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Sammanfattning

Det finns vasentliga skillnader i hur jordabalken och képlagen fordelar
ansvar for fel i varan. Den genomgang och jamférelse av de tva
rattsomradena som gors i den har uppsatsen, visar att det for bada parter i en
fastighetsoverlatelse finns anledning att beakta dessa skillnader nar man
valjer forvarvsform. Valjer man att satta fastigheten pa bolag uppstar det
risker for bade séljaren och kdparen. Detta sker framst genom att man
lamnar jordabalkens rattsomrade. Detta rattsomrade ar tamligen
lattoverskadligt, dels genom att det har analyserats noga i doktrinen, men
framforallt genom att det idag, genom en omfattande réttspraxis, ar tamligen
klart vad HOogsta Domstolen anser vara gallande ratt med avseende pa
undersokningsplikt och pafoljder vid fel. Nar det galler bolagiserad
fastighetsforsaljning sa finns det inga direkt applicerbara rattsfall att luta sig
mot och amnet diskuteras endast flyktigt i doktrinen. Bade kopare och
saljare kan genom kdplagens uppbyggnad uppna betydande fordelar,
givetvis med motsvarande nackdelar for motparten, beroende pa respektive
parts juridiska kunskaper inom framst koprattens och avtalsrattens omraden.
De for uppsatsens &mne relevanta skillnaderna mellan jordabalken och
koplagen, ligger framst i hur koparens agerande fore kopet paverkar
bedomningen av ratten att gora dolda fel géallande. Framforallt ar det fragan
om undersokningsplikt som &r nagot oklar i képlagen. Bade vad galler nar
en sadan undersdkningsplikt uppstar savél som hur ingdende den i sadana
fall bor vara. De mojliga paféljdsvalen vid kontraktsbrott skiljer sig ocksa
mellan rattsomradena. Jordabalken ar fokuserad pa prisavdrag och havning
medan koplagen primart fokuserar pa avhjalpande och omleverans vilka inte
ar sa praktiska att tillampa pa fastigheter. Skatterattsligt finns det skillnader
mellan forvarvsformerna men det gar inte att sdga entydigt att en
forvarvsform skulle vara mer fordelaktig an den andra. Beroende pa vilken
juridisk status kopare och séljare har blir ndAmligen beskattningsutfallet av

overlételsen olika &ven om samma 6verlatelseform anvands.



Forkortningar

ABL Aktiebolagslagen (1975:1385)
P10 Person | Organstallning. Alltsa stiftare, styrelseledamot eller

verkstallande direktor i ett aktiebolag.



1 Inledning.

Fast egendom skiljer sig pa flera sétt fran 16s egendom vilket enkelt uttryckt
kan sdgas vara grunden for den hdr uppsatsen. Uppsatsen behandlar
overlatelser av fastigheter och fastighetsaktiebolag. De koprattsliga reglerna
ar av stor vikt eftersom olika regelsystem reglerar de olika slagen av
egendom. Huvudsakligen och pa grunder som nedan kommer redovisas
galler koplagen pa 6verlatelser av aktier. For fastigheter galler jordabalken
och mer bestamt dess fjarde kapitel. Om man endast ser till lydelserna ar
koplagens och jordabalkens lagregler lika varandra vad galler fel i varan.
Man skulle kunna tro att den rattsliga regleringen av Gverlatelser har samma
innehall oavsett vilken sorts egendom som séljs. Forarbeten och praxis gor
dock att aven om lagparagrafernas lydelser &r likartade, far problem inte
sallan olika losningar beroende pa vilket av de tva regelsystemen som blir

tillampliga.

Aktier dr avsedda att kunna kopas och saljas latt och med sa fa formella
regler som mojligt. Koparen vet att han far en del av bolaget med rétt till
inflytande, utdelning samt mojlighet till en vardeokning. Han vet ocksa att
risken som han tar ar begrénsad till summan han betalar for aktien, forlusten
kan darfér aldrig bli storre 4n denna summa.* Aktiebrev kan latt forvaras i
bankfack, i framtiden antagligen i en databas for elektroniska aktiebrev pa
lamplig institution, vilket redan ar fallet idag med de noterade aktierna.
Skulle aktiebrevet forsvinna eller bli forstort gar det att ersatta till relativt

blygsamma kostnader.

Fastigheter ar benamningen pa den uppdelning som &r gjord av fast
egendom hér i landet.? Av benamningen “fast egendom" torde aven den

mest forsiktige kunna dra slutsatsen, att fastigheter inte &r avsedda att vara

! Undantag finns men &r ovanliga och &r av offentligrattslig natur t ex miljoskadeavgifter.
21 kap. 18 jordabalken.



lika latta att omsatta som I6s egendom, vilket i den hdr uppsatsen innebar
aktier. Aven om man fokuserar pa jordabalkens koprattsliga regler (och
bortser fran den forvarvslagstiftning som finns angaende en kdpares
lamplighet att forvarva vissa sorters néringsfastigheter), marks det att
smidig omsattning av fastigheter inte &r lika prioriterat fran lagstiftarens
sida som vad géller 16s egendom.® Det finns vid fastighetskop utforliga
formregler for kép och forsaljning som behandlar skriftlighet for kopeavtal
och &ven vad som méste ingd i kdpeavtalet.* Fastighetskdparen vet ofta
mycket mindre &n séljaren om fastigheten. Koparen har svart att undersoka
objektet tillrackligt ingdende, trots detta star kdparen risken for okanda fel.
En planerad forrédntning av en fastighetsinvestering kan latt bytas till stora
utgifter, utéver kopeskillingen, utan kdparens egen forskyllan. Det l&aggs ett

personligt ansvar pa koparen som pa manga satt ar svarforutsagbart.

Inom sina avsedda tillampningsomraden fyller kdplagstiftningen for
fastigheter respektive 16s egendom sin funktion val; Om inte alltid sa i de
allra flesta fall. Vid kop av fastighetsaktiebolag kommer dock de
koprattsliga reglerna, antingen koplagens eller jordabalkens, att tillampas pa
situationer de inte &r avsedda eller lampade for. Att jordabalken vore
olamplig att tillampa pa aktiekop kan nog de flesta halla med om. P4 samma

satt finns det goda skal till att koplagen inte fungerar bra pa fastighetskap.

Det storsta rattsliga problemet med att kdpa aktier i ett fastighetsbolag &r att
koparen av aktierna i bolaget indirekt &ven kommer att forvarva en eller
flera fastigheter. Kvaliteten pa den aktie eller de aktier som kops bestams av

kvaliteten pa bolaget som sadant. Kvaliteten pa aktierna i ett fastighetsbolag

% Framst Jordférvarvslag (1979:230) och Lag (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet
m.m. med tillhérande férordningar Jordférvarvsforordning (1991:736) och Férordning
(1975:1139) om tillampningen av lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet
m.m.

“ 4 kap. 1-9 88 jordabalken.

> Se stycke 2.1 och 2.3 nedan.



beror darfor i hog grad pa kvaliteten hos de fastigheter som bolaget &ger.
Om det finns ett fel i fastigheten kommer detta fel ocksa att utgora ett fel i
fastighetsbolaget. For en kdpare av fastighetsbolag blir det darfor intressant
att veta vilka krav han maste uppfylla for att kunna gora felet i fastigheten
gallande som ett fel i fastighetsholaget. Maste han uppfylla den stranga
undersokningsplikten som foreskrivs i 4 kap. 19 § jordabalken med
tillnérande praxis eller racker det att han uppfyllt sina forpliktelser enligt
képlagen som tillampas p& aktiekop?® Vilket utfallet blir kan vara viktigt
nar kdparen skall fatta beslut om att antingen kopa ett fastighetsaktiebolag

eller bara fastigheten som fastighetsaktiebolaget &ger.

Kop och forséljning av naringsfastigheter ror inte séllan stora belopp och
medfor darfor stora skatteméssiga konsekvenser for kdpare och séljare.
Eftersom syftet med uppsatsen &r att forsoka belysa for- och nackdelar
mellan att kdpa fastigheter respektive fastighetsbolag blir de skatteréttsliga
aspekterna viktiga. Sadana aspekter kan ha stor paverkan pa vilken
forvarvsmetod som valjs. Darfor kommer jag att beskriva och diskutera de
huvudsakliga dragen i beskattningen av fastighetsforséljningar och

forséljningar av aktier i fastighetsbolag.

® Se stycke 2.3.2 nedan.



2 Koprattslig jamforelse mellan
overlatelseformerna sarskilt om
felregler.

2.1 Fastighetskop.

Jordabalkens fjarde kapitel reglerar 6verlatelser av fastigheter och dven
koprattsligt fel i fastighet. For att avgéra om fel i fastighet finns och om
detta fel ocksa gar att gora gallande, tillampas i praxis och doktrin oftast en
av Grauers foresprakad tvastegsmetod. Forst utreds om ett faktiskt fel
foreligger och sedan om koparen kan gora felet géllande mot séljaren enligt
jordabalkens regler och tillhérande praxis.” En av de viktigaste faktorerna
vid beddmningen om ett fel gar att gora gallande ar om koparen fullgjort sin
undersokningsplikt innan kdpet fullbordades. | vissa fall tillampar darfor
inte Overratterna tvastegsmetoden utan gar direkt pa fragan om kdparen
fullgjort undersokningsplikten.? Har han inte gjort detta s& ogillas hans talan
om fel i fastigheten utan att domstolen beh6ver préva om felet annars hade
varit relevant. | det foljande kommer jag i stora delar bortse fran det forsta
momentet i tvastegsmetoden. Eftersom de allra flesta faktiska feltyper som
man kan tanka sig i en fastighet, skulle utgora ett fel enligt bade koplagen
och jordabalken om det upptécktes, sa blir inte det forsta momentet sa
intressant vid en jamforelse mellan de olika lagrummen. Viktigare blir hur
relevant felet maste vara for att ga att gora gallande d v s hur mycket det
maste avvika fran koparens forvantningar. For det andra ar en naringsidkare
givetvis intresserad av huruvida det finns ett fel i fastigheten. Mer intressant
for en naringsidkare torde dock vara huruvida denne halls skadefri om ett fel

upptacks efter kdpets fullbordan. Pa sa satt blir ju det ekonomiska utfallet av

" Grauers, Fastighetskop, 13:e Upplagan, Juristférlaget i Lund 1994, s 345, NJA 1975 s
545, NJA 1979 s 790, NJA 1981 s 894
8T ex NJA 1978 5301, NJA1984 s 3, NJA 1985 s 871.



kopet detsamma som kdparen raknat med i sin kalkyl infor forvérvet.

For att ett fel i fastighet skall kunna géras gallande gentemot saljaren krévs
att fastigheten avviker fran normal standard. Detta betyder att den skall
avvika fran vad som ansetts avtalat, sa kallade konkreta fel, eller vad som
koparen med fog kunnat forutsatta vid kopet, sa kallade abstrakta fel. For att
skadestandsansprak skall kunna goras gallande mot saljaren kravs att denne
varit forsumlig eller att fastigheten avviker fran vad saljaren far anses ha

utfast.® 1

Det som ar avtalat ar antingen garanterat av séljaren eller sérskilt utfast av
densamme.™* Det finns inget krav pé skriftlighet for garantier och sérskilda
utfastelser, men koparens position starks avsevart om villkoren finns pa
prant. Gransdragningen mellan garantier och sarskilda utféstelser kan vara
svar om de inte ar skriftliga. En garanti torde oftast skrivas in i kdpeavtalet.
Om séljaren gor en skriftlig sarskild utféastelse i kopeavtalet blir den i
princip en garanti. Detta beror dock pa hur precist utfastelsen ar utformad.
For att en sérskild utféstelse utanfor kopeavtalet skall gélla som grund for
ett ansprak pa att fastigheten avviker fran vad som avtalats, stalls i praxis

vissa krav:

- Utfastelsen maste vara tamligen precist utformad.

- Koparen maste ta den pa allvar.

- Den omstandighet som utfasts maste ocksa vara sa viktig att

den paverkade koparens beslut att kopa.

%4 kap 19 § st 1 forsta meningen JB.

194 kap 19 § st 1 sista meningen JB.

11 sarskild utfastelse kallas traditionellt for enuntiation inom fastighetsratten. Eftersom
uttrycket inte anvénds i lagtexten och inte ar lika vanligt inom kopratten anvander jag

genomgéende uttrycket sarskild utfastelse istéllet.



- En utféstelse exempelvis i en annons, har vid flera tillfallen
befunnits vara otillracklig eftersom koparen inte fatt uppgiften
bekraftad genom att fraga saljaren om den verkligen varit

korrekt.*?

