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Sammanfattning

Ett gemensamt drag inom saval fastighetsratten, kopratten som
entreprenadrétten &r forekomsten av det réttsliga institut som kallas
undersokningsplikt. Trots att detta institut, inom de tre olika rattsomradena,
uppvisar ett flertal gemensamma rattsliga karaktarsdrag, finns det aven
betydelsefulla skillnader. Uppsatsens priméra syfte ar att presentera rattsliga
likheter och skillnader i undersokningsplikten vid kdp av fast respektive 16s
egendom samt i besiktningsforfarandet inom entreprenadratten.

Undersokningsplikten, vid kép av fast egendom, &r tdmligen strdng och
langtgaende. Trots att man i allmanna ordalag talar om en plikt ror det sig
egentligen om en ren ansvarsfordelningsregel som fordelar felansvaret
mellan avtalsparterna. Regeln bestammer saledes vem av
avtalskontrahenterna som skall ansvara for ett eventuellt fel i kopeobjektet.
Koparen maste sledes inte undersoka den fasta egendomen. Daremot far
den som &r underkastad undersokningsplikten sjalv sta for de fel som har
upptéckts eller som borde ha upptéckts. For de dolda felen ansvarar séljaren.
Undersckningsplikten i JB syftar saledes till att fordela risken och ansvaret
avseende eventuella fel mellan parterna samt att satta granserna for
respektive parts risksfar. Bedomningen skall utga ifran vad en normalt
bevandrad och pa omradet normalt erfaren lekman borde ha upptéckt.
Avgorande ar alltsa vad som rent objektivt borde ha kunnat upptackas vid
en foretagen undersékning. Omfattningen av undersokningsplikten kan,
efter vad som forekommit i det enskilda fallet, bade reduceras och utékas.

Aven vid kop av 16s egendom har koparen ingen generell skyldighet att
understka varan savida inget annat foljer av det foreliggande avtalet,
handelsbruk eller annan sedvéanja. Om kdparen daremot undersoker varan
eller utan godtagbar anledning underlater att folja séljarens uppmaning att
understka den, ar han forhindrad att som fel aberopa vad han borde ha
maérkt vid undersokningen. Vidare framgar det av KopL att koparen ar
forhindrad att som fel aberopa vad han maste antas ha kant till vid kopet.
En forutsattning for att koparen skall forlora sin méjlighet att aberopa fel ar
att han antingen rent faktiskt har undersokt varan fore kopet eller att han
utan godtagbar anledning underlatit att folja séljarens uppmaning att
understka varan. | bada dessa situationer kan han forlora méjligheten att
sasom fel aberopa vad han borde ha méarkt vid undersokningen.
Omfattningen av képarens undersokningsplikt ar beroende av
omstandigheterna i det enskilda fallet. Bedémningen far ske med
utgangspunkt i den grad av omsorg, som kan kréavas av en person i kdparens
stallning.

Entreprenadratten saknar bestimmelser om undersokningsplikt. For att
kunna avgora huruvida entreprenaden ar beh&ftad med fel anvands istéllet
ett sarskilt besiktningsforfarande. Detta sérskilda forfarande utloser ett
flertal viktiga rattsverkningar. Besiktningens priméra syfte ar att konstatera



huruvida entreprendren har uppfyllt sina ataganden enligt entreprenadavtalet
samt att fordela felansvaret mellan avtalsparterna. Skulle
besiktningsmannen forsumma att upptécka ett fel, som en med normal
aktsamhet och normalt yrkeskunnande besiktningsman borde ha upptéckt, ar
bestallaren av entreprenaden forhindrad att patala felet i efterhand.
Besiktningsforfarandet syftar saledes till att skéra av bestallarens
mojligheter att i efterhand gora géllande fel som var upptéckbara vid
besiktningen. Denna preskriptionsverkan ar dock forsedd med undantag.
Dolda fel eller fel som bestallaren skriftligen patalar hos entreprendéren inom
tre manader efter entreprenadtidens utgang (saval dolda som upptackbara
fel) kan fortfarande goras gallande efter en foretagen besiktning.

Vid en jamforelse och analys av de tre presenterade formerna av
undersokningsplikt kan det konstateras att det finns ett flertal rattsliga
likheter. Den grundldaggande och gemensamma rattsliga n&mnaren, de tre
olika instituten emellan, &r den risk- och ansvarsfordelande funktionen.
Trots likheterna finns det dven ett flertal skillnader. Besiktningsférfarandets
rattsliga innebord &r nagot vidare an undersokningsplikten i JB och KopL.
Betraffande undersokningspliktens respektive besiktningens
preskriptionsverkan ar de grundldggande karaktarsdragen i huvudsak
desamma, men vid en ndrmare analys kan dock vasentliga skillnader
konstateras. Vidare framgar det att omfattningen av undersokningsplikterna
respektive besiktningsforfarandet faststélls efter olika mattstockar.

