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Till statsrddet och chefen for
justitiedepartementet

Genom beslut den 13 januari 1983 bemyndigade regeringen da-
varande chefen for justitiedepartementet, statsrddet Rainer,
att tillkalla en kommitté med tre ledaméter med uppdrag att
utreda fragor om férbdttrat konsumentskydd vid forvdrv av
smahus m.m. Med stdd av detta bemyndigande tillkallades som
ledamoter i kommittén den 1 mars 1983 numera justitieradet
Johan Lind, tillika ordférande, samt riksdagsledaméterna Allan
Ekstrom och Bengt Silfverstrand. Kommittén har arbetat under
namnet 1983 ars smdhuskopsutredning.

Som sakkunniga &t utredningen férordnades den 1 mars 1983 for-
bundsjuristen Guldner Hornsved, kanslichefen Sven Leander,
jur. kand. Gunnar Lindgren, direktéren Sten Thunell och byra-
chefen Ursula Wallberg. Som ytterligare sakkunnig dt utred-
ningen férordnades den 22 april 1983 direktdren Lars
Enderlein.

Som experter &t utredningen férordnades den 1 mars 1983 numera
forbundsjuristen Hékan Albrecht, hovrdttsassessorn Lars
Andersson och direktéren Nils A. Hegardt. Sedan Hegardt och
Albrecht entledigats forordnades som experter i deras stdlle
direktoren Carl-Gustav Lonnborg fr.o.m. den 7 mars 1986 och
kansliradet Peter Rentsch-Jonas fr.o.m. den 25 mars 1986.

Som sekreterare 4t utredningen forordnades den 22 mars 1983
hovrattsassessorn Lars Johan Eklund. Eklund entledigades den
6 mars 1986 med verkan fr.o.m. den 1 april 1986.
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Sedan utredningen i juni 1986 avgivit delbetdnkandet Férvarv
av nya smahus (SOU 1986:38), forordnades hovrédttsassessorn Jan
Ulmander att fr.o.m. den 1 juli 1986 vara sekreterare i
utredningen.

Utredningen far hdrmed Overlémna delbeténkandet Fel i
fastighet.

Ledamoten Allan Ekstrdom har avgivit sdrskilt yttrande. De
sakkunniga och experterna har enhdlligt bitrdtt utredningens
forslag. Sakkunnige Gunnar Lindgren har ej deltagit i arbetet

med detta betdnkande. Utredningsarbetet fortsitter.

Stockholm i juni 1987

Johan Lind

Allan Ekstrém Bengt Silfverstrand

/Jan Ulmander
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FORFATTNINGSFORSLAG

Forslag till
Lag om d@ndring i jordabalken

Harigenom foreskrivs i frdga om jordabalkenl
dels att 4 kap. 19 § skall ha nedan angivna lydelse,
dels att i balken skall inféras fyra nya paragrafer, 4 kap. 19 a - 19 d §§,

av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

4 kap.

19 §

Avviker fastigheten frdn vad som
kan anses utfdst eller frdn vad som
koparen eljest, utan att fall som
avses i 16-18 §§ foreligger, med
hdnsyn till omstdndigheterna haft
anledning rédkna med vid kopet, dger
12 § motsvarande tilldmpning. Er-
sdttning for skada skall dock utgd
endast om avvikelsen avser egen-
skap som kan anses utfdst eller
sdljaren forfarit svikligt.

1 Balken omtryckt 1971:1209.

Avviker fastigheten fran

1. vad som kan anses utfdst eller
2. vad som koparen, utan att fall
som avses i 16-18 §§ foreligger,
mdste anses ha haft anledning att
rdkna med vid kopet, tilldmpas
bestdmmelserna i 19a-19d §§.

Vid beddomningen av vad kdparen mdste
anses ha haft anledning att rdkna
med dr utgdngspunkten den att
képaren fore kopet har att géra
sddan undersékning av fastigheten
som pdkallas med hdnsyn till dels
omstdndigheterna vid kopet dels den
normala beskaffenheten hos jdmfor-
liga fastigheter.
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Nuvarande lydelse

SOU 1987:30

Féreslagen lydelse

Gdller kopet en bostadsfastighet,
som forvdrvas for privat bruk och
som dr avsedd for en eller tvd
familjer, skall koparen anses ha
fullgjort sin undersékningsplikt en-
ligt andra stycket, om fastigheten
fore kopet besiktigats av en opar-
tisk och i byggnadstekniska frdgor
erfaren person, som godtagits av
sdljaren och képaren, samt skrift-
ligt utldtande Over besiktningen
varit tillgdngligt for parterna
fére kopet.

19a §

Féreligger sddant fel i fastigheten
som avses i 19 § fdr kdparen,

1. géra avdrag pd kopeskillingen
berdknat sd att forhdllandet mellan
den avtalsenliga och den nedsatta
kopeskillingen svarar mot forhdllan-
det vid tidpunkten for koparens
tilltrdde av fastigheten mellan fas-
tighetens vdrde i avtalsenligt och i
felaktigt skick, eller

2. hdva kopet under forutsdttning
antingen att felet dr av vdsentlig
betydelse eller att sdljaren for-
farit svikligt.

Képaren har dven rdtt till ersdtt-
ning fér skada, om sdljaren forfarit
svikligt eller om felet dr sddant
som avses i 19 § forsta stycket 1.
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Nuvarande lydelse

Forfattningsforslag 11

Foreslagen lydelse

19b §

Vill koparen dberopa fel, skall han
underrdtta sdljaren om detta inom
Sskdlig tid efter det att han mdrkt
eller bort mirka felet (reklama-
tion). Reklamation fdr inte ske
senare dn tre dr efter tilltrddes-
dagen. Har képet gdllt en bostads-
fastighet, avsedd fér en eller tvd
familjer, som en ndringsidkare i sin
yrkesmdssiga verksamhet sdlt till en
konsument for dennes privata bruk,
kan reklamation dock ske senast tio
dr efter tilltrddesdagen.

Har sdljaren handlat i strid mot tro
och heder fdr reklamation alltid ske
inom tio dr efter tilltrddesdagen.

19c §

Reklamerar kdparen inte inom den tid
som féljer av 19b §, férlorar han
rdtten att dberopa felet.

Vill koparen hdva kopet, skall talan
ddrom vdckas inom ett dr frdén till-

trddesdagen eller, om sdljaren for-

farit svikligt, inom tio dr frdn den
dagen.

19d §

Har en ndringsidkare utfort eller
lgtit utfora byggnadsarbete pd en
bostads fastighet, avsedd for en
eller tvd familjer, och har han ddr-
efter i sin yrkesmdssiga verksamhet
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Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

sdlt fastigheten till en konsument
fér dennes privata bruk, kan nd-
ringsidkaren begrdnsa sitt ansvar
enligt 19-19c §§ genom avtal med
konsumenten i samband med képet en-
dast om sddant besiktningsutldtande,
som avses i 19 § tredje stycket,
varit tillgdngligt for konsumenten
fére kopet.

Avtal enligt forsta stycket fdar inte
avse annat dn att ndringsidkaren

1. fritar sig frdn skyldighet att
utge skadestdnd, om han ldtit av-
hjélpa felet eller erbjudit sig att
gora det, eller

2. begrédnsar reklamationsfristen
enligt 19b § forsta stycket tredje
meningen till ldgst tre dr.

Denna lag trédder i kraft den . I frédga om kép eller byte som har skett
fore ikrafttrddandet gdller &ldre bestéammelser. Vad som foreskrivs i 19 b §
och 19 ¢ § forsta stycket tillampas dock dven i fraga om dldre kop eller
byte, om forvdrvaren inte fore ikrafttrddandet gdtt miste om sin ratt att
aberopa felet. Den i 19 b § angivna tidsfristen pd tre ar skall darvid
rdaknas fran dagen for ikrafttrddandet i den man forvdrvaren inte gatt miste
om sin rdtt fore utgdangen av fristen.
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SAMMANFATTNING

I detta delbetdnkande behandlas frdgan om sdljarens ansvar
for faktiska fel i fastighet enligt 4 kap. 19 § jordabalken.

Férslaget innebdr inte ndgra nyheter i sak nir det gdller
sdljarens ansvar fér lamnande utfistelser (garantier) rérande
fastighetens skick, det konkreta felansvaret. Betriffande det
abstrakta felansvaret, dvs. sdljarens ansvar for att fastig-
heten &r i det skick képaren hade anledning att rdkna med vid
kopet, utgdr forslaget liksom gdllande ritt fran att kdparen
ar skyldig att undersoka fastigheten. Vad képaren upptdckt
eller bort upptédcka vid en sadan undersékning rédknas inte som
fel i lagens mening. Att koparen har en undersokningsplikt
framgdr av den foreslagna lagtexten. Siljaren svarar for s.k.
dolda fel, dvs. fel som inte kunde upptdckas vid en med
vederbdrlig omsorg féretagen undersskning av fastigheten.

Vi har utgdtt frdn att det inte skall vara nédvandigt fér den
som képer en villafastighet eller fritidsfastighet att anlita
sdrskilda experter for att fullgora undersdkningsplikten.
Endast om det finns vad vi kallat sdrskilda varningssignaler
- t.ex. fuktfldackar i kdllarvdningen - skall det anses pa-
kallat att anlita experter for att nirmare underscka fastig-
heten.

Vi foresldr sarskilda lagregler om besiktning vid kép av en-
och tvafamiljshus. Avges ett besiktningsutlatande fére kopet
av en opartisk och sakkunnig besiktningsman, som godtagits av
bada parter, bortfaller koparens undersokningsplikt. De
bristfalligheter som anmirks i utlatandet kan sjalvfallet
inte rdknas som fel i lagens mening, eftersom képaren kande
till dem ndr képeavtalet ingicks och priset bestamdes. For-
slaget bygger p& tanken att man inte kan begdra av koparen
att han skall gbra mer ingdende undersokningar &n en besikt-
ningsman funnit pé&kallat.

13
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Enligt gdllande rdtt bortfaller koparens felansvar i princip
forst efter utgangen av den vanliga tiodriga preskriptions-
tiden. Vi foreslar att sarskilda reklamationsregler infors
efter forebild av vad som gdller enligt konsumenttjdnstlagen
liksom dven vid kép av 18s egendom. Huvudregeln dr enligt
férslaget att koparen skall reklamera fel hos sédljaren inom
skdlig tid efter det att han upptéckt felet, dock senast inom
tre ar fran kopet. Gor koparen inte det, bortfaller hans ratt
gentemot sdljaren. Ar det fraga om en- eller tvafamiljshus
som en naringsidkare sdlt i sin rorelse till en konsument, ar
den yttersta reklamationsfristen tio &r i stdllet for tre

ar.

Nar fel foreligger i en sdld fastighet, har sdljaren enligt
gdllande ratt vissa mdjligheter att hava kopet och att fa
skadestand. I dessa delar innebdr férslaget i allt vdsentligt
inte nagon &ndring i sak. Koparens ratt till prisavdrag
behalls i forslaget, som i den delen innehdller den nyheten
att i lagtexten anges hur prisavdraget skall berdknas. Efter
forebild av de nordiska férslagen till ny képlag foreslas att
prisavdraget skall motsvara skillnaden mellan fastighetens
virde i felfritt skick och dess védrde i det felaktiga
skicket.

Férslaget bygger pd att felreglerna utgér dispositiv lag. Nar
en niringsidkare utfort eller 1atit utféra byggnadsarbete pa
en bostadsfastighet, avsedd for en eller tva familjer, och
direfter i sin yrkesmassiga verksamhet overlater fastigheten
ti11 en konsument, uppstdller férslaget vissa begrdnsningar i
avtalsfriheten. For att lagen alls skall kunna frangds genom
avtal krivs att konsumenten fore kopet fatt tillgdng till ett
besiktningsutlatande. Har ett sadant utlatande funnits, kan
naringsidkaren friskriva sig fran skadestdndsansvar. Han kan
ocksa genom avtal begrdnsa den tiodriga reklamationsfristen
ti11 l4gst tre &r. Reglerna om hdvning och om prisavdrag kan
ddremot inte sattas ur spel genom avtal.
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1 UTREDNINGSDIREKTIVEN M.M.

Utredningens direktiv beslutades vid regeringssammantrédde den
13 januari 1983. En redogérelse for direktiven i deras helhet
aterfinns i vart férsta delbetankande (SOU 1986:38 s. 49-
62) .

Betrdffande den sak som behandlas i vart nu féreliggande
andra delbetdnkande, frdgan om siljarens ansvar for faktiska
fel i fastighet enligt 4 kap. 19 § Jjordabalken, innehdller
direktiven féljande yttrande av departementschefen:

Jamfort med forvérven av nybyggda smahus har kdp av
redan bebodda smahus vanligen en annan karaktir. S&lunda
dr bada parterna oftast privatpersoner och dirmed i
princip jamstdllda. Av betydelse &r ocksa att objektet
for Gverlatelsen hdr har en mera individuell pragel. I
sammanhanget kan nadmnas att forvarven av dldre smahus
f.n. &r omkring dubbelt s& minga som férvirven av ny-
byggda smahus.

Vid kdp av sméhusfastigheter gidller bestimmelserna i

4 kap. jordabalken, som ingdende reglerar koparens och
sdljarens rdttigheter och forpliktelser mot varandra. Av
sdrskilt intresse dr regeln i 4 kap. 19 § betrdffande
s.k. faktiska fel i fastigheten. Regeln innebir att ett
sadant fel féreligger nar fastigheten avviker fran vad
som kan anses utfdst eller som koparen annars med hansyn
till omstdndigheterna har haft anledning att rdkna med
vid kopet.

Den ndrmare innebérden av nuvarande lagstiftning har be-
lysts i flera rdttsfall som avgjorts av hégsta dom-
stolen. Enligt min mening innebar géllande ratt en i
stora delar lamplig avvégning mellan s&ljarens och
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koparens intressen. Kommittén bor dock undersdka om
denna avvagning i nagra fall bor goras annorlunda, t.ex.
betriffande sdljarens upplysningsplikt eller i fraga om
de pafoljder som koparen kan gora gdllande ndr det
féreligger fel. Det &r vidare en férdel om de principer
som bér galla kan komma till tydligt uttryck i lag-
texten. Bestimmelsen bor sdlunda klarare dn f.n. ange
vad som utgdr ett sadant faktiskt fel som kan aberopas
av koparen. Exempelvis bér man redan av lagtexten kunna
utldsa vilken undersokningsplikt som koparen har.

Det som nu har anforts tar sikte pa det fallet att
képaren och sdljaren dr privatpersoner. Forh&llandena
stdller sig delvis annorlunda ndr en ndringsidkare i sin
yrkesmdssiga verksamhet sdljer en fastighet till en
konsument. Hogsta domstolen har i sin praxis sdrskilt
beaktat om det forelag en sddan situation (se NJA 1975
s. 545 och 1981 s. 400). Enligt min mening bor det i
férsta hand dvervagas om inte bestammelserna bor goras
tvingande i konsumentférhdllanden, sa att forbehdll som
i dessa fall inskranker kdparens befogenheter &r utan
verkan mot denne. Aven i 6vrigt bér kommittén undersoka
om konsumentskyddet behéver forbdttras.

Det &r inte ovanligt att en byggmdstare koper ett &ldre
smahus for att efter en mer eller mindre omfattande
renovering sdlja det vidare p& smdhusmarknaden. Behovet
av konsumentskydd ter sig sdrskilt starkt i sadana fall.
Om kommittén kommer fram till att en sédrskild lag boér
tillskapas for forvarv av nybyggda smahus enligt vad jag
har anfért i det foregdende, kan det tdnkas att aven
férviary av sadana renoverade smihus bor omfattas av den
lagen.
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Utredningens arbete har bedrivits pd féljande satt. Sedan
utredningen forst koncentrerat arbetet pa att utreda fragan
om en reglering av konsumenters forvdrv av nybyggda smahus
fran ndringsidkare (se Forvdrv av nya smihus, SOU 1986:38)
har vi fortsatt att behandla 6vriga i direktiven angivna
fragor. Det har ddrvid befunnits lampligt att skilja ut
fragan om faktiskt fel i fastighet enligt 4 kap. 19 § jorda-
balken och behandla denna fraga fér sig.

Aterstaende i direktiven upptagna fragor, kép av byggnad pa
ofri grund, forbud mot Gverladtelse av smdhus i vissa fall och
fragan om oriktig kopeskilling i fangeshandlingen, kommer att
behandlas i ett kommande beténkande, utredningens slutbetén-
kande.
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2 GALLANDE RATT OCH FORARBETENA TILL JORDABALKEN
(JB) M.M.
2.1 Gdllande rdtt

Att en sald fastighet dr behdftad med fel innebédr att fastig-
heten avviker pa ett for koparen oférmanligt sdtt fran en
viss standard. Fel i fastighet brukar indelas i:

a) faktiska fel
b) rattsliga fel och
c) ré&dighetsfel.

Med faktiska fel avses avvikelser i fré&ga om en fastighets
fysiska beskaffenhet.

Rittsliga fel foreligger i fall da sdljaren inte var &dgare
till fastigheten eller d& avvikelsen gdller inteckning, pant-
rdatt eller annan rdattighet som besvdrar fastigheten.

Rddighetsfel forekommer i situationer dd kdparens radighet
over fastigheten &r inskrénkt genom en myndighets beslut.

I JB behandlas rdattsliga fel i 4 kap. 15-17 §§, rddighetsfel
i 18 § och faktiska fel i 19 §. 19 § gdller dock delvis &ven
rdttsliga fel och radighetsfel.

Man brukar ocks& géra skillnad mellan konkreta fel och
abstrakta fel. Med konkreta fel avses avvikelser fradn vad som
har avtalats eller kan anses avtalat, medan abstrakta fel
asyftar avvikelser fran en normal standard hos jamforlig
egendom.

Enligt 4 kap. 19 § JB &r en sdld fastighet behdftad med fel,
om den avviker fran vad som kan anses utfdst eller fran vad

19
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képaren annars, utan att det foreligger ndgot sddant fall som
avses i 16-18 §§, har med hdnsyn till omstdndigheterna haft
anledning rdkna med vid kopet. Betraffande koparens befogen-
heter nar fastigheten &r behdftad med fel hanvisas till 12 §.
Hirav foljer att koparen far gora avdrag pa kopeskillingen
eller hidva kopet, dock att om skadan dr av ringa betydelse,
kopet far hdvas endast ndr saljaren har forfarit svikligt.
vicks inte talan om hdvning inom ett &r fran det att till-
tradet skedde, &r rdtten till sddan talan forlorad, sdvida
inte sdljaren har forfarit svikligt. Av hénvisningen till

12 § foljer vidare att koparen har rdtt till ersdttning for
skada som han har lidit. Enligt en sdrskild bestdmmelse i

19 § ar denna ersdttningsrdtt dock begrdnsad till fall da
avvikelsen avser en egenskap som kan anses utfdst eller da
sdljaren har forfarit svikligt.

VihvA Férarbetena till JB m.m.

Under &ldre JB:s tid var enligt praxis en s&ljares ansvar for
faktiska fel i den s&lda fastigheten i princip beroende av

en sarskild utfastelse. Av formkravet vid fastighetskdp an-
sags folja att utfastelsen maste ha gjorts i kdpehandlingen.
Under den sista tiden fore nya JB:s tillkomst synes dock ha
framtrdtt vissa tendenser att vidga sdljarens ansvar. Vid
sidan av de felregler som ansdgs gdlla kunde en sdljare
givetvis géras ansvarig enligt allmdnna avtalsrdttsliga
regler, t.ex. om han hade forfarit svikligt.

I lagberedningens forslag &r 1947 till vissa delar av en ny JB
togs regler om faktiska fel upp i 4 kap. 16 §. I fdrsta
stycket foreskrevs att om fastighetens dgovidd i dess helhet
eller i visst dgoslag ar mindre dn vad som har tillfdorsdkrats
koparen i kopehandlingen eller om fastigheten i annat av-
seende inte dr sddan som sdljaren har utfdst i képehand-
lingen, képaren har rdtt till avdrag pd kdpeskillingen och
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ersdttning for skada. Han skulle ocksd kunna hdva kopet en-
ligt bestdmmelserna i 12 §. Enligt andra stycket skulle det-
samma gdlla, ndr det annars i en fastighet yppades fel eller
brist som koparen, dven om nagon bestdmmelse ddrom inte hade
tagits in i kopehandlingen, med hénsyn till den avtalade
kopeskillingen och omsténdigheterna i 6vrigt inte rimligen
hade bort rdkna med. Ersdttning for skada skulle dock utga
endast om sdljaren hade kant till eller bort kédnna till felet
eller bristen.

Forslaget hade ndra samband med de samtidigt féreslagna
reglerna om formkrav vid fastighetskép. En utfdstelse om
fastighetens beskaffenhet skulle alltsd fér att kunna abe-
ropas av koparen tas in i kopehandlingen. Bestammelsen i
andra stycket dsyftade s.k. abstrakta fel, dvs. avvikelser
frdn normal standard. Sdljaren skulle ansvara for s&dana fel
dven om han inte kdnde till avvikelsen. Enligt uttalanden i
motiven skulle sdljaren, om en fastighet s&ldes i befintligt
skick, vara fri fran ansvar for fel enligt andra stycket.

Ndamnda bestdmmelser togs utan &ndring upp i lagberedningens ar
1960 framlagda férslag till JB (4 kap. 16 §).

Ndr ett forslag till JB remitterades till lagradet ar 1966,
togs bestdmmelser om faktiska fel upp i 4 kap. 19 och 20 §§.
19 §, som avsags reglera avvikelser fran normal standard,
dverensstdamde i sak med lagheredningens forslag. Avvikelsen
beskrevs dock pad s& sdtt att fastigheten vid kdpet var be-
hdaftad med fel eller brist av vdsentlig betydelse som kdparen
inte kdande till eller som han med hénsyn till den normala
beskaffenheten hos jémférliga fastigheter och omsténdig-
heterna i 6vrigt rimligen inte hade bort rdkna med. I 20 §
reglerades det fallet att sdljaren hade l&mnat en utfdstelse
i kdpehandlingen i fraga om fastigheten. Bestdmmelsen hade,
jamford med lagberedningens férslag, vidgats till att gdlla
dven rdttsliga fel och rddighetsfel.
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Enligt uttalanden i motiven till 19 § borde sdljaren vara
oférhindrad att friskriva sig fran ansvar for faktiska fel
(prop. 1970:20 del B s. 212). Detta innebar emellertid enligt
departementschefen inte att en friskrivningsklausul utan
vidare borde till&tas sdtta regeln om abstrakta fel ur spel.
Fran képarens synpunkt var det namligen av vikt att det blev
otvetydigt klarlagt i vilket hénseende sdljaren inte vill std
ansvar foér fastighetens beskaffenhet. En allmédnt hallen
generell klausul om att fastigheten sdljs i befintligt skick
borde ddrfér enligt departementschefen inte utan vidare frita
sdljaren frén allt ansvar.

Vid sin granskning av forslaget ansdg lagrddet (prop. 1970:20
del A s. 218 ff) att kravet pa skriftlig form vid fastighets-
kép inte borde omfatta utfdstelser av sdljaren roérande fas-
tighetens beskaffenhet. En naturlig f61jd hdrav var att dven
omstdndigheter, som inte kunde anses innefatta ndgon ut-
fastelse av sdljaren, togs i betraktande. Om s&dana omstdn-
digheter hade ¢vat inflytande pa kontrahenternas handlande,
saknades anledning bortse frén dem vid bestémmandet av vad
képaren hade rdtt att krdva i frdga om fastigheten. Mot denna
bakgrund borde hdnsynstagandet till normal standard endast
vara en bland de omsténdigheter som var att beakta vid be-
stammandet av avtalets innehd11. Lagraddet understrok att fel-
reglerna fortfarande skulle bygga pad grundtanken att fastig-
heten sdljs s&dan den &r och att en undersdkningsplikt fo1j-
aktligen avilar koparen. Fragan om sdljarens friskrivning
fran ansvar for fel berdrdes inte av lagrddet.

Lagradet foéreslog en regel i enlighet med det anférda. Inne-
bérden av regeln sammanfattades av lagradet pa féljande sdtt
(prop. 1970:20 del A s. 220 f): Utgéngspunkten dr att fastig-
heten sdljs sadan den dr och att foljaktligen koparen for att
trygga sig féar verkstdlla undersdkning. Men for vad sdljaren
kan anses ha utfdst svarar denne. Vidare dr sdljaren ansvarig
for att fastigheten &r sadan som koparen &ger rdkna med pa
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grund av vad som har avhandlats vid kopet. Men hédrutéver har
sdljaren ett ansvar, nédr en bristfdllighet foreligger be-
trdffande ndgot som inte har berérts vid kopet, savitt brist-
fdalligheten &r saddan att koparen enligt sakens natur inte har
haft anledning att rdkna med den och inte heller har bort
upptdcka den vid undersokning. I praktiken blir det hédr fraga
om dolda fel betrdffande ndgot som regelmdssigt hor till en
fastighet av den typ som kopet géller. Nagot krav pa att av-
vikelsen skall vara vdsentlig uppstdlls inte. Eftersom det
ligger i sakens natur att forsiktighet maste iakttas, nér av-
talet utstrédcks att gdlla ndgot varom intet direkt har fore-
kommit, behdver det inte befaras att avsaknaden av vésentlig-
hetskrav leder till att regeln blir alltfér strdang mot
sdljaren.

I fraga om de pafdljder som koparen skulle kunna goéra
gdllande mot sédljaren nédr en fastighet var behdftad med fel
kritiserade Tagrédet férslaget att koparen skulle ha ratt
till ersdttning for skada sd snart sdljaren kdnde till eller
borde ha kdnt till felet. Enligt lagrédets mening var det
mera rimligt att en sdljare av fast egendom likstdlldes med
en sdljare av 16s egendom dven i denna fraga, dvs. att ratt
till skadestdnd skulle foreligga endast om sdljaren hade for-
farit svikligt. I andra fall borde koparen anses gottgjord i
skdalig omfattning genom sin rdtt till avdrag pa kopeskil-
lingen.

Departementschefen ans16t sig helt till lagradets synpunkter
(prop. 1970:20 del A s. 395 f och 398) och férslaget i pro-
positionen (4 kap. 19 §) utformades i enlighet med vad lag-
rddet hade foéreslagit. Propositionsférslaget godtogs av riks-
dagen (jfr 3LU 1970:80 s. 195 ff).
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3 PRAXIS JB 4:19

Den ndrmare innebdrden av 4 kap. 19 § jordabalken har varit
foremal for hogsta domstolens prévning i flera m&l. Den fram-
stdlining som hdr ladmnas betrdffande dessa m&l tjénar endast
syftet att kortfattat och i ett sammanhang redogéra fér av-
gérandena. Ndgon ndrmare analys av alla de rdttsfrigor som
dr forknippade med rdattsomrédet upptas inte hdr. Synen pa
vissa centrala frdgor och ett ndrmare klargérande av rdtts-
ldget dterfinns i stédllet i kapitel 4.

