnas en preciserad uppgift som &r valdigt orimlig vilket
ska betraktas som allmant lovordad.'®

2.3.2 Enuntiation

Om séljare 6verlamnar preciserade handlingar om fastigheten genom att varken garantera
eller uttryckligen ta pa sig ansvar att handlingarna stimmer existerar det en enuntiation.
Saljarens 6verlamnade handlingar ska kunna ge kdparen trygghet samt fértroende, att
fastigheten innehar de egenskaper som saljaren utlovar, vilket dven kan géra en inverkan pa
fastigheten.®

| ett fall, NJA 1978 s 307 gav en saljare ut riktningar pa vilket satt vattenledningarna i
fastigheten var dragna. Enligt HD betraktades de som en utfastelse. | och med ledningens
dragning inte hade namnts av saljaren och att koparen inte hade visat nagot intresse géllande
hur ledningarna var dragna bestamde HD att ritningarna inte hade paverkat kopet. 1/

Nar det galler uppgifter som saljaren lamnat, men som inte beaktas djupgaende av kdpare
alternativt om kdparen inte visar intresse for dessa handlingar betraktas det inte som
enuntiationer. Darfor ar det viktigt for koparen att bevisa att informationen som denne har
erhallit ar av vasentlig betydelse for kopet, for att kunna klassificeras de som enuntiationer
och pé s satt ha mojlighet att halla séljaren ansvarig for eventuella fel.*

13 Grauers, F., Fastighetskdp, 21 uppl., 2016, Juristforlaget, Lund, s. 140 f
14 SvJT 1970 Karlgren s. 127 ff

15 Grauers, F., Fastighetskdp, 21 uppl., 2016, Juristforlaget, Lund, s. 142.
16 Karlgren s. 27 ff.

17'NJA 1978 s. 307

18 Karlgren s. 30
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2.4 Abstrakta fel

Abstrakta fel foreligger om fastigheten annars avviker fran vad koparen med fog kunnat
forutsatta vid kopet enligt 4 kap. 19 § JB. Fraga ar om fastighetens skick ar avvikande fran en
normal standard. En séljare kan bli ansvarig for sadana fel i fastighet som en kopare inte
upptéckt vid en undersokning eller inte har haft anledningar att rakna med nér fastighetskopet
genomfordes. Vad som menas med “inte har haft anledning att rikna med”, syftar pa att en
kopare ska utga fran att en fastighet haller normala standard.'® Hur man avgér vad som menas
med normal standard &r vad en képare med fog kan forutsétta och forvéanta sig av fastigheten
20, En fastighet kan ha fel pa grund av alder, om du som kopare forvérvar dig exempelvis ett
gammalt hus fran 80 talet eller tidigare. Da far du rakna med att fastigheten kan ha fel t.ex.
fuktskador. Om en kdpare déremot forvérvar en ny fastighet bor denne i regel forutsatta att
fastigheten inte besitter pa fel om inget annat har avtalats.

Abstrakta fel uppdelas i olika feltyper, det ena ar fel som séljaren har haft till kdnnedom vid
fastighetsforsaljningen men Iatit bli att upplysa, samt dolda fel. Dolda fel &r sadana fel som
varken kopare eller séljare hade kunskap om vid forsaljningen. Detta géller for att aktualisera
ett dolt fel maste de ha funnits vid kopet. Dolda fel ar valdigt svara eller i vissa fall helt
omojliga att upptécka vid en undersokning. Det brukar sdgs att en kdpare inte ska upptacka
dolda fel vid noggrann besiktning.

“Enligt 4 kap. 19 § forsta st. JB om fastigheten avviker fran vad koparen med fog kunnat
forutsatta vid kopet. Tillampas vad som sags i 12 § om kdparens ratt att gora avdrag pa
kopeskillingen eller hava kdpet. Koparen har dessutom ratt till ersattning for skada, om felet
eller forlusten beror pa forsummelse pa séljarens sida eller om fastigheten vid kopet avvek
frdn vad sdljaren far anses ha utfist.”

FOr kunna beakta ett fel som abstrakt kravs det att felet ska ha en vasentlig betydelse for att
det ska kunna goras gallande fran koparens sida. Detta innebér att felet ska ha en negativ
inverkan pa bostadens marknadsvarde. | Lagradets forslag till jordabalken ar 1970 uttalades
att “vdsentlig betydelse avviker fran den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter”
21 Om felet inte klassificeras som vasentligt fel kan det resultera i att felet inte kan goras
gallande. Detta beror pa att felet formodligen inte har en inverkan pa fastighetens
marknadsvirde alternativt inte utgor ett fel 1 fastighet. I lagtexten anges inte “vad kdparen
med fog kunnat forutsitta vid kopet”, vilket dock framgér i 4 kap. 19 § JB. Skilet &r att
lagstiftaren forutsatte att det varken var vésentligt eller knappast efterstravansvart att detta
angavs da en hel del situationer inte skulle vara lika betydelsefulla som andra.?

Nedan foljer ett exempel pa ett rattsfall dar en kopare borde med fog kunnat férutsatta att
defekten inte fanns under kopets gang, det innebar att fastigheten varit belastad med abstrakta
fel. Enligt NJA 1975 s. 545 beddmde HD fastigheten saknade diffusionsspérr som resulterade
i fuktskador. Det betyder att fastighetens skick avviker fran vad képaren normalt kunnat
forvanta sig av fastigheten.

19 Prop. 1989/90:77 s. 136.

20 Hellner s. 56

21 Prop. 1970:20s. 222 f Del A
22 Prop.1970:20 del A s. 395 ff.
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| ett annat fall NJA 2010 s 286 galler en fastighet som saldes med fuktskador. Dessa skador
orsakades av hur bostaden pa fastigheten byggdes. Dock var byggnadstekniken annorlunda
nar huset byggdes pa 1970 talet da var det normalt att en annan teknik anvandes. HD ansag
att en kopare med fog inte kan forvanta sig att byggnadstekniken under den tiden var sa pass
utvecklad att man kan garantera att bostaden byggdes helt felfri. Huset byggdes genom den
tidens byggnormer och standards. Alltsa ar fuktskadorna som har upptéackts inte ett faktiskt
fel. Grauer anser att byggnorm kan vara till stod av olika slag for en kdpare som har haft
mycket hoga forvantningar pa en viss fastighet. 2 En képare kan inte rakna med att
standarden ska vara hogre an da fastigheten byggdes och vad byggnormerna i den tiden
angav. Nagot som var godtagbar da behgver inte alltid vara anpassad till dagens normer. 2

| Sjunkbrunn fallet, NJA 1979, s. 790 galler ett fall dar det foreldg ett dolt fel. Arendet gallde
ett kop av en fastighet med ett defekt avloppssystem. Orsaken till defekten var att
sjunkbrunnen var for liten och var fast under marken med mycket svagt vattenslapplighet,
vilket gjorde att avloppsvattnet kunde fororena dricksvattnet. Med tanke pa att sjunkbrunnet
var belagen under jorden, borde saljaren uppmanat képaren att alternativt anlita nagon att
granska brunnen. | och med att saljaren inte varnade kdparen hade hen inget skal att tro att
anlaggningen var behaftad med fel. HD tog ocksa hansyn till om det fanns andra faktorer som
har kunnat medfdra att koparen borde ha rdknat med felen. Séljaren hade meddelat kdparen
att brunnen var ungefar fyra ar, vilket ar valdigt kort tid da medellivslangden fér sadana
sjunkbrunnar ar omkring 30 ar. Darav hade koparen inte haft skal for att med fog kunna
forvanta sig nagot fel. Av den anledningen blev saljaren ansvarig for det dolda felet. Kparen
fick ratt till prisavdraget. 25 HD tog dérefter stallning till om det fanns andra omstandigheter
som gjort att kbparen bort rakna med felet.