Sammantaget kan dessa skillnader i undersokningsplikternas respektive
besiktningsforfarandets rattsliga karaktér och innebord, i vissa fall, medféra
konsekvenser i praktiken for avtalsparterna. Skillnaderna i institutens
rattsverkningar kan alltsa ge aterverkningar i parternas risk- och
ansvarssfarer vid kép av en viss typ av egendom.
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1 Inledning

1.1 Amnesval

Inom saval kopratten, fastighetsratten som entreprenadratten finns det nagon
form av undersokningsplikt. Aven om termen har starkast anknytning till
fastighetsratten aterfinns detta rattsliga institut, om an i nagot varierande
utférande, inom samtliga tre rattsomraden. Jag stallde mig fragan huruvida
detta rattsliga institut &r utformat pa samma satt i de olika regelverken.
Denna fraga blev grogrunden till uppsatsens amnesval.

Funderingar som om det i praktiken innebar nagra skillnader for en képare
av en bostadsratt, som underkastas undersékningsplikten i koplagen, jamfort
med en kopare av fast egendom som istallet regleras av jordabalkens regler
om undersokningsplikt, vackte mitt intresse for amnet. | bada situationerna
kops en bostad, ett hem, men &nda faller de under helt olika regelverk.
Dessa tankegangar ledde mig till att gora en undersékande och analyserande
studie av vad som egentligen ligger bakom det rattsliga institut som
aterfinns i saval JB, KopL som entreprenadratten.

1.2 Syfte och fragestallningar

Uppsatsens primara syfte ar att presentera rattsliga likheter och skillnader i
undersokningsplikten vid kop av fast respektive 16s egendom samt i
besiktningsforfarandet inom entreprenadratten. Denna jamforelse inbegriper
en analys av den rattsliga karaktéren och innebdrden av de ovan ndamnda
instituten. Inom ramen for jamforelsen och analysen av
undersokningsplikterna och besiktningsforfarandet innefattas ett flertal
fragestallningar;

Hur forhaller sig de tre rattsliga instituten till varandra? Fyller
undersokningsplikterna i JB respektive KOpL samt
besiktningsforfarandet inom entreprenadrétten samma réttsliga
funktion och syfte?

Ger de tre instituten upphov till samma réttsverkningar for
avtalsparterna? Har t.ex. en kdpare av en villafastighet samma
mojlighet att i efterhand aberopa ett fel som bestéllaren av ett
nybyggt hus i ett entreprenadforhallande?

Om instituten till sin rattsliga karaktar och innebord &r olika, medfor
detta nagra konsekvenser fér avtalsparterna i praktiken, i sadana fall
vilka?



1.3 Avgransningar

Att presentera den rattsliga karaktéren och innebdrden av
undersokningsplikterna samt besiktningsforfarandet utan att namna nagot
om felreglerna ter sig nastintill omaéjligt. Sdsom kommer att framga av de
foljande kapitlena &r reglerna om fel starkt ssmmankopplade med
undersckningsplikten och besiktningsforfarandet. For att pa ett meningsfullt
sétt kunna beskriva och analysera undersokningsplikten samt
besiktningsforfarandet kommer dérfor jordabalkens, kdplagens och
entreprenadréttens bestdmmelser om fel, dversiktligt att presenteras.
Avsnitten om felreglerna syftar endast till att underlatta forstaelsen av
undersokningsplikten och besiktningsférfarandet och skall ej betraktas som
en uttdmmande redogorelse for amnesomradet.

Uppsatsen kommer inte att berdra bestammelser om paféljder eller
reklamation i ndgot av regelverken. Vidare kommer inte upplysningsplikten
att behandlas savida det inte ar av sarskilt intresse for uppsatsen.
Framstallningen &r skriven ur ett nationellt perspektiv. | 6vrigt syftar
uppsatsen inte till att analysera undersokningsplikten utifran nagot sarskilt
partsforhallande. Den é&r inte skriven ur ett konsument —
naringsidkarperspektiv. Parternas relation och stallning kommer endast att
betonas da det ar av intresse for framstallningen.

Eftersom de i uppsatsen jamforda rattsomradena ar synnerligen omfangsrika
inleds varje huvudkapitel med ett kortare avsnitt dar ytterligare nédvandiga
avgransningar och preciseringar av det aktuella &amnesomradet gors.

1.4 Metod och material

Jag har i uppsatsen anvant mig av sedvanlig juridisk metod. For att kunna
jamfoéra de tre instituten har jag dels analyserat och tolkat avgdranden ur
rattspraxis, dels anvant mig av relevant litteratur pa omradet. For att fa en sa
nyanserad bild som mojligt av den i uppsatsen gjorda jamforelsen har jag
aven anvant mig av diverse forarbeten.

Det anvanda materialet kan delas in efter de tre jamforda rattsomradena. Det
ror sig om fastighets-, kop- och entreprenadréttslig litteratur. Nedan
presenteras den litteratur som har anvants mest frekvent inom respektive
amnesomrade. For en heltackande lista dver samtliga verk hanvisas till
litteraturférteckningen.