Utfistelse

Ett par mal har gdllt fragan huruvida sdljaren kunde anses
ha utfést viss egenskap hos fastigheten. I NJA 1978 s. 301
befanns att vattnet pad fastigheten var otjadnligt som dricks-
vatten. Uttalanden av sdljaren till képaren under képefor-
handlingarna om att dricksvattnet var utmirkt resp. friskt
och kallt ansdgs inte innebdra nagon utfdstelse om vattnets
Tamplighet som dricksvatten. I NJA 1978 s. 307 hade uppkommit
omfattande vattenskador pa grund av att vattenledningarna
hade installerats felaktigt och i strid med en ritning, som
hade dverlamnats till koparen under képeférhandlingarna.
Fraga uppkom huruvida ritningens dverlamnande kunde anses som
en utfdstelse av sdljaren att ledningarnas ldge skulle &ver-
ensstdmma med ritningen. S& ansdgs inte vara fallet. I mdlet
fastslogs vidare att ett fel kunde innebédra en sd allvarlig
och fundamental avvikelse fran en rimlig standard p& fastig-
heten, att denna mdste anses sakna en "kadrnegenskap", som
fick anses utfdst trots att frdgan inte hade berérts vid
kopeforhandlingarna. Den felaktiga installationen av vatten-
ledningarna ansdgs utgdra en sddan avvikelse. I NJA 1980 s.
624 framkom sedan kopeavtal trdffats att rdntesatsen for ett
inteckningsléan var hégre &n som angetts i en av midklare upp-
rdttad beskrivning over fastigheten. Uppgiften om rénta i
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beskrivningen over fastigheten ansdgs inte kunna betraktas
som en sddan utféstelse som avses i detta lagrum. I NJA 1981
s. 1255 anséags vid kop av fastigheter som omfattade flera
skiften utfastelse inte foreligga om grdanser eller areal dd
savdl kopare som sdljare utgatt frén vad den ekonomiska
kartan visade betrdffande fastigheternas areal och grdnser,
men det senare visat sig att ett av skiftena var vdsentligt
mindre &n kartan utvisade. I NJA 1983 s. 858 ansdgs emeller-
tid en uppgift om en forsdld fastighets areal ha inneburit en
utfastelse som befriade képarna fran undersokningsplikt i
detta hénseende om inte andra omstdndigheter talade daremot.
Koparna hade d& fatt uppgift om tomtarealen dels fran fastig-
hetsmdklaren, dels genom en upprédttad beskrivning over fas-
tigheten och dels muntligen fran den ena sdljaren som svar pd
en direkt fradga om tomtens storlek. I NJA 1983 s. 865 ansags
uppgift i annons att huset var "nyrenoverat och moderniserat"
ett par ar fore forsdljningen, i forening med att nytt golv
lagts in, inte innebdra utféstelse att bjélklaget blivit for-
satt i godtagbart skick. I NJA 1984 s. 280 hade foretrddare
for byggbolag ldmnat uppgift om det berdknade framtida ut-
fallet av en indexklausul avseende viss byggnation. En speku-
lant fick genom en av bolaget anlitad mdklare upplysningar om
den lamnade uppgiften. Sedan spekulanten kopt en fastighet av
bolaget och det visat sig att indexutfallet blev ofdrmanliga-
re fér honom dn vad han med ledning av den ldmnade uppgiften
haft anledning rdkna med, har bolagets rédtt att utkrdva kom-
pensation for intrdffad indexhojning begrdnsats i enlighet
med den l&mnade uppgiften.

Koparens undersokningsplikt

I ndgra mal har koparens undersokningsplikt prévats av hdgsta
domstolen. I NJA 1975 s. 545 var en ungefar tio ar gammal
villa bristfdllig genom att det i vindsbhjalklaget saknades
fuktisolering i form av s.k. diffusionsspdrr. Harigenom hade



SOU 1987:30 Praxis 27

fuktskador uppkommit. Felet ansé&gs inte vara av den art att
koparen hade bort upptdcka det vid en s&dan undersékning som
avilade honom. I NJA 1976 s. 217 var det fraga om en ca 30 éar
gammal villa, som i stor omfattning besvdrades av rattor.
Detta fel ansdgs inte heller vara av den art att det borde ha
upptdckts av koparen. I det nyssnémnda rdttsfallet NJA 1978
s. 301, dér dricksvattnet var otjanligt, leddes vattnet bl.a.
genom ett 500 m. langt dike. Képaren anségs ha bort inse den
uppenbara faran for vattnets férorening. I det nyssnamnda
rdttsfallet NJA 1978 s. 307 bestod felet i att vattenled-
ningarna hade gjutits in i golvet och att atskilliga fogar
var felaktiga. Hogsta domstolen fann att kdparen inte hade
kunnat upptdcka felet ens vid en noggrann undersdkning av
huset. Rattsfallet NJA 1979 s. 790 gdllde en bristfédllig
avloppsanldggning, som hade fororenat farskvattnet. Brist-
fdlligheten bestod frdmst i att en sjunkbrunn var underdimen-
sionerad och placerad i jordlager med 1&g vattengenomslépp-
lighet. Hogsta domstolen fann att koparen inte hade bort upp-
tdcka felet vid en "med erforderlig omsorg och sakkunskap
genomférd undersékning" av den del av avloppsanléggningen som
utan vidare var atkomlig for besiktning. Képaren ansé&gs inte
utan att sdrskild anledning forekom skyldig att foranstalta
om undersokning av sjunkbrunnen, som i sin helhet var férlagd
under jord, och av jordlagren ddromkring.

I NJA 1980 s. 555 var fraga om rotskador i bjdlklaget pa en
30 ar gammal sommarstuga. Skadorna kunde ses endast vid en
besiktning fran ett kryputrymme under byggnaden. Hégsta dom-
stolen fastslog att kdparens undersékningsplikt utgjorde ut-
gangspunkten for bedémningen av sdljarens felansvar. Fér att
koparen skulle vara befriad fréan undersckningsplikten maste
detta klart framgd av en utfdstelse av sdljaren om fastig-
hetens skick och beskaffenhet eller p& annat sdtt genom inne-
hallet i kopehandlingen eller av vad som annars hade fére-
kommit i samband med kopeavtalet. Med hadnsyn till byggnadens
dlder och byggnadens allmdnna skick fann hdgsta domstolen att
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det maste ha varit uppenbart for en képare att det kunde
finnas rétskador pd de delar av byggnaden som endast kunde
ses fréan kryputrymmet. Koparens undersdkning av fastigheten
borde ddrfér ha omfattat kryputrymmet. Att detta var svar-
tillgédngligt befriade inte koparen fréan undersdékning déarav.
En i kopekontraktet upptagen bestdmmelse om att byggnaden
enligt sdljarens uppfattning inte var behdftad med fel eller
brister utdver vad som kunde h&nforas till normal férslitning
ansdgs inte innefatta ndgon utfdstelse fran sdljaren om bygg-
nadens skick och befriade darfor inte kdparen fran hans
undersékningsplikt. I NJA 1981 s. 815, som gdllde en gammal
trdbyggnad utsatt for husbocksangrepp, fann hogsta domstolen
att en sdljare som misstdnkt insektsangrepp men ej upplyst
koparen om denna misstanke inte var betagen rdtten att
dberopa att koparen eftersatt sin undersokningsplikt.

Rattsfallet NJA 1981 s. 894 gédllde efter kopslutet opardknade
trafikstérningar till foljd av gatuomldggning som grundats

pd ett vid kopslutet foreliggande men &nnu ej faststdllt
stadsplanebeslut. Koparen, som inte ndrmare hade undersokt
forhallandet, befanns berdttigad gora avdrag pad kdpeskil-
lingen eftersom sdljaren underldtit att omtala stadsplane-
beslutet som han hade motarbetat och dérfor vdl kénde till
och ins&g betydelsen av. Sdljaren ansdgs inte heller kunna
befria sig frdn ansvar genom en i avtalet intagen friskriv-
ningsklausul. I NJA 1984 s. 3 foreldg rotskador i tak-
konstruktionen pd en vind som inte var tillgdnglig for be-
siktning utan ingrepp i fastigheten. Kdparen, som gjort en
ingdende undersékning sdvdl av tillgéngliga utrymmen i bygg-
naden som av yttre férhdllanden och &ven frégat sdljaren om
denne observerat eller haft anledning missténka bl.a. fukt-
skador, rdtangrepp eller liknande i byggnadens ytter- eller
innertak, ansags inte ha eftersatt sin undersokningsplikt da
han inte pafordrade besiktning av vinden. I NJA 1985 s. 274
hade sdljaren utfért en provisorisk reparation av ett golv,
vars mellanbjdlklag hade betydande rétskador. Vid forsdljning
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av fastigheten upplyste sdljaren att golvet var déligt, men
inte att han utfort en provisorisk reparation. Med hansyn
till sdljarens lémnade uppgift och till den omstdndigheten
att det vid besiktningen mdste ha framst&tt som uppenbart att
golvet var allvarligt skadat har kdoparen ansetts skyldig att
ndrmare undersdka golvskadornas beskaffenhet och omfattning.

Fel

I nyssnamnda rdttsfall NJA 1975 s. 545 ansags avsaknaden av
s.k. diffussionsspérr i vindsbjdlklaget i princip utgdra en
sddan avvikelse som avses i 4 kap. 19 §. Forekomsten av
rattor synes i NJA 1976 s. 217 i och for sig ha bedomts som
ett sadant fel som avses i ndmnda paragraf. I rdttsfallet NJA
1979 s. 790 var den bristfdlliga avloppsanldggningen endast
fyra ar gammal och sdljaren hade inte ndmnt ndgot om den.
Képaren ansdgs inte ha haft anledning rdkna med felet. I NJA
1980 s. 398 ansdgs att den omsténdigheten att en fastighet
enligt gdllande stadsplan var utlagd till gronomrdde utgjorde
en sadan belastning att den - d& varken kopeskillingens
storlek eller andra omstandigheter talade daremot - kunde
aberopas som en sddan avvikelse som avses i 4 kap. 19 §. I
det ovan ndmnda rdttsfallet NJA 1981 s. 894 ansdgs opdrdknade
trafikstoérningar utgora fel i detta Tagrums mening. I NJA
1983 s. 865 befanns angrepp av skadeinsekter och rdta pd en
fastighets kd&llarbjélklag utgora fel enligt 4 kap. 19 §.

I NJA 1985 s. 871 foreldg fel i fastighetens elektriska ut-
rustning. Sdljarens uttalanden har ej befunnits innebdra en
utfdstelse av innebdrd att den elektriska installationen upp-
fyllde de normer som krdvs enligt gdllande foéreskrifter. Ej
heller har bristerna bedomts vara av sddan art att fastig-
heten ddrigenom saknat en "kdrnegenskap" som fick anses ut-
fast. Tillrdackliga skdl foreldg inte att overfora det i
rdttsfallet NJA 1978 s. 307 anvénda resonemanget pa den
aktuella situationen. Felet i fastigheten anséags vara av
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sadan beskaffenhet att bristen bort upptdckas vid en med
ti11borlig omsorg och sakkunskap foretagen undersékning. Da
koparen ansdgs ha eftersatt sin undersékningsplikt kunde hans
talan om nedsdttning av kopeskillingen inte vinna bifall.

Frdgan om forekomsten av radon i en fastighet innebar att
fastigheten var behdftad med fel av beskaffenhet att kunna
medfora ansvar for sdljaren enligt 4 kap. 19 § jordabalken
har nyligen varit foremdl for hogsta domstolens provning. I
malet, NJA 1986 s. 670 (I), uppkom tillika frdga om kdparna
brustit i sin undersdkningsplikt. I domen konstaterade HD att
det vid forvédrvet av fastigheten (juni 1978) foreldg en
radondotterhalt som &versteg ett av socialstyrelsen den 1
september 1980 faststdllt grdnsvarde av 400 bequerel per
kubikmeter. Enligt HD fick detta anses innebdra att fastig-
heten var behéftad med en bristfdllighet av beskaffenhet att
paverka dess vdrde. I fraga om undersckningsplikten uttalade
HD att ingen av parterna nér kdpet skedde hade kdannedom om
risken med radon i bostédder. Vidare anfordes att den utred-
ning som féreldg i madlet inte kunde anses ge vid handen att
radonproblemet vid tiden for forvdrvet varit foremdl for en
s& omfattande debatt och information att en normalt noggrann
och intresserad fastighetsspekulant kunde antas ha tagit in-
tryck dérav. Foljaktligen kunde det inte anses att kdparna
dsidosatt sin undersokningsplikt. Kdéparna var ddarfor berdt-
tigade till nedséttning av kopeskillingen.

Friskrivningsklausul

I en del mdl har frdga varit om betydelsen av en klausul
varigenom sdljaren har friskrivit sig fran ansvar for fel i
fastigheten. I NJA 1975 s. 545 hade koparen i kopekontraktet
forklarat sig godta fastighetens skick och med bindande
verkan avstd fran alla ansprdk mot sdljaren pa grund av fel
och brister i fastigheten. Hogsta domstolen fann att skdl for
att avvika fran denna friskrivningsklausul fanns endast om
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nagon sadan avvikelse kunde intolkas i klausulen eller om
gdllande rdttsgrundsatser om dsidosdttande av otillbdrliga
avtalsbestdmmelser var tillampliga. I det forra hénseendet
framhé11 hégsta domstolen att kontraktsbestémmelsen inte
kunde anses sakna klarhet, varvid pdpekades att situationen
kanske skulle vara en annan i fraga om en klausul som endast
innehd11 att fastigheten sdldes "i befintligt skick". Fri-
skrivningsklausulen godtogs av hogsta domstolen. I rdtts-
fallet NJA 1976 s. 217, i vilket den sdlda fastigheten visade
sig vara hemsokt av rdttor i stor omfattning, hade i kope-
kontraktet tagits in en friskrivningsklausul, i vilken angavs
att fastigheten overldts i det skick som framgick av ett
bifogat besiktningsutldtande och att kdparen férklarade sig
godta fastighetens skick och avstod med bindande verkan fran
alla ansprdk mot sdljaren pad grund av fel och brister i fas-
tigheten. Fragan om friskrivningsklausulens giltighet be-
domdes utifrdn samma utgéngspunkter som i NJA 1975 s. 545.
Utgéangen blev densamma. I NJA 1980 s. 398, dér fastigheten
visade sig enligt den gdllande stadsplanen vara utlagd till
gronomrdde, hade i kopekontraktet foreskrivits att det ankom
pd koparen att sjdlv gora sig underrdttad om innehdllet i
gdllande planbestdmmelser. Pa grund av vad som vid képefdr-
handlingarna hade forekommit mellan parterna om planfér-
hdllandena ansdgs att ndmnda friskrivningsklausul hade satts
ur spel. I NJA 1981 s. 400 ansags fackman i byggbranschen vid
forsdljning av fastighet till enskild konsument inte kunna
genom en allmdn friskrivning fransdga sig ansvar for dolda
konstruktionsfel av allvarlig art i ett byggnadsarbete som
han sjdlv utfort pa fastigheten. I NJA 1983 s. 808 hade vid
forsdljning av en fastighet med en inte helt fardigstdlld
bostadsbyggnad tagits in i det p& séljarsidan upprdttade
kopekontraktet dels en bestdmmelse om att képaren skulle
overta "sdljarens rdttigheter och skyldigheter gentemot s&l-
Jarens entreprendrer", dels en bestammelse om att egendomen
"Overlates sadan den av koparen har besiktigats". Ingen av
bestdmmelserna har av hogsta domstolen tillagts betydelse som
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friskrivningsklausul. I NJA 1983 s. 865 ansags av kommun som
sdljare &beropad friskrivningsklausul i och foér sig giltig,
men med stéd av 36 § avtalslagen befanns omstdndigheterna
kring kopet vara sddana att det skulle vara oskdligt att
tillémpa klausulen mot kdparna.

Kommuns skadestdndsskyldighet

Fraga om skadestdndsskyldighet fér kommun i samband med fas-
tighetsskép har ocksd varit foremdl for hogsta domstolens
prévning. I NJA 1984 s. 340 har avgjorts tre mal om kommuns
skadestandsskyldighet enligt skadestandslagen pa grund av
pastadda fel vid handldggning av byggnadsdrenden och efter-
féljande tillsyn. I de tre malen har hogsta domstolen fort
ett principiellt resonemang. Utgdngen i de tre malen har be-
stamts genom en beddmning av de i varje enskilt mal fore-
liggande sdrskilda omsténdigheterna mot bakgrund av det férda
principiella resonemanget. Detta resonemang har dven legat
till grund for avgérandet i NJA 1985 s. 324. Inledningsvis
har hogsta domstolen funnit att byggnadsnamndens handldggning
av drende om byggnadslov och némndens kontrolldtgdrder har
inneburit myndighetsutdvning av namnden. Hégsta domstolen har
ocks& slagit fast att det i varje fall i och med skadestdnds-
lagens tillkomst star klart att kommunen inte utan vidare kan
g4 fri frdn ansvar om enskilda tillfogas skada genom bygg-
nadsnamndens v&llande i samband med handl&ggning av byggnads-
lovsdrenden eller kontroll. Skadestdndsfrégan far bedomas en-
ligt 3 kap. 3 § skadestandslagen. Avgdrande dr da om bygg-
nadsndmnden kan anses ha &sidosatt de krav som med hdnsyn
till verksamhetens art och &ndamdl sk&ligen kan stdllas pa
dess utdvning. Vid bedémningen av om byggnadsnamnden har
uppfyl1t dessa krav bor enligt hégsta domstolen féljande be-
aktas.

Med tiden har kontrollen av mark- och grundférhdllandena
kommit att tillmdtas allt storre betydelse. Bristfdlligheter
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i grundldggningen kan ge upphov till férddande skador som i

efterhand kan vara svdra att rdtta till. Vid ansékningar om

byggnadslov och vid tillsyn av byggnadsarbetet har byggnads-
namnden att speciellt uppmdrksamma dessa férh&llanden.

Det far dock beaktas att byggnadsnidmndens resurser &r be-
grénsade och att den har mangskiftande uppgifter att utfora.
Meningen dr inte att skadesténdsansvaret skall medféra att
den skyldighet byggherren enligt byggnadsférfattningarna har
att se till att arbetet utfors med omdéme och sakkunskap
skall dverflyttas p& kommunen.

Skadestandsansvaret bor enligt hégsta domstolen bli aktuellt
framst i sddana avseenden ddr man hos kommunen till f61jd av
sin speciella kannedom om férhdllandena pa platsen eller sina
speciella resurser har klart bdttre mdjligheter &n en byggan-
de att inse skaderiskerna och bedéma vilka &tgdrder som bor
vidtagas. I sammanhanget far viss hansyn tas till den byggan-
des kvalifikationer. Men vid patagliga risker for framtida
sdttningsskador av betydelse kan byggnadsndmnden inte under-
lata att se till att skadeférebyggande &tgdrder blir vidtagna
ens om sdvdl byggherre som entreprenérer besitter stor er-
farenhet.

En annan omstdndighet som kan fd betydelse vid skadesta&nds-
bedémningen &r t.ex. hur pass viktig en kontroll framstar
enligt byggnadsférfattningarna, t.ex. om kontrollen &r
obligatorisk eller kan ske stickprovsvis eller vid sdrskild
anledning. I sammanhanget anfér hogsta domstolen dven att en
rad smirre fel och foérsummelser frdn byggnadsnimndens sida
tillsammantagna kan innebdra att verksamheten inte haller den
standard som skédligen far begédras.

Slutligen framhdller hégsta domstolen dven att det saknas
anledning att géra principiell skillnad mellan ersdttnings-
krav frdn den fastighetsdgare som meddelas byggnadslov och
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fradn senare dgare av fastigheten. Bada kategorierna av dgare
har méjlighet att erhdlla skadesténd av kommunen fér in-
trdffad skada p& byggnaden.
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4 NARMARE OM RATTSLAGET

Den redovisning av praxis som aterfinns i kapitel 3 &r kort-
fattad och innehdller ingen ndrmare analys av alla de problem
och dvervdganden som dr férknippade med bedémningen av fel-
ansvaret vid fastighetskép. I redovisningen har gjorts ett
forsék att grovt indela avgdrandena i sddana dér friga varit
om viss egenskap kunde anses utfdst, frdga om kdparens under-
sékningsplikt, frdga om fel enligt 4 kap. 19 § jordabalken
samt fraga om betydelsen av sdljarens friskivningsklausul for
fel i fastighet.

Att pé sddant sdtt soka renodla avgérandena dr, som genom-
gangen av praxis visar, en ganska vansklig uppgift. En bi-
dragande orsak hdrtill &r bl.a. den att fastighetskopet i sig
har en starkt individuell prdgel. Omstdndigheterna kan
variera starkt frdn kop till kop.

Ett utmdrkade drag i praxis dr att domstolarna mera sdllan
har att isolerat bedéma en enda faktor av betydelse for fel-
ansvaret. Betydligt vanligare dr att domstolarna noédgas be-
handla ett flertal omstédndigheter for att faststdlla vem som
slutligen skall std for det fel som vidldder fastigheten i
fraga. Olika rdttsfragor griper in i varandra. Det kan gdlla
t.ex. att forst tolka huruvida en utfdstelse féreligger och
sedan avgdéra om nagon undersokningsplikt kan anses avila
képaren. Men det kan ocksd i ett och samma mal vara fraga om
att klarldgga omfattningen av kdparens undersékningsplikt och
sdljarens upplysningsplikt och dadrefter utréna om dessa plik-
ter blivit uppfyllda (jfr NJA 1985 s. 871). Atskilliga andra
exempel kan anforas.

Fragan om fel i fastighet &r, som nyss framgdtt, av komplex
natur. For att underldtta for ldsaren och ge en klarare bild
av rdttsldget dr det nodvéandigt, att ndgot ndrmare beréra den

35
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syn pa vissa centrala fragor som kommit till uttryck i
doktrin och genom HD:s praxis.

4.1 Sdljarens ansvar

Som tidigare framgatt (se kap. 2) innebdr nya JB ett oOkat
ansvar for sdljaren. Numera svarar sdljaren inte bara for vad
han kan ha atagit sig vid avtalet. Aven avvikelser fran vad
koparen eljest med hdnsyn till omstdndigheterna haft anled-
ning rédkna med vid képet kan komma att medféra felansvar for
sdljaren. Felansvar kan sdledes komma att foreligga vid savdl
konkreta fel som vid abstrakta fel (se kap. 2). Genom att man
infért méjligheten att tillampa en abstrakt mdttstock for att
utrona, huruvida avvikelser frén vad som i allmdnhet kan for-
vantas vara normalt skick fér en fastighet av viss alder och
visst utférande, kan regleringen av fastighetskdpet sdgas i
princip 6verensstdmma med vad som gdller vid kop av 18s egen-
dom.

Av den redovisade praxisgenomgéngen (se kap. 3) framgar att
sdljarens utvidgade ansvar inte inneburit att kravet pa
koparen att underséka fastigheten uppgivits. Fastmer torde
framgd att képarens undersokningsplikt - nu som férr - utgor
det mest centrala momentet vid beddmningen av vem som skall
bdra ansvaret for fel i fastighet. Malen om fel i fastighet
torde vara bland de vanligaste férmégenhetsrdttsliga malen i
vara domstolar. I det dvervdgande antalet av dessa fastig-
hetsmal aktualiseras koparens undersokningsplikt. Inte sdllan
leder ddrvid kraven pad koparens undersokningsplikt till att
koparen inte far ndgon rattelse. En vanligt férekommande
slutsats &r namligen att felet borde ha upptdckts av kdparen

- vid en i samband med kdépet med erforderlig noggrannhet gjord
undersdkning.
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Lagtexten i JB 4:19 innehdller inte néagon uttrycklig regel om
kdparens undersdkningsplikt. Ej heller antyds ndgon sédan.
Detta md synas ndgot forvanande med tanke pd den avgorande
betydelse som tillagts undersdkningsplikten i praktiken (se
kap. 3). Att fragan om koparens undersokningsplikt &r be-
tydelsefull och vésentlig framgadr emellertid av férarbetena
till JB, ddr den togs upp (se kap. 2). Av lagens motiv &r det
emellertid inte s& 14att att fastslad hur 1angt undersdéknings-
plikten strdcker sig. Att faststdlla omfattningen av denna
har kommit att bli en sak fér rattstillampningen.

Fragan om hur man i rédttstill&mpningen ser pa undersoknings-
plikten och dess omfattning tas inte nu upp till omedelbar
behandling. Narmast skall né&gra andra centrala fragor
granskas. Dock framgdr dven hdr vilken central betydelse
undersdkningsplikten har for beddémningen av sdljarens fel-
ansvar.

4.2 Viss egenskap utfast

Vilken inverkan skall det ha p& koparens undersokningsplikt
om sdljaren ldmnat en utféstelse eller gjort vissa uttalanden
i samband med kopet? Fréagan berdrs i flera rdttsfall efter
tillkomsten av nya JB. Tva uttalanden av HD i rdttsfallet NJA
1980 s. 555 far inleda: 1. "Gdllande lagstiftning om sdlja-
rens ansvar vid fastighetskop for fastighetens skick och be-
skaffenhet bygger, sdsom framgdr av forarbetena till JB (se
prop. 1970:20 Del A s. 220), pad grundtanken att fastigheten
sdljs sadan den dr och att féljaktligen undersdkningsplikt
avilar koparen." 2. "Av undersékningsplikten féljer bl.a. att
koparen inte kan gora sdljaren ansvarig for sddana brister i
fastigheten som koparen inte kénner till men bort upptdcka
vid en med tillborlig omsorg och sakkunskap féretagen under-
sokning av fastigheten. Koparens undersokningsplikt utgor i
enlighet med angivna grundtanke i lagstiftningen utgéngs-



38 Ndrmare om rdttsldget SOU 1987:30

punkten for bedomningen av sdljarens felansvar. For att
sdljaren i visst fall skall kunna gdras ansvarig for brister
i fastigheten av angivet slag maste koparen ha varit i mot-
svarande man befriad frdn undersdkningsplikten. Att sadan
befrielse foreligger miste emellertid klart framgd av ut-
féstelse av sdljaren angdende fastighetens skick och beskaf-
fenhet eller pa annat sdtt genom inneh&llet i kopehandlingen
eller av vad som eljest forekommit mellan parterna i samband
med att kdpeavtalet slots."

Av det sagda framgdr att koparen inte &r skyldig att under-
soka fastigheten i sddant hdnseende som omfattas av en av
sdljaren lamnad utfdstelse (garanti) om fastighetens skick.
Utfdastelsen kan vara skriftlig eller muntlig. Nagot krav pa
att utféstelsen uttryckligen maste ange att kdparen dar be-
friad frén undersdkningsplikten torde inte kunna uppstédllas.
Det far anses vara tillrdckligt om det &ven pd annat sdtt
klart framgdr att det verkligen &r fréga om ett klart
dtagande avseende fastighetens skick.

Den ordning som s&lunda gdller vid utfastelsesituationerna
forefaller vara relativt enkel och okomplicerad. Den synes
ocksad ha fog for sig. Det framstdr som rédtt naturligt att den
som gjort en utféstelse (sdljaren) inte skall vid bristande
uppfyllelse kunna freda sig med att medkontrahenten (kdparen)
sjdlv bort inse att utfdastelsen var oriktig. I doktrinen ar
fragan behandlad av bl.a. Karlgren (Felansvaret vid fastig-
hetskép enligt jordabalken, 1976, s. 17), som anser att en
utfastelse "far anses ha givit koparen fog for att icke fore-
taga ndgon undersdkning i det aktuella avseendet, och han
synes dga forlita sig pd utféstelsen, &ven om felet vid dylik
undersokning bort kunna iakttagas av honom" (a.a. s. 17).
Karlgren diskuterar ytterligare undersdkningspliktens omfatt-
ning vid sédljarens "enuntiationer". Karlgren synes ndrmast
mena att ocks& i detta fall kdparen ar befriad fran att genom
undersdkning forvissa sig om att sdljaren talar sant samt att
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detta stdar i Overensstdmmelse med vad lagradet uttalat (a.a.
s. 30 och 31 not 5).

Det dr gott och vdl att i teorin ha klart for sig hur situa-
tionen vid utfdstelsefallen skall bemdstras. Inte sdllan
visar sig emellertid verkligheten vara ndgonting annat. I
praktiken visar det sig ndmligen, att vad som pdstds vara en
utfdstelse bemdts med invéndningar att det inte alls &r fraga
om utfdstelse utan endast allmdnt ldmnade védrdeomdémen. Dom-
stolen hamnar da i en situation, dar det gdller att genom
tolkning avgdra om en utfdstelse skall anses foreligga eller
inte. Rattspraxis erbjuder exempel p& problemet. Narmast till
hands ligger att hénvisa till tre fall (aterfinns dven i kap.
3) dér utgdngen faktiskt blev den att utfdstelse ej ansags
foreligga. Se &ven NJA 1980 s. 398 (nedan under p. 4.4 a)).
Rattsfallet bekrdftar tesen att ndgon undersdkningsplikt inte
foreligger i de avseenden sdljaren far anses ha lamnat en ut-
fastelse rorande fastigheten.