Svarigheterna blir storre nar kdparen vill gora gallande sa kallade abstrakta
fel i fastigheten mot saljaren. Detta &r fel som inte bryter vare sig mot vad
som ar uttryckligen avtalat eller vad som séljaren utfast. | stéllet avviker
fastigheten frdn normal standard, den saknar en egenskap den borde haft.*®
Léange fanns det ingen sadan regel utan den utmejslades pa sjuttiotalet i
forarbeten och réttspraxis under den nya jordabalken. Innan dess géllde
Caveat Emptor, det vill sdga "koparen matte akta sig". Knackfragan har med
aren blivit hur det allméant hallna uttrycket "med fog kunnat forutsatta vid
kopet” i 4 kap. 19 § jordabalken skall tolkas.'* Viss ledning gavs av lagradet
| forarbetena till jordabalken d&r man sade att

” Innebdrden av vad i det foregaende forordats kan sammanfattas sa:
Utgangspunkten ar att fastigheten séljes sddan den ar och att foljaktligen
koparen for att trygga sig far verkstalla undersékning. Men for vad séljaren
kan anses ha utfast svarar denne. Vidare ar saljaren ansvarig for att
fastigheten ar sadan som koparen ager rakna med pa grund av vad som
avhandlats vid kdpet. Men harutdver har séljaren ett ansvar, nar en
bristfallighet foreligger betraffande nagot som ej berorts vid kdpet, savitt
bristfalligheten ar sadan att képaren enligt sakens natur ej haft anledning
rakna med den och ej heller bort upptécka den vid undersokning. |

praktiken blir har fraga om dolda fel betraffande nagot som regelmassigt

12| RH 1994:85 var areauppgift i en annons inte tillracklig utan bekréftelse fran saljaren
trots att den specificerade boytan i kvm. RH 1988:37 rorde ocksa tryckt faktauppgift om
areal vilken inte rackte till som utfastelse pa grund av att den inte bekraftades av saljaren.
Jmfr. med NJA 1983 s 858 i vilket muntlig bekraftelse av en skriftlig annons ledde till att
sarskild utfastelse ansags foreligga.

3 4 kap. 19 § 1 st forsta meningen in fine jordabalken.

% Se not 7.



hor till fastighet av den typ som kopet géller. Nagot krav pa att avvikelsen

skall vara vasentlig uppstalles ej.”” *°

Lagradet 6ppnade genom denna formulering upp for en bred tolkning av
lagrummet vilket ledde till en omfattande HD-praxis for att klarldgga det
nya rattslaget. Problemet i rattspraxis ar genomgaende hur grundlig
koparens undersokning av fastigheten maste vara for att dolda fel, som gor
att fastigheten avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsatta, skall

kunna goras géllande mot séljaren.

2.2 AktiekoOp i fastighetsbolag.

2.2.1 Tillamplig lag.

Det har forts en livlig debatt i doktrinen om vilken lag som skall tillampas
pa aktiedverlatelser, saljarens ansvar for den salda aktien och vad han har
utfast om densamma. Jag skall inte ga allt for djupt in i saken har, de flesta
forfattare ar 6verens med forarbetena till koplagen om att denna &r

tillamplig vid kop av samtliga aktier i ett bolag.'®

Debatten har rort sig kring om, och i sa fall under vilka forutsattningar,
skuldebrevslagen skall bli tillamplig pa aktiedverlatelser. Det fors i debatten
fram olika teorier om att marknadsnoterade aktier men inte onoterade aktier
skall omfattas av skuldebrevslagen. Andra héavdar att brytpunkten gar vid
forhandlade eller icke forhandlade kop. Ytterligare nagra anser att man skall
se pa hur stor del av det insatta kapitalet eller rostetalet som dverlats.!’
Anledningen till debatten och asiktskillnaderna kan sédgas paminna om de

problem avseende kdplagens och jordabalkens tillamplighet som jag

1> Kunglig Maj:t proposition nr 20 &r 1970 s221 Del A Prop i doktrinen.

'8 Hultmark, Christina, "Kontraktsbrott vid kép av aktie", Juristforlaget 1992, s. 84-85.
Hela kapitel 8 i denna avhandling ger en utforlig redogorelse for i vilka situationer
koplagen, skuldebrevslagen eller andra lagar och principer bor tillimpas pé aktiekop.
17 Se not 14.



forsoker tydliggora. Varken kdplagen eller skuldebrevslagen &r utformad for
att hantera alla aspekter av handel och innehav av aktier. Problemet med
koplagen &ar huvudsakligen att aktiebrevet som sadant inte ar vart nagot eller
har nagra egenskaper som gar att iaktta. Att det ar ett papper med text pa
eller representeras av nagra rader text i en databas sager inget om det som
aktiebrevet representerar. Pafoljdsreglerna vilka jag skall ga in pa senare i
uppsatsen kan ge upphov till problem. Omleverans av en felfri aktie av
samma slag ar t ex omdjlig da alla aktier i ett bolag drabbas av de fel som
finns i bolaget. Kdparen och séljaren tréaffar ofta inte varandra, sérskilt inte
nér det galler marknadsnoterade aktier. Képarens och séljarens agerande
spelar stor roll i kdplagens fordelning av rattigheter och skyldigheter.
Eftersom parterna inte traffas blir det inte tal om agerande vid kop av
marknadsnoterade aktier. Skuldebrevslagen a sin sida fungerar inte heller
eftersom den reglerar specifika fordringar. En aktie&gare gor visserligen
ansprak pa att fa del av en eventuell utdelning, vilken dock bortfaller helt

om bolaget inte gar med vinst.

Eftersom den h&r uppsatsen nastan uteslutande berdr kbp av samtliga aktier
i bolaget, i en situation dar forhandling sa gott som alltid foregar kop samt
att det oftast ror sig om onoterade aktier, vagar jag havda att koplagen skall

tillampas pa den sortens overlatelser som behandlas hér.

2.2.2 Koplagens felregler.

17 § képlagen innehaller huvudregleringen av hur en vara skall vara
beskaffad. Forsta stycket stadgar att:

”Varan skall i fraga om art, mangd, kvalitet, andra egenskaper och
forpackning stamma éverens med vad som foljer av avtalet™.

Sa langt skiljer sig inte koplagen fran jordabalken och konstigt vore det val
annars. Regeln om Pacta Sunt Servanda géller ju inom hela den dispositiva
civilrattens omrade. I likhet med vad som ar fallet vid tillampning av
jordabalkens regler galler problemen vid tillampningen av kdplagen oftast

vad som skall anses vara avtalat. Om inget ar avtalat, ar fragan istéllet vad

10



koparen har ratt att vanta sig av varan och vad han maste gora for att kunna

havda sin ratt.

17 8§ st 2 p.1 koplagen s&ger att varan skall:

vara agnad for det andamal for vilket varor av samma slag i

allménhet anvands”.

Detta betyder att om man koper en cykel skall den ga att cykla pa. Det
betyder inte att cykeln skall halla en viss tid eller uppfylla nagra andra
kvalitetskrav.'® Vad galler aktiekdp finns problem med detta lagrum.
Visserligen gar det havda att aktien som sadan skall ha vissa egenskaper.
Aktiebolagslagen stipulerar viss information som skall hora till varje aktie. |
3 kap. 4 § st 2 Aktiebolagslagen star det att:

” Aktiebrev skall undertecknas av styrelsen eller enligt styrelsens
fullmakt av bank. Namnteckning far aterges genom tryckning eller pa
annat liknande satt. Brevet skall ange bolagets firma, ordningsnummer
pa den eller de aktier vara brevet lyder, akties nominella belopp och
dagen for utfardandet. Kan nar aktiebrev utges aktier av olika slag
finnas enligt bolagsordningen, skall aktieslaget anges i brevet. Om
bolagsordningen innehdller forbehall enligt 1 § sjatte stycket, 3 §, 8 §
eller 6 kap. 8 §, skall tydlig uppgift om detta tas in i brev pa aktie som

avses med forbehallet. Uppgiften kan ges i forkortad form.”

Forbehall enligt 1 § st 6 galler att aktie av visst slag skall kunna omvandlas
till aktie av annat slag

Forbehall enligt 3 § galler att viss aktiedgare skall ha ratt att 16sa ut aktie
som skall séljas.

Forbehall enligt 8 § galler att den som &r intagen i aktieboken pa

avstamningsdagen har ratt att ta emot utdelning och eventuell fondemission

'8 Ramberg, Jan, "Képlagen”, Fritzes forlag AB, upplaga 1:1 1995, 5.253

11



i bolaget.
Forbehall enligt 6 kap. 8 § galler att nedséattning av aktiekapitalet kan ske

genom inlésen av aktier.

Har aktiebrevet fel gallande dessa egenskaper svarar saljaren i kopréttslig
mening medan bolagsorganet, vanligtvis styrelsen, som utfardat aktiebrevet
med den felaktiga lydelsen svarar enligt 15 kap. 1 8§ andra meningen ABL
om skada for kdparen har uppstatt. Képaren har ju intratt som aktiedgare i
bolaget varfor han omfattas av lagrummet. Samma sak galler om saljaren av
aktien far betala ersattning till koparen pa grund av fel pa aktiebrevet som
hérror sig fran nagot bolagsorgans handlande. Séljaren har enligt 15 kap. 1 §
andra meningen ABL ocksa regressratt mot det ansvariga bolagsorganet for
sadan skada som saljaren fatt ersatta koparen for. Bolagsorganets handlande
har ju vid ett sddant lage skadat séljaren genom att denne fatt betala
ersattning till koparen. Vid kdp av samtliga aktier torde dessa formella fel

spela mindre roll eftersom de reglerar aktiernas inbordes rang.

Fortsattningsvis kommer jag att lamna formella fel pa sjalva aktiebrevet
utan kommentar och istéllet inrikta mig pa faktiska fel pa aktien i dess roll

som andel i ett bolag,

Andamalet med en aktie &r att ge dganderitt till en andel i ett aktiebolag.
Aktier anvands huvudsakligen i tre syften, ndmligen att generera
realisationsvinst vid forsaljning, fa del av eventuell utdelning fran, samt
paverka styrningen av, bolaget pa bolagsstamman. Realisationsvinsten &r
hart kopplad till spekulation och darfor oséker. Avsaknad av denna
egenskap, alltsa vardedkning under tiden efter kopet, torde inte utgéra nagot
fel vid kop av aktier forutom vid mycket grova avvikelser fran vad koparen
haft fog att forutsatta vid kopet. Det torde ocksa kravas att séljaren pa nagot
vis garanterat en viss vardedkning pa aktierna i bolaget for att koparen skall
kunna gora avsaknad av vardedkning géllande som fel. Att en séljare av
aktier skulle ge en sadan garanti forefaller osannolikt. Att med stod av 17 §

st 2 p.1 koplagen kréava att aktien skall ha nagra egenskaper utéver ratt till
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utdelning om sadan sker och rostratt vid bolagsstamman, torde darfor vara
svart. Ratten till utdelning blir ju begransad savida inte saljaren vid ett
forhandlat kop har garanterat att vinsten i bolaget under viss tid efter kopet
skall ge mojlighet till utdelning av viss storlek En eventuell vinst i bolaget
kan dven den vara osaker varfor sadana garantier torde vara ovanliga.
Saledes blir det enligt 17 § st 2 p.1 framst att kdparen har ratt till utdelning
om det blir utdelning samt att kdparen har rostratt pa bolagsstimman, som
séljaren svarar for vid aktieforsaljning om inte annat avtalats eller

garanterats

17 § st 2 p. 2 sdger att varan skall:

""vara agnad for det sarskilda andamal for vilket varan var avsedd att
anvandas, om séljaren vid kopet maste ha insett detta sarskilda
andamal och képaren har haft rimlig anledning att forlita sig pa

sdljarens sakkunskap och bedémning."