Betraffande den fastighetsrattsliga litteraturen har utgangspunkten framst
varit Folke Grauers Fastighetskop och Jan Hellners Speciell avtalsratt 11
Kontraktsratt. En mer praktisk anknytning av fastighetsratten har erbjudits i
Jan Elfstroms Fel i fastighet och Carina Iggstrand Larssons Felansvaret vid
fastighetskop. Séljarens, képarens och maklarens ansvar. | de fall ett



historiskt perspektiv har efterstravats har Hjalmar Karlgrens Felansvaret vid
fastighetskdp enligt Jordabalken varit behjélplig.

Géllande den koprattsliga litteraturen har jag framst anvant mig av Speciell
avtalsratt | Kopratt av Jan Hellner och Jan Ramberg samt Allmén kopratt av
Ramberg. Aven Torgny Hastads Den nya kopratten och Képlagen av
Ramberg och Johnny Herre har anvants flitigt. | 6vrigt har jag &ven anvént
mig av Christina Hultmarks Kontraktsbrott vid kop av aktie.

Den entreprenadréttsliga litteraturen har dominerats av Stig Hedbergs
Kommentar till AB 92 och Entreprenadkontrakt fallor och fel, Lars-Otto
Limans Entreprenad- och konsultratt samt Ake Lindsés Juridik for
byggbranschen. Hellners, ovan ndmnda, Speciell avtalsratt I, har bl.a.
bidragit med en bra Gversikt av de entreprenadréttsliga regelverken. Jag har
aven anvant mig av Uppdrag och ansvar vid besiktning och kontroll av
smahus av Elsa Krantz och Magnus Lantz som ger en versiktlig bild av
besiktningsforfarandet inom entreprenadréatten.

| 6vrigt har jag anvant mig av diverse artiklar ur Juridisk Tidskrift och
Svensk Juristtidning. Inom samtliga tre omraden har ett flertal propositioner
anvants for att ge ytterligare substans i framstéllningen.

1.5 Disposition

| uppsatsens andra kapitel presenteras undersokningsplikten vid kop av fast
egendom. | ett underavsnitt till detta kapitel redogdrs oversiktligt for
felansvaret i jordabalken varefter nastkommande underavsnitt skéarskadar
undersokningsplikten. I det tredje kapitlet behandlas undersokningsplikten
vid kop av 16s egendom. Aven detta kapitel innehaller ett kortare
underavsnitt dar jag redogor for felansvaret i koplagen. Harefter behandlar
jag undersokningsplikten vid kop av 10s egendom. Uppsatsens fjarde kapitel
tar upp besiktningsforfarandet inom entreprenadratten. Detta kapitel inleds
med en Oversiktlig presentation av entreprenadratten och dartill tillampliga
regelverk varefter felansvaret behandlas. | det avslutande underavsnittet
presenteras besiktningsforfarandet. Uppsatsen avslutas med en
sammanfattande jamforelse och analys dar undersokningspliktens och
besiktningens réttsliga karaktarsdrag kartlaggs och presenteras. Likheter och
skillnader mellan undersokningsplikten vid kop av fast respektive 16s
egendom kontra besiktningsforfarandet lyfts fram och analyseras. | denna
analys och jamforelse tar jag, med hjalp av ett illustrerande exempel,
avslutningsvis upp vilka konsekvenser dessa likheter och skillnader kan fa i
praktiken.

For att lasaren pa ett lattare satt skall kunna tillgodogora sig uppsatsens
priméra syfte avslutas varje kapitel med en kortare sammanfattning.



2 Undersdkningsplikten vid
kOp av fast egendom

2.1 Avgransningar

Eftersom det endast &r de faktiska felen som &r underkastade
undersokningsplikt, kommer kapitlet om felansvaret i jordabalken (2.3)
framst att behandla denna typ av fel, varvid de rattsliga felen samt
radighetsfelen endast berdrs i korthet. Presentationen av felreglerna kommer
att ta sin utgangspunkt i den av Grauers foresprakade indelningen av en
konkret respektive en abstrakt standard. D& denna systematisering av
feltyperna ar tamligen omdiskuterad och ifragasatt inom den képrattsliga
doktrinen kommer darfor aven kritiken mot denna att bertras och
kommenteras. | samband hdrmed kommer &ven alternativa framstéllningar
av felansvaret att belysas i korthet.

2.2 Begreppsproblematik

| praxis har det emellanat patraffats en viss inkonsekvens géllande
anvandningen av nagra av de centrala uttrycken inom fastighetsratten. | t.ex.
NJA 1985 s 871, da HD diskuterar omfattningen av undersokningsplikten,
anfor domstolen att "Fastighetens alder och skick liksom iakttagbhara
forhallanden i 6vrigt [...] kan medféra att koparen maste ga langre i sin
undersokning &n som eljest ar erforderligt”.! Precis som Grauers pdpekar ar
det anmarkningsvart att inte ens HD haller isér termerna byggnad och
fastighet. Om det verkligen var fastighetens alder som HD resonerade om i
domskalen skulle diskussionen narmast ta sikte pa nar fastigheten bildades
vilket knappast &r intressant for det ifragavarande fallet. I diskussionen om
fastighetens alder &r det istallet byggnadens alder och skick som HD
asyftar.?