I NJA 1978 s. 301 hade sdljaren under kopeférhandlingarna
uttalat att dricksvattnet var "utmdrkt" och "friskt och
kallt". Uttalanden av sddan innebdrd kan, framhd1l HD, om
omstdndigheterna i Gvrigt inte talar ddremot, innefatta en
for sdljaren bindande utféstelse, som befriar kdparen fran
den undersokningsplikt, vilken eljest enligt férarbetena till
JB utgdr utgdngspunkten for bedémningen av sdljarens fel-
ansvar (se prop. 1970 Del A s. 396). "P& grund av vad som
ldtt kunde iakttagas vid (koparens) besiktning av fastig-
heten" borde denne emellertid ha insett den uppenbara faran
for vattnets foérorening. Sdljarens uttalanden om vattnets
beskaffenhet kunde darfér inte ges annan innebdrd &n att han
ddrigenom ldmnat ett allmdnt vdrdeomdéme om vattnet. Képarens
talan om ansvar for sdljaren p.g.a. fel i fastigheten
ogillades darfor.
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Rattsfallet visar att koparen md akta sig. Varje uttalande
av sdljaren bor alltsd inte oreserverat godtas av koparen.
Om koparen omedelbart vid bestk pd fastigheten ldtt kan gora
jakttagelser, som gar i annan riktning d&n mot vad sdljaren
framh&11it, riskerar koparen att fd bédra konsekvenserna av
missforhd1landena. S&1jarens uttalanden kan komma att tolkas
som allmdnna vdrdeomdémen och inte som en sdljarens ut-
fastelse.

Inte heller i det ovan berdrda rdattsfallet NJA 1980 s. 555
(tvist om rétskador) fann HD att utféstelse frén sdljarens
sida foreldg. I kopekontraktet, som rérde en sommarstuga,
fanns foljande text: "Kopare och sdljare ar medvetna om sin
undersoknings- resp. upplysningsplikt. S&ljaren har for
koparen lamnat foljande uppgifter betrdffande eventuella fel
eller brister i fastigheten." Efter denna text hade médklaren
skrivit till med skrivmaskin: "Koparen har upplysts om att
byggnaden &r uppférd omkring 1945. Enligt sé&ljarens uppfatt-
ning dr byggnaden-fastigheten inte behdftad med andra fel
eller brister utéver vad som kan hénfdoras till normal for-
slitning."

HD fann, tvdrtemot hovrdtten som ansdg en utfdstelse fore-
ligga, frdmst mot bakgrund av att byggnaden vid kdparens
besiktning hade befunnits ha andra allvarliga brister dn de
omtvistade rotskadorna - bl.a. en s&dan brist som att "skor-
stenen ho11 pd att rasa samman" - att kontraktsbestdmmelserna
inte kunde ges den innebdrden att de innefattade ett for sdl-
jaren bindande &tagande angdende byggnadens skick. HD ldt
alltsd den faktiska kunskap om fastighetens skick i allmédn-
het, som kdparen forvdrvat vid sin besiktning, inverka p& om
sdljarens uttalanden skulle tolkas som en bindande utfastelse
om fastighetens beskaffenhet.

I NJA 1978 s. 307 (felaktig vattenledningsinstallation, se
kap. 3) fann HD att overldmnande av ritningar vid det
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aktuella kopet ej kunde anses innebdra en utfdstelse. Men HD
fann ocksd, att det under speciella omsténdigheter vore tank-
bart att enbart 6verldmnande av byggnadsritningar kan ges den
innebérden att s&ljaren dérigenom utféaster att byggnaden ut-
férts i enlighet med ritningen. Nagra sadana speciella om-
standigheter hade emellertid inte visats foreligga i fraga om
det aktuella kopet. Hartill kom att ritningarna inte varit p&
tal mellan parterna fore kopet och att képaren inte syntes ha
fdst nagot avseende vid hur ledningarna var dragna forrén
skadan upptécktes. Vad koparen anfort om ritningarna kunde
darfér inte medfora att han blivit berdttigad till skade-
stand.

4.3 "Kérnegenskap"

Det senast berdrda rdttsfallet &r sdtillvida av intresse d&

det visar, att det vid sidan av utfdastelsefallen och darmed

jamstdllda positiva uppgifter frdn sdljaren far anses fore-

ligga ett visst utrymme for skadest&ndsansvar. I malet kon-

staterade ndmligen HD att ett fel kunde innebdra en sd all-

varlig och fundamental avvikelse frdn en rimlig standard pa

fastigheten, att denna maste anses sakna en "k&rnegenskap",

som fick anses utfdst trots att frdgan inte hade berérts vid
kopefdérhandlingarna.

Darefter konstaterades att ledningsfelet varit s&dant att det
inte kunnat upptdckas av kdparen ens vid en noggrann under-
sokning av huset samt att det drabbat funktioner som maste
anses vara av grundldggande betydelse for fastighetens bru-
kande. I varje fall mot bakgrund av det férhallandet att hdr
var fraga om ett nyuppfort hus som férvdrvades direkt frén
byggherren mdste felet pa grund av sin art och omfattning
anses ha utgjort en s& fundamental avvikelse fran den
standard, som kdparen utan vidare &gt forutsdtta att huset
hade, att i enlighet med det ovan anférda sdljaren inte kunde
undgd skadesténdsansvar.
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HD:s uttalanden ger upphov till ett par reflexioner. Det &r
tydligt att en sak som bedéms vara en kdrnegenskap dr ndgon-
ting som skall anses vara utfdst (se Hellner, Avtalsratt II
s. 315). Som tidigare berdrts (4.2) gédller vid utfdstelse i
princip att kdparen &r befriad fran undersdkningsplikt. Man
kan d& fréga sig varfor HD i mdlet antyder, att for det fall
koparen vid en undersdkning bort kunna upptdcka felet (avsak-
naden av kdrnegenskapen) kdéparen icke hade kunnat &beropa
felet. Skall alltsa en undersdkningsplikt vara for handen
trots att en utféstelse anses foreligga? Om fragan besvaras
jakande kan en tankbar foérklaring vara att man har att skilja
pd utfdstelse och utfdstelse. Det synes inte vara ndagon orim-
1ig tanke att kategorisera utfdstelsesituationerna. Ett slag
av utfdastelse skulle kunna vara sddana dd utfastelsen grundas
pa sédljarens uttryckliga &taganden eller eljest pa annat som
avhandlats vid kopet. Ett annat slag skulle kunna utgdras av
sddana fall da utfdstelsen, som i forevarande mal, anses
foreligga trots att bristfdalligheten hanfor sig till ndgot
som inte berorts vid kopet. I det forra fallet men inte i det
senare skulle en utfdstelse befria kdparen fran undersok-
ningsplikt (jfr NJA 1978 s. 301 och Bengtsson, SvJT 1972 s.
667) .

4.4 Sdljarens upplysningsplikt - koparens
undersokningsplikt

Nar fel i fastighet foreligger och tvist uppstér om vem som
skall bdra ansvaret for felet, stdlls domstolen infor en
riskbedémning. Frdgan dr alltsa vem som ndrmast har att stad
risken for felet, sdljaren eller koparen. I det foregdende
har pekats p& utvecklingen mot ett &kat ansvar for sdljaren
och hur ansvaret fordelas vid utfdstelser samt ndr en fastig-
het anses sakna en karnegenskap. Atskilliga rattsfall har be-
rorts.
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I inte sd fa tvister maste felansvaret emellertid bedémas med
hjdlp av andra kriterier. Det blir hdr fré&ga om att bedéma i
vad man sdljaren och kdparen gjort pad vad dem bdr anses
ankomma ndr det gdller att upplysa om fastigheten respektive
undersoka denna. Vid en sddan avvdgning mellan graden av
parternas pliktuppfyllelser kan flera olikartade situationer
vara for handen.

Pa sdljarsidan kan man ténka sig fall dar s&ljaren har vet-
skap eller misstanke om felet men underldtit att upplysa om
detta. P4 kdparsidan finns situationer dir kdéparen férsummat
sin undersékningsplikt eller s&dan dar undersékningen inte
varit tillrdckligt noggrann. En annan situation kan vara den
dar varken sdljare eller kopare haft anledning att rdkna med
felet trots noggrann undersékning av képaren (dolda fel).
Slutligen kan den speciella situationen féreligga att sdl-
jaren friskrivit sig fran allt ansvar fér fel.

Den foljande framstdllningen &r grovt uppdelad i négra
punkter, allt i syfte att erhdlla en 1&mplig struktur i
anslutning till den praxis som féreligger.

a) Sdljaren har vetskap om felet men upplyser inte. Kdparen
underséker inte tillrdckligt noggrant och uppticker ej
felet.

Situationen foreldg i rdttsfallet NJA 1961 s. 137. Fraga var
ddr om ersdttningsskyldighet fér den som s&lt en fastighet
vars huvudbyggnad var angripen av husbock. I mdlet var ostri-
digt att sdljaren vid tiden for forsdljningen till képaren
visste om angreppen av husbock. HD konstaterade bl.a. att
atskilliga omstdndigheter talade for att sdljaren som var
ingenjor och hade sysslat med monteringsfardiga trédhus inte
saknade insikt om betydelsen och verkningarna av att hus-
bocksangrepp férekom pd fastigheten. A andra sidan hade sdl-
Jaren sjdlv képt fastigheten i vetskap om angreppen och intet
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utvisade att han under sitt innehav ansett atgdrder for att
hejda angreppen eller att avhjdlpa skador som fororsakats
dérav som sdrskilt angelégna.

HD fortsatte: "Av vad sdlunda och i 6vrigt férekommit far
anses framgd, att (sdljaren) &dven om han icke haft felets
verkliga innebord klar for sig vid féryttringen hade anled-
ning misstdnka att skadorna voro av allvarlig beskaffenhet
och att i vart fall risk fanns for allvarliga skador. Vid
sadant forhdllande och med hénsyn till felets art hade det
dlegat (sdljaren) att fdsta (koparens) uppmdrksamhet pa
husbocksangreppen. (Sdljaren) underldt ostridigt detta. Det
har ej pastatts, att (koparen) dndock kande till husbocks-
angreppen, och pd grund av omstdndigheterna kan det ej ldggas
(kdparen) till last, att han ej sjdlv upptdckte felet vid sin
undersokning av fastigheten. Skyldighet aligger féljaktligen
(sdljaren) att - oaktat fastigheten sdldes i befintligt skick
- till (koparen) utgiva ersdttning i omstamt hénseende."

Nér det gdller synen pa kdparens undersokningsplikt fore-
faller det ndrmast som om HD ansett koparens underlatenhet
béra vdgas mot sdljarens underldtenhet att upplysa. I detta
fall har végningen utfallit till sdljarens nackdel. Ratts-
fallet dr som synes frén tiden fore nya jordabalken. Det har
emellertid medtagits, d& det forda resonemanget inte saknar
intresse for tolkningen av 4:19 nya JB (jfr t.ex. NJA 1981 s.
815). Ett annat rdttsfall av intresse i sammanhanget dr NJA
1981 s. 894. Fragan var dar bl.a. vilken inverkan sdljarens
ostridiga vetskap om en beslutad gatuomldggning skulle ha pa
koparens undersokningsplikt. De opdrdknade trafikstorningar
som blivit en f61jd av omléggningen ansdg HD i och for sig
kunna utgora fel enligt 4:19 JB, forutsatt att koparen vid-
tagit rimliga atgdrder for att undersoka de férhdllanden han
aberopar. Sdljaren, som enligt HD maste ha forstatt att om-
ldggningen var av vdsentlig betydelse for en spekulant pa
fastigheten, hade saknat fog for att anta att koparen kdnde
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till vad som var & fdrde. Han hade dock inte ldmnat sddana
upplysningar som ens tillndrmelsevis gav en rdttvisande bild
av omldggningens innebdrd, utan som snarare varit dgnade att
minska kdparens eventuella farhdgor om den betydelse den hade
for fastigheten. Sdljaren hade dessutom sjdlv motarbetat den
tilltdnkta gatuomlé&ggningen. HD fann ddrfér att sdljaren "pa
ett sadant sdtt" utnyttjat képarens bristande kannedom om om-
ldggningen att han inte gentemot henne kunde invdnda att hon
forsummat sin undersdkningsplikt.

Det skall observeras att koparen inte gjort gdllande att s&l-
Jaren fortigit gatuomldggningen i svikligt syfte. Det "satt"
pa vilket sdljaren utnyttjat kdparens okunnighet och som HD
tydligen lade denne till last kan allts& inte ha innefattat
svek. Savitt framgdr av referatet hade képaren sjdlv inte
foretagit ndgra som helst efterforskningar om vilka férédnd-
ringar gatuomlédggningen skulle féra med sig. Underldten upp-
lysning vid faktisk kunskap pé& sdljarens sida om vad som
skulle ske jamte insikt om de praktiska konsekvenserna hérav
- vetskap om felet och dess innebdrd - vdgde alltsa tyngre én
en eftersatt undersdkningsplikt pd kdparens sida.

Underlatenhet hos kdparen att gora sig underrdttad om inne-
hallet i gdllande planbestdmmelser foreldg ocksd i NJA 1980
s. 398. I detta fall fanns till och med undersdkningsplikten
for koparen i sagda hdnseende foreskriven i en klausul i
kopekontraktet, vilket aberopades av sédljaren. HD fann
emellertid att koparen uppfattat de upplysningar hon fatt av
sdljaren muntligen angdende planforhdllandena, som en garanti
for att dessa inte utgjorde ndgot problem samt att sdljaren
insett detta. Klausulen i kontraktet angdende koparens under-
sokningsplikt ansdgs darfor satt ur spel (jfr NJA 1978 s.
301, s. 307 och 1980 s. 555, under p. 2 ovan).
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b) Sdljaren har bort misstdnka fel men upplyser inte.
Képaren har bort upptédcka felet vid en ndgorlunda
noggrann undersékning.

Situationen foreldg i NJA 1981 s. 815. Aven hdr var det fraga
om husbocksangrepp pa en byggnad. Till en bérjan konstaterade
HD att koparen bort kunna upptdcka angreppen vid en ndgor-
lunda noggrann undersdkning. Den fraga som HD sedan stdllde
sig var om sdljaren likvdl pad grund av nagot férhdllande pa
sdljarens egen sida, borde vara betagen rdtten att aberopa
att koparen brustit i sin undersckningsplikt. Det ansags i
malet inte styrkt att sdljaren kédnt till de pagdende hus-
bocksangreppen. Daremot hade han bort missténka att sddana
forekom. Det forhallandet att koparen inte fatt upplysning om
saddan misstanke kunde emellertid inte medfora att sdljaren
inte dgde aberopa den eftersatta undersdkningsplikten.

Ti1l skillnad frén 1961 ars rdttsfall (se ovan) vdgde i 1981
ars rattsfall koparens underlétenhet att undersdka tyngre é&n
sdljarens underldtenhet att upplysa om sina misstankar. I
1981 ars mal fastslog HD att "varken uppsdtlig eller oaktsam
underldtenhet att ldmna upplysning om ett kdnt férhallande"
kunde forebrds sdljaren. Utgdngen i de tva mdlen tyder pd att
HD gjort skillnad p& huruvida sdljaren haft vetskap om felet
eller om blott misstanke om fel foreldg. Om sdljaren blott
har misstanke om fel men underldter att upplysa koparen kan
sdledes bristande undersokning av kdéparen leda till negativa
konsekvenser for den senare. A andra sidan kan bristande
upplysning om kadnda férhallanden leda till negativa kon-
sekvenser for sdljaren.

c) Sdljaren har inte haft vetskap om felet. Képaren har
ej bort upptdcka felet vid en noggrann undersdkning
(dolt fel).

Hur fordelas risken ndr ett dolt fel foreligger? Eftersom
varken sdljare eller kopare kant till och i vart fall kdparen
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inte ens genom en med rimlig noggrannhet foéretagen undersék-
ning kunnat konstatera felet, bdtar det féga att tala om
koparens undersckningsplikt som en utgdngspunkt for felbedom-
ningen. Aven om k&paren inte gjort nagon undersékning alls,
kan detta férhdllande inte gdrna tillmdtas ndgon betydelse.
Koparen skulle ju &nda inte kunnat gora ndgra intressanta
upptdckter vid sin besiktning av fastigheten. Felbegreppet
vid de i egentlig mening dolda felen miste darfor bestammas
enligt andra utgdngspunkter. Frdgan huruvida ett fel fore-
ligger avgors objektivt efter en abstrakt norm. Den innebér
att individuella avvikelser, bristfdlligheter utéver vad som
normalt brukar finnas i fastigheter av motsvarande typ och
alder, ej behdver tadlas. Riskférdelningen vid konstaterat
dolt fel &r sdlunda den att sdljaren far ansvara for felet.
Sdljaren drabbas av prisavdrag eller - i vissa fall - av
hdavning.

Sammanfattningsvis: Betrdffande fel som bort upptickas &r
utgdngspunkten att fastigheten sdljs "sddan den &r". Képaren
skall jaktta sin undersokningsplikt. D& det i sadant fall
inte dr frdga om dolda fel i egentlig bemdrkelse, 16per
koparen stor risk att f& tadla inte bara sddana fel som nor-
malt aterfinns pd &ldre byggnader - dvs. s&dana som ej av-
viker fran normal standard - utan dven s&dana som gar darut-
dver och utgér fel i abstrakt mening. Ar felet annorlunda,
dvs. sadant att det inte bort upptdckas ens vid en noggrann
undersékning, behdver kdparen endast t&la avvikelser, vilka
ligger inom ramen for det normala. For sddana avvikelser som
gar utdver det normala svarar sdljaren (jfr NJA 1980 s.
5656

I fallet NJA 1979 s. 790 var fragan huruvida képare av fas-
tighet med hénsyn till omstadndigheterna vid kdpet haft anled-
ning rdkna med att fastighetens avloppsanldggning var behaf-
tad med fel. Avloppanldggningen hade visat sig ha bristande
funktionsduglighet, vésentligen beroende pa att en s.k.
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sjunkbrunn varit underdimensionerad och placerad i jordlager
med ovanligt 14g vattenslépplighet. Detta hade haft till
f61jd att sjunkbrunnen svammat Gver varefter marken runt om-
kring blivit vattensjuk av avloppsvattnet. Detta hade sedan
infekterat den i ndrheten av sjunkbrunnen beldgna fdrsk-
vattenbrunnen med kolibakterier. Sjunkbrunnen var i sin hel-
het forlagd under jord.

HD fann att for att undersokning av sjdlva sjunkbrunnen och
jordlagren ddromkring skulle ha kunnat ske hade erfordrats,
att sddana atgdrder vidtagits pa fastigheten, som en blivande
képare inte utan att sdrskild anledning dértill férekommer
kan anses skyldig att féranstalta om. Dylik anledning hade
inte férelegat i forevarande fall. (I det tidigare behandlade
fallet NJA 1980 s. 555 fastslog HD att det forhdllandet, att
ett "kryputrymme" under ett hus var svartillgéngligt, inte
utgjorde ett sadant hinder som hade berdttigat koparen att
avstd fran besiktning av utrymmet i fraga.)

En undersokning av de delar av avloppssystemet som var utan
vidare &tkomliga for besiktning - en undersdkning som for
dvrigt inte heller den synes ha kommit till stand - skulle med
hdnsyn till omsténdigheterna inte ha gett képaren anledning
anta att anlédggningen var behdftad med sadant fel som det
aktuella.

HD gick dérefter Gver till fragan om koparen pa grund av
andra omsténdigheter, dn som kunde framkomma genom under-
sokning av fastigheten haft anledning rdkna med felet. Det
konstaterades dérvid att anldggningen inte haft sddan dlder
att koparen p& grund ddrav bort rékna med forekomst av dolda
fel. Vidare hade sdljaren - sedan han av méklaren erinrats om
sin skyldighet att upplysa om kdnda brister - uttalat att den
enda brist som han kdnde till var att dricksvattnet kunde ta
slut om det var for torrt p& sommaren. Uttalandet befanns ha
varit dgnat att bibringa képaren den uppfattningen att
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fastigheten i varje fall inte var behdftad med ett fel som
det foreliggande, vilket till sin typ dr sddant att det
normalt kan forutsdttas vara bekant fér den som brukat
fastigheten n&gon tid. Ej heller i &vrigt hade férekommit
nagon omstdndighet som bort vdcka misstanke hos kdparen om
felet i avloppsanldggningen.

Képaren befanns pd grund av det anfdérda berdttigad till
prisavdrag.

4.5 Friskrivning

En sdrskild fraga dr huruvida en sdljare bor kunna friskriva
sig fran ansvar for fel i fastigheten. Frdgan behandlas i
forarbetena til11 JB (se kap. 2). Gdllande rdtts standpunkt,
sadsom den framgdr av HD:s avgdranden (se nedan) torde kunna
beskrivas enligt féljande. Sdljaren har i princip méjlighet
till friskrivning. Som férutsdttning for giltighet gdller att
friskrivningsklausulen méste vara klar till sin innebord. En
bestdmmelse om forsdljning i "befintligt skick" godtas inte
utan vidare. Ett villkor om friskrivning kan sdsom oskaligt
ldmnas utan avseende sdrskilt vid konsumentkdp, dvs. nédr
fastigheten har sdlts av ndringsidkare i hans yrkesmdssiga
verksamhet till en konsument (jfr NJA 1975 s. 545).

I praxis har fragan om friskrivning varit formal for bedom-
ning i flera fall. Hdr m& noteras de tidigare ndmnda rdtts-
fallen (se kap. 3) NJA 1976 s. 217 (rattor i fastigheten),
dar friskrivningsklausulen godtogs samt NJA 1980 s. 398
(planférh&llanden), dér friskrivningsklausulen befanns vara
satt ur spel pa grund av vad som férevarit mellan parterna
vid kopeférhandlingarna. Vdgledande for frigan om hur fri-
skrivningsklausuler bdr behandlas torde ha varit utgangen i
NJA 1975 s. 545 (avsaknad av diffusionsspdrr, se vidare kap.
3). Genom HD:s godkdnnande av en bestimmelse varigenom

49
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sdljaren friskrivits fradn ansvar for fel eller brister i fas-
tigheten har lagts fast att privatpersoner som sdljare av
dldre byggnader bor &ga rdtt att slutligt reglera over-
latelsens foljder genom avtalet. Alla friskrivningar - om é&n
oklanderligt utformade - torde emellertid inte godtas. Svik-
ligt beteende fran sé&ljarens sida kan sjdlvfallet inte
accepteras. I forevarande réattsfall gors en reservation inte
bara for svikligt foérfarande, utan &ven for "dérmed likartat
forfarande". Mojligen har HD genom detta tilldgg velat ldmna
utrymme for att underkdnna friskrivning dven i sadana fall
dar sdljaren faktiskt kant till felet men - utan att svek
forelegat - underldtit att upplysa kdparen ddrom.

4.6 Ytterligare om undersokningsplikten

I de redovisade rdttsfallen (se 4.4) framgdr vilken stor vikt
domstolarna féaster vid undersokningsplikten. Att med ndgra
korta ord scka generellt fastsl& omfattningen av undersdk-
ningsplikten later sig knappast gora. Omfattningen av under-
sokningsplikten far p& grund av fastighetskopets individuella
karaktdr bli en frdga som far bedoémas fréan fall till fall. Av
en del rédttsfall kan man emellertid f& en viss allmédn vdgled-
ning ndr det gdller att precisera omfattningen av undersok-
ningsplikten.

I det nyss omndmnda rdttsfallet NJA 1975 s. 545 (avsaknad av
diffusionsspdrr) konstaterade HD, som anslét sig till vad
hovrdtten tidigare uttalat, att koparen vid en undersékning
av yttertaket borde ha upptdckt vissa fel, som i och for sig
- ensamma - kunnat vara en forklaring till iakttagna fukt-
skador. "I detta ldge hade det inte kunnat riktas befogad
anmdrkning mot koparens undersokning, om han Tdtit bero vid
det s&lunda upptdckta orsakssammanhanget. Det kan salunda
inte krdvas att koparen sjdlv eller genom att anlita sak-
kunnig skulle ha ndrmare forskat efter eventuellt samverkande
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och mer svarbegripliga orsaker till fuktskadan. En sé&
langtgdende undersokningsverksamhet skulle uppenbarligen
strida mot livets regel. Ej heller &r omsténdigheterna sddana
att koparen bort vidta sérskilda atgdrder for att konstatera
om diffusionssparr fanns."

Uttalandet antyder att képaren har rdtt att 14ta sig néjas
med en - i och for sig trovdrdig - forklaring till en iakt-
tagelse som dr sddan att den bor féranleda sdrskilda under-
sékningsatgdrder. Finner kdparen en sadan forklaring kan han
inte anses behdva fortsdtta undersdkningen for att leta efter
ytterligare mojliga orsaker till skadan.

Aven i rdttsfallet NJA 1979 s. 790 (se ovan) gbrs en precise-
ring av undersdkningsplikten. Dar framgdr att underscknings-
plikten omfattar s&dant som "utan vidare dr atkomligt for be-
siktning". For att képaren skall vara skyldig foranstalta om
en langre gdende undersdkning, en som for sitt genomférande
fordrar vidtagande av sédrskilda &tgédrder pa fastigheten,
krdavs ddremot att sdrskild anledning férkommer. En s&dan an-
ledning torde vara att ndgon omstandighet foreligger som bort
vdacka misstanke hos koparen om visst fel.

Ett av de senare rdttsfallen, NJA 1985 s. 871 (fréga om fel-
aktiga elinstallationer i stor mdngd, se kap. 3) &r av stort
intresse. Till en borjan behandlade HD frdgan om utféistelse

féreldg eller om fastigheten kunde anses sakna en "kdrnegen-
skap". Sedan dessa fragor besvarats nekande oGvergick HD till
att behandla frdgan huruvida dolt fel eller icke kunde anses
foreligga. HD:s stdllningstagande kan sdgas innebdra att man
dlagger koparen en mycket langtgdende undersékningsplikt. HD
uttalade:

"Av forarbetena till JB och rdttspraxis, se bl.a. NJA 1980 s.
555, 1984 s. 3 och 1985 s. 274, framgér att kopare av fastig-
het i allmdnhet har att sjdlv bdra risken fér fel, som han
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val inte kdnt till men bort upptédcka vid en med tillborlig
omsorg och sakkunskap féretagen undersokning av fastigheten.
Det dr sdledes omfattningen av kdoparens undersokningsplikt
som bildar utgéngspunkten foér bedémningen av sdljarens fel-
ansvar. Att undersdkningsplikten kan stréacka sig langt och
omfatta dven utrymmen som endast med svdrighet kan &tkommas
for undersokning framgdr av det férstndmnda rdttsfallet. Fas-
tighetens &lder och skick liksom iakttagbara forhdllanden i
ovrigt och uttalanden av sédljaren under kdpeférhandlingarna
som ger skdl att misstdnka fel, vars beskaffenhet och omfatt-
ning inte &r omedelbart uppenbara, kan medfora att koparen
maste g& ldngre i sin undersékning &n som eljest dr erforder-
ligt. A andra sidan kan vad som forekommit i samband med ett
kop medféra att en kopare behdver foreta en mindre noggrann
undersékning &n vad han annars bort gora. Oavsett undersok-
ningens omfattning ligger det i sakens natur att en kopare
ofta inte sjalv kan utféra en meningsfull undersokning; han
fa d& i stdllet anlita nagon som har erforderliga kunskaper
pa omradet.