Séljaren som expert, i aktieforséljningsfallet genom sin insyn i bolaget,
maste tillse att den vara som séljs klarar de sarskilda krav som kommer att
stallas pa varan av képaren eftersom koparen forlitar sig pa séljaren.
Exempel: A koper en cykel hos en cykelhandlare B och sager att han skall
tavla i Downhill (en speciell sorts mountainbiketavling som gar nerfor berg
valdigt fort pa daliga stigar) och att det ar forsta gangen han skall delta. Om
B som expert i ett sadant lage saljer en tavlingscykel for landsvéagskérning,
ar den inte agnad att kéra Downhill med och har darfor ett fel enligt 17 § st
2 p. 2, trots att den uppfyller kraven i 17 § st 2 p.1 genom att ga att cykla pa.
(Exemplet ar forenklat och ndrmare sanningen ar nog att det kréavs att
séljaren saljer fel sorts mountainbike for att koparen skall kunna havda
okunskap om det olampliga i valet av cykel.) Om man aterknyter till
aktiekopet sa finns det anledning att uppehalla sig vid denna del av 17 8.
For att kdparen skall kunna anvanda sig av 17 § st 2 p. 2 kdplagen maste

situationen vara sadan att képaren har anledning att forlita sig pa séljarens
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sakkunskap eller bedémning. Situationen som beskrivs paminner om
konsumentkop, pa vilka konsumentkoplagen dock ar tillamplig, varfor det
maste vara en annan situation som avses, sarskilt som konsumentképlagen
inte ar tillamplig pa aktiekop. Jag anser att man kan tillampa denna regel pa
situationer dar saljaren har ett stort informationsévertag om varan och
saljaren vet att koparen forlitar sig pa att séljaren lamnar korrekta uppgifter
om att varan gar att anvanda i enlighet med kdparens avsikt. Det finns
atskilliga saker som komplicerar informationsflodet och tillgangen till
information vid aktiekop, bade vid bérskop saval som vid forhandlade kap.
Vissa personer har t ex genom anstéllningsavtal eller genom sin plikt som
foretradare for bolaget att inte skada detsamma, tystnadsplikt angaende
uppgifter om bolaget de arbetar i. Dessa personer tillhor tyvérr den kategori
saljare som koparen har storst anledning att lita pa! For fel som beror pa att
syftet med aktiekopet inte uppfyllts, kan man énda ta sin utgangspunkt i 17
§ st 2 p.2 eftersom koplagen inte tar hansyn till tystnadsplikten i sadana fall.
Fragan ar da vilka séljare som kdparen objektivt sett kan anses ha rétt att
forlita sig pa. Enligt Hultmark torde kdparen ha anledning att forlita sig pa
sakkunskapen hos aktieséljare som &r VD, styrelseledamot och
kontrollaktieagare i det bolag som de sélda aktierna utgér andelar i.'° Dessa
har sa stor insikt i bolaget att de bade har tillgang till relevant information
och dessutom majlighet att véardera informationens palitlighet. Om saljaren
inte anser att han kan bryta tystnadsplikten for att han inte vill bli
skadestandsskyldig mot bolaget far han helt enkelt avsta fran att sélja
aktierna. Saljare av samtliga aktier i bolaget har inte det héar problemet
eftersom de kan kontrollera bolagets agerande gentemot sig sjalva. Darfor

kan en sadan séljare aldrig bli skadestandsskyldig mot bolaget..

Nar koparen vl har etablerat att séljaren har en sadan stallning att
anledning finns att lita pa dennes sakkunskap och bedomning, uppstar nya
problem att 16sa. Namligen vilka andamal som &r skyddade av 17 § st 2 p. 2.

Applicerat pa uppsatsens amne, alltsa kop av fastighetsaktiebolag for att

¥ Hultmark, Christina, "Kontraktsbrott vid..." s.125f.
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kontrollera en fastighet, blir andamalet med kopet i forsta steget att bolaget
skall kontrollera fastigheten, med andra ord &ga den utan
radighetsinskrankningar. | nasta steg blir andamalet med kopet, att den av
bolaget kontrollerade fastigheten maste vara dgnad fér det som koparen av
bolaget avsag att anvanda den till. Skulle det till exempel visa sig att det inte
gar att bedriva den verksamhet som koparen avsag bedriva pa fastigheten
foreligger det ett fel, om saljaren insag att kdparen forlitade sig pa honom i
denna del. Jag paminner har om att jag avser situationer dar inte dessa saker
berors i kopeavtalet eller ett eventuellt Due-Diligence avtal vilka i sa fall

har foretrade framfor den dispositiva kdplagen.

Det ar daremot tveksamt om man kan applicera punkterna 3 och 4117 8 st 2
pa det aktuella omradet. Mojligen gar det havda att punkten 3 som stadgar
att varan skall:

’ha egenskaper som séljaren har hanvisat till genom att lagga fram
prov eller modell”

skulle kunna tillampas pa fel i fastighet i ett forvarvat fastighetsholag om
saljaren visar upp ritningar eller modeller av konstruktionsdelar pa fastighet
som ingar i bolaget. Punkten 4 handlar om vederborlig forpackning av varan

och torde vara helt inaktuell vad géller kdp av aktier i fastighetsbolag.

17 § st 3 stadgar dels att brott mot 17 § st 1 p.1-4 medfor att varan ar
felaktig men ocksa, vilket ar mycket viktigt, att den ar felaktig om den:

”i nagot annat avseende avviker fran vad koparen med fog kunnat
forutsatta”.

Detta a&r samma lydelse som i 4 kap 19 § st 1 jordabalken in fine. |
jordabalken &r detta det uttryck som gett upphov till den omfattande
undersokningsplikt som foreligger vid fastighetskop. Om koparen vid kop
av fastighet inte uppfyllt sin undersokningsplikt, vilket jag gar igenom i
kapitel 2.3.1 nedan, har han inte fog att forutsatta att fastigheten har den
egenskap, alltsa avsaknad av dolda fel, som han tror att den har.

I kdplagen har uttrycket inte alls denna betydelse. Syftet med uttrycket &r
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endast att fortydliga att 17 § st 1-2 inte &r uttbmmande, utan att det finns fler
feltyper an de uppréknade. | Koéplagen regleras kdparens eventuella

undersokningsplikt i 20 8 vilket vi kommer att se i avsnitt 2.3.2 nedan.

18 8§ kdplagen utdkar felreglerna ytterligare och har finns kdplagens regler
om utfastelser. I likhet med jordabalkens regler kan séljarens utfastelser
infor kdpet om varans egenskaper medfora ansvar for att varan faktiskt har
de egenskaperna som utfasts. Detta géller bade vid marknadsforing saval
som “eller annars fore kdpet”. Kravet ar dock satt sa hogt att det kravs att
den av koparen utfasta uppgiften ”kan antas ha inverkat pa kopet”. Enligt
lagtexten skulle man kunna dra slutsatsen att samma regler galler for
utfastelser inom jordabalkens omrade som for koplagens. Kravet for vad
som kan kallas en bindande utféastelse &r dock hdgre inom jordabalkens sfar
an inom koplagens. Det ror sig alltsa aterigen om regler som ar likartade
men som tolkas olika. Kdparen har lattare att gora séljarens utféastelse

géllande enligt kdplagen &n enligt jordabalken.

18 8 st2 reglerar att uppgifter, som séljaren vetat om och som lamnats av
andra an séljaren for dennes rakning eller i tidigare saljled, medfér samma
ansvar som for uppgifter saljaren sjalv uppgett. Detta galler dock inte om

uppgifterna korrigerats i tid innan kopet av séljaren enligt 18 § st 3.

Ytterligare nagot fortydligas felreglerna av 19 § som behandlar
befintligtskick- forbehall. 19 § st 1 p. 1 ger att en utfastelse bryter dven ett
sadant forbehall vilket &r viktigt eftersom det innebar en begransning av
koplagens dispositiva karaktar. 19 § st 1 p. 3 ger dven att om varan
"vasentligt avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsatta™ sa
galler inte heller forbehall om befintligt skick. Har har man alltsa hojt kravet
till "vasentligt avviker™.

19 8 st 2 ger att man vid auktioner dels skall forutsétta att varan saljs i

befintligt skick och dels beakta utropspriset vid beddmningen om vad
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koparen med fog kunde forutsatta. Ett hogre utropspris medfor alltsa fog for
hdjda forvantningar.

19 8 st 1 p. 2 kommer jag att ta upp nedan i kapitel 2.4.2.

2.3 Undersokningsplikt.

2.3.1 Undersokning av fastighet fére kopet.

Vad galler omfattningen pa undersokningen ska den vara sa ingaende som
fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter
samt vad omstandigheterna vid kopet pakallar.?

Kraven pa undersokningen kan skarpas och mildras beroende pa
omsténdigheterna vid kopet. Om koparen finner symptom som kan betyda
att fel finns utékas undersokningsplikten. Samma sak géller om séljaren
séger att det funnits problem tidigare eller uppmanar kdparen att undersoka
mera.

Vad galler néaringsfastigheter i allménhet torde man kunna utga ifran att
varderingen helt och hallet beror pa faktisk eller potentiell Idnsamhet.
Maojligheten att forhandla om priset torde av den anledningen vara storre.
Det ligger i varje kdpares intresse att for att kunna bedriva en vettig
forhandling och vérdering gora en sa ingaende undersékning som mojligt.
Har skiljer sig antagligen naringsfastigheter fran bostads- och
fritidsfastigheter dar andra faktorer &n I6nsamhet spelar in. Dessa faktorer
kan rora rent estetiska varden eller ha med social status att gora. Det ar inte
ovanligt att marknaden tycker att en fastighet ar vard mer dn vad kvaliteten
pa byggnader och tomt foranleder. Detta helt enkelt pa grund av att omradet
ar sarskilt fint, ligger ndra havet eller andra liknande bevekelsegrunder.
Visserligen kan det tankas att vissa kdpare av néringsfastigheter har
liknande motiv for att vardera en fastighet hogt. Min mening &r dock att

anledningen till att man varderar en naringsfastighet hogre i ett attraktivt

20 4 kap. 19 § st. 2 jordabalken
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lage an en fastighet i ett samre lage, ar att laget medfor mojlighet att fa ut en
hogre hyra av hyresgésterna. Hyresgasterna i sin tur véljer ju bostad enligt
liknande kriterier som villaképaren. En kopare kan ocksa ha som motiv att
vardera fastigheten hogre darfor att hon vill ha sitt kontor eller 6vrig
verksamhet i ett attraktivt omrade. Aven har kan man nog anta att
anledningen for att vilja ha det attraktivare l&get torde vara den storre

mojligheten att géra Il6nsamma affarer dar.

Av dessa anledningar torde det vara rimligt att kravet pa undersokning ar
hogre pa forvarvare av naringsfastigheter an privatfastigheter. En
privatperson som koper en villa gor ett frivilligt val om han eller hon betalar
en viss summa beroende pa sadana icke-ekonomiska faktorer som namnts
ovan. Med andra ord kan man inte betala "for mycket" sa lange som det inte
finns nagra okanda fysiska fel i fastigheten. En naringsidkare som koper en
naringsfastighet riskerar sa mycket mer om ett fel skulle finnas i fastigheten
och varderingen darfor blir felaktig, &n vad en villakdpare gor.
Vinstmarginalen blir mindre vilket leder till begransade majligheter att
fondera medel till nddsituationer. Reparationer kan, utdver de direkta
kostnaderna, betyda att verksamheten star still och inte genererar nagra
inkomster. Hyresgaster kan behova ersattningsbostader under arbetets gang.
Om néringsidkaren inte har nagon annan inkomstkalla blir dven dennes
privatekonomi lidande. Ju mer professionell och erfaren kdparen &r desto
narmare caveat emptor kommer undersokningsplikten. En viss nyansering
blir dock nodvandig beroende pa i hur stor omfattning den affarsdrivande
koparen agnar sig at verksamheten. Lagstiftaren har ocksa gjort en antydan
till ett sddant tankande i 4 kap. 19d §, dar man tar hansyn till

konsumentkoparens intressen vid smahuskop.