Ett annat fall som berér dolda fel ar NJA 1986 s. 670. Malet rorde en fastighet som belastas
av for hog radonhalt, vilket koparna inte kande till nar fastighetséverlatelsen skedde ar 2018.
HB ansag att undersokningsplikten inte utelamnas om képaren ar okunnig gallande felet i
bostaden, tills en normal varsam kdpare kan upptacka felet. | detta fall bedémer HD att
varken séljaren eller koparna hade nagon tidigare medvetenhet om blabetong eller dess faror
vid overlatelsen av fastigheten. Att fragan, ifall det kan anses vara rimligt att koparen borde
ha haft denna kdnnedom, har undersokts otillrackligt, faststalldes enligt HD vara en icke
godtagbar ursékt. De papekade dock att problemet inte hade fatt tillrackligt med
uppmaérksamhet 1978, och att det darfor var orimligt att forvénta sig att kbpare var medvetna
om det.

23 Grauers, F, 2016, s. 191.
24 Grauers, F, 2016, s. 191.
25 50U 1987:30s.48 f
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| domskélen nast sista stycke anférde HD koparen “inte med framgdng kunna dberopa sin
bristande kdnnedom om riskerna med radon, om radonfragan vid tiden for deras forvarv av
fastigheten varit foremal for en sa omfattande debatt och information att en normalt
noggrann och intresserad fastighetsspekulant kan antas ta intryck déirav”. *® Vidare menar
HD att radonproblemet fér den tidoverlatelsen gjordes ar 1978 var det inte ett
uppmarksammat problematiken som nyss sagts.

2.5 Faktiska fel

Faktiska fel innefattar fysiska avvikelser, det betyder att fastigheten brister i vissa fysiska
egenskaper. Ett faktiskt fel kan vara bade konkret och abstrakt allt beror pa den fysiska
avvikelsen. Konkreta fel ar fel som foljer av avtalet och abstrakta fel ar fel som avviker fran
vad kdparen normalt kan forvanta sig. Faktiska fel inkluderar &ven felaktiga uppgifter om
arean pa bostaden eller tomtstorlek.?” Vilket aven blev aktuellt i ett réttsfall som tidigare
namndes i uppsatsen NJA 1983 s. 858 géllande bostadens area som var angiven till 1080
kvm, nar den egentligen endast var 891 kvm. Detta var ett faktiskt fel da det var en fysisk
avvikelse. | bestdmmelsen 4 kap. 19 8 JB behandlas fallen nar “fastigheten inte stimmer
overens med vad som foljer av avtalet” eller da “den annars avviker fidn vad képaren med
fog kunnat forutsdtta vid kopet” *®

En fastighets standard som koparen har ratt att krava kan bestammas pa tva satt. Antingen
huruvida avtalet foreskriver att fastigheten maste halla en specifik egenskap eller inte, eller
om avtalet inte sager nagot alls. Avtalet maste innehalla i stor utstrackning med hansyn till
vad parterna har kommit 6verens om under forhandlingen vilket ar av vasentlig betydelse for
avtalets innebdrd.

Om fastighetens standard har namnts i avtalet, ror det sig om en konkret standard. Avvikelser
fran konkret standard benamns for konkreta fel.

Om inte bemarkelse med hansyn till ndgon konkret standard i avtalet anvands avtalet som en
vagledning. | stallet gors en objektiv vardering for att identifiera standarden en kdpare har ratt
att forvanta sig att fastigheten dverensstammer med. Det rOr sig om en abstrakt vérdering dar
fastigheten maste halla en normal standard jamfort med jamforbara fastigheter. Det handlar
om att faststélla vad en normal kopare kan forvanta sig av fastigheten. Avvikelser fran dessa
standarder medfor ett abstrakt fel. 2°

26 NJA 1986 s. 670

27 Victorin, Allman fastighetsratt s. 115
28 Hellner, Speciell avtalsratt 11 s. 54

29 Grauers, Fastighetskop s. 137 f
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2.6 Sammanfattning

Ett faktiskt fel &r fel som beror framst egendomens fysiska skick. Det kan i sin tur delas upp i
abstrakta samt konkreta fel. Ett konkret fel existerar om fastigheten inte stammer dverens
med vad som foljer av avtalet, och ett abstrakt fel foreligger om fastigheten annars avviker
fran vad koparen med fog kunnat forutsatta vid kopet. De tva olika feltyperna konkreta och
abstrakta fel, skiljer sig at. Abstrakta fel ar mer komplexa och svarare att bedoma i fragan om
vem som ska sta for felen. Konkreta fel ar mer exakta dd man kontrollerar vad parterna har
avtalat om och sedan om felet avviker fran avtalet. Begreppen koparens undersokningsplikt
och saljarens upplysningsplikt har forekommit éversiktligt nar dom olika feltyperna har
beskrivits och analyserats under rubrikerna “konkreta och abstrakta fel”. FOr att kunna
aberopa felen i den fasta egendomen krévs det att kontrollera kdparens undersokningsplikt
och séljarens upplysningsplikt ar uppfyllt. Fragan redogors nedan.

3. Hur langt stracker sig kdparens undersokningsplikt?

3.1 Kdparens undersokningsplikt

| denna del av arbetet ska jag undersdka kdparens undersokningsplikt vid ett fastighetskop,
och hur langt undersékningsplikten stracker sig. 3 Utgangslaget gallande fastighetskdp &r att
den avyttras 1 “befintligt skick”. Med detta menas att den fasta egendomen befinner sig i det
skick den &r vid tidpunkten for forsaljning. Det innebér att det &r kdparens ansvar att sjalv ta
reda pa om fel foreligger i fastigheten, detta medfor att kopare har en langtgaende
undersokningsplikt for att forsakra sig for eventuella fel. Om koparen asidosétter sina
forpliktelser att undersoka fastigheten kommer séljaren vara undantagen fran ansvar for de fel
i fastigheten som kdparen borde ha iakttagit. Undersokningspliktens betydelse innebar att det
blir kGparen som bar pa risken for att en viss sak ar upptackbar. Enligt forarbeten kréavs det
inte fOor en kopare att denne anlitar en sakkunnig for att forsakra sig att inte bli ansvarsskyldig
for fel som fastigheten innehar. Det bor vara tillrackligt med en normal erfaren pa de
omradet. 3!

Koparens undersokningsplikt framgar av bestammelserna i 4 kap. 19 § andra st JB som har
foljande betydelse:

”Som fel fir inte dberopas en avvikelse som koparen borde ha upptéackt vid en sddan
undersokning av fastigheten som varit pakallad med hansyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt omstindigheterna vid képet.”