Syftet bakom bestémmelserna i 4 kap. 19 § JB dr att astad-
komma en ekonomiskt 1&mplig avvégning mellan sdljare och
képare, ndr det efter képet visar sig att fastigheten dr be-
haftad med faktiska fel. Med hénsyn hértill finns det inte
anledning att 14ta undersokningspliktens omfattning vara be-
roende t.ex. av om ett fel &r av farlig beskaffenhet eller
om, vilket ofta dr fallet vid byggnadsarbeten, sdrskilda
foreskrifter gdller for hur ett arbete skall utfdéras och
vilket material som skall anvandas. Omfattningen av kOparens
undersdkningsplikt betrdffande en fastighets elektriska
installationer &r ddrfoér att bedéma i enlighet med vad som i
allminhet gdller om koparens aliggande i detta avseende vid
fastighetskop."

Avslutningsvis konstaterade HD att vad som avhandlats i malet
eller eljest férekom under kopefdorhandlingarna mellan
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parterna inte inverkat p& koparens undersokningsplikt i
vidare man dn att kdparen inte i och fér sig haft anledning
att misstdanka att det forelegat ndgot fel pd de elektriska
installationerna i koket (en mindre del av installationen).
De fel som forekom i fastighetens elektriska utrustning be-
fanns emellertid vara av sddan beskaffenhet att de bort upp-
tdckas vid en med tillbérlig omsorg och sakkunskap féretagen
undersdkning. Da kdparen i enlighet med det sagda maste anses
ha eftersatt sin undersdokningsplikt, kunde hans talan om ned-
sdattning av kopeskillingen inte vinna bifall.

4.7 Ratten till skadestdnd

Enligt bestdmmelsen i 4:19 JB skall ersdttning for skada utgd
endast om avvikelsen avser egenskap som kan anses utfést
eller sdaljaren forfarit svikligt.

Som tidigare framgdtt (se kap. 2) innebdr detta en begréns-
ning i jamforelse med innehdllet i lagrédsremissen till nya
JB. I denna remiss, som i detta hanseende byggde pad de olika
jordabalksférslagen frén &r 1947, 1960 och 1963, upptogs en
skadestandsregel som innebar att ersdttning for skada skulle
utgé "om sdljaren &gde eller bort &dga kdnnedom om felet eller
bristen". P& rekommendation av lagrddet &ndrades dock texten
till den nuvarande. Det skdl lagrddet dberopade fér dndringen
var att ett skadestandsansvar vid culpa in contrahendo at-
minstone i princip saknade motsvarighet i bade gdllande rétt
och 42 § koplagen. I de fall sdljaren inte forfarit svikligt
borde kdparen anses vara i skdlig omfattning gottgjord genom
sin rdtt till prisavdrag.
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3 VISSA STATISTISKA UPPGIFTER

Det dr en utbredd uppfattning att mal om fel i fastighet
ti11hor de vanligaste dispositiva tvistemdlen vid vara dom-
stolar. Nagon officiell statistik som direkt anger antalet
mal vari JB 4:19 tillémpats finns inte. Annan officiell
statistik kompletterad med vissa forfrdgningar gor att det
dndd gar att fa en ganska god bild av frekvensen och omfatt-
ningen av "tvister" rorande fel i fastighet.

Antalet tvistemdl vid domstolarna var under femdrsperioden
1980-1985 relativt stabilt. Antalet handlagda tvistemdl vid
tingsrdtt uppgick &r 1985 till 70 834.1 Motsvarande summa for
hovrdtter och hdogsta domstolen var respektive 2 978 och 560.

Av tvistemalen vid tingsrdtt var 28 208 familjemal. Resteran-
de m&l (42 626) bestod av sadana mal som handlagts i ordindr
rattegdng (25 565) och s&dana som handlagts i férenklad
rattegdng (FT-mal).

Mal om fel i fastighet torde till 6vervdgande delen inga i
summan 25 565. Frekvensen FT-mal dér saken gdller fel i fas-
tighet &r erfarenhetsmdssigt mycket liten och kan hédr ldmnas
a sido. Om summan 25 565 reduceras med antalet meddelade
tredskodomar (drygt 1 600) erhdlles en ungefdrlig summa av
24 000 domar, varav en del - fragan dr hur stor - avser fel i
fastighet.

I det foljande gors en skattning av det arliga antalet dom-
stolstvister om fel i fastighet. Skattningen grundas pa er-
farenhet av domstolstjadnstgoring, vissa statistiska upp-
gifter fran réttshjdlpskommittén samt pa forfragningar vid
fem tingsrdtter.

1 Rattsstatistisk arsbok 1986 s. 171 ff.
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Utg&ngspunkten &r sdledes att bland 24 000 mal forsoka ringa
in det antal som gdller tillampning av JB 4:19. En uppskatt-
ning - en témligen grov gissning grundad pa erfarenhet av
domstolstjanstgéring - skulle kunna vara att antalet mdl
knappast uppgdr till fler &n en femtedel av samtliga men ej
heller bér vara mindre dn en tjugondel. En sddan grov skatt-
ning skulle ge ett intervall pa 1 200 - 4 800 tvister per
ar.

Av uppgifter i rdttshjdlpskommitténs huvudbetdnkande (se SOU
1984:66 s. 72) kan man ocksd fa en uppfattning av saken. De
tabeller som presenteras i det féljande avser en kartldggning
av de olika huvudtyper av rdttsliga angeldgenheter ddr allman
rattshjdlp forekom ar 1982. Undersékningsresultatet ndr det
gdller rdttshjdlp vid de allmdnna domstolarna framgar av
tabell 1. Tabell 2 gdller rattshjélpsdrenden som har avgjorts
av rattshjdlpsnamnd. De kostnader som redovisas dr uppraknade
till 1984 &rs penningvdrde. Det &r de totala rédttshjdlpskost-
naderna som redovisas. For att man skall fa fram statens
kostnader skall de angivna beloppen reduceras med rdtts-
hjdlpshavarnas andelar av kostnaderna.

Tabell 1 Ma1 vid allmén domstol

Antal parter Kostnader
med rdttshjdlp

Familjemal 30 443 100 463 000 kr
Fastighetsmal 4 343 33 118 000 kr
Ovriga mal 5 807 34 721 000 kr

Totalt 40 593 168 302 000 kr
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Tabell 2  Arenden vid rdttshjdlpsnamnd

Antal Kostnader
Bodelning (kostnader for skiftesman) 3 599 9 680 000 kr
Underhdllsbidrag 4 357 5 207 000 kr
Arvsrdtt 343 1 531 000 kr
Ovriga familjerdtt 2 728 4 412 000 kr
Fel i fastighet 2 995 12 818 000 kr
Fordran, krav 2 410 5 618 000 kr
Skadestand 1789 6 078 000 kr
Arbetsratt 444 1 246 000 kr
Socialforséakring 49 524 000 kr
Hyra, arrende 395 897 000 kr
Skaderegleringar 2 993 15 276 000 kr
Ovriga forvaltningsarenden 516 1 368 000 kr
Annan angeldgenhet (resning, nad m.m.) 2 426 3 812 000 kr
Totalt 25 044 68 467 000 kr

Som framgdr av tabell 1 uppgick under ar 1982 antalet parter
med rattshjdlp i évriga mdl till ca 5 800. Aven om rubriken
dvriga mal kan rymma dtskilligt torde en betydande del av
rdttshjdlpen dndock avsett just fel i fastighet. Om man antar
att 3 000 parter beviljats réttshjdlp for fel i fastighet och
att bdda parter i mdlen vid domstolen haft rédttshjdlp, skulle
minimiantalet domstolstvister uppgd till 1 500. Dartill skall
ldggas ett antal dar réattshjdlp overhuvud inte forekommit &
ndgondera sidan. Vidare bor siffran korrigeras uppat da ju
inte i alla md1 bada parter haft rédttshjalp. Mot bakgrund av
det anférda forefaller det inte orealistiskt att for ar 1982
uppskatta antalet mal om fel i fastighet till ca 2 000.

Av tabell 2 framgar att drenden rdorande fel i fastighet haft
en betydande omfattning vid rdattshjélpsnémnderna. Bortsett
frdn familjerdttsdrenden var drendetyperna till antalet den



58 Statistik SOU 1987:30

storsta under 1982. Inte mindre &n i det ndrmsta 3 000 dren-
den redovisas, vilket - om bade parter i en tvist antas haft
réattshjdlp - skulle innebdra dtminstone 1 500 tvister.

Sammanfattningsvis kan antalet tvister rorande fel i fastig-
het under ar 1982 uppskattningsvis ha uppgatt till minst

2 000 vid de allmdnna domstolarna och till minst 1 500 redo-
visade vid rédttshjdlpsnamnderna, tillhopa alltsa 3 500. Kost-
naden for staten var, som ndrmare framgdr av tabellerna, be-
tydande och torde ha uppgdtt till ndrmare 30 miljoner kronor
i 1984 dars penningvdrde.

Numera &r mojligheten till rdattshjélp beskuren ndr det gdller
mdl om fel i fastighet. Till foljd hdrav har - foga for-
vénande - antalet processer sjunkit. Det d&r i vart fall den
samstammiga uppfattning som framkommit i samband med for-
frdagan till ett antal tingsratter.

Antalet mdl om fel i fastighet dr dock alltjdmt betydande.
Den undersokning - de senaste 100 inkomna dispositiva tviste-
malen genomgicks - som fem tingsrdtter (Stockholm, Uppsala,
Norrképing, Eksjo och Leksand) gjort &t utredningen visar att
procentandelen mdl om fel i fastighet varierar mellan 3-10.
Om man grovt skattat tar 7 % som medeltal och antar att an-
talet relevanta tvistemdl utgér 25 00 erhdlls I 750 mdl. Med
hdnsyn till de tidigare relaterade siffrorna forefaller denna
summa kunna vara ett ndgorlunda trovérdigt matt pd nuldget
sadvitt gdller antalet domstolsprocesser angdende fel i fas-
tighet.

Ti11 undvikande av missforstand bor framhdllas att antalet
processer ingalunda torde spegla nagot annat &an just sjdlva
antalet. Det antagna mattet (7 %) kan inte anvdndas som ett
matt pd arbetsbelastningen vid domstolarna. Nar det gdller
madl enligt JB 4:19 torde siffran i vart fall vara miss-
visande, ty - som en rddman vid en av de tillfragade tings-



SOU 1987:30 Statistik 59

rdtterna framhdller - "mdl enligt JB 4:19 &r betydligt mer
svarférlikta och tidsddande att handlégga &n genomsnittet av
mal. 4:19-mdlen svarar for en betydligt storre andel av
balanserna &n av antalet inkomna mdl. P& min rotel, som &r en
renodlad tvistemdlsrotel, &r 13 av 57 dispositiva T-mal en-
ligt 4:19 och ett av 19 FT-mdl. Den andel 4:19-mdlen har i
antalet huvudfdérhandlingar och huvudférhandlingstid &r d&n
storre".

Alla tvister om fel i fastighet leder inte till domstols-
process. En hel del tvister forliks sékerligen med hjdlp av
ombud men ndr aldrig domstolen, andra fall kanske bildggs pa
ett tidigare stadium och pa ett annat s&tt. Ett exempel som
visar pa den senare verksamheten utgdr Fastighetsmarknadens
Reklamationsndmnd (FRN) .

Sveriges Aktiva Fastighetsmdklares Riksférbund (SAF) till-
skapade ar 1965 en reklamationsnamnd for kontroll av sina
maklare och fér att 16sa tvister mellan mdklare och klienter
och mellan méklare inbdrdes. Namnden verkade i bdrjan ndstan
uteslutande som en disciplinnémnd for mdklare och hette da
Fastighetsmdklarnas Reklamationsnémnd. Sedan &r 1974 tar
namnden upp dven tvister vid fastighetskop. Némnden har sitt
sdte i Lund. Den &r fristdende fran SAF och har en ordférande
med domarkompetens. Mdklarna &r representerade men far ej ha
ett avgdrande inflytande pd representationen. Ingen mdklare
far b1i medlem i SAF utan att ocks& underkasta sig FRN:s
beslut i yrkes- och disciplinfragor. Alla kopare av sméhus
genom férmedling av SAF-mdklare &r fr.o.m. den 1 april 1978
berdttigade till provningsrdatt i FRN av alla tvister som kan
uppkomma med anledning av kopet. Ansdkningsavgiften utgor for
ndrvarande 500 kr.

FRN driver pd sju stora orter i landet en jourverksamhet per
telefon dit allménheten kan gora forfragningar. Antalet for-
fragningar uppgdr till ca 5 000/&r. Inte mindre &n 90-95 % av



60 Statistik SOU 1987:30

dessa gdller fel i fastighet, dvs. bestammelserna i JB 4:19.
De flesta forfragningar leder icke vidare men ett icke ringa
antal gar till FRN for vidare behandling. Ca 130 tvister
handl&ggs &rligen av namnden. FRN:s rekommendationer f&ljs
regelmdssigt av de inblandade parterna. Endast i sdllsynta
fall leder rekommendationen till att nagon part vdcker talan
vid domstol.

Avslutningsvis bor tilldggas att de statistiska uppgifter som
ldmnats hdr endast torde ge en begrdnsad bild av hela proble-
matiken kring "fel" i fastighet. Som framgdr har vi anvént
oss av uppgifter frdn rdttshjdlpsnamnder och av domstols-
statistik. Sddana uppgifter speglar - lika litet som i andra
sammanhang - knappast hela verkligheten. De ger dock en till-
racklig indikation i forevarande sammanhang. Vi har darfor
inte ansett det nddvéndigt att utféra ndgon bredare eller
djupare undersdkning. Precis som nédr det gdller 6vriga mal-
typer i domstolarna har vi erfarenhetsmédssigt att dven har
rakna med ett betydande antal "tvister" om fel som aldrig ndr
offentligheten. I inte s& fa fall gor sdkerligen sdljare och
kopare sjalvmant upp med varandra. I mdnga andra fall -
sdrskilt i sddana ddr en inte obetydlig tid forflutit sedan
tilltrddet - underlater nog koparen att patala felet for
sdljaren. Koparen svdljer fortreten och rédttar till felet pa
egen bekostnad hellre dn att védcka talan och riskera en
dyrbar och hégst osdker utgdng i en domstolsprocess.
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6 ALLMAN MOTIVERING

6.1 Bakgrund

I det avsnitt i 4 kap. jordabalken som rér sdljarens och
koparens rdttigheter och forpliktelser ingér bestdmmelser om
sdljarens kontraktsbrott (12-24 §§). Till dessa bestammelser
hor de foreskrifter (15-19 §§) som reglerar koparens befogen-
heter ndar fastigheten dr i ndgot hénseende behdftad med fel.
Med fel avses da varje forhdllande som pa nagot satt kan pa-
verka fastighetens vérde och anvéandbarhet. Sadana férh&llan-
den kan indelas i olika grupper; man brukar ofta tala om
rdttsliga fel, radighetsfel och faktiska fel.

De faktiska felen i fastighet behandlas i 4 kap. 19 § jorda-
balken, 14t vara att lagrummets regler om verkan av sdljarens
utfdstelser ror alla slags utfédstelser och alltsd inte bara
utfdstelser betrdffande faktiska omsténdigheter. De faktiska
felen brukar indelas i konkreta och abstrakta fel. Ett kon-
kret fel foreligger ndr fastigheten avviker pd ett for kdpa-
ren ofdrmanligt satt fran vad som faktiskt har Gverenskommits
i Overlatelseavtalet eller kan anses avtalat. Abstrakt fel
foreligger ndr fastighetens skick avviker fran vad som kan
kallas "normal standard hos jamforliga fastigheter".

Gdllande ratt fore ikrafttrddandet av jordabalken innebar att
sdljaren endast i begrénsade hédnseenden svarade for faktiska
fel i den forsdlda fastigheten. Sdljaren svarade sdlunda en-
dast for sddana fel (konkreta fel) som innefattade avvikelse
fran utfastelse av sdljaren. En sddan utfédstelse skulle at-
minstone i princip ha kommit till uttryck i kopehandlingen.

De férslag till jordabalk som avgavs av lagberedningen ar
1947, 1960 och 1963 innebar att sdljaren svarade dels for
avvikelse frdn utfdstelse som kommit till uttryck i képe-
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handlingen (konkreta fel) dels for avvikelse frén normal
standard (abstrakta fel). Det till lagradet remitterade
forslaget till jordabalk hade i sak samma innebdrd sdvitt
gdller sdljarens ansvar for faktiska fel.

4 kap. 19 § jordabalken fick sin slutliga utformning till
f61jd av forslag fradn lagrddet. Lagradet sammanfattade sin
instdllning pa féljande sdtt: "Utgéngspunkten &r att fastig-
heten sdljes sddan den &r och att foljaktligen koparen for
att trygga sig far verkstdlla undersékning. Men for vad sdl-
jaren kan anses ha utfdst svarar denne. Vidare dr sdljaren
ansvarig for att fastigheten &r sddan som koparen dger rdkna
med pad grund av vad som avhandlats vid kopet. Men hdrutover
har sdljaren ett ansvar, ndr en bristfdllighet fdoreligger
betrdffande ndgot som ej berdrts vid kopet, savitt brist-
fdlligheten dr s&dan att koparen enligt sakens natur ej haft
anledning radkna med den och ej heller bort upptdcka den vid
undersdkning. I praktiken blir hdar fraga om dolda fel be-
triaffande ndgot som regelmdssigt hor till fastighet av den
typ som kdpet gdller. Nagot krav pd att avvikelsen skall vara
vasentlig uppstdlles ej. Eftersom det ligger i sakens natur
att forsiktighet maste iakttagas, ndr avtalet utstrdckes att
gdlla nagot varom intet direkt forekommit, behdver det ej
befaras att avsaknaden av vdsentlighetskrav leder till att
regeln blir alltfér strang mot sdljaren."”

Lagrddsgranskningen ledde alltsa bl.a. till att det fore-
slagna formkravet fér giltigheten av utfdstelse slopades,
vilket i sin tur medférde att de i lagradsremissen fdorordade
reglerna om abstrakta fel (avvikelse fran normal standard)
ansdgs kunna utgd. I samband med att departementschefen an-
s16t sig till lagradets férslag framh6ll han att slopandet av
formkravet betrdffande giltighet av utfdstelse ledde till att
sdljarens ansvar kom att utvidgas till att avse ocksa omstdn-
digheter som inte kunde anses innefatta utfdstelse. Ddrmed
skulle man komma att uppnd en principiell Overensstdmmelse
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mellan kép av fast egendom och kdp av 16s egendom vilket i
och for sig bedémdes vara en férdel (prop. 1970:20 A s. 396
och 398).

6.2 Allménna utgangspunkter

Kép av fast egendom har alltid en starkt individuell pragel.
Den som Gvervdger att kopa en fastighet kan knappast under-
lata att undersoka fastigheten for att kunna ta stdllning
till vad han dr beredd att betala for den. Detta forh&llande
leder till att det ter sig naturligt att &ldgga kdparen en
principiell undersékningsplikt. 1 1947 &rs jordabalksforslag
framhd11 Tagberedningen féljande. Liksom en sdljare enligt

47 § koplagen kan fritas fran ansvar fér fel i godset, nar
képaren fore kopet undersokt detta eller utan giltig anled-
ning undandragit sig att efterkomma anmaning ddrom samt felet
varit sddant att det vid undersékning bort mirkas, miste vid
fastighetskop antagandet av en generell undersokningsplikt
for koparen leda till en inskrdnkning i s&ljarens ansvarighet
for fel.

I och for sig vore det tankbart att 1&ta ansvarsférdelningen
utgd fran sdljarens upplysningsplikt. En s&dan ordning skulle
t.ex. kunna innebdra att en sdljare finge ansvara for fel som
han maste ha kant till &ven om képaren i och for sig borde
upptdckt det vid en tillrdckligt noggrann underscékning, dvs.
koparens eftersatta underssokningsplikt skulle vaga mindre
tungt &n sdljarens bristande upplysning. Ett sddant synsitt
skulle kunna forsvaras fran den synpunkten att det ar silja-
ren som sitter inne med den bdsta och mest konkreta informa-
tionen om fastigheten. S&ljaren borde dirfér ha en betydande
méjlighet att férebygga tvister om fel genom att lagga fram
all information om fastighetens skick. Det bér dock fram-
hdllas att ett sddant tillvdgagdngssatt inte utesluter att
for koparen vdsentlig information &nd& kan komma att
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utelamnas. En inte helt ovanlig situation &r den, att sdl-
jaren under lang tid till den grad vant sig vid en brist-
fallighet av visst slag att den av honom inte ldngre upplevs
som en bristfallighet och darfér - av rent férbiseende - inte
kommer att redovisas for koparen.

Att generellt lata sdljarens upplysningsplikt vara utgangs-
punkt for bedémningen av felansvaret innebdr emellertid
enligt var mening att man gar fér langt. En sadan ordning
skulle helt bryta rdttsutvecklingen och den praxis som ut-
bildats pa rdttsomrddet. Vi menar att argumenten for den
nuvarande ordningen véger sd tungt att den bér bibehdllas.
Dirav féljer att undersékningsplikten for koparen och dess
omfattning bér ha en omedelbar och grundldggande betydelse
for felansvaret. Den principiella utgangspunkten for felreg-
lerna, alltsa att kdparen har en undersdkningsplikt, utgor
ett s& viktigt férhallande att det maste framgd av lagtexten.
Vi aterkommer till detta i specialmotiveringen.

Som framgar av det forut anférda innebar felreglerna i jorda-
balken en anpassning till vad som enligt képlagen gdller vid
férsdljning av 16s egendom. Det maste i och for sig anses
dnskvdrt att felreglerna betrdffande fastigheter s& langt som
méjligt och lampligt anpassas till felreglerna betrdffande
16s egendom, ndrmare bestamt d& reglerna om fel vid kdop av
bestamt gods. Nigon total dverensstémmelse kan emellertid
knappast uppnas.

Ett forhallande som har sdrskild betydelse nar det gdller kop
av fast egendom &r att det inte s&llan forekommer att den
kopta fastigheten visar sig vara behdftad med ett s.k. dolt
fel, dvs. ett fel som koparen inte hade mjlighet att upp-
ticka ens efter en med tillborlig omsorg vidtagen undersdk-
ning av fastigheten. Som exempel pd sddana fel kan némnas

att draneringen vid fastigheten varit otillracklig, vilket
emellertid vid kopet &nnu inte visat sig i form av t.ex.
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fuktgenomslag i kdllaren, att isoleringen i véggarna varit
bristféllig vilket dock inte kunde iakttas vid en utvandig
granskning av védggar och bjdlklag etc. Det &r alltsa fréga om
fel som kan upptdckas endast efter vidtagande av sdrskilt in-
gaende atgdrder som att grdva upp vid grunden, borra i
vaggarna eller liknande atgdrder. Frigan &r nu: skall sil-
Jaren eller képaren bdra ansvaret for sddana dolda fel?

Det bor da forst papekas att sdljaren kanske inte alls kan
lastas for det dolda felet. Detta kan ha uppkommit genom att
den av sdljaren anlitade byggnadsentreprendren varit vards-
16s. Det kan ocksé& vara s att felet &r hanforligt till en
tidigare dgare av fastigheten. A andra sidan kan det natur-
ligtvis ocksd forhdlla sig s att sdljaren bér kunna lastas
for den féreliggande bristfdlligheten i fastigheten. Han
kanske kande till det for koparen dolda felet - eller haft
anledning att misstdnka forekomsten av det - men har under-
latit att ndmna det under képeférhandlingarna. I varje fall
ndr det &r fraga om en sdljare som under nagon lingre tid
innehaft fastigheten maste det inte s&llan antas vara sa att
han faktiskt haft anledning att dtminstone misstdnka att allt
inte stod ratt till med fastigheten.

Ser man ddremot p& kdparen &r det sjalvklart att han - som
inte kunnat upptédcka felet vid en med tillbérlig omsorg fére-
tagen undersékning - aldrig i ndgon mening kan lastas fér
felet. Han har vid avtalets ingdende bedomt fastighetens
vdrde med utgangspunkt i att det aktuella dolda felet inte
existerat och det var pd grundval av den bedémningen som han
var beredd att betala det dverenskomna priset for fastig-
heten. Felet har allts& medfért att det uppkommit en obalans
mellan pris och vérde.

Av det anforda synes foélja att man vid en avvdgning av de
bada parternas intressen kommer till att ansvaret for dolda
fel generellt sett badr 1dggas pa sdljaren. Detta &r ocksa
gdllande rdtts innebord.
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Den kopare som vidtagit erforderlig undersdkning av fastig-
heten utan att upptdcka nagot fel skall alltsd pd ndgot satt
kompenseras fér den hdndelse det senare visar sig att fastig-
heten varit behdftad med ett dolt fel. Innan vi gdr ndrmare
in pa vad som bdr krdvas i fraga om undersdkning av fastighet
vill vi framhdlla att undersékningsplikten bor kunna sdttas
ur spel genom garantier fréan saljarens sida.

Enligt gallande ratt har sdljaren felansvar om fastigheten
avviker fran vad som kan anses vara utfast. S&dana utfdstel-
ser kan ha karaktdren av ett slags garanti. Av rdttspraxis
foljer att det fordras tamligen preciserade uttalanden och
uppgifter fran sdljarens sida for att det skall kunna anses
ha varit fraga om sddana utfdstelser som avses i 4 kap. 19 §
jordabalken (se t.ex. NJA 1985 s. 871). Har emellertid en
sadan utfistelse skett &r koparen befriad fran sin prin-
cipiella undersdkningsplikt.

Som férut namnts bér utgdngspunkten fér felansvaret vara den
att koparen har en principiell undersokningsplikt. Skulle
emellertid sidljaren ha ldmnat garanti rorande fastighetens
beskaffenhet i visst hanseende, &r det inte rimligt att krdva
att képaren skall gdra ndgon sédrskild undersdkning av fragan
huruvida sdljarens utfdstelser dr forenliga med det faktiska
forhallandet. Har exempelvis sdljaren garanterat att huset
inte &r angripet av husbock, har koparen inte ndgon som helst
anledning att ndrmare undersdka huset i det hanseendet. Sa
langt &r alltsd saken i och fér sig klar. Diremot skulle man
kunna diskutera huruvida en sadan utféastelse, eller snarare
garanti, bor ges skriftlig form for att ha rdttslig verkan.

Av allminna avtalsrattsliga grundsatser foljer att vad som
uttalats muntligen vid fastighetskép kan utgdra anledning
till att kopeavtalet blir ogiltigt enligt reglerna i 3 kap.
avtalslagen (se NJA II 1972 s. 111 ff). Sadana muntliga
uttalanden kan ocks& ligga till grund for tilldmpning av
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forutsdttningslédran. Dessutom kan muntliga uttalanden av
sdljaren ha relevans, namligen om de har sddan karaktdr att
de fritar sdljaren fran ansvar for fastighetens beskaffenhet
i ett sddant hénseende som képaren eljest skulle kunna pa-
tala. Har sdlunda exempelvis s&ljaren muntligen papekat for
koparen att dréneringen av huset &r otillfredsstdllande och
maste gdoras om, kan detta forhdllande inte senare patalas av
képaren sdsom ett fel. Forhdllandet har ju ndmligen da varit
uppenbart foér bada parterna fére kopet och omstdndigheten har
tagits med i berdkningen i samband med att man bestamde
priset for fastigheten.

Det anférda visar att man knappast kan inta den standpunkten
att endast skriftliga utfdstelser frén sdljarens sida skall
ha den verkan att de befriar képaren fran hans principiella
undersdkningsplikt. A andra sidan synes det féga forenligt
med grundtanken att kdparen i princip har en underséknings-
plikt, att endast mer allmént hd1lna uttalanden fran silja-
rens sida skulle befria képaren fran hans undersékningsplikt.
Det mdste vara fréga om konkreta uttalanden av karaktaren
garanti for att en sadan befrielse skall kunna intrada. Vi
menar alltsé sammanfattningsvis att gdllande rédtts standpukt
i fragan om verkan av utfdstelser &r val avvdgd och bor
bibehdllas.