Ett problem som har blivit storre med tiden &r de allt rikare
bostadsrattsforeningarna i storstaderna. Dessa bestar av ett dgarkollektiv av
privatpersoner som var och en inte kan anses vara professionella
fastighetsforvaltare. Foljaktligen finns det ingen garanti for att de styrande

organen i en sadan forening, har den erfarenhet som behdvs for att fullgéra
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undersokningsplikten pa den niva som kan kréavas av branschfolk. Styrelsen
hamtas ju oftast ifran det namnda agarkollektivet. Nar dessa féreningar gor
affarer varda tiotals och ibland hundratals miljoner kronor kan man fraga sig
vilka krav som kan stéllas pa dem. Kan de dverhuvudtaget havda nagon rétt
till ersattning foér dolda fel om de inte har anlitat professionell hjalp?
Avlopp, ventilation, uppvarmningsanlaggningar, hissar och dylikt ar sa
avancerade i hyreshus av storre modell att en lekman omgjligt kan gora en
realistisk bedomning av skicket pa sadana fastigheter. Eftersom
utgangspunkten i dagens rattstillampning ar att det racker med en normalt
bevandrad noggrann lekmans undersokning av en fastighet for att kunna
havda att undersokningsplikten blivit uppfylld sa uppstar det problem i
namnda situation. Lagen tvingar inte kOparen att anlita en besiktningsman
for att kunna hévda felet i fastigheten vid en eventuell tvist. Om detta skulle
tillampas pa situationer dar koparen, i det har fallet styrelsen av
bostadsréattsforeningen, genomfort undersokningen sjalva och helt enkelt
inte forstatt att man inte har den kompetens som kravs for att hitta alla fel
men anda kan havda att man gjort en tillracklig undersokning, sa blir
saljarens situation mindre fordelaktig. Han star ju for alla dolda fel som inte
gar att finna vid en normal undersokning av en noggrann lekman. Detta krav
har ju koparen uppfyllt men har inte kunnat finna felen pa grund av sin egen
inkompetens. Det vore olyckligt om kdparens inkompetens skulle 6ka
saljarens riskomrade. Det finns inga vagledande domslut fran HD som sager
att en kopare maste anlita en kompetent besiktningsman vid kép av sa
avancerade néringsfastigheter som det ar talan om. En forsiktig séljare bor
alltsa i dagslaget friskriva sig i stor omfattning fran ansvar dolda fel i sddana
anladggningar som denne inte tror att koparen klarar av att undersoka utan
besiktningsman. Alternativet ar ju att séljaren kraver att koparen anlitar
besiktningsman for att ga med pa férséljningen. Undersokningsplikten som
ofta anses betungande for képaren kan alltsa visa sig vara till fordel for
koparen. En forsiktig saljare skulle ju friskriva sig fran ansvar om han
trodde att en kdpare anses uppfyllt sin undersokningsplikt trots att det ar
uppenbart att en lekman inte klarar av att gora en korrekt beddmning av

sadana avancerade fastigheter. Det vore bra med ett klargérande avgorande
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fran HD eller ett fortydligande i lagen som 6kade undersokningsplikten nar
laget ar som ovan beskrivits. Ett sadant fortydligande vore ur en
rattsekonomisk synvinkel av godo foér kdparen. Att den stranga
undersokningsplikten uppratthalls leder antagligen till att kopeavtalen blir
gener@sare och gor att risken for verkliga, av kompetent besiktningsman ej

upptackbara, dolda fel ligger kvar pa saljaren.

2.3.2 Underso6kning av fastighetsaktiebolag fore kopet.”

Med tanke pa Jordabalkens omfattande undersokningsplikt for att en kopare
skall kunna h&vda fel i fastighet, blir det vid en jamférande studie intressant
att utreda vilken undersokningsplikt képaren har enligt kdplagen. Eftersom
det &r av stor vikt for att bedoma risken med kopet kan
undersokningspliktens omfattning vara en av de faktorer som avgor vilken

form av Overlatelse som viljs.

Huvudregeln i kdplagen ar att képaren inte har nagon som helst
undersokningsplikt. Han har alltsa ratt att utga fran att varan, enligt de
regler som redovisats i stycke 2.2.2 , &r utan fel. 20 8 kdplagen stipulerar
dock att vissa omstandigheter kan medfdra att koparen bor foreta en viss
understkning av varan innan kopet. Saledes far han enligt 20 § st 1 inte
aberopa fel som "han maste antas ha kant till vid kopet”. Uppenbara fel
som t ex att en cykel inte har négot styre kan koparen alltsé inte beropa. A
andra sidan far han inte enligt 20 § st 2 koplagen aberopa fel som han borde
ha upptackt om han faktiskt utfort en undersdkning. Sammantaget betyder
detta att en kOpare som faktiskt undersoker varan och inte hittar ett dolt fel
kan hamna i ett sdmre lage an en kopare som inte undersokt varan alls.
Slutsatsen blir alltsa att om kdparen alls underséker varan bér han gora detta

valdigt noggrant.

2L Enligt 31 § képlagen foreligger undersékningsplikt for koparen efter att varan levererats

och kopet fullbordats. Denna plikt hor ihop med kdparens rétt till reklamation och kommer
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Om séljaren uppmanat koparen att foreta en undersékning av varan uppstar
det undersokningsplikt for kdparen. 20 § st 2 satter ndmligen ur spel
koparens goda tro sa fort uppmaningen att underséka framfors och képaren
inte har en godtagbar anledning att inte genomfora undersokningen. Regeln
galler dock inte om séljaren handlat mot tro och heder och alltsd medvetet
forsokt vilseleda koparen. Detta kan exempelvis ske genom att séljaren
uppmanar képaren att undersoka varan med vetskap om att han lyckats dolja
fel, som normalt skulle ga att hitta, sa val att koparen antagligen inte kan
finna dem. Vidare krévs det inte att sdljaren uttryckligen uppmanar képaren
att undersoka. Det récker att ett prov forelaggs eller vad géller fastigheter i
bolaget, nycklar och tillstand till att undersoka dverlamnas till koparen. Om
fastigheten ligger pa en mycket avlagsen plats kan detta vara en godkand

ursékt att inte undersdka dven om en uppmaning att underséka framforts.

Intressant &r att i specialmotiveringen i propositionen till képlagen
foresprakas att man vid tolkningen och tillampningen av koplagen skall
beakta kdpeobjektets speciella karaktar. Detta for att koplagen ar &gnad att
reglera kop av 16s egendom som kan ha mycket olika karaktar. Skillnaden
mellan en cykel och en bostadsrétt torde till exempel vara uppenbar.
Tillampat pa uppsatsens problemstéllning kan man alltsa pa god grund
snegla pa och kanske till och med analogt tillampa jordabalkens regler i
vissa delar®®. Detta kan vara anvandbart om kdparen enligt 20 § kdplagen
har undersokningsplikt. Enligt min tolkning ar det rimligt att anvénda
jordabalkens regler som mattstock for undersokningsplikten géllande
fastighet som ingar i ett fastighetsholag som skall 6verlatas. Det &r dock inte
sakert att man maste undersdka en fastighet som &gs av bolaget bara for att

man undersoker ett bolag innan man kdper detsamma.

| praxis rader tyvarr viss ambivalens i fragan. Det finns endast ett fatal fall
som kan tillmatas direkt relevans for att ge vagledning om vilken 16sning

som skall anvandas. De handlar alla om kdp av bostadsratter eller kdp av

22 prop. 1988/89:76s 61.
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aktier i ett fastighetsbolag for att forvéarva nyttjanderétt till en 1agenhet.
Aven om det saledes inte handlat om forvarv av aktier for att kontrollera en
fastighet, blir problematiken dock likartad. Det handlar ndmligen om
huruvida man vid tillampning av koplagen skall beakta jordabalkens regler
om undersodkningsplikt, med hansyn till den férvarvade egendomens likhet
med fast egendom. Bade HD saval som Svea Hovratt argumenterar for att
man bor tillampa jordabalkens regler om undersokningsplikt vid sadana
tvister. | de publicerade fall dar 6verratterna diskuterat dessa fragor har de
andock i domslutet ansett att kdplagens regler skall anvéndas. Hovratten
motiverade i domskalen till RH1999:138 [K&p av aktier i fastighetsbolag
for att fa nyttjanderatt till en av fastighetsholagets lagenheter] sitt beslut att
anvanda koplagen med att det inte fanns nagon végledning pa omradet
forutom NJA 1998 s 792 [KOp av bostadsratt].

Jag anser dock att HD:s uttalande i NJA 1998 s 792:

" Ett kopobjekts speciella karaktar kan motivera avsteg fran de regler
som géller i frdga om kop av 16s egendom i allméanhet " [...]"Det finns i
sammanhanget skal att jamféra med de felregler som géller vid kop av
en villafastighet, en tomtratt eller en byggnad som har uppforts for
stadigvarande bruk. Det ar i sddana fall inte koplagens utan
jordabalkens felregler som ar tillampliga" 2

maste anses vara en tydlig vagledning. Svea hovrétt hade i ett tidigare mal
RH1994:124 [K6p av bostadsratt] sagt ungefar samma sak, namligen:
"Det kan emellertid ifragasattas om inte de fastighetsrattsliga reglerna
om kopares undersokningsskyldighet bor tillampas analogt vid kép av
bostadsratt".**

Hovratten konstaterade alltsa i domskalen till RH1999: 138 att man trots

detta inte fann sakliga skél att franga koplagens regler i det aktuella fallet.

% NJA 19985792 5.801
* RH1994:124 Svea hovratt svarade aldrig pa fragan om jordabalken skulle tillampas
analogt utan sade istéllet att oavsett om sa borde vara fallet s befriades koparen fran

undersoékningsplikten pa grund av vad séljaren sérskilt hade utfést vid kopet.

22



For mig verkar den motiveringen snarare vara en slags dold
skalighetsbedomning. Malet visar namligen tydligt de fordelar som képaren
far genom att kdplagen tillampas och det darfor inte blir aktuellt med
jordabalkens langtgaende undersékningsplikt. Kérandena [som var kopare
och inte hade hittat roret till ett sopnedkast belaget i en av lagenhetens
garderober eftersom de inte 6ppnat garderobsddrren och tittat] i malet hade
namligen haft mycket svarare att fa igenom sina krav om de hade mast visa
att de fullgjort sin undersokningsplikt enligt jordabalkens regler. Lagvalet
hade alltsa sannolikt materiellt andrat hovrattens bedomning till svarandens
fordel. Tyvarr kom aldrig malet upp i HD da svaranden 6verklagade domen
men aterkallade sin klagan. Det hade varit intressant att se om HD hade
gjort samma bedémning som hovratten med tanke pa just NJA 1998 s 792.
Jag tycker att det &r olyckligt att som HD och Svea Hovrétt argumentera for
en viss lagtolkning och sedan inte tydligare specificera nar en sadan
tolkning kan bli aktuell. Som det &r i nuléget, ar det oklart hur stark
kopplingen till fast egendom maste vara, for att man vid fall dar koplagen ar
tillamplig, faktiskt skall ta beslutet att analogt tillampa jordabalkens
felregler och sarskilt den strangare undersokningsplikten. Eftersom det inte
finns ndgot mal som direkt behandlar kop av aktier for att kontrollera en
fastighet, maste rattslaget anses vara osikert. A ena sidan finns det
anledning att lata aktier, som &r avsedda att vara latta att omsatta, behalla
denna karaktar, de fyller ju en funktion i dagens snabba marknad. A andra
sidan ter det sig orimligt att valet av forvarvsform blir helt avgorande, for
hur ingaende undersdkningen av varan som kravs av koparen skall vara for
att ett fel skall ga att gora gallande mot séljaren. Den sistnamnda
standpunkten far stéd av Christina Hultmark som i sin doktorsavhandling
skriver att :

”Det forefaller ju onekligen egendomligt att stipulera en
undersodkningsplikt betraffande kdp av en fastighet vid ett vanligt

fastighetskdp under det att en mindre omfattande undersékningsplikt
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skulle galla om fastigheten var enda tillgangen i ett aktiebolag och
aktiebolaget var foremal for kopet." »
Intressant ar att hennes avhandling publicerades 1992 och alltsa inte ar

fargad av de nu ndmnda senare tillkomna rattsfall som berort problematiken.

2.3.3 Due-Diligence

Som vi sett i foregaende stycke finns det alltsa inte nagon sadan obligatorisk
undersokningsplikt vid kop av aktier som det finns vid kop av fastigheter.
Vid kop av bolag &r det dock en vél utvecklad sedvénja att det gors en
grundlig genomgang, en sa kallad Due-Diligence undersokning, av bolaget
innan kopet genomfors. | denna gar kdparen och dennes representanter
igenom bolagets rakenskaper och tillgangar samt kontrollerar bolagets
organisation. VVanligen gors detta genom att séljaren i utbyte mot ett
sekretessavtal svarar pa ett mycket ingaende frageformular dar han
garanterar vissa egenskaper hos bolaget samt de lamnade uppgifternas
riktighet. Vad som galler nar det ar fragan om fastigheter i ett
fastighetsbolag torde vara att om det gors en Due-Diligence pa bolaget sa
maste antingen séljaren av bolaget garantera att fastigheten ar utan fel i
samband med forfarandet eller sa innebér sjalva D-D forfarandet en sadan
uppmaning som ndmns i 20 8 st 2 kdplagen att genomfora en undersokning.
Om inte en undersokning av fastigheten gors innan kopet, har inte kdparen i
sadana fall ratt att forutsatta att fastigheten ar utan fel vid kopet av bolaget.
Som tidigare sagts torde man kunna snegla pa undersokningsplikten enligt
Jordabalken for att utréna hur ingaende undersokningen bor vara om den

genomfors.

% Hultmark, Christina, "Kontraktsbrott vid..." s.247

24



2.4 Upplysningsplikt.

2.4.1 Jordabalken.

Saljaren har ingen uttrycklig generell upplysningsplikt vad galler fysiska fel
pa fastigheten. Det finns tva huvudsakliga situationer nar upplysningsplikt
avseende fastighetens fysiska egenskaper forekommer. Den ena &r om
sdljaren har skrivit en generell paféljdsfriskrivning i avtalet och inte upplyst
om dolda fel han kant till. Regeln galler endast pafoljdsfriskrivningar. Att
man friskriver sig fran en specifik egenskap fungerar ju med Grauers ord
"'som en upplysning i sig" och da blir ju en ytterligare upplysningsplikt
helt onddig.?° Det andra tillfallet &r om saljaren svikligen underléter att
informera om dolda fel han kanner till. Detta kan vara fallet om séljaren
sjalv har utfort arbeten pa fastigheten och dessa arbeten varit sa daliga att

dolda fel uppstétt och saljaren underlater att upplysa képaren om felen.?’