De uppgifter samt information séljaren lamnar en kopare kan andra pa undersokningspliktens
omfattning. I det fall séljaren lamnar uttryckliga garantier eller enuntiation minskar
undersokningsplikten for koparen da det anses att saljaren har utfast nagot gentemot koparen.
Darav blir saljaren ansvarsskyldig for vad denne har utlést. Trots om det skulle foreligga
nagot som brister sig men inte har redogjorts under kdpets gang, men att dess karaktar ar
“koparen enligt sakens natur ej haft anledning rdkna med den och ej heller bort uppticka

30 Prop. 1989/90:77 s. 39
31 Prop. 1980/90:77 s. 41
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den vid en undersokning” % blir séljare ansvarsskyldig. Vad som menas med detta skiljer sig
fran fall till fall och bedémningen gors utefter respektive situation med hansyn till skicket pa
fastigheten samt vad som forekommit vid kdpet.

Generellt ar undersokningsplikten langtgaende for képaren enligt rattspraxis. Enligt den
normala undersokningsplikten inrymmer det som gar att faststalla med kansel, syn, horsel och
lukt. Utrymmen som &r atkomliga ska undersokas ingaende. Detta innebér att tranga samt
svartillgangliga utrymmen ska granskas fran koparens sida for att faststalla att fastigheten inte
innehar fel.*® Eller om det exempelvis skulle ligga sno pé taket, foreligger inget hinder for
den normala undersokningen. FOr det mesta anstéller kopare en besiktningsman for att inte
missa uppenbara fel. Om besiktningsmannen trots undersokningen anda férsummar nagot
innebdr det att képaren anda kommer att vara ansvarig for felet om det betraktats att hen
borde kunnat upptackt felet pa egen hand. 3*

En utokad undersokningsplikt trader i kraft nar misstankar uppstar att nagot inte stammer,
alltsa nar nagot ar fel, t.ex. om fuktflackar uppmérksammas. De utdkade undersokningen blir
aven aktuellt om saljare lamnar sadana upplysningar som bor vara av vasentlig betydelse hos
séljaren. Néar det géller den reducerade undersokningsplikten foreligger den nér séaljaren har
overldamnat preciserade uppgifter till kdparen. Detta har tolkats som att kdparen har en
vasentlig anledning till att fastigheten ska vara i det skick som saljaren har utfast.*® Ett
ytterligare undantag vad galler kdparens undersdkningsplikt &r nar séljaren struntar i att
meddela de fel som existerar. Det innefattar “svikligt forledande” gentemot kOparen.
Darigenom ska saljaren inte ha den majlighet att aberopa att kdparen har underlatit sin
undersokningsplikt. Detta regleras inte i 4 kap. JB utan 30 § AvtL. %

Om kopare har fullgjort sin undersokningsplikt, men trots detta inte patraffat nagot fel kan
dolda fel féreligga och for dessa kan séljaren bli ansvarig. | ett fall gallande rota i
golvbjalklaget var en kdpare skyldig att krypa under och undersdka ett utrymme som var
svartillgangligt men anda tillracklig med utrymme for att kunna krypa in. HD ansag att
koparen borde med fog kunnat forutsétta dessa skador fran kryphalet, for att fastigheten var
over 30 &r gammalt. Dérav hade koparen ett ansvar for att kontrollera i kryphélet, det innebar
att om koparen hade krupit under skulle koparen ha méarkt rétan. 37 Koparen ska under en
undersokning av fastigheten ta hansyn till byggnadens alder. Det kan exempelvis vara om
taket maste repareras i och med att huset & gammalt och fel kan foreligga. En kdpare maste
ha reparationer i atanke som normalt kan dyka upp for en sarskild aldersklass pa fastigheten.
38 Domstolen bedomer kdparens undersokningsplikt genom att i efterhand ta standpunkt till
om felet kunde ha mérkts av en tillracklig kunnig lekman som har undersokt fastigheten
noggrant. Det betyder saledes att ansvarsfordelning kan ske trots om kdparen i det konkreta
fallet har eller inte gjort en undersokning pa fastigheten. Det som avgor ar om felet var mojlig
att uppticka. *°

32 Prop. 1989/90 s. 39

33 Sundell s. 221

34 Grauers. F, jordabalken, kommentar till 4 kap. 19 § andra st.

35 Grauers Folke, lagkommentar till Jordabalken (1970:994) 4 kap. 19 §, Karnov (via JUNO).
36 Elfstrom Jan, Lars Erik Ashton “fel i fastighet” s. 237.

37 NJA 1980 s. 555

38 Prop. 1989/90:77 s. 41

39 Grauers, Fastighetskop, s 200 f.
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Enligt NJA 1975 s. 545 ansag tingsratten att en kopare har forsummat sin undersokningsplikt.
Detta genom att képaren uttalade att byggnadens vind inte var mojlig att undersoka, pa grund
av dalig belysning. Koparen kommenterade ocksa att séljaren borde visa forstaelse till hans
alder samt att det fanns fysiska hinder. Darfor fanns det ingen méjlighet for koparen att kunna
undersdka vinden. Tingsrattens utredning var att koparens uttalande inte var skal for hans
bristande undersokning. ° HD ansdg att om képaren hade undersokt vinden hade han méarkt
fuktskadorna, och darav ha forstaelse att taket haft vattenlacka. HD anséag aven att koparen
borde ha anstallt nagon sakkunnig inom omradet for att granska taket. Koparen betraktades
inte ha fullgjort sin undersékningsplikt, utan bara kommit med ursékter enligt HD.

NJA 1985 s. 871 ar ett mal rérande om installationer aven ingar i undersokningsplikten, och
om kopare maste inspektera installationerna. Felaktigheter gallande fastighetens el
installationer har upptécktes av koparen efter den tidpunkt fastighetsoverlatelsen skett.
Koparen ansag darfor att reducering pa kopeskilling borde bli aktuellt. Képaren namnde att
en uttrycklig garanti géllande elinstallationerna hade dverlamnats av séljaren. Hovratten
ansag att koparen borde med fog kunna forutsatta att det fanns en stor chans att fastigheten
innehade fel med hansyn till bostadens alder. Enligt hovratten fanns det dessutom inga
handlingar, sasom uttryckliga garantier pa elinstallationerna som hade 6verlamnats till
koparen. Darfor bedomde hovratten att minskning pa kopeskilling inte var aktuellt for
koparen. Detta ansag dven Hogsta domstolen eftersom handlingarna som saljaren hade
lamnat inte var en uttrycklig garanti. Felet borde kdparen ha markt redan vid sin
undersokning.

Enligt rattspraxis ar alltsa koparens undersokningsplikt valdigt ingaende. Utrymmen som &r
svara att ta sig in ska undersokas som i fallet gallande golvbjalklaget dar koparen var tvungen
att krypa in for att se felet. *> Det som ocksa ar vart att nimna &r att vaderhallandena inte &r
ett skél for kdparen att inte fullgora sin undersokningsplikt, till exempel om belysningen &r
begransad. ** Koparens undersokningsplikt reduceras inte pa grund av alderdom eller fysiska
hinder. ** Som tidigare namnts ar koparens undersékningsplikt ingéende darav omfattar den
ocksa elinstallationen.*® Ingrepp kan géras i fastigheten om det krévs, allt beror pa
omsténdigheterna.