Muntliga garantier eller ddrmed jdmférliga utfastelser fran
sdljarens sida befriar allts& képaren fran hans undersok-
ningsplikt. Har ndgon s&dan garanti respektive utfastelse
inte gjorts &r koparen skyldig att underséka fastigheten i
den omfattning som rimligen kan krédvas. Underlater han att
gora det, kan han inte som fel patala sddana bristfalligheter
som han rimligen hade upptéckt vid en med vederbdrlig omsorg
foretagen undersékning. Sjdlvfallet kan han inte heller som
fel patala sddana bristfalligheter som han faktiskt upptackt
vid en undersékning eller som sdljaren sjdlvmant papekat for
honom.
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Frdgan blir da& vad som kan krdvas av képaren nir det gdller
att underséka fastigheten. 1 den delen maste forst framhallas
att kop av fastighet kan rora en mangfald skilda situationer.
Det kan vara frdga om kép av en industrifastighet, en
kontors- och afférsfastighet, en skogsfastighet, en jord-
bruksfastighet, en villafastighet eller en fritidsfastighet.

I sadana fall d& kopet avser en vdrdefull fastighet och
transaktionen gérs i kommersiella sammanhang mellan ekono-
miskt starka parter har sjdlvfallet koparen en ldngtgdende
undersékningsplikt. I praktiken torde ofta kop av sadant slag
inte genomforas utan att sdrskilda sakkunniga anlitas som
besiktningsmdn innan avtalet slutes. Erfarenheten visar att
tvister rérande kop av sddana fastigheter dr ganska sdllan
forekommande i domstolarna. Ndgra mera ingdende uttalanden
rérande fastighetskdp av den typen anser vi oss darfér inte
behdva gora.

Situationen &r ndgot annorlunda nédr det gdller kop av villa-
fastigheter och fritidshus. Av statistiken (se kap. 5)
framgdr att tvister enligt 4 kap. 19 § jordabalken rérande
sddana fastighetskoép dr allmdnt forekommande i domstolarna.
En vanlig tvistefrdga dr i sadana fall just vilken under-
sokning koparen rimligen borde ha gjort.

Enligt var mening bor man som en tumregel vid forvarv av
villor och fritidshus uppstdlla att koparen i normalfallet
inte skall behéva tillkalla sdrskild expertis for ingdende
undersékning. A andra sidan rdcker det inte med de mera yt-
liga iakttagelser en p& omradet obevandrad lekman kan gora i
frdga om husets standard och skick. Man maste t.ex. stdlla
krav pd koparen att han begdr upplysning om ndr huset upp-
fordes och om sdljaren haft anledning att misstdnka ndgra
bristfdlligheter i skilda hadnseenden. Sjdlvfallet har husets
dlder inte sdllan betydelse for frégan vilka undersdkningar
som maste géras. Man kan t.ex. ténka sig att det i frdga om
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dldre hus blir nodvdndigt att se efter om eventuellt taket
maste ldggas om, om drdneringen kanske slammat igen, om el-
ledningarna dr s& gamla att de torkat och behdver bytas ut,
om vvs-installationen &r s& pass gammal att den eventuellt
snart maste ersdttas osv. Saken kan ocksd uttryckas sd att en
kopare maste ta med i berdkningen att ett &ldre hus kan
fordra underhadl1l i skilda hénseenden och att det kan bli
aktuellt med reparationer som &r normalt fér hus i just den
dldersklassen och med det aktuella byggnadssittet.

Det kan ocksé forhdlla sig s& att det sd att sdga finns sar-
skilda varningssignaler som miste foranleda kdparen att goéra
mer ingdende undersdokningar dn som eljest skulle blivit
fallet. Man kan t.ex. tdnka sig att man kan observera fukt-
genomslag i ké&llaren, som bor féranleda ndrmare undersok-
ningar i frdga om hur det egentligen foérh&ller sig med drane-
ringen. Det kan tédnkas att s&ljaren ldmnar vissa upplysningar
som gor att man méste géra mera ingdende undersékningar,
t.ex. om sdljaren uppger att han markt att golvet sviktat i
ett rum och att han darfor &r osdker om huruvida det kan
finnas rétangrepp osv.

Bortsett fran sddana situationer d& det s& att sdga finns
sdrskilda varningssignaler bér emellertid képaren nédr det
gdller kop av villor och fritidshus kunna utgd fran att hans
undersdkningsplikt inte dr s& vittgdende att han skall behdva
anlita sdrskilda experter for att underséka fastigheten. Det
dr enligt var mening inte rimligt att lagstiftningen 1dggs
upp sé& att privatpersoner inte vagar sig p& att sjdlva genom-
fora ett kop av en villa eller fritidsfastighet utan att an-
lita sdrskilda experter s&som byggnadstekniker, vvs-tekniker,
elektriker etc. Det &r for dvrigt i manga fall inte praktiskt
genomfdérbart for koparen att fa till stand ingdende expert-
undersdkningar av fastigheten.
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Som framgar av det forut anforda dar frdgan om undersdknings-
plikten och dess omfattning den mest centrala frdgan nar det
gdller reglerna om sdljarens felansvar. Det synes ddrfér
onskvart att lagtexten ocksd innehdller &tminstone en antydan
om omfattningen av undersdkningsplikten. Nagra mera detalje-
rade regler kan det dock inte bli fraga om med hdnsyn till
att situationen kan vara sa védxlande fréan fall till fall och
bero bl.a. pa vad slags fastighet det dr frdga om och vilka
kontrahenterna ar.

Vi anser att i lagtexten bor anges referensramen for under-
sokningspliktens omfattning s& att det av lagtexten framgdr
att koparen har att géra den undersdkning som framstar som
pdkallad p& grund av den normala beskaffenheten hos jamfor-
liga fastigheter med hdnsyn ocksa tagen till de sdrskilda
"varningssignaler" som koparen kan ha fatt i samband med
kopeforhandlingarna.

63 Besiktning

En erfarenhet av de nya felreglerna i jordabalken dr att reg-
lerna medfért en mycket stor okning av antalet tvister vid
domstolarna rérande fel i fastighet. I och for sig dr inte
detta dgnat att forvana mot bakgrund av att dldre rdtts reg-
Jer var sddana att det i allmdnhet tedde sig utsiktsldst for
en kopare att fora talan rérande fel i den kopta fastigheten.
Den mera balanserade avvdgning mellan kopares och sdljares
rdttigheter och skyldigheter som innefattas i de nya fel-
reglerna har naturligt nog ocksd fatt den bieffekten att an-
talet tvister 6kat. Fragan dr emellertid om det inte skulle
kunna vara mjligt att med bibehdllande i stort av den nu-
varande avvidgningen mellan parternas intressen dndd na en
ordning som &tminstone haller tillbaka antalet tvister vid
domstolarna.
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I det stora flertalet fall gdller rdttegdngar rérande fel i
fastigheter privatpersoners férvdrv av villor eller fritids-
hus. Det dr vanligt att tvisten ror omfattningen av koparens
undersdkningsplikt.

Ett sdtt att minska antalet tvister skulle vara att fa till
sténd en ordning som innebdr att koparen fullgdr sin under-
sokningsplikt genom att lata en opartisk sakkunnig foreta
besiktning. Ar det n&mligen ostridigt eller i vart fall
uppenbart att koparen uppfyllt sin undersdkningsplikt, for-
enklas handldggningen av tvisten. Sdljaren skall ju ndmligen
svara for s.k. dolda fel och det finns da inte mycket att
tilldgga i huvudfrdgan om képaren faktiskt har fullgjort sin
undersokningsplikt utan att upptdcka felet.

I detta sammanhang kan erinras om att vi i vart tidigare
avgivna delbetédnkande (SOU 1986:38) foreslagit regler om
besiktning av permanenthus. Detta forslag bygger p& tanken
att besiktning normalt skall forekomma vid forvdrv av nya
bostadshus. S& langt kan man knappast ga i det nu aktuella
sammanhanget. Vad saken gdller &r snarare att genom en lag-
regel astadkomma ett incitament for part att pdkalla besikt-
ning.

Vi har dad stannat for att fororda en regel som innebédr att
koparen skall anses ha fullgjort sin undersdkningsplikt om
fastigheten fore kopet har besiktigats av en opartisk och i
byggnadstekniska fragor erfaren person som fére kdpet har
avgett ett skriftligt utldtande dver besiktningen vilket
varit tillgéngligt for bada parter. Denna regel skall enligt
vadr mening endast gdlla ndr det &r frdga om bostadsfastighet
som forvdrvas for privat bruk.

Regeln kan sédgas bygga p& tanken att man inte kan begdra mer
i fréga om undersdkningsplikt av képaren &n vad en yrkes-
mdssig besiktningsman har funnit vid sin undersdkning av
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huset. Besiktningsutldtandet sd att sdga desarmerar undersoék-
ningsplikten; koparen vet att han inte behdver sjdlv under-
soka fastigheten utan det rdcker med att han skaffar ett
skriftligt utldtande av en yrkesman p& omrddet. Sjdlvfallet
kan ockséa sédljaren ha intresse av att skaffa ett besiktnings-
utldtande for att undvika framtida tvister. Eftersom besikt-
ningsutlatandet far verkan pa det civilrdttsliga planet for
bada parter, bor krdvas att den aktuelle besiktningsmannen
har godtagits av bada parter.

Effekten av det férordade systemet blir att man d& fel senare
upptdcks i fastigheten har att utgd fran att det &r fréga om
ett dolt fel for vilket sdljaren &r ansvarig. Diskussionen
mellan parterna kan d& i allmédnhet begrdnsas till att avse
fragan vilken paféljd som skall intrdda pd grund av felet.

Det bor tilldggas att det undantagsvis kan férekomma situa-
tioner ndr sdljaren inte kan goras ansvarig for fel trots att
detta fel inte anmdrkts i besiktningsutldtandet. Ett exempel
pa det kan vara att sdljaren sjdlv har fast koparens uppmdrk-
samhet pa ett fel som besiktningsmannen inte har upptdckt. En
annan férmodligen mera sdllsynt situation kan vara att kdpa-
ren faktiskt upptéckt felet trots att besiktningsmannen inte
uppmdrksammat det. Hartill &terkommer vi i specialmotive-
ringen.

Mojligheten att fullgdra undersdkningsplikten genom ett be-
siktningsutlatande ar i vart forslag begrdnsad till att gdlla
bostadsfastighet for en eller tva familjer. Detta &r i och
for sig ingen sjdlvklar begrdnsning. Frdgan kan stdllas om
man bor lata hyresfastigheter och andra kommersiella fastig-
heter omfattas av regeln. Vi har emellertid, forsiktigtvis,
avhallit oss fran att foresld en sddan utvidgad regel. Flera
faktorer bidrar till detta stdllningstagande. Det &r t.ex.
inte sdrskilt vanligt att problem uppstér vid denna typ av
dverlatelser. Detta beror i sin tur p& att parterna i de
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flesta fall sjdlva dr vdl fértrogna med fastigheter och att
de dessutom vid Overldtelserna bitrdds av egna experter av
olika slag. En besiktning p& det sdtt vi skisserat for
bostadsfastighet passar inte heller sdrskilt vdl vid kép av
en stdérre skogs- eller industrifastighet. Konsekvenserna av
en "hjdlpregel" for de nu némnda situationerna &r svdra att
6verblicka. Behovet av att reglera dessa fall framstar inte
som sdrskilt angelédget mot bakgrund av vad som nyss sagts.
Dartill kommer att vart utredningsarbete ju i férsta hand ar
inriktat pd de allra vanligaste fastighetséverlatelserna,
dvs. sé&dana som avser en bostad fér en eller tvad familjer.

Vad som nu sagts utesluter sjdlvfallet inte att en over-
latelse av t.ex. en hyresfastighet foregds av en besiktning
och att besiktningsutldtande utfdrdas. Ett sddant utlatande
far emellertid, som framgdtt, inte den verkan att kdparen
anses ha fullgjort sin undersokningsplikt. Om utldtandet i
fraga dr utfdardat av en i byggnadsfrdgor erfaren person torde
man dock kunna halla for visst att det i en process kommer
att tillmdtas stor betydelse vid bedémningen av huruvida
kdparen skall anses ha fullgjort sin undersékningsplikt.

6.4 Reklamation

I samband med att de nya felreglerna i jordabalken utarbeta-
des forsdkte man ndrma felreglerna rérande fast egendom till
vad som gdller betrdffande 16s egendom. Nir det galler ansvar
for fel i 16s egendom kompletteras regelsystemet med sar-
skilda reklamationsregler som innebdr att koparen maste inom
viss tid patala fel for att vara bevarad vid sin ratt att
framstdlla ansprak pd grund av felet (52-54 §§ koplagen).
Reklamationsregler finns ocksd i konsumenttjénstlagen 1iksom
i vart tidigare avgivna lagférslag rérande forvirv av nya
sméhus.
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Nar det gdller sdljarens ansvar for faktiska fel i fastighet
finns enligt gdllande rdtt inte nagra sdrskilda reklamations-
regler. Bestdmmelserna om tiodrig preskription sdtter den
yttersta gransen fér sdljarens ansvar. Ar det fraga om att
képaren vill hdva kopet, maste emellertid enligt en sdrskild
preskriptionsregel talan om hdvning vdckas inom ett dr fran
det kdparen tilltrddde fastigheten sdvida inte sdljaren har
forfarit svikligt (4 kap. 12 § andra stycket jordabalken).

Enligt var mening finns det anledning att pad det nu aktuella
omraddet sdka ndrma regelsystemet till vad som gdller framst
enligt konsumenttjédnstlagen och enligt vart tidigare lagfor-
slag. Vi menar ndmligen att det framstar som hogst rimligt
att en privatpeson som sdljer en fastighet skall kunna vara
fri fréan ansvar pé& grund av forsdljningen inom kortare tid &n
som féljer av reglerna om tiodrig preskripition. Detta dr
ocksd onskvdrt fran utredningssynpunkt; méjligheterna att fa
fram ordentlig bevisning rérande felet eller vad som forekom
i samband med képefdérhandlingarna forsdmras givetvis allt-
eftersom tiden gar.

Vi foreslar darfor att sdrskilda reklamationsregler infors,

i huvudsak motsvarande dem som aterfinns i 15-16 §§ i vart
tidigare lagférslag rérande foérvdrv av nya smahus. Man bor
dock skilja mellan fall d& sdljaren &r nédringsidkare och fall
dd han &r en privatperson.

Vart tidigare lagférslag ror relationerna mellan en ndrings-
idkare och en konsument. I sddana sammanhang gdller en
yttersta reklamationsfrist pa tio &r réknat fran tilltrddes-
dagen. Man bor halla i minnet att detta inte innebdr att en
konsument skall kunna vanta upp till tio &r pd att framstdlla
ansprék p& grund av fel. Ansprdk maste alltid framstdllas in-
om skdlig tid fran det konsumenten upptédckte eller bort upp-
tdacka felet.
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Aven ndr det &r fraga om dldre hus kan det forekomma att
sadana sdljs av nédringsidkare i deras yrkesmdssiga verksamhet
till konsumenter. Ett exempel p& det &r att en byggmdstare
koper upp ett dldre hus och fullstdndigt renoverar det, var-
efter han sdljer det. I en sddan situation bor i princip
samma reklamationsregler gélla som ndr en byggmdstare sdljer
ett helt nytt hus.

Det forekommer ocksa att en nédringsidkare kdper en fastighet
med ett daldre hus, avstyckar en del av fastigheten pa vilken
ett nytt hus uppférs, varefter det dldre huset sé&ljs utan
ndgra reparationer eller renoveringsarbeten. Aven om det
ocksd i ett sadant fall &r frdga om en forsdljning som sker i
en yrkesmdssig verksamhet med atfdljande mdjligheter att
sprida risker, kommer man inte ifrén att denna situation pa
ett pdatagligt sdtt skiljer sig frén den situationen dar
ndringsidkaren 1&tit utféra eller utfort arbete pa fastig-
heten. I den forra situationen har koparen knappast négon
sdrskild anledning att fdrvdnta sig att sdljaren - bygg-
mastaren - skulle ha ndgot sdrskilt ansvar for husets skick
ndr sdljaren over huvud taget inte utfort ndgot arbete i
huset. Enligt var mening bor den nu beskrivna skillnaden fa
komma till uttryck i lagen. Lagbestémmelserna har darfor ut-
formats pa ett sddant sdtt att de for en nédringsidkare som
inte utfért eller 1atit utfora arbete p& bostadsfastigheten
medger avtalsfrihet; lagen &r dispositiv. Lagen &r ddaremot
inte lika generds ndr nédringsidkaren utfort eller Tatit ut-
féra arbete pa bostadsfastigheten. Naringsidkaren har da en
begrdnsad avtalsfrihet. Den nu beskrivna skillnaden mellan de
tva "ndringsidkarfallen" &r ndrmare beskriven och kommenterad
i avsnitt 6.6 och i specialmotiveringen till 19 d §.

Nar det gdller dldre hus &r det emellertid vanligast att
sdljaren dr privatperson. For sddana fall synes den yttersta
reklamationsfristen lampligen kunna bestdmmas till tre ar.
Darmed &stadkoms att sdljaren inom en nagorlunda rimlig tid
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kan fa klarhet i huruvida 6ver huvud taget ndgra ansprak kan
riktas mot honom. Vidare far koparen tillrdcklig mojlighet
att upptdcka eventuella fel. Sddana fel som inte har kommit i
dagen inom tre ar efter tilltrddet bor allts& koparen fa
svara for. En reservation bor dock goras for det fallet att
sdljaren forfarit svikligt; hartill aterkommer vi i speical-
motiveringen.

Vi foresldr alltsd att reklamationsregler infors i jorda-
balken nédr det gédller sdljares ansvar pa grund av faktiska
fel. Dessa regler innebdr att en kopare alltid inom skdlig
tid maste framstdlla ansprdk p& grund av fel som han upptdckt
oberoende av om sdljaren dr ndringsidkare eller privatperson.
I ndringsidkarfallet skall gdlla en yttersta reklamationstid
pa tio dr. I andra fall blir den yttersta reklamationstiden
tre ar.

Slutligen bdr ndmnas att vi inte avser att foresla ndgon
andring i gdllande rdttsregler rérande talan om hdvning.

6.5 Pafo1jder

Nér faktiskt fel foreligger i fastighet kan kdparen enligt
jordabalken vélja mellan tre skilda paféljder némligen hév-
ning av kopeavtalet, avdrag pa kopeskillingen och skadestand.
Férutsdattningarna for dessa paféljder ar ndgot olika.

Hévning av kopeavtal rérande fast egendom ar en mycket in-
gripande paféljd. Savdl enligt gdllande ratt som enligt vart
forslag till lag om forvdrv av nya sméhus gdller att hdvning
i princip inte far ske, om felet endast &r av ringa betydel-
se. Nagon anledning att &ndra g&llande rdtt i detta hdnseende
finns inte. Som framgdr av vad som anforts i foregdende av-
snitt anser vi vidare att man bor behdlla den preskriptions-
bestdammelse i gdllande lag som inneb&r att talan om kopets
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hdavande maste véckas inom ett ar fran det koparen tilltréadde
fastigheten.

Enligt 4 kap. 12 § jordabalken - vartill hénvisas i 4 kap.

19 § jordabalken - far koparen gora avdrag pd kdépeskillingen
nar fel foreligger. Lagtexten innehdller inte ndgon ndrmare
anvisning om hur detta avdrag skall berdknas, jfr 42 § kop-
lagen dar det anges att koparen vid fel i bestadmt gods kan
fordra "sddant avdrag & kopeskillingen som mot felet svarar".
Av den citerade bestdmmelsen i 42 § kdplagen anses félja att
avdraget skall svara mot den vdrdeminskning som felet
representerar. Man skall alltsd gora en jamforelse mellan &
ena sidan priset for felfritt gods och & andra sidan vdrdet
av godset med det aktuella felet och skillnaden utgor det
avdrag som kan komma i fraga (se Almén-Eklund, Om kép och
byte av 16s egendom, 4:e uppl. s. 584 och Hellner, Speciell
avtalsrdtt I, Koprdtt, s. 167). Bestdmmelserna i jordabalken
om avdrag pa kopeskillingen vid fel i fastighet torde i
princip ha samma innebérd som bestammelserna i 42 § koplagen.
I forarbetena anges namligen (SOU 1947:38 s. 198) att kdparen
kan fordra avdrag pa kopeskillingen i forhdllande till den
uppkomna minskningen i fastighetens varde.

Enligt 22 § konsumenttjénstlagen och 24 § andra stycket i den
férslagna lagen om forvdrv av nya smahus skall prisavdrag i
princip motsvara vad det kostar att fa felet avhjdlpt.

Darmed instdller sig frdgan huruvida de allmdnna reglerna i
jordabalken om prisavdrag bor anpassas till motsvarande reg-
ler i konsumenttjénstlagen och lagen om forvdrv av nya sma-
hus. Besté@mmelserna om prisavdrag i dessa senare lagar skall
ses mot bakgrund av att dessa lagar ocks& innehédller regler
om att konsumenten har ratt att fa felet avhjalpt. Blir felet
inte avhjdlpt kan konsumenten i stdllet vdlja att fa ett
prisavdrag vars storlek &r sadant att han kan 1ata nagon
annan dn sdljaren avhjdlpa felet.
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Enligt gdllande rdtt &r, som sagt, prisavdraget avsett att
reducera priset i proportion till felet. En sddan ordning ar
naturlig i ett regelsystem som gdller i det fallet att sdl-
jaren dr en privatperson. Vi anser att man dven pa denna
punkt bor anpassa reglerna till vad som gdller enligt kop-
lagen och avses skola gdlla enligt forslaget av den nordiska
arbetsgruppen for képlagstiftning (NU 1984:5, 40 § lagfor-
slaget). Aven i fortsdttningen bér man alltsd bestamma av-
draget efter en jamfoérelse mellan vérdet av fastigheten i
felaktigt skick och det vdrde som den skulle haft i felfritt
skick.

Det kan mdjligen sdgas vara en brist i den nuvarande lag-
stiftningen att den inte innehdller ndgon ndrmare anvisning
om hur avdraget skall berdknas. Denna brist har vi sdkt av-
hjdlpa. I var lagtext finns angivet hur berdkningen av pris-
avdraget skall gd till (se 19 a §). Regeln har utformats
efter det forslag till prisavdragsregel som den nordiska
arbetsgruppen for koplagstiftning lagt fram i sitt betdn-
kande, NU 1984:5.

Av lagtexten framgdr vidare att utgangspunkten for berdk-
ningen av prisavdraget ar vdrdena av fastigheten i felfritt
skick och felaktigt skick, allt relaterat till tidpunkten for
koparens tilltrdde av fastigheten. En ndgot fylligare genom-
géng av problemen rorande prisavdrag aterfinns i special-
motiveringen (19 a §) till vilken hdnvisas.

4 kap. 19 § jordabalken innebdr att skadestdnd vid faktiska
fel kan utgd endast om felet bestdr i avvikelser fran en
utfdstelse eller om sdljaren har forfarit svikligt. Denna
begrénsning i koparens rdtt till skadestand tillkom pa for-
slag av lagradet som i den delen hénvisade till att 42 §
andra stycket koplagen har sadan innebdrd.
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Genom regeln om avdrag p& kopeskillingen kan koparen i vissa
fall sédttas i stdnd att avhjdlpa det uppkomna felet. Det
vanligaste torde emellertid vara att prisavdraget inte rdcker
till for reparationen. Vdardeminskningen dr med andra ord
oftast mindre &n kostnaden for att avhjdlpa felet. Det kan
ocksd intrdffa att koparen 1lidit ekonomiska fdorluster som
inte kan ersdttas genom avdrag p& kopeskillingen. Som exempel
kan namnas att foljdskador uppstatt, att han varit tvungen
att lamna fastigheten och betala hyran for logi pd annat hall
medan reparationerna pdgick, att han gatt miste om arbets-
inkomst till f61jd av att han blivit tvungen att ta ledigt
frdn sitt arbete etc. Att ekonomiska forluster av den typen
bor ersdttas nédr det dr frdga om att en garanti inte har upp-
fyllts eller att sdljaren forfarit svikligt synes oss ganska
klart. Vad hdrefter gdller frdgan om skadestadndsansvar bor
kunna utkrdvas av sdljaren ocksd i andra situationer - i
praktiken i fall nédr det &r fraga om s.k. dolda fel - kan
sdgas att ett s& langtgdende skadestandsansvar kan forefalla
mindre rimligt. Sdrskilt gdller detta i situationer da inte
heller sdljaren har kdnt till det dolda felet eller eljest
har ndgot ansvar for det. I sadana fall ddr sé&ljaren borde ha
haft kénnedom om felet och borde ha upplyst kdparen om det,
culpa in contrahendo, kunde det finnas skdl att 6vervdga in-
forandet av skadestéandsskyldighet for sdljaren. En sadan at-
gard skulle ligga i linje med rdttsutvecklingen. Vid den av-
vagning som vi gjort i fragan har vi dock slutligen stannat
for att det trots allt kan vara ldmpligt att inte nu fére-
gripa utan i stdllet avvakta utvecklingen p& den allménna
koprattens omrade.

6.6 Avtalsfrihet

Som forut némnts ingdr 4 kap. 19 § jordabalken i det avsnitt
i kapitlet som ror sdljarens och képarens rattigheter och
forpliktelser. Aven nidr det gdller férvdrv av fast egendom &r
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utgangspunkten i svensk rdtt den att det rader avtalsfrihet
parterna emellan. Detta gdller dven i frdga om felreglerna i
4 kap. 19 § jordabalken. Sdljaren har sdlunda mojlighet att
genom sdrskilda klausuler i kopekontraktet friskriva sig i
storre eller mindre utstréckning fran felansvaret eller frén
nagon eller ndgra av de pafdéljder som kan intrdda vid fel-
ansvar.

Det bor ocksa némnas att vart forslag inte innehdller nagon
regel om vad som skall anses vara "fel" i rdttslig mening.
Det kan mycket vdl forhdlla sig sd att en fastighet ar
synnerligen bristfdllig och i behov av reparation utan att
det beh6ver rdknas vara "fel" i rdttslig mening. Ett exempel
pa det &r att sdljaren har demonstrerat for kdparen att det
fanns omfattande mogelskador i fastigheten, vilket medfort
att priset bestémts efter hdnsynstagande till mégelskadorna.
Att felreglerna har den angivna innebdrden &r en konsekvens
av att det stdr avtalsparterna fritt att sjdlva bestdmma vad
som i rdttsférhdllandet dem emellan &r att beteckna som "fel"
i rdattslig mening (jfr NJA 1976 s. 341).

I forarbetena till jordabalken uttalade departementschefen
den meningen (NJA II 1972 s. 109) att vissa krav mdste
stdllas pa en friskrivningsklausul for att den skulle kunna
godkdnnas. Han anférde bl.a. att det frdn kdéparens synpunkt
maste vara av vikt att det blir otvetydigt klarlagt i vilket
hdnseende sdljaren inte vill sta ansvar for fastighetens be-
skaffenhet, och att darfor en allmént hdllen generell klausul
om att fastigheten sdljs i befintligt skick inte utan vidare
borde frita sdljaren fran ansvar. Han framh611l vidare att
klausuler av detta slag som en del av avtalsinnehdllet i van-
1ig ordning fick tolkas av domstolarna.

I rdttsfallet NJA 1975 s. 545 framh61] hogsta domstolen att
departementschefen tycktes ha intagit den sté&ndpunkten att
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lagstadgandet i 4 kap. 19 § skulle ha ett slags "halv-
tvingande" natur. Domstolen framhé11 emellertid att nagon
regel ddrom inte hade upptagits i lagen. Domstolen kom till
det resultatet att man inte kunde underkinna allminna fri-
skrivningsklausuler men framhd1l ocksd att det inte var ute-
slutet att det for tillampning av friskrivningsklausuler fick
stdllas strédngare krav i flera hdnseenden nadr det gillde om-
raden ddr rddande vérderingar rérande konsumentskydd gjorde
sig gdllande.