For tydlighetens skull bor darfor vissa centrala termer i jordabalken
forklaras. Forst och framst skall begreppen fast egendom och fastighet
definieras i forhallande till varandra. | 1 kap 1 § 1 st JB stadgas det att fast
egendom &r jord. Enligt samma bestdmmelse ar jorden indelad i fastigheter
enligt regler om fastighetsbildning. Det finns dock jord som inte &r
fastighetsindelad. Som exempel kan fjélltrakterna ndmnas. Fastigheterna
maste foras in i fastighetsregistret varefter de far de sitt namn, s.k.
registerbeteckning. Med hjélp av den geografiska avgransningen och det
specifika namnet kan varje registerfastighet bestimmas och skiljas fran
ovriga fastigheter. Harav framgar att definitionen fast egendom har ett

1 NJA 1985 's. 871 (se s. 876, min markering).
2 Grauers Folke, Fastighetskop, 15:e uppl., Lund 2001, s. 193.



vidare tillampningsomrade och ar mer allmant till sin karaktar an begreppet
fastighet.

Enligt 2 kap JB bestams tillbehorsreglerna utifran det snavare begreppet
fastighet, vilket ocksa framgar av rubriken till detta kapitel (tillbehor till
fastighet). Enligt 2 kap 1-3 88 JB delas tillbehoren in i allmanna
fastighetstillbehor, byggnadstillbendr samt industritilloehér. Till den fasta
egendomen hor forst och framst den mark som fastigheten omfattar samt de
eventuella byggnader som finns uppforda pa den. For att byggnaden skall
raknas som fast egendom, kravs att den &gs av samma person som ager
marken. | de fall en arrendator uppfor en byggnad pa den fastighet han
arrenderar, utgor denna byggnad 16s egendom. Sammanfattningsvis utgors
fast egendom av en fastighet med eventuella tillbehdr. All annan egendom
ar foljaktligen 16s egendom.*

2.3 Felansvaret i jordalbalken

2.3.1 Tidigare gallande ratt®

Trots att f.d. justitieradet Peter Westerlind beskriver fastighetsratten som ett
amne som ”... uppvisar en alldeles sarskilt hog grad av elementéar
oforanderlighet...” ° &r JB:s bestammelser om felansvaret och
undersdkningsplikten ett kontroversiellt &mne som genomgatt ett flertal
forandringar genom aren. Aven efter det att den nya jordabalken tradde i
kraft 1972 har viktiga &ndringar gjorts. For att kunna tillgodogora sig
innehallet i bestammelsen i 4 kap 19 § JB samt forsta principerna kring
felansvaret och undersokningsplikten &r en kort redogérelse av det tidigare
rattslaget nédvéndigt.

| 1734 ars lag aterfinns en av de aldre bestimmelserna som reglerar
fastighetskopet. Enligt den ursprungliga jordabalken i denna lag ansags en
fastighet sald i befintligt skick sdvida inget annat avtalats. Saljaren svarade i
princip endast for fel om dessa innebar en avvikelse fran vad han atagit sig i
kdpehandlingarna. Ddrmed kom den klassiska principen om kdparens
undersokningsplikt, caveat emptor (kdparen ma akta sig), att uppréatthallas.

3 Cervin UIf, Fastighetskopet, uppl., 6:1, Malmé 1994, s. 25 samt Grauers, a.a., S. 79.

* Cervin, a.a., s. 25 och Grauers, a.a., s. 79-93.

% Féljande avsnitt bygger pa prop. 1970:20, Del A, s. 209ff., Carbell Leif, Felbegreppet och
undersokningsplikten enligt 4:19 JB, Festskrift till Hellner, 1984, s. 169f, Elfstrom Jan, Fel
i fastighet, 2:a utgdvan, Stockholm 1996, s. 222-224, Hellner Jan, Speciell avtalsratt 1.
Kontraktsréatt. Sarskilda avtal, 1 haftet, 3:e uppl., Stockholm 1996, s. 50-52, Karlgren
Hjalmar, Felansvaret vid fastighetskdp enligt Jordabalken, Lund 1976, s. 7-13, Olsen
Lena, JT 1992-93 Nagra fragor i anslutning till fastighetssaljares felansvar, s. 342,
Sundell Jan-Olof och Victorin Anders, Kompendium i allmén fastighetsratt, 2:a uppl.,
Stockholm 1996, s. 175f. samt Westerlind Peter, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap.,
Stockholm 1971, s. 387-397.

® Westerlind Peter, Tankar kring den nya Jordabalken, SvJT 1984, s. 740.



Saljaren ansvarade inte for fel som kdparen rent faktiskt kénde till och ej
heller for sadana fel som koparen bort upptacka vid en undersokning.