40 NJA 1975 s 545
41 NJA 1985 5. 871
42 NJA 1980 s. 555
43 NJA 1975 s. 545
44 NJA 1975 s. 545
45 NJA 1985 5. 871
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3.2 Séljarens upplysningsplikt

Om man ska se det ur sdljarens perspektiv har denne ingen undersokningsplikt utan en
generell upplysningsplikt. Dock galler det for saljaren att underrétta kdparen om vasentliga
handlingar géllande fastigheten om fel skulle féreligga. Detta innebér i sin tur att det inte
kravs att saljaren upplyser kdparen for de fel som redan ar igenkénda. Né&r det galler bristande
underrattelse kan saljaren dock bli ansvarsskyldig.*°

Som tidigare namnts ansvarar koparen for sadana fel som koparen borde ha markt under en
undersokning, medan séljaren &r ansvarig for dolda fel.*” Detta namns ocksa i forarbetena i
prop. 1970:20 del B 1 s. 212.8 Enligt forarbetena till jordabalken namns det att de i stort sett
ar saljaren som star for om fastigheten skulle vara behaftad med fel. Detta galler bortsett fran
om koparen borde ha markt felen i samband med sin undersokningsplikt eller om saljaren har
varnat om fastighetens vissa egenskaper. De upplysningar som saljaren redan har underréattat
koparen om kan inte bedomas som dolda fel. Det star dven i forarbetena att det “daremot inte
finns nagon generell upplysningsplikt for saljaren innebarande att han alltid skulle bli
ansvarig for sadana fel som han kénde till vid képet och inte upplyste om som kdparen borde
ha upptackt vid sin undersokning av fastigheten” .4

Jordabalkens forarbeten lyder enligt foljande “det inte finns ndgon generell upplysningsplikt
for sdljaren”. *° Detta ger inte oss ett exakt svar i fraga gallande de faktiska felen. En viktig
fraga som kan uppsta ar om arendet har behandlats i rattspraxis som darav kan ge véagledning.
Om séljaren har upplyst om de fel som fastigheten har till kdparen kan det inte betraktas som
ett dolt fel, sdledes kan séaljaren inte bli ansvarig da denne har fullgjort sin plikt gentemot
koparen att upplysa om fastighetens fel. °! Enligt HD fastslogs det att saljaren inte &r tvungen
att upplysa om fel i fastighet om dessa skulle ha kunnat upptéickas under en undersokning. 2

| forarbetena framgar aven saljarens undersokningsplikt. Dar finns det en anknytning om ett
lagforslag géllande koparens undersékningsplikt i proposition 1989/90:77 angaende
konsumentskyddet rérande forvarv av smahus och med mera. | detta fall gjorde det dven en
inverkan pa séljarens upplysningsplikt. Departementschefen upplyste, som namnts ovan att
saljaren i allmanhet inte atar sig sadana skyldigheter. Enligt lag ar koparen i de flesta fall
skyldig att undersoka, och séljarens kunskap om eventuella brister behdver i manga fall inte
vagas in mycket, detta i enlighet med propositionen. | samma proposition férekom ytterligare
ett lagforslag gallande skadestand. Bestammelsen maojliggor saljaren att undgd skadestand.

| stallet halls koparen ansvarsskyldig da saljaren underlatit sig att meddela kdparen om
eventuella brister han kanner igen >3,

46 Hellner s. 62

47 Grauers, Fastighetskap, s. 142.

48 Prop. 1970:20 del B 1s. 212.

49 Prop. 1989/90:77 s. 61

°0 Prop.1989/90:77.

51 Sundell s. 227

52 NJA 1981 s. 815

53 Prop. 1989/90:77, om konsumentskyddet vid forvarv av smahus m. m., 6061
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| ett mal 2007 s. 86 angaende en fritidsfastighet som berdrs av storningar, i det har fallet
buller fran en narliggande motocrossbana. | malet hade koparen inte varit medveten om
motocrossbanan och dess buller fastén séljare kande till att storningar forekom. Séljaren
valde att inte uppmarksamma det for koparen. Det blev en tvist mellan parterna i fraga
gallande vem som hade stridit mot sin undersokningsplikt samt upplysningsplikt. Orsaken var
att koparen var villig att hava kdpet. Motiveringen var att bullret medforde fel i fastighet.

HD anforde i sitt domskal att den undersokningsplikt som ankom pa képaren var omfattande.
Undersokningen skulle darfor ske dven runt fastighetens omgivning. Vidare anfordes att
motocrosshanan var synlig pa diverse kartor samt att det fanns anknytande végskyltar, darav
kunde koparen upptéackt detta och darmed fatt kannedom om bullret. HD kom séledes fram
till att motocrossbanan och bullret 1dg inom kdparens undersékningsplikt eftersom képaren
borde ha upptackt denna. | sin motivering havdade Hogsta domstolen att kdparens
undersokningsplikt var genomgripande, och att utredningen ocksa maste dga rum i omradet
kring grannskapet. Sedan rapporterades att dessa motocrossbanor var markerade pa olika
planritningar och végskyltar. Kdparen borde darfor egentligen ha markt banan och dven
erhallit kunskap om stérningarna. | malet bedomde Hogsta domstolen att motocrossbanan
samt bullret omfattas av kdparens undersokningsplikt.

HD tog aven stallning till om séljaren borde anses ha haft skyldighet att upplysa koparen om
bullret, alltsa om motocrossbanan lag inom saljarens upplysningsplikt. Eftersom séljaren inte
hade upplyst koparen om bullret fann HD saljaren skyldig till kdparens villfarelse. Saljaren
maste enligt HD ha forstatt koparens omedvetenhet kring det aktuella problemet. Med tanke
pa séljarens egna aktivitet att forsoka minska bullrets omfattning torde séljaren ha forstatt att
bullret kunde vara av vasentlig betydelse dven for kdparen. Hogsta domstolen ansag darmed
att en saljare haft en plikt att upplysa kdparen om att det fanns en narliggande motocrossbana
som medforde buller. Eftersom séljaren inte upplyste képaren om bullret, drog HD slutsatsen
att saljaren kan ha antagit att kdparen inte var kunnig och inte visste battre. Saljaren borde
haft forstaelse for att bullret av motocrossbanan kunnat vara en vasentlig betydelse for en
kopare att backa fran kopet. Aven om kdparen borde ha upptickt motocrosshanan anférde
Hogsta domstolen i sina domskaél att séljaren utnyttjat koparens okunskap. Saljaren har

i stallet for att upplysa koparen dragit nytta av situationen. HD fann saledes att képaren hade
ratt att aberopa felet (bullret) trots att hen borde ha upptackt detta. Fastan koparen egentligen
torde ha kant till motocrossbanan och dess buller eller borde ha uppmarksammat det,
resonerar Hogsta domstolen att saljaren dragit nytta av koparens osakerhet. Darav anser
Hogsta domstolen att kdparen hade ratten pa sin sida genom att aberopa stérningarna.

