Ansvar for fel 1 koép av
fastighet

Saljarens ansvar for fel 1 kop av fastighet tillhdr de mest
komplicerade fragorna i férmégenhetsrdtten. De huvudsakliga
fel som kan uppsta vid kép av en fastighet &r réattsliga fel
enligt 4 kapitlet 17 § jordabalken, radighetsfel enligt 4
kapitlet 18 § jordabalken och fysiska fel enligt 4 kapitlet 19
§ jordabalken. I denna artikel behandlas den sista typen av
fel.

Jordabalkens definition av fysiska fel i fastighet

Av 4 kap. 19 § jordabalken framgadr att om fastigheten inte
stammer Overens med vad som foljer av avtalet (s.k. konkret
fel) eller om den annars avviker fran vad koéparen med fog
kunnat forutsatta vid kopet (s.k. abstrakt fel) har koparen
ratt till prisavdrag eller, om skadan ar av vasentlig
betydelse, ratt att hava kopet.

Om felet beror pa saljarens forsummelse eller om fastigheten
vid kopet avvek fran vad sadljaren far anses ha utfast, har
koparen dessutom ratt till skadestand.

Om saljaren 1 samband med kopet lamnar en utfastelse om en
viss egenskap hos fastigheten anses uppgiften folja av
avtalet. FOor att en uppgift fran en saljare ska ses som en
utfastelse maste uppgiften vara preciserad, ge koparen
anledning att utgd fran att fastigheten har den utfasta
egenskapen och ha betydelse for kopet se Grauers, se
Fastighetskop, 21 upplagan, s. 140 ff).

En grans dras mot uppgifter som ar sd allmant hallna att de
bara kan betraktas som allmant lovprisande. Sadana uppgifter
om fastigheten ar inte att betrakta som en utfastelse i
rattslig mening.
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Koparens undersokningsplikt

Koparen far inte som fel aberopa en avvikelse som koparen
borde ha upptackt vid en sadan undersodkning av fastigheten som
varit pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt
omstandigheterna vid kopet (se 4 kap. 19 § andra stycket
jordabalken). Det ar med andra ord endast dolda fel som en
koparen kan aberopa gentemot en saljare.

Den fastighetsrattsliga undersodkningsplikten &r 1langtgaende
och mer omfattande an undersdokningsplikten vid kop av 10s
egendom. Undersokningsplikten ar att uppfatta som en
ansvarsfordelning mellan koparen och saljaren; saljaren
ansvarar for dolda fel och koéparen far sjalv sta for
upptackbara fel.

Undersokningspliktens omfattning varierar utifran
omstandigheterna i det enskilda fallet och kan vara normal,
utokad eller reducerad.

Bedomningen av om koparen uppfyllt sin undersokningsplikt gors
som utgangspunkt utifran vad en normalt erfaren och pd omradet
normalt bevandrad lekman skulle ha kunnat upptacka vid en
tillrackligt noggrann undersokning. Koparen har i allmanhet
att sjalv bara risken for fel som denne inte kant till men
bort upptacka vid en med tillracklig omsorg och sakkunskap
foretagen undersokning av fastigheten.

Undersokningsplikten omfattar i normalfallet allt som ar
mojligt att konstatera med syn, kansel, lukt och hdorsel. Ett i
och for sig svartillgangligt utrymme, sasom kryputrymme under
byggnad, omfattas av undersokningsplikten, se t.ex. NJA 1980
s. 555. Ingrepp i byggnad eller mark behdver dock normalt inte
goras, se NJA 1975 s. 545.