2.4.2 Koplagen.

Pa samma satt som det inte foreligger nagon generell undersékningsplikt for
koparen i koplagen, finns det inte heller nagon generell upplysningsplikt for
saljaren. Om varan saljs med forbehall om befintligt skick eller liknande
trader dock regeln i 19 8§ st 1 p. 2 in i bilden. Séljaren har enligt detta lagrum
plikt att upplysa om sadant av vasentlig betydelse som han antas ha vetat

om och som kdparen med fog kunnat rakna med att bli upplyst om.

Exempel: A saljer en bil med foérbehall om att den séljs i befintligt skick till
B. Priset ar endast nagot under gallande marknadspris. Priset kan antas vara
lagre darfor att dacken ar slitna och behover bytas vilket ocksa ar fallet med
avgassystemet. Bilen forefaller i dvrigt vara i bra skick. Vad som inte
framgar ar att A krockade med bilen forra aret och att bilen darfor ar skev i

hela ramen och har en inbytesmotor. | detta 1age har kdparen rétt att hdvda

% Grauers, Fastighetskop, femtonde upplagan 2001, s.211ff.
%" Prop 1989/90:77 s 61
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fel i varan trots forbehallet. Anledningen ar att saljaren har upplysningsplikt
om de ndmnda bristerna pa bilen och de fortigna forhallandena kan antas ha

inverkat pa kopet.

Hade inte férbehallet funnits hade inte saljaren haft upplysningsplikt. A
andra sidan hade bilen antagligen anda avvikit fran vad koparen med fog

kunnat forutsatta, varfor felet anda hade kunnat goras gallande.

Hultmark anser dock att man genom att lasa inledningen till 19 § kdplagen,
som baérjar med orden "Aven om™ och sedan redovisar regleringen kring
"befintligt skick klausuler”, kan dra vissa slutsatser; Enligt hennes
formenande, vilket far stod av Hastad, ar det rimligt att friskrivningsfallets
upplysningsplikt far tjana som minimikrav pa saljaren aven i de fall dar
denne inte friskrivit sig.? Jag tycker att det finns goda skal for en sddan
tolkning, inte minst ur rattsekonomisk synvinkel. Séljaren har ju oftast ett
informationsGvertag och darfor mojlighet att fa tag pa informationen
billigare &n koparen vilket minskar transaktionskostnaderna och darmed
framjar omséattningen. Men eftersom lagstiftaren uttryckligen har uttalat en
upplysningsplikt i konsumentkoplagen, och utelamnat densamma i
normalfallet enligt 17 § kdplagen, tycker jag att det verkar riskabelt att
basera sitt handlande utifran en sadan extensiv tolkning av 17 § och 19 §.
Jan Ramberg anser att det inte gar att dra den slutsats som Hultmark och
Hastad gor angdende "Aven om" inledningen pa 19 § koplagen.
Anledningen dartill &r att 17 § koplagen &r direkt baserad pa CISG art. 35
som inte har ndgot sadant krav pa upplysningsplikt; Vidare finns det inte
heller ndgon upplysningsplikt inskriven i 17 § st 3 képlagen som &r den del
av paragrafen som preciserar betydelsen. Trots detta tycker Jan Ramberg att
saljarens tystnad om saker som inverkar pa kopet kan spela in pa vad som
koparen med fog kunnat forutsatta vid kopet. Hans resonemang bygger pa
att koparen i vissa fall har ratt att forutsatta att séljaren upplyser om brister i

varan, om saljaren vet att dessa brister &r av betydelse for kdparens vilja att

2 Hultmark, 1992 s. 106f
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kopa. Saledes kommer dven Jan Ramberg fram till att upplysningsplikt kan
forekomma aven enligt 17 § men bygger alltsa inte upp det pa det
resonemang om inledningen till 19 § som Hultmark gér. Nagon rattspraxis

som kan ge ledning verkar inte ga att uppbada. *°

2.5 Pafoljder vid konstaterat fel i varan.

Maojligheten for koparen att gora ett fel gallande mot séljaren skiljer sig som
vi sett mellan jordabalken och koplagen. Forhallandet mellan jordabalkens
och kdplagens felregler &r dock enligt min mening inte tillrackligt utrett om
man inte redogor for de paféljder som respektive lag medger vid fel i varan.
Aven om koparen skulle ha lattare att gora fel gallande enligt kdplagens
regler maste man beakta nasta steg i processen d v s att fa erséttning for
felet. Det vore ju en Pyrrhusseger att fa ratt mot séljaren men inte ha rétt till

nagon pafoljd.

2.5.1 Tidsfrister for reklamation och preskription.
2.5.1.1 Jordabalken.

4 kap 11-12 88 st 2 JB stipulerar en reklamationsfrist pa ett ar fran tilltradet.
Regeln galler endast havning vilket regleras i 4 kap 11-12 §§ st 1 JB.*
Fristen kan forlangas om saljaren handlat grovt vardslost eller i strid mot tro

och heder.

Reklamation och preskription av 6vriga pafoljder regleras i 4 kap 19a och
19b 8§ 8 JB. Reklamation skall enligt 4 kap 19a § st 1 JB ske inom skalig tid

2 Ramberg, Jan under medverkan av Johnny Herre "Képlagen" Upplaga 1:1 Fritzes 1995,
s 254,
%0 paragraferna ar valdigt lika i sin uppbyggnad varfor styckeshanvisningarna fungerar

dven om jag hanvisar till bada paragraferna samtidigt.
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fran det att kdparen markt eller borde ha markt felet. Detta galler for
samtliga fel aven rattsliga och radighetsfel enligt 4 kap 17-18 88 JB. Skalig
tid kan enligt propositionen till 4 kap 19a § JB variera beroende pa vem som
ar kopare. Foljaktligen har en naringsidkare som sysslar med yrkesmassig
handel med fastigheter en mer begransad reklamationsfrist an en lekman.* |
likhet med 4 kap 11-12 § st 2 kan reklamationsfristen forlangas enligt 4 kap
19a § st 2 om saljaren varit grovt vardslos eller handlat i strid mot tro och
heder. Reklamationen behdver endast vara en sa kallad neutral reklamation,
alltsa ett meddelande som berattar for saljaren att koparen hittat ett fel som
han énskar dberopa.*? Departementschefen férordade i
jordabalkspropositionen en treérig preskription for reklamationer fran
tilltradesdagen for att reklamera fel i fastigheten.®® Detta hade alltsé satt en
bortre grans fér vad som skulle anses en skalig tid for reklamation enligt 4
kap 19a § st 1 JB. Nu blev det ingen sadan lydelse av lagtexten. Flera
remissinstanser var Kritiska bl a hovratten for Vastra Sverige och juridiska
fakultetsstyrelsen vid Uppsala universitet. | praxis har Svea Hovrétt i RH
1996:130 [Av Anticimex vid visst datum konstaterade mdgel- och
fuktskador] sagt att karandenas [koparna av huset] talan preskriberats da de
inte reklamerat forran 13 manader efter provsvaret fran Anticimex.
Kérandena var privatpersoner utan byggnadstekniskt kunnande och
dessutom var en av dem sjuklig. Med tanke pa detta blir slutsatsen att i alla
fall 13 manader ar for lang frist oavsett forhallanden pa képarens sida. Mot
bakgrund av namnda uttalanden i propositionen®* torde man kunna dra
slutsatsen att for kopare som ar naringsidkare pa fastighetsomradet, kan

reklamationsfristen mycket val vara betydligt kortare.

31 Prop 1989/90:77 s 62.
%2 pProp 1989/90:77 s 62.
%% Prop 1989/90:77 s 44.
% Prop 1989/90:77 s 62.
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Alla koparens fordringar pa grund av fel i fastighet preskriberas tio ar fran
tilltradesdagen enligt 4 kap 19 b § JB, savida inte preskriptionsavbrott skett

innan dess. En neutral reklamation racker inte for att bryta preskriptionen.®

2.5.1.2 Koplagen.

32 § koplagen reglerar reklamationsfristen och den sa kallade
koplagspreskriptionen. Koparen maste i likhet med vad som galler enligt 4
kap 19a § st 1 JB reklamera varan i skalig tid fran det att han upptackt eller
borde ha upptackt felet. Tidpunkten nér han borde ha upptéckt felet hor
intimt ihop med den undersokningsplikt som kdparen har av den levererade
varan enligt 31 § képlagen.®® Med den slutsats jag drar i stycke 2.5.1.2.1
nedan blir fragan hur lang tid koparen skall ha pa sig att reklamera fel som
han antingen finner direkt vid undersokningen vid dgardvergangen eller om
han hittar dolda fel langre fram. Hur lang tid som &r skalig torde vara olika
fran fall till fall. Antagligen &r tiden dock kortare &n vad som tillats enligt
jordabalken med tanke pa den snabbare omsattningen av 16s egendom &n
fast egendom.*” | ldre rattspraxis har det handlat om dagar for att reklamera
i tid. 52 § 1905 ars koplag som behandlade reklamationsfristen innehdll da
rekvisitet ""genast’” medan 32 § 1990 ars kdplag som sagt anvéander
rekvisitet "'inom skalig tid".*® Oavsett hur l&ng tid kdparen har pa sig att
reklamera efter vetskap om felet kan han inte géra géllande fel som
upptacks senare an tva ar fran kopet. Lagstiftaren har namligen infort en
speciell tvadrig preskriptionstid som géller vid tillampning av koplagen.

Denna regleras i 32 8 st 2 kdplagen.

% Se not 188 till kdplagen i Karnov 2002/3 CD-ROM.

% Prop 1988/89:76 s 121 " Undersokningsplikten har séledes ingen sjalvstandig betydelse
vid sidan av reglerna om reklamation i 32 §".

3" Ramberg, Jan och Johnny Herre "Allmén képratt”, upplaga 1:1 Norstedts Juridik 2001, s
124. "Om koparen drojt med reklamationen i flera manader(....] torde reklamationen
skett for sent". Jamfor med hovréttens uttalande i RH 1996:130 om att drygt ett ar var for
lang tid.

% Ramberg/Herre "Allman..." 2001 s 122.
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Trots att preskriptionsfristen gatt ut kan koparen gora en reklamation
gallande mot séljaren om saljaren handlat grovt vardslost eller i strid mot tro
och heder enligt 33 § koplagen.

2.5.1.2.1 Kdparens undersdkningsplikt efter kdpet enligt
kdplagen.

31 § koplagen sager att koparen skall undersoka varan i enlighet med god
affarssed nar den levererats. Hur noggrann en kopare skall vara enligt god
affarssed kan bero bade pa branchpraxis saval som av varans typ. Nar det
galler aktiekop kan branchpraxis vara svar att precisera och kan dessutom
variera pa olika platser. Rattspraxis ar ocksa ovanlig pa omradet. Nar det
handlar om aktier, sérskilt vid kop av hela bolag, finns det anledning att
gora en mycket ingaende undersékning efter évertagandet av aktierna och
bolaget.®® Hultmark anser att vad galler rakenskaper i bolaget torde den dvre
gransen ga vid en normal revisorsundersokning medan den nedre gransen ar

svar att faststalla.*

Nar det galler kdp av hela fastighetsbolag aktualiseras har ater fragan om
hur noga en kopare maste undersoka fastigheten/fastigheterna som ingar i
bolaget. Fordelen for koparen med att inte ha nagon generell
undersdkningsplikt enligt koplagen i situationen fore kopet blir inte sa stor
om han i stallet maste géra undersokningen efter kopet. Det finns
éverhuvudtaget ingen publicerad rattspraxis pa omradet och vad galler
forarbeten sa namns problemet inte. Den enda ledning som finns att fa ar det
generella uttalande som gors i Proposition 1988/89:76 sidan 61 om att
varans speciella karaktar kan motivera avsteg fran kdplagens tillampning
eller att andra lagar tréder in istéllet for eller jamte kdplagen. Jag har
diskuterat saken ingaende avseende undersokningsplikt fore kopet i avsnitt
2.3.2 ovan. Det foreligger dock en viss skillnad nar det galler

undersokningsplikten i

¥ Hultmark, 1992 s. 192.
40 Se not 32.
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31 § kdplagen jamfort med den potentiella undersékningsplikten i 20 §
kdplagen.

