Fel 1 kop av fastighet

I 4 kapitlet jordabalken regleras kop av fastighet. De
huvudsakliga fel som kan uppsta vid sadant kop &r rattsliga
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.

Fysiska fel

Av 4 kapitlet 19 § jordabalken foljer att om fastigheten inte
stammer Overens med vad som foljer av avtalet (s.k. konkret
fel) eller om den annars avviker fran vad koOparen med fog
kunnat forutsatta vid kopet (s.k. abstrakt fel) har koOparen
ratt till prisavdrag eller att hava kopet.

Om felet beror pa forsummelse pa saljarens sida eller om
fastigheten vid kopet avvek fran vad saljaren far anses ha
utfast, har koparen dessutom ratt till skadestand. Om saljaren
i samband med kopet lamnar en utfastelse om en viss egenskap
hos fastigheten anses uppgiften folja av avtalet. For att en
uppgift fran en saljare ska ses som en utfastelse maste
uppgiften vara preciserad, ge koparen anledning att utga fran
att fastigheten har den utfasta egenskapen och ha betydelse
for kopet (se Grauers, Fastighetskop, 21 upplagan, s. 140 ff).

Undersokningsplikt

Enligt 4 kapitlet 19 § andra stycket jordabalken far koparen
av en fastighet inte aberopa som fel en avvikelse som koparen
borde ha upptackt vid en sadan undersdkning av fastigheten som
varit pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt
omstandigheterna vid kopet. Innebdorden av bestammelsen om
koparens undersokningsplikt ar att saljaren ansvarar for
sadana fel som inte &r upptackbara (s.k. dolda fel), medan
koparen sjalv far sta for fel som kunnat upptéckas.
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Undersokningsplikten omfattar allt som ar mojligt att
konstatera med syn, kansel, lukt och horsel.

En utfastelse fran saljarens sida medfdér i regel att koparens
undersokningsplikt bortfaller helt eller delvis (se t.ex. NJA
1983 s. 858). Ju mer preciserad uppgift saljaren lamnat om
fastigheten, desto storre anledning har koparen att utga fran
att fastigheten ar sadan som saljaren uppgett. Det fdoreligger
saledes inte undersodkningsplikt avseende foérhallanden som
bestamts i avtalet eller roérande sadant som utfésts av
saljaren. Endast om det redan vid en ytlig genomgang framstar
som uppenbart att en utfastelse inte kan oOverensstamma med de
verkliga forhallandena infaller en undersdkningsplikt som
motsvarar vad som normalt galler.

Sarskilt om prisavdrag

Om fastigheten ar behaftad med fel har koparen som namnts ratt
till bl a prisavdrag. Avdraget ska, enligt 4 kapitlet 19 c §
jordabalken, beraknas sa att forhallandet mellan det nedsatta
och det avtalsenliga priset svarar mot foérhallandet vid
tidpunkten for tilltradet mellan fastighetens varde 1
felaktigt och avtalsenligt skick. Avdragsberakningen ar
proportionell (”proportionella metoden”). Den bestar av tva
steg. (1) Forst skall fastighetens marknadsvarde utan
respektive med felet beraknas per tilltradesdagen. Skillnaden
kan lampligen raknas ut som en procentandel. (ii) Darefter ska
kopeskillingen sattas ned med samma procentandel.

Ofta ar det betydande svarigheter att tillampa den
proportionella metoden, se NJA 1988 s. 3 och NJA 1988 s. 363.
Ett alternativ ar att avdraget ska berdknas med utgangspunkt
fran reparationskostnaden, dvs kostnaden for att séatta
fastigheten i felfritt skick ("”direktmetoden”).

Som framgar av fdorarbetena till 4 kapitlet 19 c¢ § jordabalken
(prop. 1989/90:77) har lagstiftaren varit medveten om
problemet med att tillampa den proportionella metoden och har



darvid uttalat hur man ska forhalla sig till direktmetoden
(prop. 1989/90:77 s. 65): "I manga fall torde det vara
nodvandigt att berakna prisavdragets storlek efter en
skonsmassig beddmning. Darvid kan en utredning om kostnaderna
att avhjalpa felet tjana som vagledning (jfr NJA 1984 s. 3 och
1988 s. 1).”

Reklamation

Enligt 4 kapitlet 19 a § jordabalken far koparen inte aberopa
att fastigheten ar felaktig om han inte lamnar saljaren
meddelande om felet inom skalig tid efter det att han markt
eller borde ha markt felet (reklamation). Det finns inget
formkrav pa reklamationen. Trots att en muntlig reklamation ar
tillracklig bor en reklamation alltid a&aven framforas i
skriftform. Harigenom sakras bevisning om att reklamation
faktiskt har skett samt reklamationens innehdll.

Skyldigheten att reklamera uppkommer inom skalig tid efter att
koparen markt eller bort marka felet. Nar koéparen borde ha
markt felet, kan vara beroende av koparens sakkunskap.
Tidsfristen "skalig tid” varierar med hansyn till kodparens
kvalifikationer och o6évriga omstandigheter. Enligt HOgsta
domstolen far man ta hénsyn till omstaéndigheterna i det
sarskilda fallet, jfr NJA 2008 s. 1158. Normalt bor
bedomningen vara strangare om koparen ar naringsidkare an om
han ar privatperson. Det bor aven beaktas vilken sakkunskap
koparen har. En kopare kan behova hjalp av en sakkunnig for
att bedoma om det foreligger ett fel som kan goras gallande
mot saljaren. Darutover bor koparen ha viss, om an begransad,
tid att Overvaga alternativet att krava ersattning av en
besiktningsman i stallet for att ga pa saljaren. Slutligen
menade Hogsta domstolen att man i undantagsfall &aven kan
beakta sjukdom och liknande omstandigheter av personlig art pa
koparens sida.
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