Ytterligare ett relevant fall & NJA 1981 s. 894. Fallet géller en fastighet som har drabbats av
oférutsedda trafikavbrott pa grund av andring efter kopet fullgjorts. Detta gjordes i enlighet
med det stadsplaneringsbeslut som foreslogs vid kdpets avslut men annu inte var beslutad.
Trots att kunden inte hade gjort nagon ytterligare undersokning, ansags han ha rétt till
prissankningar. | sjalva verket var sédljaren val medveten om foéreslagna andringar, som senare
pavisades nar saljaren avslojades for att ha forsokt upphava beslutet. 1 en diskussion mellan
parterna, kopare och saljare, hade det endast namnts att vagen skulle breddas. HD ansag att
det inte var tydligt nog att fastigheten skulle paverkas av andringen. Saljarens till kannedom
kring problemet var benaget att lindra kdparens radsla. Hade koparen fatt ta del av den
informationen kunde hen ha agerat annorlunda Som forklarats ovan nyttjade séljaren
koparens otillrackliga forstaelse for situationen och kan darfor inte betraktas att kdparen
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asidosatt sin undersokningsplikt. Att saljaren forsummat belysa sadant fel som kan vara av
vasentlig betydelse for en kdpare eller lura kdparen, medfor prisnedsattning enligt HD. >

4. Nar borjar reklamationsfristen 10pa gallande fel i fast egendom?

4.1 Reklamation

For att en kopare ska kunna aberopa reklamation for ett fel i fastigheten ska denne gora det
inom en skélig tid efter att hen markt eller borde ha markt felet tid enligt 4 kap. 19 andra st. §
JB. Vad som avses med skalig tid syftar pa att koparen ska meddela séljaren sa fort hen
upptéckt felet. Daremot om saljaren har handlat i strid mot tro och heder eller betett sig
valdigt vardslost blir reklamation inte tillampningsbar. Begreppet reklamation aktualiseras
nar en fastighet innehar felaktigheter. Reklamationen kan dels ske muntligt, dels skriftligt.
Nar koparen aberopar reklamation gentemot séljaren ska hen ge en beskrivning av felet samt
hur den fasta egendomens skick skiljer sig fran avtalet. Det &r av vasentlig betydelse att
reklamationen sedan lamnas inom en skalig tid da det kan avgora vilka paféljder som kan
aktualiseras.

En kdpare har som ovan namnts en undersokningsplikt, vilket innebar att fel som borde ha
patraffats kan inte senare aberopas. Koparen skall gora det nar denne upptécker felet. Detta
regleras i 4 kap. 19 § andra st. JB. Bestdammelserna géllande reklamation riktas framst mot
dolda fel. Reklamationsfristen for dolda fel raknas fran och med den tid da felet visar sig.
Med hansyn till koparens sakkunskap, kan fragor angaende om koparen borde ha upptackt
fastighetens fel, bli relevant. Som tidigare ndmnts ska kdparen inom en skalig tid meddela
saljaren om felet. En skalig tid beror dock pa omstandigheterna. Privatpersoner kan vara i
storre behov av att fa langre reklamationstid for att exempelvis hinna vanda sig till ett
sakkunnigt bitrade. *° | jamforelse med en kdpare som &r naringsidkare och som handlar med
fastigheter, brukar man for det mesta krava att néringsidkaren uppmarksammar felet inom en
kortare tid, alltsd nagon dag alternativt ndgra dagar senare efter att felet upptéackts. Enligt
rattspraxis ar det godtagbart att en kopare reklamerar fyra och en halv manader efter att hen
borde ha upptéackt felet exempelvis fuktskador.

| malet NJA 1998 s. 1158 redovisar Hogsta domstolen vad som anses som skélig tid och nar
reklamationsfristen borjar trada i kraft. Képaren gjorde en reklamation inom fyra och en halv
manad. Detta betraktades att utgdra en skalig tid. Nér en kopare reklamerar gar det dven pa
mottagarens risk enligt 4 kap. 19 a 8 tredje st. JB. Detta innebadr att saljaren blir ansvarig for
risken.

54 NJA 1981 s. 894
55 Grauers (not 87) s. 188 och 201
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De finns dven ett fall fran NJA 2008 s. 1158 dar malet i fraga beror fel i kop av fast egendom.
Fallet géller en kbpare som upptackt fel i huset under sin undersokningsplikt. Hogsta
domstolen har i detta fall godtagit reklamationen fran koparens sida och fann reklamationen
ha skett i ratt tid, vilket skedde ungefar fyra och en halv manad efter att reklamationsfristen
satte i gang. HD beaktade att det var privatpersoner som var kdpare, vilket innebar att de i
regel inte har nagra sakkunskaper i byggtekniska fragor. Efter att en besiktning hade skett
anlitade koparen aven ett tekniskt bitrade for att sékerstélla underlag for eventuella
reklamationer. Den ytterligare undersokningen av tekniskt bitréde godkandes av Hogsta
domstolen. Vid besiktningen utférdes omfattande inspektion for att kunna undersdka dolda
fel pa taket i kallaren och garantera att det har funnits fukt- och luktskador i huset sedan
innan.

Med anledning av semestern tog det en langre tid an vanligt att fa respons fran det foretag
som gjorde overlatelsebesiktningen. Det har borde enligt Hogsta domstolen inte berdra
koparen. Hogsta domstolen hanvisar sitt beslut till prop. 1989/90:77 s. 62 och uttalade att
bedémningen géllande reklamationsfristen ska raknas fran och med den tid da felet gett sig
tillkanna. Hogsta domstolens beslut grundades pa att koparna inte hade specifika kunskaper i
det byggtekniska omradet och att det ar acceptabelt att anlita en sakkunnig for att bestamma
om det sannolikt foreligger fel innan reklamation gors.

4.2 Preskriptionstid

Om koparen inte underréttar felen till saljaren inom skalig tid innebér det att kdparen missar
sin chans att fa ratten pa sin sida om inte 4 kap. 19 b § JB blir tillampning. | den
bestammelsen anges det att en fordran preskriberas tio ar efter tilltradet.>® SOU 1987:30
vackte forslag for att tiden for preskription skulle i sin helhet kunna preskriberas efter tre r,
och efter tio ar nar det géaller att en naringsidkare som avyttrar till en konsument. Forslaget
forelag fortfarande kvar i lagradsremissen. Dock tog man det tillbaka senare av
departementschefen.>” Det felet ar heller inte av vasentlig betydelse om képaren kande till
felet alternativt borde ha ként till att exempelvis en rattighet till att fastigheten existerade.
Trots att en kdpare inte har en undersokningsplikt i sadana fall kan denne inte helt forsumma
fran de bedomningar som hen fatt pa platsen eller vid avtalsforhandlingarna. Ett fel kan bli
aktuellt om kopare &r i god tro nar kopet fullgors. Detta innebar att om kdparen inte har onda
avsikter nar fastighetsoverlatelsen sker kan denne rikta ansprak gentemot saljaren om ett fel
skulle foreligga i fastigheten. Agerar en séljare valdigt vardslost alternativt agerar i strid mot
tro och heder blir inte preskriptionsregeln aktuell, utan da galler 4 kap. 19 a § andra st. JB.
Detta innebér saledes att ratten att aberopa fel preskriberas tio ar efter kopet. Det betyder
darav att en kopare ar tvungen att reklamera felet senast tio ar efter tilltradet.

56 Grauers, Fastighetskop s. 182.
57S0U 1987:30s. 73-76
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4.3 Pafoljder vid fel i fast egendom

pafoljder vid fel i fast egendom gors som tidigare namnt om det foreligger fel i fastigheten
och om fastigheten inte stammer dverens med vad som foljer av avtalet. Det galler ocksa om
den fasta egendomen avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsétta vid kopet, enligt 4
kap. 19 § forsta st. JB. Da kan koparen fa prisavdrag, skadestand alternativt hava kopet om
det ar av vasentlig betydelse och om felet har orsakats genom séljarens vardsloshet. Det
galler ocksa om fastigheten vid kopet avviker fran vad séljaren har utfast, se 4 kap. 12 § JB.