31 § kdplagen reglerar rattsforhallandet efter avtalets ingdende och kopets
fullbordande. Som vi konstaterat i avsnitt 2.3.2 tillampas i nuldget inte 4 kap
19 JB analogt vid undersokningsplikt enligt 20 § képlagen fore kopet. |
princip betyder det att en kOpare av ett fastighetsbolag inte behéver gora
nagon undersokning av den eller de i bolaget ingaende fastigheterna. Han
har rétt att gora fel i varan gallande utan undersokning.** Nar laget &r sddant
forefaller det konstigt om man skulle tillampa 4 kap 19 § JB analogt vid den

undersokning som enligt 31 § kdplagen skall ske efter kdpet.

Att utan undersokning kunna genomféra kop av fastighetsbolag, med alla de
kostnader som blir aktuella d&ven utan undersokningen, och sedan alagga
koparen en omfattande undersokningsplikt efter kdpet skulle leda till
negativa rattsekonomiska konsekvenser. Risken ar ju stor att kdparen
kommer hitta fel vid undersékningen efter kdpet och kommer vilja ha
avhjalpande, ersattning eller havning av kopet. | dessa lagen kommer bade
koparen och saljaren dra pa sig kostnader for forhandlingar, uppréattande av
forlikningsavtal och/eller processer. Hade kdparen haft undersokningsplikt
redan innan kdpet kunde manga av dessa kostnader ha undvikts. Hade
kdparen hittat felet fore kdpet skulle han ha kravt sankt pris av saljaren eller
att felet skulle atgardas, annars hade det inte blivit nagon affar. Som
koplagen &r utformad star saljaren risken for dolda fel i hogre grad an vad
som ér fallet i jordabalken. Detta ar ocksa rationellt om man tillampar
principen om den mindre ingaende undersokningsplikten konsekvent,
eftersom saljaren har lattare an koparen att ha vetskap om sadana fel varfor

kostnaderna i samband med transaktionen minskas.

* Det finns dock anledning att beakta att en férstandig séljare alltid kommer att uppmana
koparen att géra en undersékning eftersom det tar bort kdparens ratt till god tro och att

avsta undersokningen.
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Praxis vid tillampningen av 4 kap 19 § JB vad galler undersokningsplikt for
att gora gallande dolda fel i fastigheten visar namligen pa ett par viktiga

saker: Det ar svart att hitta dolda fel och ofta tar det lang tid innan de visar

sig.

Vidare kan man fraga sig vilken del av jordabalken som skall tillampas
analogt om man beslutar sig for det. Om man tar och tillampar jordabalkens
reklamationsregler sa finns det ingen undersokningsplikt efter kopets
fullbordan for att kunna reklamera. Da skulle man alltsa bli tvungen att
tillampa 4 kap 19 § JB som galler situationen fore képet pa en helt annan
situation, ndmligen reklamationsundersokning efter kopet. Vid beaktande av
att det hittills i praxis inte finns ett enda relevant mal dar man valt att
analogt tillampa jordabalken pa koplagens omrade hamnar vi ater pa ruta
ett. Fragan om hur ingaende undersokningen av fastigheten i bolaget enligt

31 § koplagen skall vara &r fortfarande obesvarad.

Eftersom det finns s lite vagledning pa omradet ska jag forsoka mig pa att
ge ett forslag till hur man skall tillampa 31 8 vid kop av fastighetsbolag.
Lagstiftaren har uppenbarligen velat att aktiedverlatelser skall regleras av
kdplagen. Som vi sett medfor detta att dven fastighetsaktiebolag omfattas av
koplagen.*? Vid tillampningen av képlagen har dverratterna vid flera
tillfallen undvikit att tillampa jordabalken analogt pa kdplagens omrade
aven om de sagt att det i och for sig finns skal att gora det. F6ljaktligen
finns det ingen generell undersokningsplikt enligt 20 § kdplagen vid kop av
fastighetsbolag. Bade lagstiftaren och domstolspraxis har alltsa gett uttryck
for en vilja att kop av fastighetsaktiebolag skall behandlas annorlunda &n
rena fastighetskop. Att krava en fullstdndig jordabalksundersokning vid
tillampning av 31 § koplagen pa fastighetsbolagskop skulle gora att man
trots detta likstéllde de olika 6verlatelseformerna. Detta eftersom den annars
smidiga aktieoverlatelsen skulle formaliseras och kranglas till da det skulle

kravas att kdparen gjorde en jordabalksundersdkning vid tilltradet, for att ha

*2 Prop 1988/89:76 s 61. Se &ven not 4 till kdplagen Karnov CD-ROM 2002/3,
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rétt att reklamera senare funna dolda fel i fastigheten som

fastighetsaktiebolaget &ger.

32 § stipulerar namligen att: ”K6paren far inte dberopa att varan ar
felaktig, om han inte lamnar séaljaren meddelande om felet inom skélig

tid efter det att han markt eller borde ha markt felet”

Om det hade krévts att kdparen var tvungen att gora en
jordabalksundersokning enligt 31 § vid tilltradet sa hade den skaliga tiden
for att upptacka och reklamera ett dolt fel varit valdigt kort, ett par dagar
eller majligen nagon vecka. Detta eftersom han borde ha upptéckt felet
omedelbart vid tilltradet nar han gjorde jordabalksundersékningen av

fastigheten.

Att koparen slipper den grundliga undersokningsplikten om det inte ar
avtalat om undersokningsplikt ar en av de storsta fordelarna for kdpare av
fastighetsbolag jamfort med att kopa fastigheter. Detsamma kan sdgas gélla
for séljare som snabbt vill kunna avyttra tillgangar vid t ex en likviditetskris
I sin verksamhet. Enligt min mening kan det inte ha varit lagstiftarens
onskan att ha en sa ingaende undersokningsplikt efter kopets fullbordan
eftersom det hade varit mycket mer rationellt att inféra
undersokningsplikten redan fore kopet enligt 20 § kdplagen. Enligt 20 §
finns som sagt ingen lagstadgad undersokningsplikt. Dolda fel kan ta god tid
pa sig att visa sig men séljaren har anda ett skydd i koplagen mot krav som
framstélls langt efter koptillfallet genom den sa kallade
koplagspreskriptionen pa tva ar. Aven om képaren alltsé inte skulle behova
leta upp alla dolda fel for att kunna gora dem gallande efter tilltradet skulle
séljaren veta att kraven for dolda fel i vart fall inte skulle kunna komma

senare an efter tva ar.

Sammantaget anser jag att koparen bor ha plikt att se 6ver fastigheten vid

leverans, alltsa efter dgarbytet av fastighetsbolaget. Fel som gar att hitta vid
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en ytlig besiktning maste han reklamera med en gang, medan svarupptackta
dolda fel inte omfattas av undersokningsplikten. Kdparen har genom
koplagspreskriptionen &nda ett incitament att soka igenom fastigheten
ordentligt inom tva ar. Om koparen valjer att inte gora det sa preskriberas

hans ratt till reklamation efter den tidsperioden.

2.5.2 Avhjalpande och omleverans.
2.5.2.1 Jordabalken

Jordabalken innehaller ingen regel som séger att koparen har ratt att krava
avhjalpande av felet. Saljaren har inte heller rétt att begara att fa avhjélpa
felet mot koparens vilja. Sjalvklart kan de ju komma Gverens om en sadan
I6sning men ingen av dem har alltsa ratt att krava det av den andre.

Omleverans av en fastighet &r av naturliga skal inte mgjliga att genomfora.

2.5.2.2 Koplagen

Om varan dr felaktig har kOparen rétt att begéra att séljaren avhjalper felet
utan kostnad for koparen enligt 34 8 st 1 koplagen. Detta galler dock inte
om det skulle innebdra en oskélig oldgenhet eller kostnad for séljaren. Om
séljaren foredrar det kan han vélja att istallet for att avhjélpa felet
genomfora en omleverans av varan, om det kan ske utan ol&dgenhet eller
kostnad for koparen. Vad galler fastighetsbolag torde dock detta val inte
vara aktuellt. Detta foljer visserligen redan av sunt fornuft. Aktierna som
sadana ar inte behaftade med fel varfor omleverans av dem inte hjélper. Den
i bolaget ingaende fastigheten ar unik och kan alltsa endast svarligen
ersattas. Stod for standpunkten finns dock aven i 34 § st 1 in fine koplagen
av vilken foljer att omleverans inte kan bli aktuellt vid kdp av unika varor

som ej gar att ersatta med annan vara.

Pa samma satt som koparen har ratt att krava avhjalpande har saljaren enligt
36 § koplagen ratt att krava att fa avhjalpa felet (eller omleverera, se dock

ovanstaende stycke), utan ersattning aven om koparen inte begar det. Detta
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galler dock endast under forutsattning att det inte medfor nagon vasentlig
olagenhet for koparen, eller medfor risk att kdparen inte far sina kostnader

ersatta.

For att kunna krava avhjalpande eller omleverans av séljaren maste koparen
enligt 35 § st 1 koplagen ange krav pa sadan paféljd i sin reklamation eller
inom skaélig tid efter reklamationen. Har skall man beakta att kbparen kan
behova viss betanketid for att komma fram till vilken paféljd han foredrar.*®
Om séljaren ar grovt vardslos eller agerar i strid mot tro och heder forlangs

reklamationsfristen dven enligt 35 § st 2 kdplagen.

Om omstandigheterna efter kopet var sadana att kdparen inte kunde avvakta
ett avhjalpande (eller omleverans) fran saljaren, t ex av sakerhetsskal eller
for att det helt enkelt bradskade. Da far inte saljaren havda att han inte fatt
tillfalle att utfora avhjalpandet (eller omleveransen) utan far finna sig i en

annan pafoljd enligt 36 § st 2 koplagen.

2.5.3 Prisavdrag och havning.
2.5.3.1 Jordabalken

Den huvudsakliga regleringen av paféljd vid fel i fastighet sker i tva
paragrafer i jordabalken ndmligen 4 kap 11 § och 4 kap 12 §.

4 kap 11 § JB styr situationen dar fastigheten skadats av vada medan
séljaren fortfarande var i besittning av den. Om fastigheten efter kopet
skadas pa grund av saljarens vanvard eller vallande &r det istéllet 4 kap 12 §
JB som galler. Regeln omfattar &ven de dolda fel som inte visar sig forran
efter kopet. Det ar till denna paragraf som de évriga felparagraferna 4 kap
13-19 88 JB hanvisar till vad galler val av paféljd.

Den normala pafoljden vid fel i fastighet &ar prisavdrag. Detta hor samman

med att andra paféljder som avhjalpande och omleverans inte ar lampliga

*% Se not 141 till képlagen i Karnov 2002/3 CD-ROM.
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vid fastighetskop. Eftersom det ofta ror sig om stora belopp blir prisavdrag
lampligt &ven vid storre fel eftersom det finns tackning for dessa i
kopeskillingen. Enligt 4 kap 11-12 8§ JB far képaren som alternativ till
prisnedséttning kréva att kopet hdvs om felet ar av vésentlig betydelse for

honom.

2.5.3.2 Koplagen

Skulle det inte vara aktuellt med avhjélpande eller, den som sagt under
2.5.2.2 osannolika pafdljden, omleverans, eller om séljaren ar i dréjsmal
med avhjélpandet och/eller omleveransen, har kdparen enligt 37 8 rétt till
prisavdrag eller havning. Prisavdraget skall enligt 38 § beraknas s att
forhallandet mellan det nedsatta och det avtalsenliga priset svarar mot
forhallandet vid tidpunkten for aviamnandet mellan varans varde i felaktigt

och i avtalsenligt skick.

Skulle felet i fastigheten som &gs av det forvarvade bolaget vara av
vasentlig betydelse for kdparen och séljaren insett eller bort inse detta sa har
koparen rétt att hdva kdpet om han meddelat séljaren om reklamationen
inom rimlig tid fran det att han markt eller borde ha markt felet enligt 39
§.44

Hér ar det vért att l&gga marke till att koplagen kraver insikt eller att
séljaren borde ha insett att felet innebar ett véasentligt avtalsbrott for
koparen. Sa ar inte fallet i jordabalken som tar sikte pa kdparens uppfattning
utan hansyn till saljaren. Det ar alltsa svarare for koparen att hava kopet
enligt koplagen &n enligt jordabalken bade pa grund av att séljaren har ratt
att avhjéalpa (och omleverera, se dock 2.5.2.2) innan havning blir aktuellt
samt att det krévs att séljaren insett avtalsbrottets betydelse for koparen. Det
ror sig saledes om en vasentlig skillnad mellan lagrummen som bor beaktas

nar man véljer forvarvsmetod.