Enligt vér mening finns inte anledning att ndr det galler kop
av fastighet i allmdnhet gora ndgon &ndring i raddande rdtts-
ldge. Reglerna om felansvar skall alltsad &ven i framtiden
utgdéra dispositiv rdtt. Frén denna allmdnna princip bér
emellertid uppstéllas ett undantag som utvecklas ndrmare i
det foljande.

Som forut ndmnts foérekommer det att ndringsidkare i sin
yrkesmdssiga verksamhet sdljer dldre hus till konsumenter for
deras privata bruk. Inte s&llan har ndringsidkaren dessfér-
innan utfort eller latit utféra byggnadsarbeten pa fastig-
heten. I sddana situationer gér sig hdnsynen till det under-
ldge en konsument typiskt sett intar i forhadllande till
ndringsidkaren starkt gdllande. Det bér i detta sammanhang
erinras om att den av oss foreslagna lagen om forvirv av nya
smahus i princip &r tvingande till konsumentens foérman. Mot
den bakgrunden kan det inte gdrna komma i frdga att avtals-
frihet skall rada ndr det g&ller ndringsidkares forsdljning
till konsument av &ldre hus pa vilket ndringsidkaren utfort
eller 1atit utféra byggnadsarbete. Nir det gdller att ta
stdllning till vilka begrédnsningar i avtalsfriheten som bor
goras i den nu aktuella situationen kan det vara anledning
att uppmdrksamma vad vi tidigare anfért rérande besiktning.
Som tidigare utvecklats anser vi det énskvdrt att besiktning
kommer ti1l stand i s& manga fall som det &r praktiskt mdj-
ligt. Darmed undviks né&mligen minga smirtsamma dverraskningar
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fér bade parter i framtiden. Ett s&tt att frémja besiktning
och dven att uppnd en viss likformighet med situationen vid
forvarv av nya smahus dr att som férutséttning for avtal om
avvikelse frén lagen foreskriva att besiktning har dgt rum
fore kopet. Vi féreslar att lagens regler om felansvar i
princip skall vara tvingande till konsumentens férman i de nu
berdrda fallen. Har emellertid besiktning &gt rum fére kopet
genom en kunnig och opartisk besiktningsman som tillstdllt
bada sidor besiktningsutlatande fore kopet bdr lagen kunna
frangds i vissa hdnseenden. Fréagan dr da vilka.

For det forsta anser vi att det bor vara mojligt for ndrings-
idkaren att friskriva sig frén skadestandsansvar i situatio-
ner da han &tagit sig att 14ta avhjdlpa det uppkomna felet,
jfr 21 § andra stycket i den foreslagna lagen om forvdrv av
nya smdhus. Ddrmed bér likstdllas det fallet att koparen utan
fog vdgrat att anta ett erbjudande fran ndringsidkaren att
avhjdlpa felet.

Det moter emellertid enligt vér mening betdnkligheter att ga
vidare och 1&ta ndringsidkaren friskriva sig dven fran hdv-
ningspaféljd eller pafoljden prisavdrag. Vad som i den delen
i stdllet skulle kunna dvervédgas dr att forkorta reklama-
tionstiden. Den yttersta reklamationsfristen for ndringsidka-
re skall enligt vart forslag uppgd till tio ar. Har emeller-
tid besiktning &gt rum p& foéreskrivet sdtt bor ndringsidkaren
genom féreskrift i kontraktet kunna inskrdnka den reklama-
tionsfristen till tre ar.

Sammanfattningsvis anser vi att det &r en rimlig 16sning av
problemet i vilken utstrdckning ndringsidkare skall kunna
friskriva sig fran felansvar att denna friskrivningsméjlighet
begrdnsas sd att den intrdder endast om besiktning har dgt
rum fore képet. Vidare skall som forutséttning gdlla att fri-
skrivning endast far avse skyldigheten att utge skadestand
och reglerna om en reklamationsfrist pd tio ar.
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Som tidigare antytts (se avsnitt 6.4) anser vi att full av-
talsfrihet bor gdlla dven i vissa situationer d& en nérings-
idkare sdljer en fastighet till en konsument. I det fall d&
ndringsidkaren inte vidtagit nagon &tgérd med en dldre fas-
tighet som férsdljs, en situation som &r relativt vanlig vid
avstyckning som sker i samband med t.ex. ett villaomréades
fortdtning, bor han ha samma méjlighet som en konsument att
friskriva sig. Det saknas enligt var mening hdllbara motiv
for att i sadana situationer begrdnsa avtalsfriheten for
naringsidkaren, eftersom ndringsidkaren inte har vidtagit
ndgon atgdrd med fastigheten som varit &gnad att inge koparen
den uppfattningen att s&ljaren sdsom yrkesman har ndgot sar-
skilt ansvar for fastighetens skick.

I detta sammanhang bor slutligen uppmdrksammas ett special-
problem. Det kan intrdffa att en ndringsidkare sdljer ett
dldre hus till konsumenten A. Ndgon begrdnsning av reklama-
tionsfristen har inte gjorts. Ett dr senare sdljer A fastig-
heten vidare till konsumenten B. B:s mdjligheter att gora
gdllande felansvar mot A upphdr ndr tre &r forflutit fran det
B tilltrddde fastigheten. Reklamationsfristen i férhdllandet
mellan ndringsidkaren och A har emellertid d& &nnu inte gatt
till dnda. Detta férhdllande innebdr en viss mojlighet for B
att vdnda sig mot néringsidkaren. Om vi férutsdtter att A i
samband med dverlatelsen till B ocksd &verldtit sin rdtt att
rikta ansprdk mot ndringsidkaren, n&got som civilrdttsligt
sett torde vara fullt méjligt (jfr reglerna om enkla skulde-
brev, SkbrL, 26-31 §§), bdr B kunna rikta ansprak mot
naringsidkaren. En ytterligare forutsdttning &r givetvis att
B haller sig inom den ursprungliga tiodrsperioden som gdller
mellan ndringsidkaren och A.

Ndgot behov av att i lag reglera mdjligheten for A att Gver-
lata sitt ansprdk mot ndringsidkaren pa B anser vi inte fore-
ligga. Inte heller anser vi s starka rdttspolitiska héansyn
vara for handen att det framstdr som motiverat att reglera
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detta speciella problem. Den skisserade situationen torde
inte b1i sa vanlig. Om den 1ikval upptrdder bdr den kunna
bemédstras utan stéd av en sdrskild lagregel hdrom.

6.7 Rddighetsfel och rdttsliga fel

De nya lagregler som vi féreslar géller till alldeles &ver-
vigande delen de sd kallade faktiska felen. Radighetsfel och
rattsliga fel avhandlas inte. Ett undantag ges dock. Det
géller rickvidden av regeln om verkan av utfastelse fran sdl-
jaren. I vart forslag behandlas avvikelse fran utfdstelse
rérande férhdllanden som kan hdnféras till rdttsliga fel
eller raddighetsfel enligt samma regler som gdller ndr det ar
fraga om ansvar fér faktiskt fel pd grund av utfastelse (se
vidare specialmotiveringen, 19 §).

Det hade mihanda varit en férdel att skapa generella regler
for samtliga typer av fel. S& har emellertid inte skett. Det
finns flera skdl till detta. Det viktigaste &r att utred-
ningens huvuduppgift i detta sammanhang &r att reglera de
faktiska felen. Det &r denna typ av fel som tvekldst ar av
storst betydelse ndr det dr fraga om tvister rdrande fel i
fastighet.

Nigot mer patagligt behov att &ndra regleringen av radighets-
felen och de rdttsliga felen anser vi inte foreligga. Det
torde, enligt var bedémning, inte uppstd ndgra mdrkbara
oldgenheter om dessa typer av fel i detta sammanhang ldmnas

4 sido. Att t.ex. mojligheten att fora talan om dessa fel
(ndr ndgon utfastelse inte foreligger) kommer att bestd under
en langre tid &n fér de flesta faktiska fel &r ju en olikhet
men den torde inte ha n&got stérre praktiskt vérde. I verk-
ligheten torde forhdllandet i de flesta fall vara det att
rattsliga fel och rddighetsfel kommer i dagen relativt snabbt
efter ett kop, vanligtvis inom samma tidsperiod som foreslds
for de faktiska felen, dvs. inom tre ar.
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I detta sammanhang foértjénar att pépekas, att det trots av-
saknaden av lagbestdmmelse kan férhdlla sig s& att en kdpare
av fast egendom &r skyldig att reklamera mot fel utan oska-
1igt uppehdll. Avgérande torde hdr vara allménna principer om
passivitetsverkan (jfr SOU 1979:36 s. 284 med hédnvisningar,
se dven Rodhe i SvJT 1961 s. 278).






SOU 1987:30

SPECIALMOTIVERING

19 §

Avviker fastigheten fran

1. vad som kan anses utfdst eller

2. vad som koparen, utan att fall som avses i 16-18 §§
foreligger, maste anses ha haft anledning att rdkna med
vid kopet, tillémpas bestdmmelserna i 19 a - 19 d §§.

Vid bedémningen av vad koparen maste anses ha haft an-
ledning att rékna med &r utgdngspunkten den att kdparen
fore kopet har att géra sdadan undersdkning av fastig-
heten som pdkallas med hdnsyn till dels omsténdig-
heterna vid kopet dels den normala beskaffenheten hos
jamforliga fastigheter.

Gdller kopet en bostadsfastighet, som forvdrvas for
privat bruk och som &r avsedd for en eller tva famil-
jer, skall kdparen anses ha fullgjort sin undersok-
ningsplikt enligt andra stycket, om fastigheten fdre
kopet besiktigats av en opartisk och i byggnadstekniska
fragor erfaren person, som godtagits av sé&ljaren och
képaren, samt skriftligt utldtande 6ver besiktningen
varit tillgangligt for parterna fore kopet.

Den forevarande paragrafen reglerar sdljarens ansvar for

faktiskt fel i den Overlatna fastigheten varvid omfattningen

av koparens undersékningsplikt berdrs. De faktiska felen

behandlas i forsta stycket. (Regeln i punkten 1 om utfédstelse

tillémpas ocksd i fréaga om rdttsliga fel och raddighetsfel.)
Koparens undersokningsplikt fastslds i andra stycket. I det
tredje stycket anvisas bl.a. en mdjlighet for kdparen av en

bostadsfastighet att fullgéra undersékningsplikten genom att

anlita en besiktningsman.

87
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Bestdmmelserna i forsta och andra styckena innefattar inte
nagra mer betydande &ndringar i sak i forhdllande till
gdllande rdtt. Tredje stycket utgdr en nyhet. I likhet med
nuvarande avfattning av JB 4:19 bygger forslaget till lagtext
pd en indelning av de faktiska felen i tva grupper, konkreta
fel och abstrakta fel.

I férsta stycket forsta punkten regleras den situationen da
en fastighet avviker fradn vad som kan anses utfdst. Det &r
samma regel som den nuvarande. Innebdrden av bestémmelsen har
berdrts tidigare (se kap. 2) och behandlats i den allménna
motiveringen (se s. 66-67). Har skall ddrfér bara slds fast
att sdljaren har felansvar om fastigheten avviker fréan vad
som kan anses vara utfdst. Av detta féljer att en kopare inte
dr skyldig att undersoka fastigheten i det hanseendet som om-
fattas av en utfdstelse (garanti) frén sdljaren om fastig-
hetens skick. En utfdstelse kan vara muntlig eller skriftlig.
Nagot krav pd att utfdstelsen miste ange att kdoparen &ar be-
friad frén undersékningsplikten finns inte. Det far anses
vara tillrdckligt om det tydligt framgdr att det verkligen &r
fraga om ett klart dtagande avseende fastighetens skick. Det
bér i enlighet med rattspraxis (se t.ex. NJA 1985 s. 871)
sdledes fordras tdmligen preciserade uttalanden och uppgifter
fran séljarens sida for att utféstelse skall féreligga.

Den nu gdllande regeln i 4 kap. 19 § JB om avvikelse frdn vad
som kan anses utfést avser dven annat &n faktiska fel i fas-
tighet. En sdljare kan ha gjort en utfdstelse i ett sddant
hdnseende som regleras i 4 kap. 16-18 §§ JB. Dessa senare
bestdmmelser avser endast fall dd ndgon utfdstelse inte har
gjorts betrdffande fastigheten i ndgot av de hdnseenden som
avses i bestdmmelserna. Har utfdstelse gjorts i sddant han-
seende - alltsd i fragor om forh&llanden som kan hdnforas
till réttsliga fel eller radighetsfel - skall utfdstelse-
regeln i 19 § tilldmpas. Utfdstelse om fastighet kan for
ovrigt ocksa avse forhdllande som varken kan rédknas som
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faktiskt fel eller hdanforas till sddant som regleras i 16-
18 §§ (prop. 1970:20 A s. 221-222, Bl s. 210 samt Westerlind,
Kommentar till jordabalken, 1-5 kap., s. 345).

Vart férslag innebédr inte n&gon saklig dndring i fraga om
rackvidden av regeln om verkan av utfdstelse fran sdljaren.

I vart forslag behandlas alltsé avvikelse fran utfdstelse
rérande forhallanden som kan hdnforas till rdttsliga fel
eller radighetsfel enligt samma regler som gdller ndr det ar
fraga om ansvar for faktiskt fel pa grund av utféstelse.
Detta far betydelse vid tillampningen av 19 a - 19 d §§ pa
det sdttet att begreppet "fel" i dessa paragrafer tdcker dven
den situationen att koparen med hénvisning till en utfédstelse
fran sdljarens sida gor gdllande, att sdljaren skall svara
for ett rattsligt fel eller radighetsfel. Vi har alltsd i
angivet hénseende byggt pa den tankegdng som prédglar gédllande
ratt.

I detta sammanhang bér tilléggas att nu gdllande regel i 19 §
om vad koparen haft anledning att rdkna med vid kopet i varje
fall i princip endast avser faktiska fel (Westerlind a.a. s.
345 not 32). I rédttspraxis har antagits att sddant forhallan-
de som att en fastighet efter kopslutet utsatts for opardkna-
de trafikstorningar skall bedémas enligt bestdmmelserna om
faktiskt fel i fastigheten (NJA 1981 s. 894). I vart férslag
dr de regler som handlar om koparens undersékningsplikt

(19 § 2 och 3 st.) utformade med sikte pa faktiska fel utan
att vi ddrmed avsett att fa till sténd en &ndring i den
rdttstillampning som kommit till uttryck i NJA 1981 s. 894.

I likhet med gdllande rdtt begrédnsas sdljarens ansvar for fel
inte till fall da avvikelse fran utfdstelse foreligger. Av
forsta stycket andra punkten framgdr att felansvar &dven
aldgges sédljaren i det fall fastigheten avviker fran "vad som
koparen ... maste anses ha haft anledning att rédkna med".
Faktiskt fel kan sdledes foreligga inte bara vid konkreta
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fel, dvs. vid avvikelse fréan utfdastelse. Felansvar kan dven
forekomma vid abstrakta fel. Med abstrakt fel férstds da av-
vikelser fran vad som i allmdnhet kan forvéntas vara normalt
skick for en fastighet av viss &lder och visst utforande
(normal standard).

Uttrycket "vad som koparen maste anses ha haft anledning att
rdkna med" skall, vilket fortjdnar att understrykas, bedomas
efter en objektiv mittstock (jfr prop. 1970:20 Bl s. 213).
Koparens subjektiva uppfattning i frdgan dr sdledes inte
relevant. Koparen har endast att utgd frdn vad rdttsordningen
garanterar honom. Det innebdr att ndgon annan, dvs. dom-
stolen, efter objektiva kriterier faststdller vad kdparen har
haft anledning att rédkna med. Den vidtagna justeringen av
lagtexten - tillégget "maste anses ha" - har tillkommit med
syftet att nagot tydligare betona det nyss sagda.

Som antyds i lagtexten &r tidpunkten for sjdlva kopeavtalet i
princip avgérande for felbedémningen. Det fel som kdparen
senare vill patala skall allts& ha funnits dtminstone latent
vid tiden for kopet. Det nu sagda maste emellertid férses med
den reservationen att reglerna i 4 kap. 11-12 §§ JB kan med-
fora, att sdljaren madste svara for skador som uppkommer pa
fastigheten efter kopet men medan fastigheten fortfarande ar
i sdljarens besittning.

Som framhdllits i den allménna motiveringen har kop av fast
egendom alltid en starkt individuell prégel. Detta hindrar
inte att det finns utrymme for att gora jémforelser med andra
fastigheter for att fa underlag for en beddémning av vad som
kan anses vara typiskt och ordindrt for en fastighet av det
aktuella slaget och byggnadsskicket. Sédrskilt naturligt blir
det att gora sddana jamforelser ndr det ar frdaga om kop av
radhus, grupphus eller friliggande hus i en tamligen Tikartad
bebyggelse. Den som koper en villa byggd i bdérjan av 1950-
talet far rdkna med att det &r typiskt och ordindrt for hus
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av det slaget att det kan vara aktuellt att ldgga om taket,
att se oOver drdneringen, att kontrollera om elledningarna har
torkat etc. En felbedémning efter abstrakta kriterier kan i
saddana fall ge det resultatet att s&ljaren inte har ndgot
felansvar for den héndelse taket ett par ar efter kopet
bérjar ldcka. Fel som képaren mdrkt eller bort mdrka vid sin
undersdékning av fastigheten faller némligen utanfor det
abstrakta felbegreppet (prop. 1970:20 Bl s. 211). - En an-
visning for hur den abstrakta felbedémningen skall géras
lamnas i andra stycket.

Andra stycket, som ndra ansluter till bestdmmelserna i forsta
stycket andra punkten, inneb&r en nyhet i jémforelse med
lydelsen i nuvarande JB 4:19. Genom den nu féreslagna lydel-
sen infors en uttrycklig lagregel om kdparens underséknings-
plikt. Som framgdr av lagtexten &r vid bedémningen av vad
koparen maste anses ha haft anledning att rékna med utgangs-
punkten den att koparen fore kopet &r skyldig att undersdka
fastigheten. Undersokningspliktens omfattning &r beroende
dels av omstdndigheterna vid képet dels en jamfoérelse med den
normala beskaffenheten hos jamférliga fastigheter. Bestédmmel-
sen om undersékningsplikten kan sdgas vara generell i den
meningen att den omfattar alla slag av fastighetsférvarv. Som
ndrmare framgér (se nedan under tredje stycket) kan vid for-
vdrv av bostadsfastighet for privat bruk undersékningsplikten
enligt forevarande stycke fullgoras ocksd p& annat sdtt.

Att képarens undersékningsplikt &r principiell utgangspunkt
for felreglerna innebdr ingen saklig nyhet. Som tidigare
framgdtt (se kap. 2) utgdr &ven nuvarande JB fran att en
undersékningsplikt &vilar képaren. Enligt fdérarbetena till JB
dr t.o.m. utgdngspunkten for regleringen att en fastighet
sdljs sadan den &r och att darfor kdparen for att trygga sig
far verkstdlla undersdkning.
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Lagforslaget upptar inte ndgra regler om att sdljaren har
upplysningsplikt. Det betyder i princip att forslaget inte
medfor nagon skyldighet for sdljaren att svara for fel som
koparen bort upptédcka vid sin undersdkning av fastigheten,
dven om sdljaren borde ha misstdnkt att felet fanns (se NJA
1981 s. 815). Har maste dock uppmédrksammas att ett fértigande
av ett fel kan innefatta ett svikligt férledande av motparten
och ddrmed omfattas av 30 § avtalslagen. Utrymme kan ocksa
finnas for att i vissa fall tillampa 31, 33 eller 36 §§ av-
talslagen. Effekten kan dd bli den att sdljaren inte far ridtt
att dberopa att koparen eftersatt sin undersokningsplikt (jfr
NJA 1981 s. 894).

En viktig frdga dr hur ingdende képarens undersokningsplikt
b6r vara. Motiven till JB tyder ndrmast pa att det har an-
setts att undersokningsplikten skall g& forhdllandevis léngt.
Detta har ocksad bekrdftats av HD:s domar bl.a. i rédttsfallen
NJA 1980 s. 555 och NJA 1985 s. 871.

I den allménna motiveringen har ldmnats en redogérelse for
vilka krav det bor stdllas pa képaren ndr det dr fraga om att
undersoka fastigheten (se s. 68-69). Vi hanvisar till denna
framstdllning. Hér skall dock nagra saker understrykas. Nar
det gdller forvéarv av villor och fritidshus bor i normal-
fallet inte uppstdllas krav som innefattar att kdparen skall
behdva tillkalla sdrskild expertis for ingdende undersdkning.
Det framstdr helt allmént som rimligt att undersdknings-
plikten i princip inte bor gad lé&ngre dn vad en kdpare i all-
manhet har mojlighet att sjdlv uppfylla. Nar det gdller rent
tekniska forhallanden &r det knappast realistiskt att tdnka
sig att en kopare i allmdnhet skall kunna i det hdnseendet
ingdende undersoka den fastighet som han 6vervdger att kdpa.
Det skulle krédva att koparen som regel har tekniskt bitrade.
En sddan ordning dr inte lamplig eller ens praktiskt méjlig.
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I vissa situationer bor kravet pa koparens undersdékning kunna
sdttas hogre an i normalfallet. Har dsyftas sddana situa-
tioner ddr det forekommer sédrskilda varningssignaler (jfr NJA
1985 s. 274). Vissa foreteelser, t.ex. fuktgenomslag, svik-
tande golv och upplysningar om rétangrepp eller angrepp av
skadeinsekter, bor foranleda koparen till mer ing&ende under-
sokning. Ddrvid kan det vara tillradligt eller rentav ndd-
vandigt att koparen anlitar sdrskild expertis p& omradet for
att utrona huruvida fastigheten &r behédftad med fel av bety-
denhet. Omstandigheterna vid kopet dr da sddana att det fram-
stdr som motiverat att krdva att koparen gér mer ingdende
undersdékningar dn vad som i allmdnhet behdvs. Bortsett fran
de nu ndmnda situationerna far en kopare av en villa eller
ett fritidshus anses kunna utgd ifrdn att hans undersdknings-
plikt inte dr sa vittgdende att han skall behdva anlita
sdrskilda experter for att undersdka fastigheten.

Av vad som nu upptagits framgdr att vi anser att koparens
undersdkningsplikt inte bdr vara alltfor ldngtgdende. I
normalfallet, dvs. dd varningssignaler inte forekommer, skall
vid kop av villor och fritidshus undersokningsplikten kunna
fullgdras utan medverkan av sdrskild expertis. Mojligen
innebdr detta en mindre jamkning i forhdllande till gdllande
ratt, jfr NJA 1985 s. 871 ddr hogsta domstolen uttalade bl.a.
att det Tdg i sakens natur att en kopare ofta inte sjalv kan
utféra en meningsfull unders6kning och att han i stdllet far
anlita négon med erforderliga kunskaper p& omradet.

Att i lagtexten ndrmare ange omfattningen av underscknings-
plikten later sig svdrligen goras. Nagra mer detaljerade
regler kan dérfér inte stdllas upp. Dartill dr situationerna
vid fastighetskopet alltfor olika. I andra stycket antyds
emellertid undersdkningspliktens omfattning p& det sdttet att
sadsom en ram for denna anges, att omfattningen beror dels av
omstdndigheterna vid kopet dels en jamforelse med den normala
beskaffenheten hos jamforliga fastigheter. Det nu sagda inne-
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bdr sdledes att omfattningen av koparens undersdkningsplikt
varierar fran fall till fall. Omfattningen blir beroende av
flera faktorer. Hur ingdende en undersdékning skall goras kan
t.ex. bero pd vilken slags fastighet det dr frdga om eller
vilka personer som &r kopare och sdljare. Sdljarens uppgifter
om fastigheten samt kopeskillingens storlek dr av central
betydelse. Varningssignaler, av sdljaren uttalade eller av
koparen upptdckta, bor som tidigare anfdorts foranleda en mer
ingdende undersokning. En kopare bor ocksa vid undersdkningen
ha att ta hdansyn till vad som &r normalt fér en annan fastig-
het av motsvarande slag. Atskilliga bristfalligheter i en
dldre fastighet kan vara sddana att de rdttsligt sett inte
utgér nagot "fel", ndmligen dels om bristfalligheten var kénd
for koparen fore kopet, dels om bristfdlligheten ar sddan att
den framstdr som helt normal och ordindr for en fastighet med
den aktuella &ldern. Till dessa senare bristfélligheter hor
t.ex. behov av mdlning och tapetsering, byte av kdksmaskiner
eller vdrmepanna i ett dldre hus etc.

I paragrafens tredje stycke har inférts den nyheten att
undersokningsplikten i vissa fall kan fullgdras genom besikt-
ning. Regeln kan méhdnda sdgas innefatta ett slags legal-
definition som anger ndr képaren skall anses ha fullgjort sin
undersokningsplikt. Genom denna bestdmmelse kan huvudregeln
om kdparens undersokningsplikt sdgas kompletteras av en
"hjalpregel", vars innebdrd dr att undersdkningsplikten
faller bort om det finns ett besiktningsutlatande. Genom
denna hjédlpregel skapas en ordning, som stimulerar parterna
till att gemensamt se till att undersdkningsplikten fullgors.
Regeln bygger pa tanken att man inte kan begdra mer i fraga
om undersdkningar frdn koparens sida &n vad en yrkesmdssig
besiktningsman har funnit vid sin undersékning av huset. Be-
siktningsutlatandet kan darfor sdgas desarmera undersoknings-
plikten. Det bor understrykas att regeln &r fakultativ och
dérfor skall ses som en alternativ méjlighet att uppfylla det
gangse kravet pa undersdkning. En redovisning for tanken
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bakom forslaget om besiktning aterfinns i den allmédnna
motiveringen (se s. 71-73).

Vissa forutsdttningar gdller for att regeln skall kunna
tilldmpas. Som framgdr av lagtexten gdller regeln endast
bostadsfastighet som dr avsedd for en eller tvd familjer och
som férvdrvas for privat bruk. For alla andra forvdrv tillam-
pas huvudregeln i andra stycket. Tillskapandet av en hjdlp-
regel bor ses mot den bakgrunden att férvédrv av bostadsfas-
tighet for privat bruk &r det vanligaste fastighetskopet och
att rdttegangar rorande fel i fastighet i det stora flertalet
fall gdller just dessa forvdrv. Vi har darfor sett det sar-
skilt angeldget att sdljare och kdopare i dessa fall ges mdj-
lighet att pd ett enkelt sdtt se till att underséknings-
plikten fullgdrs. Regeln &r tillamplig oberoende av vilka som
dr parter i kopeavtalet. Den gdller vid forvdrv av bade
permanenthus och fritidshus.

For att besiktningen skall f& avsedd verkan krédvs att den
utférs med skicklighet och omsorg. Det maste, vilket for-
tjdnar att framhdllas, stdllas hoga krav p& kompetensen hos
de personer som skall utféra besiktningen. I bestdmmelsen har
det kommit till uttryck genom att det anges att besiktningen
skall utféras av en i byggnadstekniska fragor erfaren person.
Det bor uppmdrksammas att lagen inte stdller upp ndgot krav
pa att ifragavarande personer skall ha genomgatt ndgon viss
utbildning. Detta hé&nger samman med att det inte finns ndgon
utbildning som direkt tar sikte pa besiktningsverksamhet, och
att byggnadsteknik ingdr i flera sinsemellan artskilda ut-
bildningar, t.ex. olika ingenjorsutbildningar och arkitekt-
utbildning. Det &r ocksd sd att det kan férekomma personer
som, till f6ljd av sérskilt kunnande och erfarenhet, maste
anses besitta erforderlig kompetens som besiktningsférrédttare
trots avsaknad av teoretisk byggnadsteknisk utbildning. Sa
kan t.ex. vara fallet med en arbetsledare med l&ng och
gedigen erfarenhet inom byggnadsbranschen. Men i allmdnhet
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bor de personer som skall fungera som besiktningsmdn ha
genomgdtt nagon form av teoretisk byggnadsteknisk utbildning
for att kunna anses besitta sddan erfarenhet pa detta omrade
som lagen krdver. I praktiken torde, som redan nu ar fallet
inom ramen for ABS 80 och Smahus 80, de flesta besiktnings-
forrdattare komma att vara utbildade byggnadsingenjorer. En
byggnadsingenjor far anses ha den kompetens som forutsatts i
lagtexten, i varje fall om han har yrkeserfarenhet.