4.3.1 Prisavdrag

En av paféljderna vid fel i fast egendom kan vara prisavdrag oavsett felet ar konkret eller
abstrakt. Syftet med prisavdrag &r att det ska ateruppbygga ekonomisk stabilitet mellan
koparen och saljaren. Det sker genom att kopeskillingen berdknas sa att forhallandet mellan
det nedsatta och det avtalsenliga priset svarar mot forhallandet vid tidpunkten for tilltradet
mellan fastighetens vérde i felaktigt -och i avtalsenligt skick, se 4 kap. 19 ¢ § JB. Ett annat
sétt att rdkna prisavdraget &r att man beddmer hur mycket felet kommer att kosta om man
atgardar det. %® Denna metod benimns for den “direkta metoden”. Det finns tre olika sitt att
fa fram vad felet kan kosta att reparera. Den ena aspekten &r den faktiska kostnaden. Det &r
nar om koparen personligen alternativt anlitar en entreprendr for att genomfora arbetet. Hur
mycket arbetet kommer att kosta anges pa kvittot eller far man en faktura dar material samt
nedlagd tid medf6ljer. Det finns dven andra tillvagagangssatt att berakna hur mycket atgarden
kommer att kosta. Detta & genom en kalkyl d&r man skriver in det ungeférliga priset. Priset
beror pa kalkylens tillforlitlighet. Det sista sattet ar att krava ett anbud pa vilken
entreprendren fastslar en kostnad for att atgarda felet. Anbud betraktas vara mer gynnsamt i
jamforelse med kalkyl. P& anbud finns det redan nagon som é&r redo att utféra arbetet. Denna
form av avdrag &r inte bra enligt jordabalkens forarbeten, om séljare som privatperson inte
har en plikt att atgérda felet. Detta tros resultera i otillfredsstallande resultat. Det &r troligtvis
darfor en kopare inte har laglig mojlighet till avhjalp fran saljarens sida. Ett avdrag skulle
kunna goras for fastighetens alder och anvandning. Detta for att undvika 6verkompensation
till kbparen och for att sakerstalla en ekonomisk jamvikt genom att anvénda det direkta
formuléret. >°

58 Elfstrom s. 331
59 Elfstrom s. 332 f

23



4.3.2 Skadestand

Om fastigheten inte stdmmer 6verens med vad avtalet alternativt vad saljaren har lovat har
kopare rattigheter att fa skadestand da det betraktas som att saljaren har varit vardslos enligt 4
kap. 19 8§ JB. Jamfort med prisavdrag ar utgangslaget for véarderingen géllande skadestand
tiden vid kopet.

Culpa in contrahendo &r en variant av vardsloshet. Nar séljaren ar vardslés kan det innebara
att kopare kan fa skadestand av séljaren. Ett exempel pa culpa in contractu kan vara dolda fel.
Skadestand kan utga dven om séljaren har svikit alternativt gjort nagot annat ohederligt
forfarande under tiden avtalet gjordes. Det kan vara att saljaren har latit bli att meddela
kdparen om fel som egentligen borde ha blivit upplyst eller uppgett oriktiga uppgifter om
huset. Det spelar ingen roll om séljare har lovat kdparen en garanti eller en enuntiation, i
vilket fall kan koparen fa skadestand. Ifall den information séljaren har lamnat inte ar i
overensstammelse med fastigheten kan det vara fraga om det betraktas att séljaren har svikit
koparen i och med att informationen inte stdmmer med fastigheten. Detta géller oberoende av
om hen hade felet till kannedom eller borde ha kant till felet. D& koparen har ratt till
skadestand. °° Nar en kopare inte fullgér sin plikt att undersoka fastigheten kan skyldigheten
for vardslosheten avgransas, da en kopare &r tvungen att tillampa sin undersokningsplikt
enligt 4 kap. 19 andra st. § JB. Da kommer varken skadestand eller prisavdrag aktualiseras
aven om saljaren har varit ohederlig. Det &r viktigt att skilja mellan nar det géller skadestand
for oriktiga uppgifter och forsummelse att ldamna upplysningar. Om séljare férsummar och
inte 6verlamnar relevanta handlingar till kopare men anda att inte svika denne borde
skadestand inte kunna riktas mot sljare d& hen inte har ndgon generell upplysningsplikt. ¢!

Skadestand raknas enligt 4 kap. 19 § JB, som mellanskillnaden for kostnaderna som ej tacks
av prisnedsattningar och extra kostnader felet har vallat och ska ges till kdpare.®? En generell
antagande kan vara att kdparen ska placeras i samma ekonomiska situation som om
fastigheten inte innehar nagra fel vid kdpet, alltsa ett positivt kontraktsintresse. Pa grund av
felen kan koparen fa erséattning for de specialkostnader da direkta och indirekta kostnader
skiljer sig. Likasa nar det galler prisavdrag ska avdrag pa skadestand komma till stand i fraga
om fastighetens anvandning samt alder. Avdrag borde &ven goras nar material som har hogre
standard, om man jamfor vad som egentligen ar det normala anvénds for att avhjalpa
defekten. % Syftet med prisavdrag och skadestand ar att generera balans mellan de tva parter
for att kopare inte ska betala saljaren i onddan.

60 Jfr Elfstrom s. 340
61 Hellner s. 71

62 Grauers s. 246
63 Elfstrom s. 343 f
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4.3.3 Havning

Paféljden havning ar inte lika vanligt som prisavdrag eftersom koparen &r egentligen inte
villig att kopet atergar utan brukar oftast vilja att felen atgardas. Koparen kan hava kopet
genom att tilldmpa 4 kap. 12 § JB om felet &r av vésentlig betydelse. Det innebdr att felet

i fastigheten avviker fran en viss egenskap som har en betydande verkan i bostaden. Detta &r
oberoende av om felet ar abstrakt eller konkret. Det kan vara rotskador som gor att kdparen
inte kan nyttja fastigheten som denne har tankt och om felet tar tid att atgarda da villkoren
gallande vasentlig betydelse i regel ar uppfyllt. For att hdva ett kdp krévs forutom en
havningsforklaring ocksa att kdparen ska vicka talan om hivning i domstol.®* Detta galler
under en tid av ett ar fran och med koparen tilltradde fastigheten.®® Denna tidsbegransning
géller inte om séljaren har betett sig grovt vardslgst eller stridit mot tro och heder. % Koparen
kan darav rikta ansprak gentemot séljaren trots att tiden for vackatalan om havning har
passerats enligt 4 kap. 12 § JB. For att felet i fastigheten ska ses som ekonomisk vasentlighet
ska felets varde 6verstiga 15 procent av fastighetens vérde i ett felfritt tillstand.®” Nar man
haver ett kop sasom fastighetskop tar man inte enbart hansyn till ekonomin utan hur det har
influerat kdparen med.

64 Sundell s. 232

65 Hellner s. 68

66 \ictorin, Allméan avtalsratt s. 149
67 Elfstrom s. 325

68 NJA 2007 s. 86
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5. Avslutning / Analys

Enligt min uppfattning kan jag konstatera att for att kunna tillampa 4 kap. 19 § JB ska ett fel
foreligga i fastigheten. De man utgar ifran ar vad parterna har avtalat om och dess
forutsattning. Det Overenskomna innehallet kommer att bestimma den konkreta standarden,
alltsa om fastighetens specifikationer. Avvikelser fran konkret standard utgor konkreta fel.
Hénsyn tas &ven till vad som anges i annonserna, eller vad séljaren har utfast om fastigheten.
Det ar dessutom vart att kontrollera om saljaren har lamnat 6ver uttryckliga garantier eller
enuntiationer da en kopare maste kunna skilja pa dessa. Det som skiljer enuntiationer fran
garantier ar att handlingarna ska vara preciserade samt ha en inverkan pa kopet. Vad galler
garantier kan man inte garantera att informationen ar helt och i hallet riktigt och att saljaren
inte vill ansvara for den information denne lamnar dver till kdparen. Det ar inte erforderligt
for att garantier ska vara preciserade eller gora en inverkan under kdpet genom att ansvars
halla saljaren.