* Se stycke 2.5.1.2 ovan angéende reklamationsfrist samt stycke 2.5.1.2.1 angende hur

Iang tid han har pa sig att finna felet.
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2.5.4 Skadestand
2.5.4.1 Jordabalken

Skadestandsansvaret i Jordabalken bestar av tva olika skadestandsgrunder.
Den ena, vilken har direkt tillamplighet pa uppsatsens amne, &r att kdparen
kan bli skadestandsskyldig for fel i fastigheten eller for forlust som uppstatt
pa grund av saljarens forsummelse vid kopet. Denna forsummelse kan
exempelvis besta i att koparen undanhallits information av saljaren eller att
saljaren lamnat oriktiga uppgifter vid kopeférhandlingarna. Den kan ocksa
besta i felaktiga byggnationer som séljaren sjélv genomfort pa ett forsumligt
vis. Den andra skadestandsgrunden &r nér séljaren efter kopet men innan
tilltradet for den nya koparen genom vardsldshet eller vanvard har skadat
fastigheten. Denna skadestandsgrund har fatt en egen paragraf vilket skiljer
sig fran samma regel i kdplagen som reglerar detta i samma paragraf som

felansvaret vid kopet.*

2.5.4.2 Koplagen

Vid fel i varan ges kdparen rétt till skadestand i 40 § koplagen. Denna
paragraf h&nvisar tillbaka till 27 § vad géller hinder for att leverera felfri
vara. Vidare stipuleras att séljaren aven &r skyldig att meddela képaren om
att fel foreligger i varan inom samma tid som han hade varit tvungen att
meddela om att varan blivit férsenad enligt 28 8. Ett hinder som hade varit
en urséakt for att inte leverera varan i tid kan alltsa galla d&ven som ursakt for
att inte kunna leverera felfri vara.

Man maste dock vara medveten om att de regler som finns i 27 § endast
géller som ursakt for att séljaren inte kunnat leverera varan felfri. Den utgor
ingen ursakt for att varan var felaktig. Saledes kan koparen alltsa fa

skadestand for att varan ar felaktig &ven om saljaren kan visa att

*® prop. 1989/90:77 s. 60-61.
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anledningen till att den levererats felaktig ligger utanfor séljarens
kontrollsfar. | sadana fall har han som visats tidigare ratt att avhjalpa felet
eller omleverera felfri vara. Gar inte detta intrader skadestandsansvar for

den skada som képaren lidit.*®

2.5.4.3 Aktiebolagsrattsliga mojligheter att utfa skadestand

Om det visar sig att det finns ett fel i fastigheten som &gs av det aktiebolag
som koparen kopt aktier i s kan koparen valja en annan I6sning for att fa
ersattning for skadan. Om koparen forvarvar sa stor andel av aktierna att
han far kontroll 6ver bolaget s& kan han pa bolagsstamman styra mycket av
bolagets verksamhet. Genom att sétta sig sjalv som styrelseordférande
och/eller VD kan koparen fa mojlighet att foretrada bolaget gentemot tredje
man. Detta medfor att koparen far féra bolagets talan mot den person som
salde fastigheten till bolaget alternativt byggde fastigheten for bolagets
rakning. Har finns dock nagra aktiebolagsrattsliga sporsmal som
aktualiseras d&ven om bolagets talan mot séljaren av fastigheten ar helt
fastighetsrattslig.

Nér den nya dgaren till aktiebolaget upptacker ett fel i den av bolaget dgda
fastigheten kan han som sagt vélja att lata bolaget fora talan om ersattning
enligt jordabalkens regler. Som vi ser i diskussionen i de kapitel i den har
uppsatsen som behandlar fel i fastighet finns det langtgaende krav som
koparen maste uppfylla for att han i efterhand skall kunna fa ersattning for
fel. Framforallt maste han genomfdéra en mycket noggrann undersokning av
fastigheten, for att inte ga miste om ratten att fora talan om dolda fel som
inte upptacks forran efter kopets fullbordan. Hér uppstar problem for en ny
kontrollaktiedgare i bolaget eftersom han inte valt de organ som
representerade bolaget vid kdpet av fastigheten. Kontrollaktiedgaren vet
alltsa inte pa forhand om PI1O som representerade bolaget vid
fastighetskopet uppfyllde de krav pa aktivitet som jordabalken stéller pa en

kopare. Samma sak kan galla efter kopet om det upptacks fel pa fastigheten

* Ramberg, Koplagen s 433.
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och ingen rattslig atgard vidtas trots att ratt till sadan atgard finns. Det finns
restriktiva tidsfrister bade for havning och for reklamation i jordabalken.
Den eller de personer som representerade bolaget fore och/eller efter kopet
kanske inte gjort detta tillrackligt val. Om bolaget inte kan fa erséttning av
saljaren av fastigheten darfor att saljaren gor nagon av de ovannamnda

invandningarna lider bolaget en ekonomisk skada.

Da uppstar fragan hur bolaget kan fa ersattning av en PIO som orsakat
skadan antingen genom oaktsamhet eller uppsatligen. Fragan blir annu mer
intressant i sma och medelstora bolag. Ju mindre bolag desto storre chans
torde det vara att den eller de personer, ofta ett ganska litet antal, som &ger
aktierna i bolaget, faktiskt foretrader bolaget i en roll som PIO. Ett alternativ
till en talan baserad pa helt koprattsliga felregler kan i sadana fall vara en
skadestandstalan mot P10 enligt ABL.: s regler. Svaranden &r ju i sadana fall
samma person som om koparen av aktierna hade fort talan om ersattning

enligt kdplagens regler.

15 kap 1 § st. 1 ABL ger att stiftare, styrelseledamot eller verkstallande
direktor svarar for skada som han asamkar bolaget nar han fullgor sitt
uppdrag. For ansvar kravs oaktsamhet eller uppsat och allmanna
skadestandsrattsliga principer for bedémning av culpa och dolus tillampas.*’
Fragan ar da om det exempelvis ar culpést att inte utfora en tillracklig
undersokning av en fastighet som skall kdpas av bolaget som P10
foretrader. Detta &r givetvis beroende av omstandigheterna i varje enskilt
fall. Nagot kan dock sagas om hur ansvarsmodellen &r uppbyggd.
Huvudregeln vid tillampning av 15 kap 1 8 st. 1 ABL &r att PIO skall ha
gjort en Overtradelse av en gentemot honom géllande norm i hans
forhallande till bolaget. Detta galler framst aktiebolagslagen,

bolagsordningen och tillamplig lag om arsredovisning men dven givetvis

*" Svensson, Bo, Aktiebolagslagen, 14:e upplagan, Tholin och Larsson 1999 s 252, och not
1376 till aktiebolagslagen i Karnov 2002/3 CD-ROM,
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tillampliga delar av exempelvis brottsbhalken. Vid sadana fall presumeras att
P10 har varit culpds. Vidare har han i likhet med alla andra syssloman
skyldighet att visa omsorg och gott omddme vid férvaltningen av bolaget.*®
Att bortse fran den undersokningsplikt som alaggs fastighetskopare av 4 kap
19 § jordabalken utgor inte direkt nagon Gvertradelse av en gentemot P10
gallande norm i hans férhallande till bolaget. Men det torde utgora ett brott
mot den omsorg som han skall visa vid utdvandet av férvaltningen av
bolaget.*® Aven om det skulle visa sig att P1O inte vetat om att det finns en
undersokningsplikt som maste uppfyllas, torde det vara culpdst av honom

att inte inhamta rad om vilka plikter han har att uppfylla vid fastighetskopet.

Aven om det skulle visa sig att P10 har varit sa culpds att mojligheten att
krava skadestand av densamme uppstar sa finns det problem med hur lange
man kan véanta med att vacka talan. Huvudregeln &r att talan om skadestand
mot en P10 for vad som hant under ett visst rakenskapsar skall vackas inom
ett ar fran det att arsredovisningen och revisionsberattelsen lagts fram for
bolagsstamman.® En ny &gare torde darfor ha méjlighet att driva en sddan
talan om inte langre tid an sa forflutit och ingen ansvarsfrihet beviljats av
bolagsstamman.

Grundas beslutet att inte vacka talan mot P10, pa att denne har lamnat
uppgifter i arsredovisning eller rakenskapsberéattelsen pa bolagsstimman,
som i vasentligt hanseende inte varit riktiga eller fullstandiga i forhallande
till det beslut eller den atgard talan grundas pa, far dock bolaget vécka talan
senast inom fem ar efter utgangen av det rakenskapsar, da beslutet eller

atgarden fattades eller vidtogs.

Vid beviljad ansvarsfrihet gar det endast att fora talan mot P10 ifall denne
har lamnat uppgifter i arsredovisning eller rakenskapsberattelsen pa

bolagsstamman som i véasentligt hanseende inte varit riktiga eller

“8 prop. 1975:103 s. 540.
* Se HB 18 kap.
%015 kap 10 § ABL
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fullstandiga i forhallande till det beslut eller den atgérd talan grundas pa.>*
Skulle sa vara fallet gar det i likhet med nar ansvarsfrihet inte beviljats att
fora talan mot en sadan P10 under fem ars tid efter det rakenskapsar som
beslutet eller atgarden, i vart fall underlatenhet att genomféra undersokning
eller vacka talan om reklamation, fattades eller vidtogs.>” Detsamma géller
om det de facto fanns anledning att vacka talan mot PIO vid bolagsstdamman
for det rakenskapsar under vilket beslutet eller atgarden fattades eller
vidtogs, men stamman underlat att fatta ett sadant beslut, pa grund av
sadana felaktigheter i rapporteringen som namns ovan i detta stycke

angaende ansvarsfrihet.

Inga av tidsfristerna galler om PIO genom beslutet eller atgarden begatt en
brottslig handling. Detta kan vara fallet om PIO blivit mutad av séljaren av
fastigheten eller pa annat sétt tjanat pa att inte hitta felen i fastigheten och
sedan inte rapporterat dessa till bolagsstamman. | sadana fall har styrelsen
mojlighet att fora talan for bolagets rakning bade fore och efter att

ansvarsfrihet beviljats.>

5115 kap 11 § ABL
*215kap 13 § st2 p.3 ABL
5315 kap 12 § ABL, prop. 1975:103 s. 780
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3 Skatterattsliga aspekter.

Sverige dr ett land med, enligt vissa bedomare, ett hogt skattetryck. Skatter
anvands ocksa som styrmedel for att paverka folkets beteende. Skatterna
spelar darfor en stor roll i vilket ekonomiskt utfall en affarstransaktion far
och vilken form man véljer for transaktionen. D&rfor redovisar jag har de
viktigaste skatterattsliga aspekterna som aktualiseras vid kdp och

forséljning av naringsfastigheter respektive fastighetsbolag.

3.1 Inkomstslag.

Det foreligger skillnader i beskattning beroende pa vem som avyttrar en
fastighet. Skillnaderna ar betydande och maste alltsa tas i beaktande.
Huvudregeln vid berdkningen av realisationsvinstskatt ar att fysiska
personer och handelsbolag med fysiska &gare beskattas i inkomstslaget
kapital medan aktiebolag beskattas i inkomstslaget naringsverksamhet.
Saljer en fysisk person eller handelsbolag med fysiska dgare en sa kallad
lagerfastighet™, beskattas denna transaktion dock inom inkomstslaget
naringsverksamhet. Beskattningsnivan inom inkomstslaget
naringsverksamhet ar hogre an i inkomstslaget kapital vilket ofta gor att det
inte &r gynnsamt att bli taxerad inom inkomstslaget naringsverksamhet. A
andra sidan ar avdragsratten ocksa storre vilket delvis kompenserar for den

nastan dubbelt sa hoga skatten.

Vid avyttring av aktier beskattas fysiska personer som huvudregel i

inkomstslaget kapital. Aktiebolag beskattas alltid inom inkomstslaget

> Det ror sig om fastighet som utgér lager i verksamheten, inte en fastighet som anvands
som lager! Motsatsen kan sagas vara en kapitalfastighet som ju direkt utnyttjas i
verksamheten till exempel en fabrik. En lagerfastighet anvands som vilken vara som helst
som skall séljas for mer pengar an vad den koptes for, skatterattsligt har den alltsa

karaktar av 16sore.
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naringsverksamhet aven for vinster vid aktieférsaljning. Dock galler

sarskilda avdragsregler for sddana forsaljningar.

3.2 Reavinstberakning.

Enligt 44 kap. 138 IL skall skatten raknas ut sa har:

” Kapitalvinsten skall berdknas som skillnaden mellan
- ersattningen for den avyttrade tillgangen eller for den
utfardade forpliktelsen minskad med utgifterna for avyttringen eller
utfardandet, och

- omkostnadsbeloppet.”