En ytterligare forutsdttning for att syftet med besiktningen
skall kunna uppnds dar att besiktningsférrdttaren inte ar
bunden av né&gon sdrskild lojalitet till ndgon av parterna. I
lagtexten har detta kommit till uttryck genom kravet att be-
siktningsforrdttaren skall vara opartisk. Det innebdr t.ex.
att det inte kan godtas att besiktningsférrdttaren ar an-
stdl1d hos ndgon av parterna. Det kan heller inte godtas att
besiktningsfordttaren sd ofta anlitats av sdljaren eller av
kdparen att i realiteten ett beroendeférhallande uppkommit.
Om kravet pa erfarenhet och opartiskhet inte uppfylls ar
besiktningen utan verkan och man far da i hdndelse av tvist
falla tillbaka pd huvudregeln om koparens undersékningsplikt.
Bedomningen av vad som kan krdvas av koparen kan da paverkas
i en for koparen forménlig riktning i den héndelse att be-
siktningsmannen varit partisk till sdljarens forman. Skulle
besiktningsmannen inte uppfylla kravet pd erfarenhet, torde
man knappast kunna géra samma for koparen férmanliga prov-
ning, méjligen med undantag for det fallet att sdljaren fore-
slagit besiktningsmannen och Overtalat koparen att godta be-
siktningsmannen.

I lagtexten uppstdlls inga bestammelser om forfarandet.
Endera av parterna eller parterna tillsammans kan for-
anstalta om besiktningen. N&got krav pd att sdljaren och
koparen skall ndrvara vid besiktningen uppstdlls inte. I
praktiken fér det antas att i vart fall sdljaren kommer att
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ndrvara. Besiktningen forutsdtter ju att besiktningsmannen
far tillgang till fastigheten. I manga fall kommer sikerligen
sdljaren sjdlv att tillse att ett besiktningsutlatande fore-
finns. Képaren kan, & sin sida, ha anledning att deltaga vid
besiktningen. I sdrskilt hdég grad gdller detta, om han inte
sjdlv i annat sammanhang undersokt fastigheten. Om besikt-
ningen skulle bli utan verkan (t.ex. ddrfér att besiktnings-
mannen inte hade erforderlig kompetens, se ovan), kan en
kopare som helt forlitat sig pd besiktningsmannens undersék-
ning hamna i ett vanskligt ldge. Bestammelserna i 19 § andra
stycket om kdparens undersékningsplikt blir d& tillampliga.
Det bdr darfdér dn en géng understrykas, att en kopare som
vill undvika obehagliga dverraskningar gor klokt i att an-
tingen sjdlv undersoka den fastighet han &mnar kopa eller
ocksd se till att besiktningsmannen uppfyller lagens krav.

Som framgdr av lagtexten maste bdda parter ha godtagit den
person som utfér besiktningen som besiktningsman. Detta krav
har uppstdllts med hdnsyn till att utldtandet far rdttslig
verkan i férhallandet mellan parterna. Det &r lampligt att
det av det skriftliga utlatandet framgér att bada parter god-
kdnt besiktningsmannen.

For det fall maklare anlitas for férmedling &r det hogst
troligt att denne medverkar till att besiktning kommer till
stand. Det torde i sddana fall kunna férutsdttas att miklaren
ser till att den anlitade besiktningsmannen uppfyller lagens
krav. - Om en sdljare inte vill g4 med pa besiktning, ndgot
som torde bli ovanligt, féar koparen naturligtvis 6vervdga om
han 6ver huvud taget skall kdpa huset. I sddant fall galler
dd huvudregeln om képarens undersékningsplikt. Vid bedsm-
ningen av vad man i ett sddant fall kan krdva av kdparen,
maste beaktas att sdljaren inte velat till&ta honom att an-
Tita besiktningsman. Detta férhdllande maste medféra att man
inte kan krdva sd mycket av képaren i frdga om undersékning
av fastigheten (jfr avsnitt 6.2).



98 Specialmotivering SOU 1987:30

Effekten av besiktningsutlatandet &r den att om fel senare
upptdcks, detta blir att betrakta som ett dolt fel. For
sadant svarar sdljaren. Denne har darfor all anledning att
studera besiktningsutlatandet noggrant. Ur sédljarens synvikel
finns inget att vinna p& ett slarvigt utldtande. Inte heller
képaren dr betjdnt av ett s&dant utlatande. Koparen vill veta
vad han képer och om han betalar rdtt pris for fastigheten.
De nu anférda synpunkterna tillgodoses enligt var mening pa
ett bra satt av ett vdl genomarbetat utldtande.

Av betammelsen framgdr ocks& att besiktningsmannen skall
uppratta ett skriftligt utldtande 6ver besiktningen. Denna
hand1ing, som skall vara tillgdnglig for parterna fore kopet,
kan komma att f& stor betydelse i samband med behandlingen av
eventuella felaktigheter i fastigheten. Som nyss anforts gar
fel som ej anmirkts ut 6ver sdljaren. Det dr darfér av stor
vikt att utldtandet utformas pa ett upplysande sdtt. Det
skall klart ange vilka felaktigheter som besiktningsmannen
har kunnat konstatera. S&dana i utlatandet angivna felaktig-
heter kan sjdlvfallet inte rdknas som fel i lagens mening,
eftersom képaren genom utlatandet fatt reda pad bristerna fore
képet och kunnat ta hdnsyn till dem da priset bestdmdes.

Med felaktigheter avser vi d& sddana fel som har rdttslig
relevans. Det dr inte meningen att sa kallade "finishfel",
som ar typiska for hart ndr alla fastigheter, skall anges i
utlatandet. Ett besiktningsutlatande skall alltsa inte anses
ofullstédndigt for att ddri uteldmnats uppgifter om t.ex.
tapetsldpp, skiftningar i férgnyanser, skevaktig monster-
anpassning eller ytliga smasprickor i fasad etc. En kopare,
som vill géra gdllande att sddana "fel" inte anmdrkts i ut-
latandet och darfér skall omfattas av sdljarens ansvar for
dolda fel, kan inte vinna framgéng. Ar bristfdlligheten déar-
emot av allvarligare art kan utgéngen bli annorlunda. Ror det
sig t.ex. om betydande genomgdende sprickor, som gar in i
sjalva konstruktionen, dr detta en sak som besiktningsmannen
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har anledning att ber6ra i utl&tandet. Goérs inte detta, ris-
kerar sdljaren att f& st& ansvar for felet.

Av det foregdende framgdr att sdljaren gors ansvarig for
rdttsligt relevanta fel som inte anmdrkts i besiktningsutla-
tandet. Fran denna huvudregel kan det dock i det enskilda
fallet ténkas foreligga sddana omstdndigheter som motiverar
undantag. Vi tdnker hér pa fel som kan ha visat sig efter det
att besiktningsmannen utfért besiktning eller pd fel som be-
siktningsmannen inte upptdckt. En sdljare som i sadant fall
upplyser koparen om felet skall sjdlvfallet inte ha nagot
felansvar. Upplysningar om felet bor kunna l&mnas muntligen
till koparen eller kunna ske genom att utlatandet av sdljaren
kompletteras med ett tilldgg om det aktuella felet. Man kan
vidare tédnka sig den situationen att koparen for kdpet fak-
tiskt uppmdrksammar ett fel som besiktningsmannen inte upp-
tdckt. Situationen torde bli ovanlig. Om den 1ikvdl intraffar
torde kdparen inte kunna néja sig med att helt passivt
acceptera utldtandet i det forevarande skicket. Kdparen har
Ju haft anledning att rdkna med det fel som han sjalv har
upptdckt och da &r det inte fraga om ndgot "fel" i rattslig
mening.

Som framgdr av lagtexten har ett besiktningsutlatande ratts-
lig relevans ndr det ar frdga om att géra en abstrakt fel-
beddmning, dvs. understka om képaren har haft anledning att
rdkna med felet. Vid den konkreta felbedémning, som blir
aktuell ndr det pastés att sdljaren ladmnat en utfastelse, kan
ett besiktningsutlatande ibland ha ett vdrde som ett bevis-
medel men det kan aldrig paverka utfdstelsens civilrdttsliga
verkan. Besiktningsutlatandet desarmerar endast undersok-
ningsplikten men pdverkar ej en lamnad utfédstelse.

Kostnaden for besiktningsutldtandet dvilar sjdlvfallet den
part som begdr besiktning. I fraga om betalningen till be-
siktningsmannen till&mpas sdledes de géngse bestdmmelserna
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mellan uppdragsgivare och uppdragstagare. Man kan formoda att
det i allminhet blir endera av kdparen eller sdljaren som
lamnar uppdrag till besiktningsmannen att utfdra besikt-
ningen, men n&got hinder mot att parterna avtalar om att
tillsammans 1dta utfdéra besiktning och gemensamt bekosta
denna foreligger i och for sig inte.

Skulle det i efterhand visa sig att besiktningen var slarvigt
utford &r detta en omstdndighet som inte gar ut over kdparen.
Det blir sdljaren som far std risken for eventuella fel-
aktigheter i ett utlatande som har avgivits av en i och for
sig behdrig besiktningsman.

Att en besiktningsman under vissa férhallanden bér kunna
dldggas skadestandsansvar far nog anses klart. Ett par
jamforbara situationer kan tjéna som underlag for pastdendet.
S4 anses t.ex. enligt allmdnna rdttsprinciper uppsatliga
forsummelser och andra illojala forfaranden fran en sysslo-
mans sida medféra skyldighet att ersédtta dérigenom vallad
skada (jfr 18 kap. 3 § handelsbalken, vari stadgas skade-
standsskyldighet fér syssloman som handlar oredligt eller
brukar list mot sin huvudman). I lagen (1984:81) om fastig-
hetsmiklare stadgas ocksd (14 §), att en mdklare som upp-
sdtligen eller av oaktsamhet asido sdtter sina forpliktelser
. skall ersdtta skada som till f61jd hérav drabbar koparen
eller sdljaren. Med skada avses ekonomisk skada. Om det ar
skdligt kan skadestadndet sattas ned eller helt falla bort.
Frdgan om skadestand i de nu angivna situationerna och i
andra likartade situationer &r berdord i doktrinen; se
Hellner, Speciell avtalsrdtt II, Kontraktsrdatt s. 188 ff.
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19 a §

Foreligger sadant fel i fastighet som avses i 19 § far
kdparen,

1. gora avdrag p& kopeskillingen berdknat sa att for-
hallandet mellan den avtalsenliga och den nedsatta
kopeskillingen svarar mot férhdllandet vid tidpunkten
for képarens tilltrdde av fastigheten mellan fastig-
hetens védrde i avtalsenligt och i felaktigt skick,
eller

2. hdva kopet under forutsdttning antingen att felet é&r
av vdsentlig betydelse eller att sdljaren forfarit
svikligt.

Koparen har dven rdtt till ersdattning for skada, om
sdljaren forfarit svikligt eller om felet &r sadant som
avses i 19 § forsta stycket 1.

I férevarande paragraf regleras de mojligheter som stéar

koparen till buds ndr fel foreligger i fastighet. Av lag-

texten framgar de tre skilda paféljder som kan aktualiseras,

namligen avdrag pa kdpeskillingen, hdvning av kopeavtalet

samt skadestdand. Det dr samma paféljder som i nuvarande JB
4:12. Liksom fallet &r enligt gdllande rdtt kan pafdljd
intrdda endast under den férutsdttningen att det &r fré&ga om
fel som sdljaren dr ansvarig for.

I forsta stycket aterfinns bestdmmelserna om avdrag pa képe-

skillingen och hdvning av kopet. Till skillnad fréan de nu-

varande bestdmmelserna om avdrag pa kopeskillingen, som inte

innehdller nagon ndrmare anvisning om hur avdraget skall be-

rdknas, anges i lagtexten pd vilket sédtt avdraget skall be-

stammas.

Regeln om prisavdrag har utformats efter monster av det for-

slag till prisavdragsregel som den nordiska arbetsgruppen fér
koplagsstiftning nyligen lagt fram i betdnkandet NU 1984:5

101
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(se s. 129, 40 §). Jfr &ven prop. 1986/87:128 om inter-
nationella kép (artikel 50).

Liksom enligt gdllande rédtt &r prisavdraget avsett att redu-
cera priset i proportion till felet. Detta forutsdtter i
princip en jamforelse mellan védrdet av fastigheten i fel-
aktigt skick och det varde som den skulle haft i felfritt
skick.

Enligt bestammelsen i forsta stycket férsta punkten skall
prisavdraget bestdmmas s& att forhdllandet mellan den avtals-
enliga och nedsatta kopeskillingen kommer att svara mot for-
h&llandet mellan fastighetens védrde i avtalsenligt och i fel-
aktigt skick. Berdkningen skall utgd fran vardena vid tid-
punkten for koparens tilltrdde till fastigheten. Detta inne-
bdr att en prisstegring som efter képeavtalet men fore till-
trddesdagen leder till att skillnaden mellan fastighetens
varde i avtalsenligt och i felaktigt skick 6kar kan leda till
storre kompensation for koparen &n en berdkning som skulle
grunda sig pad de vdrden som var aktuella vid kopeavtalet. Vid
en motsatt prisutveckling kan prisavdraget pdverkas i en for
koparen oférdelaktig riktning. Koparen torde enligt 2 § andra
stycket rédntelagen (1975:635) vara berdttigad till rdnta pa
prisavdraget redan frén tilltrddesdagen (jfr NJA 1985 s.
852

I mdnga fall torde det inte vara méjligt att direkt avgora
hur mycket priset bér reduceras pa grund av felet. Prisav-
dragets storlek far da berdknas efter en skénsmdssig bedom-
ning, varvid utredning om kostnader for att avhjdlpa felet
kan tjdna som viss véagledning (jfr NJA 1984 s. 3 dar pris-
avdragets storlek grundades framst pd en byggfirmas offert
att avhjdlpa felet). Skulle felet vara sd pass obetydligt att
det inte kan antas ha paverkat fastighetens vdrde, kan ndgot
prisavdrag inte komma i frdga.
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En kopare som krdver prisavdrag dr oforhindrad att ocksa
krdava skadestand. Koparen kan dock givetvis inte fa skade-
stand for en vardeférlust till den del som forlusten kompen-
serats genom prisavdrag. Aven i 6vrigt gdller, som narmare
framgdr av andra stycket, att rdtten till skadestdnd &r be-
grdansad.

I forsta stycket andra punkten anges forutsdttningarna for
att hdavning skall kunna ske. I princip ansluter bestdmmel-
serna till nuvarande reglering. Ett par jamkningar har dock
gjorts. Rdatt till hdvning dr enligt gdllande rdatt beroende pa
storleken av skadan. Det &r emellertid enligt var mening
lampligare att betydelsen av sjélva felet fdr vara avgoérande
(jfr 42 § koplagen samt 41 § forslaget till ny kdplag, NU
1984:5 s. 129). Havning &r en mycket ingripande paféljd och
bér ddrfor inte komma i fraga, om felet endast &r av ringa
betydelse. For att koparen skall fd hava kopet bor, i huvud-
sak i enlighet med géllande rédtt, krédvas att felet d&r av
vasentlig betydelse eller att sdljaren forfarit svikligt. Som
framgdr av 19 ¢ § andra stycket har den nuvarande preskrip-
tionsbestdmmelsen, som innebdr att talan om kdpets hdvande
maste vdckas inom ett ar fran det koparen tilltrddde fastig-
heten, behdllits. Det kan tillfogas att liksom gdllande ratt
innefattar bestammelserna i 4 kap. 27 § JB vissa begrdns-
ningar av koparens méjligheter att utnyttja hdvningsratten.

I paragrafens andra stycke aterfinns bestdmmelserna om kopa-
rens rdatt till ersdttning for skada. Besté@mmelserna innebar
ingen fordndring i forhdllande till gdllande rédtt. Som fram-
gdar av lagtexten dr koparens ratt till skadestdnd begrénsad.
Skadestéand utgéar endast om felet bestadr i avvikelser fran en
utfastelse eller om sdljaren forfarit svikligt. En ndrmare
redogdrelse for reglerna om skadestand och motiven for att
begrdnsa skadesténdet till de angivna situationerna aterfinns
i den allmdnna motiveringen (se s. 78-79).
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19 b §

Vill koparen aberopa fel, skall han underrédtta sdljaren
om detta inom skdlig tid efter det att han markt eller
bort mirka felet (reklamation). Reklamation far inte ske
senare dn tre ar efter tilltradesdagen. Har kopet gdllt
en bostadsfastighet, avsedd for en eller tva familjer,
som en ndringsidkare i sin yrkesmdssiga verksamhet salt
till en konsument for dennes privata bruk, kan reklama-
tion dock ske senast tio ar efter tilltradesdagen.

Har sdljaren handlat i strid mot tro och heder fér
reklamation alltid ske inom tio dar efter tilltrddes-
dagen.

Paragrafen innehdller regler om koparens skyldighet att
reklamera, om han vill &beropa att fastigheten dr behdftad
med fel for vilket sdljaren bor svara. Hithdrande fragor har
behandlats i den allmdnna motiveringen (se s. 73-76). I
forsta stycket regleras den tid inom vilken kdparen maste
reklamera sedan han mdrkt ett fel. I samma stycke &terfinns
ocksd bestdmmelser om absoluta reklamationsfrister (preskrip-
tionstider), olika fér det det fall sdljaren dr en privat-
person eller en ndringsidkare. I andra stycket har som en
sarregel angivits en reklamationsregel for det fallet att
sdljaren handlat i strid mot tro och heder.

Réttsfoljden av att koparen inte reklamerar inom den tid som
foljer av forsta eller andra stycket i forevarande paragraf

framgdr av 19 c §. Koparen forlorar d& sin rdtt att dberopa

felet.

Enligt forsta stycket skall koparen, om han vill &beropa fel,
reklamera inom skdlig tid efter det han mdrkt eller bort
mirka felet.
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Av 19 § foljer att koparen fore kopet skall undersoka fas-
tigheten. De felaktigheter som upptdckts eller bort upptéckas
vid en sddan undersékning utgér i princip inte "fel" i rédtts-
1ig mening. Reklamationsreglerna kan i och fér sig dberopas
dven vid pastdenden om sddana felaktigheter. Sdljaren kan
alltsa invdnda for det forsta att det inte alls &r fréga om
nagot fel, for det andra att kdparen i vart fall inte rekla-
merat inom skdlig tid. Reglerna tar dock fréamst sikte p& de
s.k. dolda felen, dvs. fel som framkommer férst efter képet.
For de dolda felen far reklamationsfristen berdknas med ut-
gangspunkt fréan den tidpunkt vid vilket felet pad ett patag-
ligt sdtt framtréder. Detsamma g&ller om det &r frdga om ett
fel som omfattas av en utfdstelse frén koparens sida.

Som framgdr av lagtexten gdller inte ndgot krav pd att rekla-
mation skall ske genast. Koparen har alltid skdlig tid pa sig
att reklamera. I praktiken sker formodligen de flesta rekla-
mationer genast. Det far emellertid anses rimligt att en
kopare som inte gor det ges visst rddrum for att vidtaga de
undersdékningar och konsultationer som kan anses behévliga for
att utrona om felet ar av den art att han &ger aberopa det.
Aven andra omstdndigheter kan foreligga som gor att det ter
sig rimligt att medge visst tidsutrymme sdvitt avser reklama-
tionen. Orsaker sdsom sjukdom och vistelse pd annan ort kan
vara exempel pa sadana omstdndigheter som bor kunna végas in
vid beddmningen huruvida reklamation skett inom skdlig tid.

Den férevarande bestémmelsen inneh&ller endast ett krav pa
s.k. neutral reklamation. Det betyder att det &r tillrack-
ligt, att koparen underrdttar sdljaren om att han vill &be-
ropa ett fel. Koparen bor ddrvid i huvudsak ange vari felet
bestdr och hur det yttrar sig. For att vara bibehdllen sin
rdtt behdver koparen ddremot inte i reklamationen ange vilken
eller vilka paféljder som han vill géra gdllande p& grund av
felet.
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Fran bevissynpunkt kan det naturligtvis vara tillradigt att
képaren reklamerar skriftligen, t.ex. genom brev. Aven en
muntlig reklamation &r emellertid fullt tillrdcklig.

Av lagtexten framgér vidare att den yttersta reklamations-
tiden i normalfallet, dvs. ndr sd@ljaren dr en privatperson,
utgor tre ar fran tilltrddesdagen. I de fall sdljaren dr en
naringsidkare gdller dock, pd skdl som anfdors i den allmédnna
motiveringen (se s. 74-75), att den yttersta reklamations-
tiden &r tio a&r frdn tilltrddesdagen.

Betrdffande forhallandet mellan den yttersta reklamations-
tiden och den nyss behandlade bestémmelsen i paragrafens
forsta mening bor framhdllas féljande. Reklamationstiden tre
ar respektive tio ar anger endast den tid inom vilken kdparen
under alla férh&llanden - om inte annat féljer av avtal eller
andra stycket (se nedan, andra stycket och 19 d §) - maste
reklamera for att kunna aberopa ett fel i fastigheten. Det
vanliga torde emellertid vara att koparen mdrker ett fel i
god tid fore utgéngen av dessa tider. I sddant fall maste han
enligt forsta meningen i paragrafen reklamera inom skalig tid
efter det han markt felet. Koparen kan alltsd inte é&beropa
bestdmmelserna om tredrig respektive tiodrig reklamationstid,
om han bort mdrka felet i sddan tid att reklamtionsfristen
enligt forsta meningen pd grund ddrav 16pt ut fore utgéngen
av tredrs- respektive tiodrstiden.

I enlighet med vad som anférts i den allmdnna motiveringen
(se s. 74-76) har preskriptionstiden i normalfallet satts
till tre dr. Preskriptionstiden rdknas frdn tilltrddesdagen.
Tiden &r nadgot léngre &n vad som gdller for vanliga
konsumentkop och konsumenttjanster, dér motsvarande tider
utgdr tva ar (jfr 11 § forsta stycket konsumenttjanstlagen
och 17 § forsta stycket; se dven 54 § koplagen).



SOU 1987:30 Specialmotivering 107

Den ndgot ldngre tiden i forevarande fall motiveras av de
speciella férhdllanden som kan vara fér handen ndr det géller
fel i fastighet; ett fel kan hdr pd grund av slumpartade foér-
hallanden forbli dolt under relativt lang tid. Tredrstiden
skall darfér ses som en ldmpligt befunnen avvdgning mellan
koparens och sé&ljarens intressen. Sdljaren far genom bestam-
melsen inom en ndgorlunda rimlig tid klarhet i huruvida nagra
anspréak kan riktas mot honom. Képaren, & sin sida, far till-
rdcklig méjlighet att upptadcka eventuella fel. Det framstar
som rimligt att koparen bor f& svara for sddant fel som inte
upptrdder inom tre ar fran tilltrddet. Att bedémningen bér
goras annorlunda vid svikligt forfarande framgdr ndrmare av
paragrafens andra stycke.

I ndringsidkarfallet bér, som ndrmare framgér av den allmdnna
motiveringen, bedémningen gdoras annorlunda. Det ror sig har
om foérsdljning som sker i yrkesmdssig verksamhet. En ndrings-
idkare har helt andra m&jligheter &n en privatperson att
sprida risker. Dartill kommer att nédringsidkaren oftast har
att inrdtta sin allmédnna verksamhet efter det faktum att for
honom i andra sammanhang gé&ller en reklamationstid av tio &r
(3fr 17 § andra stycket KtjL).

Den reklamationstid som stadgas for en ndringsidkare &r
tilldmplig ocks& i vissa fall, dér sdljaren inte &r en
privatperson men ej heller direkt &r att anse som nédrings-
idkare i den meningen att han driver rérelse. Sddana situa-
tioner kan t.ex. foreligga ndr staten, en kommun eller annat
offentligrdattsligt organ avyttrar en bostadsfastighet for
privat bruk. Naringsidkarebegreppet anvdnds alltsd i vid-
strdackt mening.

Bestdmmelsen i paragrafens forsta stycke &r av dispositiv
natur. Det innebdr att sdljaren och képaren genom avtal kan
bestdmma att nagot annat skall gdlla for det aktuella képet.
I enlighet med principen om avtalsfrihet mellan parterna (se
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vidare under 19 d §) &r det sdledes fullt mdjligt for en
sdljare att t.ex. begrédnsa reklamationstiden, liksom det for
en kopare dr mojligt att utverka en generdsare reklamations-
tid.

Avtalsfriheten gdller i princip ocksa ndr sdljaren dr
naringsidkare. Avtalsfriheten &r dock i vissa sdadana fall
inskrankt (se 19 d § 1 st.) och foreligger d& bara under
forutsattningen att koparen fore kopet haft tillgang till
besiktningsutl4tande. Savitt gdller reklamation gdller ocksa
den begrédnsningen i avtalsfriheten att den yttersta reklama-
tionstiden inte far nedsdttas till ldgre &n tre ar (jfr

19 d §).

I andra stycket av férevarande paragraf foreskrivs en tiodrig
reklamationstid fér det fall sdljaren handlat i strid mot tro
och heder. I ett saddant fall gédller att koparen inte pad grund
av underlaten reklamation férlorar sin rdtt att &beropa felet
forran tio ar efter tilltrddesdagen. Det skulle ndarmast fram-
std som stotande, om sdljaren skulle kunna g& fri frén fel-
ansvar genom att &beropa att koparen reklamerat for sent.
Undantaget innebdr alltsd att en sdljare inte mot ett felan-
sprak fran kdparen kan aberopa att képaren i ndgot hanseende
forsuttit reklamationsfristen enligt forsta stycket, om det
visas att sdljaren forfarit svikligt. En sddan situation kan
foreligga, om képaren kan visa att sdljaren kdnt till det fel
som képarens ansprdk grundas p& men underldtit att upplysa om
det och i stdllet uttryckt sig pd ett sdtt som varit dgnat
att vilseleda koparen i fraga om felets existens.
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19 c §
Reklamerar koparen inte inom den tid som féljer av
19 b §, forlorar han rdtten att dberopa felet.

Vill kdparen hdva kopet, skall talan darom vickas inom
ett dr frdn tilltrddesdagen eller, om sdljaren férfarit
svikligt, inom tio &r frén den dagen.

I paragrafens forsta stycke regleras rattsfoljden av att
koparen inte reklamerar mot ett fel inom de tider som foljer
av 19 b § forsta och andra styckena. Kdéparen férlorar dd
rdtten att dberopa felet, dvs. han férlorar den rdtt att gora
gdallande de befogenheter mot sdljaren som annars skulle
tillkommma honom pad grund av det ifré&gavarande felet (jfr

19 a §).

I andra stycket av forevarande paragraf regleras den situa-
tionen da koparen vill hdva kopet. Bestdmmelserna innebér i
sak ingen fordndring av gdllande rédtt (jfr JB 4:12 andra
stycket). Om kdparen vill hdva képet mdste han i likhet med
gdllande rdtt enligt en sdrskild preskriptionsregel vécka
talan om hdvning inom ett &r fran det han tilltrddde fastig-
heten. Gor han inte det férlorar han rédtten till hédvning. For
det fall sdljaren forfarit svikligt gdller dock, ocksd det i
enlighet med gdllande rdtt, att talan fé&r vickas inom tio ar
fran tilltrddesdagen.