Att séljaren var fri fran ansvar bara for att nagon utfastelse ej hade gjorts,
vackte dock kritik. Med tiden utvidgades séljarens ansvar successivt i
rattspraxis. Drygt tva sekel efter 1734 ars lag ersattes den ursprungliga
jordabalken av ett nytt regelverk och principen om att séljarens ansvar
endast omfattade avvikelser fran skriftliga utfastelser i kopekontraktet
Overgavs. Genom den nya jordabalken utvidgades séljansvaret till att &ven
omfatta avvikelser fran vad koparen annars med hansyn till
omsténdigheterna haft anledning att rékna med vid kopet. Séljarens ansvar
kom dérmed att omfatta dven de s.k. abstrakta felen.” Med anledning av det
utvidgade saljaransvaret kom inférandet av nya jordabalken 1972 att
innebdra en radikal forandring inom fastighetsréatten. Samtidigt narmade sig
regelverket bestdammelserna om kop av 10s egendom. Bestdammelsen i 1970
ars lydelse visade sig dock vara oklar och svartolkad vilket gav upphov till
atskilliga processer. For att na klarhet i bestammelsen gjordes ytterligare
andringar 1990. De nya bestdammelserna, vilka tradde i kraft 1991, kom att
innehalla bl.a. en lagstadgad undersokningsplikt, reklamations- och
preskriptionsregler samt en konsumentskyddande regel. Andringarna var
inte avsedda att ersatta den pa omradet redan etablerade praxisen utan
syftade istéllet pa att tydligare framhéva lagstiftarens syfte.

2.3.2 Olika presentationsmodeller av felreglerna

I doktrin och praxis forekommer idag olika skolor for bedémandet av nér ett
fel skall anses vara réttsligt relevant. Enligt den ena av skolorna bildar
undersokningsplikten utgangspunkten for felansvaret medan en annan har
felbegreppet som referens. Den inbdrdes relationen mellan
undersdkningsplikten och felbegreppet ar beroende av vilken av de olika
forharskande skolorna som tillampas. Amnet har diskuterats flitigt i den
juridiska doktrinen och gett upphov till en rad meningsskiljaktigheter
forfattarna emellan. Enligt den av Grauers foresprakade modellen, den s.k.
tvastegsmetoden, utgor felbegreppet utgangspunkten.® Denna modell bestar
av tva olika moment, felbedomning samt relevansbedomning. Vid det forsta
steget, felbeddmningen, skall det faststallas vilken standard, i olika
avseenden, koparen har rétt att krdva av fastigheten vid kopet. Visar det sig
att fastigheten avviker fran denna standard foreligger ett fel i réttslig
mening. Standarden skall i forsta hand faststéllas genom en konkret
bedémning med utgangspunkt i det foreliggande avtalet. | de fall fastigheten
avviker fran avtalet (i vid bemarkelse) foreligger ett konkret fel. Om inte
avtalet ger nagon vagledning maste istéllet en abstrakt bedomning av

" Westerlind staller sig dock starkt kritisk till att 4 kap 19 § i 1970 i &rs lydelse skulle anses
omfatta &ven abstrakta fel. Han anser att den enbart tar upp konkreta fel. Se Westerlind,
Kommentar till Jordabalken, a.a., s. 395.

® Denna presentationsmodell lanserades férst av Knut Rodhe men férekom, som Rodhe
sjalv papekar, redan tidigare i t.ex. 47 § 1905 ars koplag, se densamme, Larobok i
Obligationsratt, 6 uppl., Stockholm 1986, s. 124.
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fastighetens standard goras. Képaren har som utgangspunkt ratt att krava att
fastigheten svarar mot en normal standard. Regelverket satter normen for
vad en kopare i normalfallet har ratt att forvanta sig av fastigheten. | det
fallet fastigheten avviker fran den abstrakt faststallda standarden foreligger
foljaktligen ett abstrakt fel. Om det ifragavarande felet varken avviker fran
den konkreta eller den abstrakta standarden foreligger inte nagot fel i rattslig
mening. Skulle det efter felbedémningen dock visa sig att ett fel (i rattslig
mening) foreligger gar man vidare till relevansbedémningen. Felet anses
vara relevant om atminstone nagon pafoljd kan goras gallande av koparen.
Felet &r dock inte relevant om det hade kunnat upptéckas vid en
undersokning, om koparen inte har reklamerat i tid eller felansvaret har
preskriberats. Andra betydelsefulla omstandigheter vid
relevansbeddmningen ror t.ex. friskrivningar samt parternas vetskap och
handlande.’

De framsta fortjansterna med denna metod ar enligt Grauers att en enhetlig
struktur uppnas da felreglerna hanteras. Problemen halls isér och behandlas
i en metodisk ordning. Det ar t.ex. onddigt att diskutera huruvida
undersokningsplikten ar uppfylld eller ej om den pastadda avvikelsen inte
utgor ett fel i rattslig mening. Metoden fungerar som en “checklista” sa att
inget av momenten i ansvarsbedémningen forbigas.*°