Problemen finns i det faktum att de skattskyldiga inte sallan har en annan
syn pa vad som borde vara omkostnadsbeloppet och utgifterna for

avyttringen an vad skatteverket har.

3.2.1 Omkostnadsbeloppet

Detta anges enligt 44 kap. 14 § IL till anskaffningsutgifter med 6kning for
forbattringsutgifter. Normalt sett blir det vid forsaljning av aktier inte tal om
nagra forbattringsutgifter, det torde vara svart att forbattra en andel som
sadan. Tvartom kan ju forbattringen av andelen anses utgéra underlag for
reavinstskatten som sadan; En forbattring av andelen torde ju endast kunna
berdra dess vérde, 6kningen av vardet &r ju vad som beskattas! Fastigheter
daremot kraver underhall och reparationer med jamna och ojamna
mellanrum. Vidare kravs det att man forbéttrar fastigheten for att den skall
kunna leva upp till hyresgéasters och egen verksamhets olika krav. Vad som
skall laggas till omkostnadsheloppet och darmed inga i det avdrag som far

goras vid berékningen av reavinstskatten blir darfor viktigt.
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Till anskaffningsutgifter raknas givetvis kopeskillingen men ocksa
provision till méklare, fondkommissionarer, stampelskatt, kostnader for att

fa lagfart med mera.

3.2.1.1 Forbattringsutgifter for fastigheter.

Problemet med vilka utgifter som skall raknas som forbattringsutgifter och
darmed laggas till omkostnadsbeloppet beror framst fysiska dgare eftersom
aktiebolag alltid blir beskattade i inkomstslaget naringsverksamhet. Saledes
ar det bolaget som gor alla avdrag for utgifter i bolaget vilka da ger en lagre
skattepliktig vinst for det rakenskapsar som utgiften hanfor sig till. Det
paverkar alltsa inte reavinstbeskattningen vid forséljning av aktierna i
bolaget vilka atgérder bolaget utfort pa fastigheten. Eventuella forbattringar
av fastigheten torde dock innebara att bolaget som sadant ocksa blir vart
mer varfor forsaljningspriset torde bli hogre. | och med detta blir ju ocksa
skatteunderlaget storre. Vid forséljning av en fastighet som &gs av en fysisk
person blir skillnaden mellan underhallsutgifter och forbattringsutgifter
daremot intressanta. Underhallsutgifter far namligen dras av inom
inkomstslaget néringsverksamhet medan forbattringsutgifter dras av vid
forsaljningen inom inkomstslaget kapital. Allting blir mer komplicerat
eftersom vissa avdrag for utgifter som gors inom inkomstslaget kapital vid
berékningen av realisationsvinstskatten skall ses som inkomst av
naringsverksamhet och alltsa aterforas till beskattning inom inkomstslaget

naringsverksamhet.

En fastighetségare har réatt att, inom inkomstslaget naringsverksamhet, dra
av samtliga reparationer som gors for att bibehalla husets varde och
standard. Kravet dr att man kan visa att reparationerna antingen gar att rakna
till 16pande underhall eller periodiskt underhall. Lopande underhall torde
inte behdva nagon mer ingaende forklaring. Det handlar om droppande
kranar, igensatta avlopp, sénderslagna rutor och dylikt. Periodiskt underhall
ar lite svarare att visa gentemot skattemyndigheten. Déar maste

fastighetsagaren kunna visa en plan som han sjalv uppréttat och foljt; Pavisa
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det kan vara svart om man inte agt fastigheten sa lange som behdévs d v s
minst 10-12 ar. Fastighetsagaren kan dock ta 6ver foregaende dgares
planerade periodiska underhall och visa pa att det genomforda underhallet
inte &r av forbattrande karaktér. Byte av koksmaskiner,
uppvarmningsanlaggning med mera kan alltsa raknas hit om det ligger inom
ramen for ett typiskt och normalt underhallsprogram av periodisk natur.
Problemen for fastighetségaren finns nar det inte gar att hanfora en
reparation till vare sig l6pande eller periodiskt underhall. D& kommer det
namligen att raknas som en forbéattrande reparation vilken alltsa hojer vardet
pa fastigheten. | dessa fall far fastighetsagaren rékna in reparationen i
omkostnadsbeloppet och alltsa dra av kostnaden fran reavinsten; Samma
belopp kommer dock att paforas fastighetsagaren som inkomst av

naringsverksamhet vilket medfdr hogre beskattning.™

Exempel:
Inkomstslaget Kapital Inkomstslaget Naringsverksamhet

Forséljning: + 2 000 000
Hyresintékt: + 400 000

Summa: + 2 000 000
Underhall: - 200 000; Beror inte reavinsten
Anskaffning: - 1 000 000
Provision: - 100 000
Forbattring: - 100 000 Forbattring: + 100 000

Summa -1 200 000 + 300 000

Tot: 2000 000 -1 200 000 =+ 800000  Tot: + 300 000
Skatt 800 000 * 30 % = 240 000 Skatt: 300 000 * 65 % = 195
000

% Norell, Ossmark, Tegnander. “Inkomst av hyresfastighet”, fjarde upplagen, Norstedts
Juridik, 2000, s. 154ff
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Vardeminskningsavdrag behandlas pa liknande satt som forbéattringar.
Pa grund av den hogre skattesatsen for naringsverksamhet ligger det saledes
i fastighetsagarens intresse att i sa hog grad som majligt fa utgifter for

reparationer att raknas som underhall.

3.2.1.2 Fysiska personer, lagerfastigheter och
byggmastarsmitta.

En kategori fastighetséagare sitter i en oférdelaktig sits. Dessa ar sadana som
ar fysiska personer och antingen har en byggnadsrorelse, bedriver handel
med fastigheter eller ager ett aktiebolag som bedriver sadan verksamhet.
Denna kategori fastighetsagare kan ndmligen inte &ga fastigheter utan att
fastigheterna raknas som lagertillgéngar.® Vid en eventuell férséljning av
lagerfastigheter skall reavinsten beskattas som inkomst av
néringsverksamhet. For en fysisk person innebér detta att skatten blir
ungefar dubbelt s hog. Vidare kan en fastighetségare drabbas av sa kallad
byggmastarsmitta. Detta betyder att om han eller hon &ger ett aktiebolag
som bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter, sa kommer
dennes privatagda fastigheter ocksa att raknas som lagerfastigheter. Aven
om dgaren eller aktiebolaget upphér med byggnadsverksamheten anses de
fastigheter som &gdes vid tiden for verksamhetens avslutande vara smittade.
| ett forhandsbesked fran regeringsratten agdes tre fastigheter vid
byggnadsrorelsens forsaljning och ansags smittade; Cirka fem ar senare
koptes dnnu en fastighet; Nar samtliga fastigheter skulle forsaljas ansags
agaren bedriva handel med fastigheter eftersom han &gde tre smittade
fastigheter; Genom att han anséags bedriva handel med fastigheter sa

smittade han sjalv den fjarde fastigheten; Alla fastigheterna raknades

%27kap. 48 1L
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séledes som lagerfastigheter®” och skulle beskattas som naringsverksamhet
vid forsaljning.>®

3.2.2 Famansbolagsproblem vid forsaljning av aktier i
fastighetsbolag.

Normalt handlar famansbolagsreglerna om situationer dar dgarna till aktier i
ett fAmansholag pa nagot satt for ut tillgangar och medel ur bolaget. Sadana
uttag brukar beskattas som inkomst av tjanst till viss del. N&r det galler
forsaljning av kvalificerade aktier i famansbolag finns en specialregel som
géller vid aktieforsaljning. Detta trots att det i aktieférsaljningsfallen inte
sker ndgot uttag. Agaren gor sig av med aktierna, innehdllet i bolaget
forandras inte. FOr att regeln skall aktiveras krévs att den séljande dgaren
varit aktiv i bolaget. En VD eller styrelseordférande ar normalt sett aktiv i
bolaget.>® Vid en s&dan forsaljning kommer endast halften av vinsten att
beskattas som kapital och den andra halvan beskattas som inkomst av tjénst.
Om man antar att dgaren har en inkomst av tjanst som trader 6ver gransen
till maximal statlig inkomstskatt blir den delen av vinsten beskattad med 55
%. Kapitaldelen beskattas med 30 %. Den totala skatten blir alltsa (55 +
30)/2 = 42,5 %. Pa den har sortens beskattning utgar inga sociala avgifter.
Aven om skatten blir higre ar denna lésning dock Gverlagsen alternativet d
v s att bolaget forst saljer fastigheten och sedan delar ut vinsten till &garna;
Ett sadant forfarande leder till dubbelbeskattning vilket innebar annu hogre
skatt.

>’ Enligt tidigare lagstiftningen kallades lagertillgangar omsttningstillgdngar men samma
sorts tillgdngar avses.
*% RA 1990 not 164.

% Norell m fl. ”Inkomst av...” s. 161
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4 Slutsatser.

Visserligen ar det betungande och ett riskmoment fér en kdpare av en
naringsfastighet att behéva genomfora en sa grundlig undersokning av
objektet som blir aktuellt enligt jordabalken. A andra sidan finns det
osakerheter om vad som galler vid kop av fastighetsaktiebolag om ett fel
upptacks pa den i bolaget ingaende fastigheten eller fastigheterna. Om man
gar pa linjen att man inte behover undersoka fastigheten bara for att man
koper aktier i bolaget istéllet for fastigheten sa hamnar koparen anda i en
situation dar stora risker kommer att tas. | samband med en Due-Diligence
forekommer det omfattande och komplicerade avtalsskrivningar varfor det
med automatik medfoljer stora kostnader for att anlita ombud. Anlitas inget
ombud och kdparen blir lurad i avtalen kan stora skador uppsta for denne
och detsamma &r givetvis sant for saljaren. Man kan darfor inte sdga att det
ar en odelad fordel att kdpa aktier istallet for att kopa en fastighet direkt.
Snarare ar det sa att en risk och en kostnad byts mot andra risker och andra
kostnader. Det skulle antagligen vara enklare att tillampa jordabalkens
regler om undersokningsplikt da detta hade gjort rattslaget klarare och inte
gett nagon fordel till den parten som har rad att anlita det dyraste, och

darmed oftast ocksa det basta, ombudet vid avtalsskrivningarna.

Vad galler pafoljdssystemen ar jordabalken inriktad pa prisavdrag och
havning medan koplagen &r inriktad pa avhjalpande, omleverans och forst
efter detta prisavdrag eller havning. For manga fastighetskopare eller kopare
av fastighetsaktiebolag skulle det nog kannas bast att fa ett prisavdrag for att
sjalv kunna reparera skadorna. Att ha séljaren till att avhjélpa ett problem i
den overlatna fastigheten innebér ju problem. Saljarens framsta incitament
ar ju att reparera billigt medan koparen vill att han reparerar bra. Det finns
risk for ytterligare konflikter och 6kade kostnader for kontroll i ett sadant
forfarande. Omleverans torde inte vara alls aktuellt av fastigheter, det &r ju

fragan om unika objekt. Darfor hade det funnits fordelar att tillampa
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jordabalkens paféljdsregler dven pa fel i fastigheter som ingar i ett

fastighetsaktiebolag.

Skatterattsligt forenklas allting av att ha fastigheten i ett bolag. Beroende pa
hur situationen ser ut for en fysisk agare blir olika lI6sningar mer attraktiva.
Om han inte drabbas av byggmaéstarsmitta sa blir inte reavinstbeskattningen
sa hard om han séljer en fastighet. D& hamnar han ju pa cirka 30 procent
skatt. JAamfor man det med situationen dar han ar ensam aktiv &gare av ett
fastighetsbolag sa blir ju de 42,5 procenten som famansbolagsreglerna ger
en ganska hog procentsats. Om han daremot drabbas av byggmastarsmitta

verkar ju 42,5 procent ganska lindrigt jamfort med 65 procent.

Sammantaget gar det att saga att det inte finns nagot av alternativen som &r
overlagset battre an det andra. Det gar dock att sdga att det inte ar sjalvklart
att det ar mest fordelaktigt att vélja aktiebolagsmodellen. Saljaren tar ofta en
mindre risk om han séljer en fastighet &n om han séljer ett aktiebolag.
Koparen a andra sidan bor akta sig och gora en mycket noggrann
undersokning aven om det inte &r formellt nédvandigt. Dessutom blir det for
bada parter an viktigare att fa en sa fordelaktig avtalsskrivning som mojligt
om den bolagiserade Gverlatelsen valjs istallet for fastighetsoverlatelsen, pa

grund av det osékra réattslaget.
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Rattsfallsforteckning

NJA 1975 s 545
NJA 1978 s 301
NJA 1979 s 790
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RH 1988:37
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RH 1994:124
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RH 1999:138

RA 1990 not 164
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