En kdpare som vill hdva képet dr i princip underkastad be-
stdammelserna om reklamation i 19 b §. Genom reklamationen,
som skall ske inom sk&lig tid, bereds sdljaren mdjlighet att
bemdta koparens ansprdk. I en del fall torde detta komma att
innebdra att onddigt processande undviks. Det &r ju méjligt
att sdljaren och koparen redan efter kdparens reklamation
traffar uppgérelse innebdrande att sdljaren helt eller delvis
bitrdder koparens krav. Nagon talan om hdvning behdver da ej
aktualiseras. Om koparen och sdljaren inte trdffar néagon
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uppgdrelse maste koparen - om han vill hdva kdépet - vdcka
talan ddrom inom den yttersta tid som anges i paragrafen.
Darmed forstds i normalfallet att kdparen skall hos rdtten
ansdka om stdmning & sdljaren inom ett dr frdn det koparen
tilltrddde fastigheten. Skulle s&ljaren och képaren ha enats
om att utstrédcka ettdrstiden, dr kdparen ofdrhindrad att
vdcka talan om hdvning inom den avtalade tiden.

Reklamation i sig utgdr inte ndgon nddvéndig forutsdattning
for bifall till en talan om hdvning. En kdpare som utan
foregdende reklamation vdcker talan mot s&ljaren far genom
sjdlva stdmningen anses ha uppfyllt kravet pd reklamation.
Det boér vidare framhdllas, att ansdkan om stdmning i ett
saddant fall sjdlvfallet maste géras inom den i forsta stycket
avsedda tiden (jfr 19 b §), dvs. inom skdlig tid efter det
koparen mdrkt eller bort marka felet.

19d §

Har en nédringsidkare utfort eller 1atit utféra bygg-
nadsarbete pad en bostadsfastighet, avsedd for en eller
tvd familjer, och har han darefter i sin yrkesmdssiga
verksamhet s&lt fastigheten till en konsument for dennes
privata bruk, kan ndringsidkaren begrdnsa sitt ansvar en-
Tigt 19 - 19 c §§ genom avtal med konsumenten i samband
med kopet endast om sadant besiktningsutldtande, som
avses i 19 § tredje stycket, varit tillgangligt for
konsumenten fore kopet.

Avtal enligt forsta stycket far inte avse annat dn att
ndringsidkaren

1. fritar sig fran skyldighet att utge skadestand, om
han 1atit avhjdlpa felet eller erbjudit sig att gora
det, eller

2. begrédnsar reklamationsfristen enligt 19 b § forsta
stycket tredje meningen till 1dgst tre ar.
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Paragrafen innehdller bestdmmelser som bara &r tilldmpliga
ndr en ndringsidkare i sin rérelse sdljer en bostadsfastighet
till en konsument for privat bruk. Det férutsatts ocksad att
ndringsidkaren utfért eller 1atit utfora byggnadsarbete pa
fastigheten. Narmare best&mt gdller frdgan i vilken utstrack-
ning ndringsidkaren genom avtal dger begrédnsa sitt ansvar
enligt 19 - 19 c §§.

Som framgdr av den allmédnna motiveringen (se s. 80) &r ut-
gdngspunkten i svensk rdtt den att det rader avtalsfrihet
parterna emellan. For felreglerna i jordabalken innebar denna
princip att sdljaren genom sédrskilda klausuler i kdpekontrak-
tet har méjlighet att friskriva sig fran felansvar eller
frdn ndgon av de paféljder som kan intrada vid felansvar.
Enligt var mening finns det ingen anledning att &ndra gillan-
de rdttsldge ndr det gdller kop av fastighet i allmédnhet.

Rattsutvecklingen, ndr det gdller friskrivningsklausuler, har
som tidigare framgdtt (se kap. 3 och 4) inneburit att en viss
forskjutning till koparens férman &gt rum. Numera gdller som
forutsdttning for giltighet att friskrivningsklausulen &r
klar till sin innebord. En bestémmelse om férsdljning i "be-
fintligt skick" accepteras sdledes inte utan vidare. Dessutom
kan ett villkor som oskdligt lamnas utan avseende eller
Jjamkas (36 § avtalslagen). Aven bestimmelserna i lagen
(1984:81) om fastighetsmdklare kan i visst hdnseende sigas
innebdra en forstdrkt position fér koparen. Enligt de dar
upptagna reglerna om fastighetsméklarens uppdrag (se 9-14 §§)
torde det ndmligen ankomma p& méklaren att géra képaren med-
veten om férekomsten av en friskrivningsklausul.

Att det i vissa fall far anses berdttigat att géra avsteg
fran den allménna principen om avtalsfrihet har tidigare
konstaterats i den allménna motiveringen (se s. 81-82). Som
ddr ndrmare framgdr bor avtalsfriheten begrdnsas i sadana
situationer dar en nédringsidkare i sin yrkesmissiga verksam-
het sdljer dldre hus till konsumenter for deras privata
bruk.
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I den forevarande paragrafen kommer ndringsidkarens begran-
sade avtalsfrihet till uttryck, dels genom att det fastslds
att en ndringsidkare endast dger friskriva sig om viss for-
utsdttning &r uppfylld, dels genom att friskrivning endast
kan ske i vissa avseenden. Paragrafen forutsatter att det i
princip rdder avtalsfrihet och bestdmmelserna i paragrafen
utgdér en begrédnsning av denna princip.

Enligt forsta stycket gdller som férutsdttning for att fri-
skrivning frén ndringsidkarens sida 6ver huvud taget skall
vara gdllande att konsumenten haft tillgang till ett besikt-
ningsutldtande fore kopet. Det uppstdllda kravet pd besikt-
ningsutldtande &r tvingande till konsumentens fdrméan. Frangas
detta krav saknar friskrivningen sdledes verkan gentemot
konsumenten.

Regeln om tillhandahdllandet av ett besiktningsutlatande
skall ses mot bakgrunden av vad vi tidigare anfért betraffan-
de besiktning. Det framstér som angeldget att besiktning
kommer till stdnd i sd mdnga fall som mojligt. Ett satt att
framja besiktning och samtidigt uppnd en viss Tikformighet
med situationen vid férvdrv av nya smdhus ar att som forut-
sattning foér avtal om avvikelse fran lagen féreskriva att
besiktning skall ha dgt rum fore kopet. Om en sadan dgt rum
- med iakttagande av de krav som enligt 19 § tredje stycket
uppstédlls vid besiktning - bor Tagen kunna frdngds i vissa
hénseenden.

I lagtexten talas om att néringsidkaren begrdnsar sitt an-
svar. Harav féljer att paragrafen inte reglerar det fallet
att det dr frdga om en utvidgning av det lagstadgade ansva-
ret. Som ett exempel kan ndmnas att sdljaren - ndringsidkaren
- lamnar en utféstelse, en garanti, rorande fastigheten i
visst hanseende och ddrmed &tar sig ett langre gdende fel-
ansvar an som féljer direkt av 19 §. Har ndringsidkaren vdl
lamnat en utfastelse far han emellertid inte begrdnsa sitt
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ansvar for utféstelsen i vidare man &n som féljer av fére-
varande paragraf. Denna ordning bér ses mot bakgrund av att
det skulle verka forvillande for konsumenten om ndrings-
idkaren kunde ldmna en garanti och samtidigt eliminera sitt
ansvar for garantin.

Som framgdr av lagtexten gdller besté@mmelsen endast s&dana
situationer ddr nédringsidkaren har utfort eller 1atit utféra
byggnadsarbete pd bostadsfastighet. Med byggnadsarbete skall
forstés t.ex. in- och utvdndig mdlning, tapetsering,
snickeriarbeten o.d. Aven andra typer av &tgédrder t.ex.
drédneringsarbete eller arbete pd avloppsledningar, brunn etc.
rdknas till sadant arbete.

En ndringsidkare som inte vidtagit ndgon atgdrd pa fastig-
heten i enlighet med vad som nu sagts, utan endast t.ex.
transporterat fastigheten pa en ny kopare, omfattas sé&ledes
inte av bestdmmelsen. Som ndrmare framgdr av den allmdnna
motiveringen finns det knappast ndgot barkraftigt skdl att
lata sddana situationer omfattas av den begrdnsning i av-
talsfriheten som stadgas i andra stycket av férevarande
paragraf (se nedan). En ndringsidkare som inte har utfért
eller 1atit utfora nagot byggnadsarbete pad bostadsfastigheten
har alltsd samma mgjlighet till friskrivning som en vanlig
sdljare.

I andra stycket anges i vilka hdnseenden en ndringsidkare,
som uppfyllt kravet enligt forsta stycket pa att tillhanda-
halla ett besiktningsutlatande, kan friskriva sig. M&jlig-
heten ar pd sa sétt inskrdnkt, att friskrivning endast kan
avse skyldighet att utge skadestand och nedséttning av den i
19 b § forsta stycket tredje meningen stadgade reklamations-
fristen.

Enligt andra stycket férsta punkten kan nédringsidkaren fri-
skriva sig frén skadestdndsansvar. Skadestadnd kan, som
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tidigare framg&tt (se ovan under 19 a §), aktualiseras vid
sddana fel som avses i 19 § forsta stycket 1 (utfdstelse).
For att en friskrivning i ett sddant fall skall fa verkan och
befria ndringsidkaren frén att utge skadestéand fordras, att
han 14tit avhjdlpa felet. Med denna situation skall Tik-
stdllas det fallet att koparen utan fog vdgrat anta ett
erbjudande fran ndringsidkaren att avhjélpa felet. Har felet
avhjdlpts, kommer vanligen fastighetens marknadsvdrde att
overensstdmma med dess marknadsvarde i felfritt skick, varfor
nagot prisavdrag inte blir aktuellt. Undantagsvis kan emel-
lertid ett fel ha s&dan karaktdr att en sankning av marknads-
vardet bestdr dven efter det att felet avhjdlpts. - Att fri-
skrivning saknar verkan for det fall sdljaren forfarit svik-
ligt foljer av allménna rdttsgrundsatser.

Friskrivning betréffande de 6vriga i 19 a § upptagna pafélj-
derna (hdvning och prisavdrag) &r sdledes inte mgjlig. Stand-
punktstagandet i den delen bor ses mot bakgrund av att det ar
fréan allmén synpunkt angeldget att bostéder hadller en godtag-
bar standard. Det syftet frémjas om en néaringsidkare, som ut-
fort arbete p& fastigheten, genom tvingande lagregler dldggs
att utge ersdttning i form av prisavdrag for fel. I allvar-
liga fall bor ocks& hdvning kunna ske oberoende av eventuella
avtalsklausuler.

I lagforslaget finns inte ndgon bestdmmelse som innebdr att
sdljaren - ndringsidkaren skall ha rdtt att avhjdlpa felet
(jfr 20 § konsumenttjadnstlagen). Det star darfor koparen
fritt att vdgra att anta sdljarens erbjudande att avhjdlpa
felet och i stdllet krdva ett prisavdrag. Som reglerna om
prisavdrag dr utformade, torde det emellertid ofta vara for-
delaktigare for koparen att anta ett erbjudande att avhjdlpa
felet; det dr ju inte sédkert att ett enligt 19 a § berdknat
prisavdrag blir sd stort att det réacker till for att lata
ndgon annan dn sdljaren avhjdlpa felet.
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Mot bakgrund hdrav torde det inte kunna anses innefatta nagon
begrdnsning av néringsidkarens ansvar enligt 19-19 c §§, om i
kopekontraktet intas bestdmmelser om rdatt for sdljaren att
avhjdlpa eventuella fel. Férevarande paragraf bygger i allt
fall pa att det inte finns ndgot hinder mot att en néarings-
idkare tar in bestdmmelser i kdpekontraktet om ratt att
avhjdlpa fel och om bortfall av skadestdnd for den hindelse
konsumenten - képaren vdgrar att g& med pad att sdljaren av-
hjalper felet. Skulle emellertid konsumenten ha fog fér sin
végran - ndringsidkaren har kanske tidigare utan resultat
forsékt avhjdlpa felet - gdr kdparen inte miste om sin rdtt
till skadestand.

I andra punkten av férevarande stycke ges nadringsidkaren mdj-
Tighet att nedsdtta den for honom gdllande reklamations-
fristen om tio ar (jfr 19 b § tredje meningen). Tiden kan
enligt bestammelsen sdttas ned till l4gst tre &r. Om s& sker,
sammanfaller den med den reklamationsfrist som gdller for
normalfallet (jfr 19 b § andra meningen).

Sammanfattningsvis far en ndringsidkare, som sdljer en bo-
stadsfastighet, pd vilken han utfért eller 1atit utféra
arbete, till en konsument for privat bruk, genom lagen
mdjlighet att friskriva sig fran skadestdndsskyldighet och
begrdnsa den yttersta reklamationsfristen till tre ar, allt
under férutsdttning att ett besiktningsutldtande féreligger.

Ikrafttrddandet m.m.

Vid lagstiftning pa civilrdttens omrade gdller som huvudregel
att ny lag inte skall ges verkan sdvitt gdller avtal som in-
gatts fore ikrafttrddandet. Undantag har emellertid gjorts
fran denna princip ndr starka skdl ansetts tala for det. Sa-
lunda har det inte ansetts féreligga hinder mot att lata ny
lag pé familjerdttens omrdde f& verkan dven for dldre ritts-
forhallanden (prop. 1986/87:86 s. 53). Vid den lagstiftning
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som skedde under 1970-talet pa arbetsradttens omrade fick i
vissa fall ny lag (bl.a. lagen om anstdllningsskydd) verkan
for rattsforhdllanden som uppkommit fore ikrafttrddandet.

Nar det gdller det nu aktuella forslaget kan det i princip
inte anses foéreligga skdl for att frangd huvudregeln om att
nya lagen inte skall gdlla avtal som tillkommit fére ikraft-
tradandet. P4 en punkt finns det emellertid anledning att
overvaga en modifikation av huvudprincipen. Det gdller de nya
reklamationsreglerna i 19 b § och 19 c § férsta stycket.

Dessa regler bygger pd att det &r angeldget bade for parterna
och fér samhdllet, ndrmast dd rdttskipningen, att tvister tas
upp och i férekommande fall fors till rdttslig prévning utan
alltfor stor tidsutdrdkt. Fran den synpunkten framstdr det
som onskvart att reglerna i princip gors tillampliga dven i
fraga om kop eller byte som skett fore ikrafttrddandet. Man
kan darvid peka p& att olika preskriptionstider kan ge egen-
domliga resultat ndr en fastighet sdljs flera gdnger. Antag
t.ex. att en fastighet sdljs av A till B strax fére ikraft-
tradandet och ndgot &r senare av B till C. Om fastigheten ar
behdftad med ett dolt fel, som fanns redan da A var dgare,
skulle B - om han inte hade sdlt till C - kunna fora talan om
felet inom den tiodriga preskriptionstiden under det att C
skulle ha att féra talan mot B inom den foreslagna tre-drs-
tiden.

I sak ar det onskvdrt att bestémmelserna i 19 b § och 19 c §
forsta stycket far gdlla dven &ldre avtal. En likartad ord-
ning tillampades fér 6vrigt ndr preskriptionslagen (1981:130)
kom ti11 (se dvergdngsbestdmmelserna). Det bor papekas att
det kan vara tveksamt i vilken utstrédckning den nu foreslagna
regeln om att reklamera inom skdlig tid innefattar nagon dnd-
ring i gdllande rdtt; det kan med fog hdvdas att en skyldig-
het att reklamera utan oskaligt uppehdll for nédrvarande
gdller dven vid fastighetskop ti11 foljd av antingen allménna
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regler om verkan av passivitet eller ocksd analog till&mpning
av 52 § koplagen (jfr SOU 1979:36 s. 284). Det synes dock
vara klart att de foreslagna reglerna om en tredrsfrist
innefattar &ndringar i gdllande rétt.

Vi foreslar att det i Gvergdngsbestdmmelserna férst slds fast
att dldre lag i princip gdller betrdffande kop och byte, som
skett fore ikrafttrddandet. Regeln i 19 b § foérsta meningen
(skyldighet att reklamera utan oskdligt uppehall) gédller
emellertid dven betrdffande &ldre kop (eller byte) fér savitt
inte képaren kan anses ha redan fore ikrafttrddandet for-
suttit sin rdtt att patala felet. Detta framgdr av andra
meningen i Overgdngshestdmmelserna. Av samma mening framgar
vidare att en yttersta tidsgrdns pa tre &r gdller &ven for
dldre kop eller byte med den modifikation som féljer av
regeln i tredje meningen av att fristen bérjar 16pa forst vid
ikrafttrddandet.

I tredje meningen gors en reservation for det fallet att for-
varvaren forsuttit sin rdtt fore utgdngen av en tredrsfrist
som borjat 16pa vid ikrafttrddandet. Denna sédrregel tar sikte
pa fall da forvdrvet skett s& pass lang tid fore ikraft-
trddandet att anspraket preskriberas enligt allménna regler
fére utgdngen av den nyss angivna fristen. Saken kan belysas
med foljande exempel. En person koper en fastighet atta ar
fore ikrafttradandet. Tiodrspreskription intrdder tva ar
efter ikrafttrddandet. Képaren férlorar da sin rdatt att fora
talan om felet trots att tre &r &nnu inte forflutit fran
ikrafttrddandet.
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SARSKILT YTTRANDE

av ledamoten Allan Ekstrom

Jag har velat avge denna "rostforklaring" dels darfér att jag
i andra sammanhang hédvdat standpunkter som kan synas ofor-
enliga med vad jag nu undertecknat dels darfér att jag kommit
att dgna mycken tid at kopratten (vart tidigare betdnkande

s 1422)7

I. Senast i vart foregdende betdnkande har jag i en sdrskild
reservation riktat allvarlig kritik mot utformningen av be-
greppet abstrakt fel i 4 kap. 19 § jordabalken eller s&lunda
mot formuleringen "vad som kdparen eljest med hansyn till
omstandigheterna haft anledning rékna med vid képet" (s. 417
ff). Vilka krav, vilken standard, kan d& koparen stdlla med
rdttsordningens stoéd och gillande? Detta borde rimligen fram-
ga av lagtexten. Men s& &r ju ej alls fallet. Lagtexten &r i
stdllet helt intetsdgande och ndrmast meningsl6s. Den 1&mnar
ldsaren helt i sticket.

Den faktiska formuleringen med dess framhdvande av den en-
skilde koparens forutsdttningar har & andra sidan skapat en
grogrund for den ofta patrdffade, helt oriktiga, forestdll-
ningen att den enskilde képarens férutsdttningar verkligen
har rdttslig betydelse. Denna vanférestdllning har varit
orsak till manga onddiga tvister vid domstol.

Som jag ndmnt i min reservation &r fdorklaringen till att
paragrafen erhdll denna olyckliga formulering att soka i in-
tdllningen hos davarande lagradet, som - till skillnad fran
Tagberedningen och annorlunda &n enligt koplagen - var
obendgen att tillerkdnna kdparen "en direkt pa lag grundad
rdtt att krdva rdttelse under hadnvisning till normal stan-
dard". Enligt lagrédet var fastighetens normala standard
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endast en av omstadndigheterna i avtalet som borde beaktas i
felansvarshinseende. Det abstrakta felet férvandlades dari-
genom s att sdga till ett konkret, Karlgren, Felansvaret
etc. s. 38 och Agell SvJT 1972 s. 735.

Jag hade darfor helst sett att vart férslag beskrivit det
abstrakta felet - som ar kdrnan i sjdlva felbegreppet
(Karlgren, Produktansvaret s. 55) - pd ett annat sdtt dn vad
som gdrs. I motiveringen utsags emellertid pd ett helt kate-
goriskt sdtt att det abstrakta felet skall bestdmmas enligt
en objektiv mattstock och att kdoparens subjektiva uppfattning
inte &r relevant; kdparen har helt enkelt att utgd fran vad
rdattsordningen garanterar honom.

Genom motivskrivningen och &ven genom en samtidigt foreslagen
dndrad lydelse av nuvarande avfattning av 4 kap. 19 § har
mina onskemdl i sak blivit fullstdndigt tillgodosedda. Med
hdnsyn hdrtill och da den kritiserade avfattningen &terfinns
i annan lag har jag avstdtt frén att hdvda min standpunkt
ytterligare. Jag godtar alltsd den foreslagna lagtexten.

II. Att pafdéljden prisavdrag blir sérskilt definierad i var
lagtext &r tillfredsstdllande. Trots att pafdéljden aterfinns
redan i 1905 ars kdplag synes det namligen p& madnga hall rada
oklarhet om vad remediet har for innebdrd. Prisavdraget, som
ar att uppfatta sdsom ett slags partiell hdvning, har till
andamdl att reducera priset i proportion till felet - men
inget mera. Principen kommer jamvdl till uttryck savdl i be-
ténkandet N 1984:5 § 40 som i den av riksdagen nyligen an-
tagna lagen om internationella kdp § 50 (se ndrmare nedan). I
det namnda betdnkandet uttrycks saken s&, att avdragets syfte
dr att &terstdlla balansen mellan sédljarens felaktiga presta-
tion och det vederlag som kdparen skall betala (s. 284).

V&r standpunkt innebdr ett frangdende av motsvarande regle-
ring (24 §) i forslaget till lag om forvdrv av nya smdhus,
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vilket lagférslag i sin tur bygger pa den ensidiga konsument-
tjanstlagen. I dessa sammanhang har man utgdtt frdn att pris-
avdraget har till primart syfte att gottgdra koparen for vad
det skulle kosta att f& felet avhjdlpt. Sadan gottgdrelse in-
gdar emellertid som framgdtt enligt grundldaggande civilrdtts-
liga principer icke i remediet prisavdrag; se sarskilt
Hellner i SOU 1976:66 s. 304. Aven i rattspraxis - senast NJA
1986 s. 670 ff, sdarskilt 685 och 686, - synes det finnas
exempel pa att remediet tillampats pad ett sadant sdatt som
icke dr foérenligt med den rdtta standpunkten. ("Ibland torde
prisavdraget berdknas med hansyn till vad det skulle kosta
att avhjdlpa ett fel, ndgot som kan vara praktiskt men ligger
ratt langt fran prisavdragets ursprungliga innebérd";
Hellner, Koprdtt s. 167.)

Som framgatt ar jag tillfredsstdlld over att remediet aterfar
sin rdtta innebdrd eller sdlunda att remediet far ett slags
"dterupprdttelse". Nagon ordning och reda bor gdlla dven inom
civilrdatten! Jfr LU 1986/87:18 (&ktenskapsbhalken) s. 57 om
klandertalan rérande testamente.

Prisavdrag - som alltsd icke fér forvéxlas med skadesténd -
dar ett sdatt att fordela konsekvenserna av att fastigheten ar
behdftad med fel. Metoden har sina fortjanster. En helt annan
sak dr frdgan huruvida betingelserna for skadestand enligt
gdllande rédtt utgdr en rimlig avvdgning mellan parterna.

ITI. Om kdpet avser en ny bil, star sdljaren strikt skade-
stdndsansvar for fel i bilen; han kan ej ens férsvara sig
genom att bevisa att han varit i fullstadndig god tro (43 §).
Skulle kopet ddaremot avse en sd gott som helt ny bil, &r sdl-
jarens ansvar for fel vdsentligen mycket mindre; han ar da
skadest&ndsskyldig endast om han lamnat garanti eller for-
farit svikligt (42 §). Detta framgdr av 42 och 43 §§ kop-
lagen. Jordabalken har samma betingelser fér skadestand som
foljer av 42 § koplagen (species).



122 Sdrskilt yttrande SOU 1987:30

Ar det rimligt att konsekvenserna fér képaren skall kunna
vara sa dramatiskt olika? Frdgan har verkligen fog for sig.

Forklaringen till nuvarande ordning dr helt enkelt att soka

i den romerska rdatten, som i sin tur ligger till grund for
koplagen. Enligt den romerska rdtten innebar vid specieskop
dven presterandet av en felaktig sak uppfyllelse av kope-
kontraktet. Godset sdldes med andra ord i befintligt skick
eller som den danske professorn Stig Jorgensen utryckt det:
ett skepp dr ett skepp &ven om det dr ett vrak. Koparen kunde
darfér icke grunda ndgot ansprdk mot sdljaren, dven om saken
var behédftad med fel, utan darfér fordrades att sdljaren
gjort sig skyldig till svek eller 6vertrddelse av garanti. Se
narmare Karlgren, Avtalsrdttsliga sporsmdl not 32 och Fel-
ansvaret etc. s. 53 ff. Enligt Karlgren &r réattsldget otill-
fredsstéllande. Nagra sakliga sk&l, varfor koparen av species-
gods skulle behandlas s& ogynnsamt i skadestdndshdnseende,
lar det vara svart att uppbringa (Felansvaret s. 54). Det &r
verkligen inte svart att insté&mma i Karlgrens bedémning. Det
borde darfor finnas all anledning att revidera skadestands-
forutsdttningarna fran grunden. Som jag ndmnt har jordabalken
42 § koplagen till forebild. Denna koppling torde vara det
enda skdlet till att det i lagrddsremissen till nya jorda-
balken upptagna skadesténdsansvaret for culpa in contrahendo
icke kom att inflyta i lagen (se 4.7 i detta vart betédnkan-
de). Nu pdgér som bast ett omfattande arbete med att fram-
ldgga forslag till nya nordiska kdplagar som bygger pé betédn-
kandet N 1984:5. Forslaget inneb&r bl.a. - i synbar Gverens-
stdmmelse med den internationella koplagen (prop. 1986/87:128
och LU 1986/87:31) - att skillnaden mellan genuskép och
specieskop minskas och att skadestandsansvaret for nuvarande
specieskop utvidgas betydligt (se N 1984:5 s. 184 ff). Av
denna anledning har jag anslutit mig till utredningens sténd-
punkt att avvakta utvecklingen p& den allménna koprdttens
omrade.
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Ett sdtt att tillgodose koparen i storre utstrdckning &n vad
som rent faktiskt foéljer av de nuvarande principerna ar att
fingera garanti och dérmed fé& en grund fér skadestdndsansvar.
Se Karlgren, Skadestdndsrédttsliga sporsmal not 32 s. 104. Att
man vid sadan bedémning sneglar pd den onskvédrda utgéngen av
procesen (réttsféljden) och later detta f& inverkan pa fragan
om garanti &r for handen eller ej (rdttsfaktum) torde ockséd
forekomma. Men "puts the cart before the horse"; Ekstrom i
SOU 1972:28 (konsumentkdplag) s. 152. Aven har godtar utred-
ningen gdllande rdtts standpunkt utan ndgon grundligare ana-
lys. Jag har dock for min del férutsatt att dven den nu
dryftade frégan blir uppmdrksammad i det pdgdende lagstift-
ningasarbetet. I annat fall skulle det ju aldrig komma att
ske en samtidig genomgdng av sanktionerna vid fel i godset.

IV. Till sist vill jag uttrycka den forhoppningen att vart
tidigare betdnkande icke blir féremal for lagstiftning, sa
att koép av fast egendom i sin helhelt kommer att omfattas av
det lagforslag som vi nu framldgger. I annat fall kommer ett
regelsystem att gélla for kép av nytt smdhus och ett annat
for kop av "begagnat" hus; se det tidigare betadnkandet s.
416.
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m.m. Ju.

3. Langtidsutredningen ‘87. Fi.

4. En ny kyrkolag m.m. Del 1. C.

5. En ny kyrkolag m.m. Del 2. C.

6. Folkstyrelsens villkor. Ju.

7. Barnets ratt. Ju.

8. Svenska forsvarsindustrins utlandsverksamhet. Ud.
9. Det svenska totalforsvaret infor 90-talet. Fo.

10. Indrivningslag m. m. Fi.

11. Skydd for det vantade barnet. Ju.
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21. Aldreomsorg i utveckling. S.

22. Missbrukarna, Socialtjansten, Tvanget. S.

23. Medicinteknisk sakerhet. S.

24. Produktsakerhetslag. Fi.

25. Okat kommunalt vaghaliningsansvar. K.

26. Enskilda vagar. K.
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30. Fel i fastighet. Ju.
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