Finns symtom pa fel (exempelvis lukt och fuktflackar m.m. i en
byggnad) utdkas undersdokningsplikten. Ofta maste da en
sarskilt sakkunnig anlitas. Det kan ocksa uttryckas sa att



gransen for vad som ar upptackbart forskjuts. Gransen kan
ocksd forskjutas av att saljaren ger s.k. varnande besked,
t.ex. att vattnet i1 en brunn kanske kan sina eller vara
fororenat. Fastighetens alder och skick samt iakttagbara
forhallanden i o6vrigt och uttalanden av saljaren under
kopeforhandlingarna som ger skal att misstanka fel kan medfdra
att kOparen maste ga langre i sin undersdkning &n vad som
annars behovs. Det ligger i sakens natur att en kopare,
oavsett undersokningens omfattning, ofta inte sjalv kan utfora
en meningsfull undersokning och darfor i stallet bor anlita
nagon som har erforderliga kunskaper pa omradet.

Har saljaren eller koparen anlitat en besiktningsman utodkas
undersokningsplikten, om besiktningsmannen gjort papekanden i
besiktningsprotokollet, se NJA 1998 s. 407.

En utfastelse fran saljarens sida medfdér i regel att kdparens
undersokningsplikt gallande det wutfasta reduceras eller
bortfaller helt, se t.ex. NJA 1983 s. 858. Ju mer preciserad
uppgift saljaren lamnat, desto stdorre anledning har kdparen
att utgd fran att fastigheten ar sadan som saljaren uppgett.

Sarskilt om prisavdrag

Om fastigheten ar behaftad med fel har kOparen som namnts ratt
till bl.a. prisavdrag. Avdraget ska, enligt 4 kap. 19 c §
jordabalken, berdknas sa& att forhallandet mellan det nedsatta
och det avtalsenliga priset svarar mot fodrhallandet vid
tidpunkten for tilltradet mellan fastighetens varde 1i
felaktigt och avtalsenligt skick.

Eftersom det ofta &r svart att med sakerhet bestéamma den
vardeminskning ett visst fel for med sig kan kostnaden for att
atgarda felet, enligt rattspraxis, tjana som vagledning vid en
skonsmassig bedomning av prisavdragets storlek (se t.ex. NJA
1988 s. 3).

Sarskilt om reklamationsplikt



Enligt 4 kap 19 a § forsta stycket jordabalken far koéparen
inte aberopa att fastigheten &ar felaktig enligt 4 kap 19 §
jordabalken om koparen inte lamnar saljaren meddelande om
felet inom skalig tid efter det att denne markt eller borde ha
markt felet (reklamation).

Tidsfristen varierar med hansyn till koparens kvalifikationer
och O6vriga omstandigheter. Vad som ar ”"skalig tid” far sdledes
bedomas fran fall till fall. Som regel bdr bedémningen vara
strangare om kOparen ar en naringsidkare an om koparen ar en
privatperson. Vilket madtt av sakkunskap koparen har &r ocksa
en omstandighet som normalt beaktas. En kodpare kan behova
anlita en sakkunnig person for att bedodoma huruvida det
foreligger fel som kan goras gallande mot saljaren. Det kan
vidare vara nodvandigt att gora en sarskild undersOokning av
fastigheten. Hogsta domstolen har i rattsfallet NJA 2008 s.
1158 godtagit att en kopare reklamerade 4,5 manader efter det
att denne bort marka felet (fuktskador).

I 4 kap 19 a § andra stycket jordabalken anges att kdparen,
utan hinder av tidsfristen i forsta stycket samma paragraf,
far aberopa att fastigheten &r felaktig, om saljaren har
handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och heder.

Har saljaren handlat illojalt kan séaljaren salunda inte
aberopa reklamationsreglerna for att undvika koparens ansprak
pa grund av fel. Detta innebar dock inte att kodparen kan vanta
1 obegransad tid med att reklamera felet efter det att kodparen
markt det. En sadan passivitet kan enligt allmanna
avtalsrattsliga principer medfora att man forlorar ratten att
aberopa felet. Vidare galler &aven har de allménna reglerna om
preskription av fordringar.

INTER:s advokater ar specialister 1inom fastighetsrelaterad
juridik och har stor erfarenhet av att uppratta och tolka
avtal om kép av fastighet och andra avtal med anknytning till
fastigheter. INTER:s advokater féretrdder regelbundet savédl
kopare som saljare 1 tvister gallande fel i kop av fastighet.