Enuntiationer och garantier medfor att undersékningsplikten blir reducerad alternativt
forsvinner helt. Om det foreligger en enuntiation kommer undersokningsplikten reduceras for
koparen medan undersokningsplikten kan forsvinna helt nar det galler garantier. Képare har
da majlighet att fa skadestand, prisavdrag eller aktualisera havning om det ar av vasentlig
betydelse.

Om det daremot skulle vara fallet att ett avtal skulle lida brist pa vagledning kan en abstrakt
felbedomning bli tillampningsbar. Det som man behdver ta hansyn till a&r om koparen kande
till felet eller borde kéanna till det enligt 4 kap. 17 § JB. Kdpare har pa sa satt rattigheter att
aberopa felen, och darav aktualisera pafoljder angaende om han &r i god tro eller inte.
Déremot vad géller konkreta fel i bestammelsen 4 kap. 19 § JB som hanterar fel i fast
egendom, spelar det ingen roll om koparen kénde till felet. Det innebér att det inte finns nagra
krav pé god tro, dock géller undersokningsplikt i vissa fall. ® P&féljden skadestand ges enbart
i fraga géllande avtal culpa eller utfastelse. Detta ar skillnaden mellan dessa bestammelser.

Hur felansvaret angaende fastigheter behandlas undersoker man i férsta hand genom
koparens undersokningsplikt. Om parterna inte har avtalat om speciella egenskaper som
fastigheten ska ha, men anda avviker fran vad kdparen kunnat forutsatta vid kopet kan det
foreligga ett abstrakt fel. For att fa tillampa abstrakt fel och dess bestammelser ska villkoren i
4 kap. 198 JB uppfyllas.

Det ena villkoret ar att felet ska ha varit dolt, alltsa att felet inte hade kunnat patraffats under
en undersokning av bostaden. Dolda fel ansvarar saljaren for. Dock kan problem ocksa
forekomma med sadana fel, eftersom koparen da maste bevisa att felet redan fanns vid kopet
for att saljaren ska kunna hallas ansvarig. Kdparen maste visa att felet intraffade vid
koptidpunkten, medan saljaren maste visa att felet utvecklades efter kopet.

Den andra villkoret & om fastigheten avviker vad kdparen med fog kan forutsatta vid kdpet.
For att avgora vad och nar en bostad avviker granskar man den fran normal standard. Det ar
valdigt invecklat att saga nar en fastighet avviker ovantat fran vad varje kopare forvantar sig.
Bedomningen bor forenklas om utgangspunkten baseras pa vad kdparen med fog kan
forvanta sig av fastigheten. D&rigenom finns det en mojlighet att avvikelsen kan jamforas
med om koparen kan forutse en avvikelse, fran en normal standard eller inte. Den normala
standarden varierar beroende pa forutsattningarna, exempelvis fastighetens alder samt

% Grauers, F., Fastighetskop, 21 uppl., Juristforlaget, Lund, 2016. s. 248.
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bostadens avsedda anvandning. For att kunna aktualisera specifika avvikelser maste det ha
avtalats mellan parterna. Om avvikelsen inte &r uppenbar bor positiva angivelser fran
saljarens sida ha en viss vikt, vilket bor ha en inverkan pa kdpet da handlingarna kan ses som
enuntiationer.

For att kunna tillampa bestdimmelsen i 4 kap. 19 § JB ska det foreligga ett fel, antingen
konkret eller abstrakt fel. For att kunna kréava att felen atgardas kréavs det att felen ar av
vasentlig betydelse. Om felen inte betraktas vara vasentligt kan pafoljderna sasom
skadestand, prisavdrag samt i vissa fall havning inte kunna medges till kopare, da det inte
anses ha nagon betydelse.

Vad &r skillnaden mellan konkreta och abstrakta fel?

Konkreta och abstrakta fel ar olika feltyper i fast egendom. Konkreta fel innefattar om
fastigheten inte stammer 6verens med vad som foljer av avtalet, detta fel aterfinns i 4 kap. 19
forsta st. 8 JB. De utféstelser som saljaren dverlamnar koparen gallande fastighetens skick
och standard, &r lika bindande. Abstrakta fel ar daremot om fastigheten avviker fran vad
koparen med fog kunnat forutsatta vid kopet. Detta framgar i samma bestammelse dock i
andra st. Dessa feltyper har klargjorts i mer detalj under avsnitt tre.

Hur langt stracker sig kdparens undersokningsplikt?

Koparens undersokningsplikt stracker sig langtgaende, den ska vara omfattande och behandla
kéansel, syn, horsel och lukt. Koparen ar ansvarig for eventuella brister som patréaffas under en
undersokning vars omfattning beror pa fastighetens skick och andra sammanlagd information
som finns tillgangliga vid kop tidpunkten. De uppgifter samt information saljaren lamnar en
kopare kan andra pa undersokningspliktens omfattning. | det fall saljaren lamnar uttryckliga
garantier eller enuntiation minskar undersokningsplikten for koparen. Faktum &r att kdparen
maste uppfylla vissa kriterier for att hens skyldighet att utreda ska anses vara fullstandig. Av
rattspraxis framgar att koparen maste uppfylla en hog standard for att denne ska kunna
fullgdra sin undersokningsskyldighet. Koparen har en plikt att gora en undersokning av alla
fastigheters utrymmen med omsorg, d&ven om de ar svaratkomliga. | vissa situationer kan
koparen tvingas agera for att forsvara sig mot eventuella uppkomna fel. Undersoknings
skyldigheten har prévats och omtalas ofta i rattspraxis samt doktrin da de omradena kan vara
valdigt komplexa. Det finns flera tillvagagangssatt gallande undersoknings skyldigheten. Det
har alltsa varit ett amne som har diskuterats mycket under lang tid. Ett fortydligande
upprattades ar 1990 pa jordabalkens bestammelser gallande koparens undersokningsplikt for
att denne ska kunna undga ansvar for brister i fastighet.

Nar jag undersoker saljarens potentiella upplysningskrav kan det vara bestamt i lagtext, men

daremot nar analysering gors géllande rattspraxis och doktrin verkar lagens tillampning ga
mot en mer uttalad skyldighet for séljaren att rapportera de fel hen kanner till.
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Enligt Folke Grauers kan en viss upplysningsplikt vara motiverad i det gransland mellan
svarupptackta fel och dolda fel. Grauer framstaller det som ursaktligt att koparen inte
upptéckt dessa fel samtidigt som det skulle vara opassande att séljaren kénde till felen, och
trots det undgatt fran ansvar. Nar det galler att definiera omfattningen av séljarens
upplysningsplikt verkar det finnas en tendens bland domstolarna att vilja infora ett visst krav
pa upplysningen. Det framgar av t.ex. av fallet NJA 1981 s. 815, dar det finns en skildring av
granslandet mellan fel som inte ar latta att upptécka och dolda fel. Koparens ursékt for att inte
ha kunnat finna felen var ej godtagbart. Trots att saljaren hade misstankar om felet undgick
hen att meddela det till koparen. HD beddmde att fastigheten inte hade undersokts tillrackligt
noga for koparen borde ha upptackt detta fel.