| kontrast till den ovan presenterade modellen star den metod som Grauers i
sin framstallning kallar for den andra metoden. Jag har dock valt att kalla
den for undersékningsmetoden. Enligt denna presentationsmodell ar det
istallet undersokningsplikten, och inte felbegreppet, som utgor
utgangspunkten for saljarens felansvar. Domstolen maste alltsa forst ta
stallning till huruvida undersokningsplikten &r uppfylld eller ej. Om felet
utgor ett upptackbart fel &r saken redan avgjord, da star med andra ord
kdparen risken for felet och séljaren ansvarar inte. Ror det sig istallet om ett
dolt fel (ett fel som kdparen inte hade kunnat upptdcka efter en noggrann
undersokning) aterstar det for domstolen att ta stallning till om det ror sig
om ett fel i rattslig mening eller ej. Denna metod vinner stod i saval HD:s
praxis som forarbetena till jordabalken. I NJA 1985 s 871 anfoér HD att det
av forarbetena och rattspraxis framgar att det ar "omfattningen av koparens
undersokningsplikt som bildar utgangspunkten fér bedémningen av

saljarens felansvar”.*

Lena Olsen och Anders Victorin staller sig fragande till huruvida Grauers
framstallning ar forenlig med gallande svensk ratt. De menar att Grauers
framstallning till storsta del bygger pa en tolkning av praxis, medan han inte
i tillracklig utstrackning har beaktat de uttalanden som férekommer i
forarbetena. Vidare stéller de sig kritiska till Grauers satt att tolka
forarbetena och havdar att tvastegsmetoden har avvisats saval av lagstiftaren

% Grauers, a.a., s. 124-129 samt densamme, JT 1991-92 s. 784f., Fel i fastighet — fel eller
rétt metod?

9 1bid.

' NJA 1985 s 871 (se s. 876) samt Grauers, a.a., s. 125f.
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som i férarbetena.'? Aven Jan Elfstrém menar att lagstiftaren har avvisat
den s.k. tvastegsmetoden satillvida att domstolen normalt sett inte &r
tvungen att forst avgora huruvida ett fel foreligger for att darefter ga in pa
fragan huruvida undersékningsplikten kan anses vara fullgjord eller ej. Han
haller visserligen med Grauers om att tvastegsmetoden sannolikt leder till
ett enhetligare felbegrepp, men staller sig samtidigt fragandes till hur en
s&dan enhetlighet skall kunna uppnés i praktiken.** Som en replik pa Olsens
och Victorins kritik framhaller Grauers att det enda som sags i forarbetena
ar att domstolen inte behdver anvanda tvastegsmetoden om den inte vill.
Daremot har lagstiftaren inte avvisat tvastegsmetoden i sig.*

| kontrast till ovannamnda presentationsmodeller star Jon Kihlmans
framstallning som presenterar felbedomningen utifran képarens befogade
forvantningar om kopeforemalets beskaffenhet. Da lagens riskfordelning
inte utgar fran avtalet som sadant, utan fran koparens befogade
forvantningar, saknar systematiseringen av konkreta respektive abstrakta fel
relevans. Kihlman menar att varken tvastegsmetoden eller
undersdkningsmetoden ar logiskt forenliga med lagtexten. Enligt Kihlman
skall felbedomningen goras i tva steg, forst enligt en objektiv norm enligt
vilken det avgdrs om koparens forvéntningar &r befogade och dérefter, i
vissa fall, dven enligt en subjektiv norm. Da felbedomningen principiellt satt
ar oberoende av avtalsféremalets art anser Kihlman att en atskillnad mellan
fast respektive 16s egendom inte ar nodvandig.™

Det hade givetvis varit 6nskvart om forarbetena pa ett tydligare satt
markerat efter vilken metod felbedémningen skall géras. Inkonsekvensen
har lett till att det i rattspraxis har anvénts varierande metoder. Det bor dock
poéngteras att domstolarna inte alltid har mgjlighet att sjalv vélja metod.
Eftersom fastighetstvister ar dispositiva mal ar domstolen forhindrad att
grunda domen pa omstandigheter som inte behdrigen har aberopats av part,
17 kap 3 8 RB. I de fall da t.ex. saljaren bara har aberopat att koparen bort
upptacka ett fel, kan domstolen inte ogilla kdparens talan pa den grunden att
det i realiteten inte ror sig om ett fel i rattslig mening. HD:s praxis &r
vacklande pd omradet. Ibland har HD anvant sig av ett resonemang som
narmast ansluter sig till Grauers tvastegsmetod, medan i andra fall, har
undersdkningsmetoden anvants.*® Att nigon enhetlig syn pA metoderna for
bedémningen av séljarens felansvar inte har utarbetats ar givetvis
otillfredsstallande och kan i vissa fall férsvara arbetet for ombuden i
fastighetstvister.*’

12 Olsen Lena och Victorin Anders, JT 1991-92, s. 356.

3 Elfstrom, a.a., s. 226 och s. 235f.

 Grauers JT 1991-92 a.a., s. 787.

> Kihlman Jon, Fel. Sarskilt vid kép av 16s och fast egendom, Stockholm 1999, s. 23ff., s.
40 och s. 171f.