Nar borjar reklamationsfristen I6pa gallande fel i fast egendom?

Nér det galler reklamation har jag kommit fram till att dess tidsfrist borjar 16pa nér felet
kommer till kdnnedom av kdpare, dock ska reklamationen ske inom skalig tid handlar for att
denne ska fa ratten pa sin sida gentemot saljare. Inom skélig tid innebér att koparen ska
aberopa felet efter det att denne markt eller borde ha markt felet. I lagtexten &r skalig tid inte
definierat exakt. Det beror pa omstandigheterna och fran fall till fall. 1 och med att begreppet
skalig tid inte &r sjalvklar kan domstolarna anvéanda sig utav réttspraxis som stod. Rattspraxis
kan underlatta for domstolarna att ta ett beslut da man anvander sig av tidigare rattsfall som
végledning och for att komplettera lagen. Det &r av den anledning jag har valt att behandla
aldre réattsfall.

Ett exempel pa detta ar fallet NJA 2008 s. 1158. HD har beslutat att reklamation som
intréffade fyra och en halv manad efter att koparen upptackte felet var inom tidsramen for
skalig tid. Detta rattsfall ha gett oss en véagledning pa en lamplig godtagbar skalig tid for
reklamation. Jag anser att den skaliga tiden for reklamation som HD beslutade ar rimlig for
att kunna hinna upptécka fel som inte & omgjliga. Eftersom nar man &r nyinflyttad kan det ta
nagra manader att verkligen kanna huset och hitta dess fel. Det skulle ha varit ologiskt om det
var sa att koparen inte skulle ha den méjligheten att aberopa felet efter tilltradet av
fastigheten. Lagen hade da enbart varit pa séljarens sida, vilket skulle resultera i manga
svikelser fran séljarens sida gentemot kdpare. Om koparen inte reklamerar felen inom skélig
tid kan pafoljderna, prisavdrag och skadestand, riktas mot saljaren. Det skulle ocksa kunna ge
hévning av kdpet om felet skulle vara av vasentlig betydelse.

Som tidigare namnts har fast egendom en preskriptionstid, vilket ar tio ar enligt jordabalken.
Enligt min uppfattning &r det en rimlig tid att kunna fa mojlighet att mérka av de dolda felen i
bostaden, da vissa fel inte visar sig exakt nar kdpet genomfors utan trader fram sa smaningom
med tiden. Jag anser att en kopare inte kan halla saljaren ansvarsskyldig hur lang tid som
helst. Det ska finnas en grans.

Lag om preskription i jordabalken, som inkluderar kop av fastigheter, kan vara ett svart
omrade for allméanheten att forstd. Darav borde kopare standigt bevara sina uppgifter gallande
kopet pa den fasta egendomen och dess reparationer. Som tidigare namnts har SOU 1987:30
vackt forslag om att preskriptionstiden ska vara tre ar i stallet for tio ar. Detta forslag
accepterades inte, vilket jag haller med om. For en sadan tidsfrist inom fastigheter anser jag
att koparen ar i mer behov av ingaende kannedom for att undvika att bli vilseledd om de
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dolda fel som kan dyka upp. En séljare bor vara forsiktig med hur denne yttrar sig for att det
inte ska uppsta nagon konflikt mellan parterna. En konflikt som kan uppsta &r att om séljaren
medger nagot till kdparen och sedan inte ansvarar for det. Om koparen tolkar séljarens
garanti alternativt uttalande som avvikande kan det resultera i att det blir en tvist.

6. Sammanfattande slutsatser

Nar jag knyter ihop innehallet i uppsatsen med fragestallningarna kan jag konstatera att det
finns vésentliga skillnader mellan konkreta och abstrakta fel. Hur olika regelverk ska tolkas
och tillampas beror pa vad det ar for slags fel. Enligt min uppfattning maste man forst ta reda
pa vad det ar for fel och sedan granska képarens undersokningsplikt samt séljarens
upplysningsplikt for att klargéra om kdparen fullgjort sin undersokningsplikt eller om séljare
har 6verlamnat sddana handlingar som kan ha vasentlig betydelse for koparen. Det som
framgar av rattspraxis ar att utrymmen som &r svara att komma at ska undersckas. Detta
innefattar aven hinder som betraktas vara 6verkomliga. En kdpare ska dven rakna med att en
fastighet som byggdes forr i tiden inte har samma byggnormer idag, de material samt teknik
som anvandes utgick fran datidens aktuella standard. Detta ar faktorer som har en stor
betydelse nar en bedomning gors. Nar det undersokts gar man vidare till nasta steg enligt min
tolkning. Det &r reklamation. Om kdpare har reklamerat felen i den fasta egendomen inom
tidsfristen, vilket &r inom skalig tid, blir nast att kontrollera bland séljarens upplysningsplikt.
Nar det ar fullgjord medfoljer pafoljderna. Koparen kan fa prisavdrag, skadestand alternativt
héva kopet om det ar av vésentlig betydelse om felet har orsakats genom séljarens
vardsloshet, eller om fastigheten vid kopet avviker fran vad séljaren har utfast.

Alltsa genom att utreda dessa olika steg som gors under uppsatsens gang besvaras ocksa
fragan om vem som ska ansvara for faktiska fel i fastighet.

29



Kéllforteckning
Offentliga tryck

Prop. 1970:20 med forslag till Jordabalk
SOU 1987:30 Fel i fastighet

Prop. 1989/90:77 Konsumentskyddet vid forvarv av smahus m.m.

Doktorin
Ejvegard, R. (2009). Vetenskaplig metod, (4 uppl.). Studentlitteratur.
Elfstrdm, Jan & Ashton, Lars Erik. (2018). Fel i fastighet, (3 uppl.). AB Svensk Byggtjanst.

Grauers, F. (2007). Fastighetskop, (18 uppl.). Juristforlaget i Lund.

Hellner, J., Hager, R. & Persson, H. A. (2010). Speciell Avtalsratt Il — Kontraktsratt — 1
héftet. Sarskilda Avtal, (5:2 uppl.). Nordstedts Juridik.

Hjertstedt, Mattias (2011). Tillgangen till handlingar for brottsutredare: En rattsvetenskaplig
studie av beslag med husrannsakan, myndigheters utlamnandeskyldighet samt editions- och
exhibitionsplikt. lustus.

Karlgren, H. (1976). Felansvaret vid fastighetskdp enligt jordabalken, (1 uppl.).
Studentlitteratur.

Peczenik, A. (1995). Juridikens teori och metod, (1 uppl.). Fritzes.
Sundell, J.-O. & Victorin, A. (2004). Allman Fastighetsratt, (4 uppl.). lustus.

Victorin, A. & Hager, R. (2011). Allman fastighetsratt, (6., [uppdaterade och omarb.] uppl.).
lustus.

30



Rattsfall

NJA 1975 s.
NJA 1978 s.
NJA 1978 s.
NJA 1980 s.
NJA 1981 s.
NJA 1981 s.
NJA 1983 s.
NJA 1985 s.
NJA 1986 s.
NJA 1998 s.
NJA 2007 s.
NJA 2008 s.

NJA 2010 s.

545

301

307

555

815

894

858

871

670

1158

1158

286
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