18 For rattsfall dar tvastegsmetoden har anvants se bl.a. NJA 1975 s 545, NJA 1978 s 301,
NJA 1979 s 790, NJA 1981 s 894, NJA 1983 s 865, NJA 1986 s 670 | och Il samt NJA
1989 s 117. For réttsfall dar undersdkningsmetoden har anvénts se bl.a. NJA 1980 s 555,
NJA 1984 s. 3 och NJA 1985 s 274,

7 Grauers, a.a., s. 126ff. och Elfstrém, a.a., s. 234f.
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2.3.3 Konkreta och abstrakta fel

Jordabalken innehaller inte ndgon klar och entydig definition av begreppet
fel. Fel i koprattslig bemarkelse kdnnetecknas av att ett visst objekt avviker
fran en faststalld standard. Lagen ger i sig ingen klar vagledning av vilken
standard man har ratt att krdva. For att ta reda pa vad den presumtive
koparen har ratt att krdva maste man veta vilken typ av standard
kopeobjektet skall svara emot. For att faststalla denna standard kan tva olika
referenser anvandas, en konkret respektive en abstrakt standard.™®

2.3.3.1 Konkret standard

Den konkreta standarden kan endast faststallas om det framgar av sjélva
avtalet att fastigheten skall ha en viss standard. Definitionen av avtalet &r
vid och innefattar inte bara innehallet i sjalva kdpekontraktet utan dven vad
som forekommit under forhandlingarna. | de fall da kdpeobjektets standard
kan utlésas av avtalet foreligger en konkret standard. Det ar foljaktligen
denna standard som utgdr utgangspunkten for felbedémningen. Om
fastigheten avviker fran den konkreta standarden (”... vad som féljer av
avtalet...” se 4 kap 19 § JB) foreligger ett konkret fel. Avvikelsen kan avse
alla tankbara egenskaper, saval fysiska, rattsliga som andra egenskaper.™

Formuleringen ”...vad som foljer av avtalet...” inbegriper enligt Grauers
tva olika typer av konkret standard, uttryckliga garantier och enuntiationer.
Bada innebdr en utfastelse som ger ratt till skadestand. Om t.ex. séljaren har
avgett en uttrycklig garanti avseende fastighetens areal eller att byggnaden
har uppforts med bygglov foreligger det klaraste fallet av konkret standard.
En sadan uttrycklig garanti kan avse bade fysiska, rattsliga och andra
egenskaper. Trots att uppdelningen i konkreta och abstrakta fel kan ha sina
pedagogiska fortjanster kan det sallan dras nagra tydliga granser mellan de
bada feltyperna. Det ror sig snarare om en glidande 6vergang.
Problematiken blir som tydligast i de situationer dar domstolen varken kan
ta fasta pa en konkret eller en abstrakt felstandard. Det kan t.ex. forekomma
situationer da séljaren av en fastighet visserligen har lamnat en uppgift
géllande kopeobjektets karaktér, men uppgiften saknar den grad av
precision och exakthet som erfordras for att resultera i ett konkret felansvar.
Pa samma gang saknas det kanske tillrackligt med objektivt stod for att ett
abstrakt felansvar skulle vara for handen. | en sadan situation kan domstolen
vaga in att saljaren lamnat en uppgift for att ’kompensera” vad som fattas
for att ett abstrakt felansvar skall vara for handen. | praktiken ror det sig
som bekant sallan om nagra tydliga granser. Ofta laborerar domstolarna i
gréanszonen mellan de klaraste fallen av utféstelse och de tydligaste fallen av
en abstrakt definierad standard.?

18 Grauers, a.a., s. 129 och s. 135f.
1 Grauers, a.a., s. 136f.
2 Grauers, a.a., . 137f. och s. 149f.
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| de fall séljaren har lamnat preciserade uppgifter om fastigheten, utan att
uttryckligen ha garanterat nagot, foreligger en s.k. enuntiation. Det kravs att
uppgiften ar sa pass precis till sin karaktar att den verkligen sager nagot om
fastigheten.?* Hjalmar Karlgren, som lanserade termen, skriver att "det
givetvis maste fordras att, den gjort intryck pa kdparen” for att tillerkéannas
relevans. Vidare aligger det kdparen att visa att uppgiften har haft
avgorande betydelse for hans stallningstagande vid avtalsslutet.??

Det finns i rattspraxis ett flertal exempel dér HD har tagit stéllning till
huruvida saljarens uttalanden kan klassas som utfastelser eller ej.®
Avgorandena ger sammanfattningsvis stod for att de av séljaren lamnade
uppgifterna maste vara tamligen preciserade for att en utfastelse skall anses
foreligga. Helt allméanna uttalanden och diverse lovprisanden betraktas inte
som utfastelser. Uppgifterna maste bedémas i relation till den sprakliga
kontexten men aven i forhallande till vad koparen kan iaktta eller forsta.
Vidare récker det inte att uppgiften har lamnats. Kdparen skall aven kunna
visa att uppgiften har inverkat pa sjalva kopet.?*

2.3.3.2 Abstrakt standard

| de fall det foreliggande avtalet inte ger stod for en konkret standard maste
felbedomningen istéllet goras utifran en abstrakt faststalld standard. Enligt
bestammelsen i 4 kap 19 § JB 1 st 1 p 2 ledet JB svarar séljaren for fel "om
fastigheten avviker fran vad kdparen med fog hade kunnat forutsatta vid
kopet. Den praktiska innebdrden av denna mening ar att mojliggora att
hansyn tas till fastighetens skick utan att detta kommit till uttryck i avtalet
eller i vad som annars férekommit vid kopet. Det galler att pa ett objektivt
sétt faststalla vilken standard fastigheten skall ha, en s.k. “normal standard
(om begreppet normal standard se vidare avsnitt 2.3.4). Det kan vara svart
att faststalla vad kdparen med fog kunnat forvanta sig vid kopet. Detta &r
beroende av flera olika omstandigheter som t.ex. byggnadens alder och
fastighetens skick i dvrigt. Koparen kan sannolikt dven stélla hogre krav pa
ett nybyggt hus an pa ett aldre hus. Utgangspunkten for de abstrakta
felreglerna ar saledes att faststélla vad den genomsnittlige koparen normalt
kan kréava av kopeobjektet. Om det visar sig att kopeobjektet avviker fran
den abstrakta standarden foreligger ett abstrakt fel. I de fall underlag for en
konkret bedémning saknas maste man, enligt Grauers, valja mellan tre
abstrakta feltyper: rattsliga fel, radighetsfel och faktiska fel.>

2! Grauers, a.a., s. 138f.

22 Karlgren, a.a., s. 30.

2% Se NJA 1964 s 239, NJA 1978 5 301, NJA 1978 5 307 NJA 1980 s 624, NJA 1981 s
1255, NJA 1983 s 858, NJA 1983 s 865, NJA 1985 s 871, NJA 1989 s 117 samt NJA 1997
s 149,

 Elfstrém, a.a., s. 315-317, Grauers, a.a., s. 139-143 samt Victorin och Sundell, a.a., s.
180-183.

% Prop. 1989/90:77 s. 72f., Grauers, a.a., s. 133 och 151ff., Iggstrand Larsson Carina,
Felansvaret vid fastighetskop. Saljarens, képarens och méklarens ansvar, 2:a utg.,
Stockholm 1992 s. 18ff. samt Victorin och Sundell, a.a., s. 183ff.
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Det bor harvid poangteras att kategoriseringen av konkreta respektive
abstrakta fel inte &r nagot specifikt just for fastighetsratten. Huruvida
systematiken ar berattigad eller ej & omdiskuterat inom hela den allménna
kopratten (se vidare avsnitt 3.3.1).

2.3.4 Feltyperna i jordabalken

Reglerna om felansvaret hor till de mest komplicerade men ocksa till de
viktigaste reglerna i JB. Som namndes ovan finns det olika uppfattningar
inom doktrinen hur felreglerna skall presenteras och inordnas.

Felreglerna utgor en relevant faktor i koparens beslutsunderlag. Da en
fastighet ar belastad med ett fel av réttslig karaktar uppkommer en obalans
mellan det begérda priset och det reella vardet. Det &r darfor av yttersta vikt
att det finns en forutsebarhet i reglerna om felansvaret.?

Inom fastighetsratten brukar man i regel dela in de olika feltyperna i tre
olika kategorier. Man skiljer mellan rattsliga fel, radighetsfel och faktiska
fel. Bestammelserna om dessa feltyper aterfinns i 4 kap 15-19 88§ JB. De
rattsliga felen behandlas i 15-17 8§8. Ett rattsligt fel anses vara for handen
om kdparens mojligheter att rattsligt forfoga over fastigheten &r inskrénkta.
Den rattsliga begransningen kan utgdras av att fastigheten &r belastad med
bl.a. nyttjanderatter, pantratter eller liknande rattigheter.?’

| 4 kap 18 § JB regleras radighetsfelen. Enligt bestammelsen anses ett
radighetsfel vara for handen om en offentlig myndighets beslut inskranker
den radighet 6ver kopeobjektet som kdparen hade skal att forutsatta vid
kopet. Det kan i praktiken t.ex. réra sig om en byggnad som maste rivas
p.g.a. att bygglov saknas.? Ett radighetsinskrankande beslut, gallande
byggnader, beror ofta pa en eller flera fysiska defekter. Darmed kan
gransdragningen mellan radighetsfel och faktiska fel emellanat vara svar att
dra (se avsnittet nedan om faktiska fel).?*

Gemensamt for bade de rattsliga felen och radighetsfelen ar att det i detta
avseende inte foreligger ndgon undersokningsplikt for koparen. Trots att det
inte ar sarskilt betungande for en kdpare att t.ex. kontrollera
fastighetsregistrets inskrivningsdel och undersdka huruvida séljaren har
lagfart eller ej, har koparen ingen skyldighet att aktivt ta reda pa om det
foreligger ett lagfartshinder. Koparen behover ej heller kontakta olika
myndigheter for att undersoka om det finns nagot foreliggande beslut som
méjligen kan inskranka dennes radighet av fastigheten.®

% Elfstrom, a.a., s. 223.
2" Cervin, a.a., s. 49-53, Grauers, a.a., 5. 151-179, samt lggstrand Larsson a.a., s. 16-18.
28 H
Ibid.
% Grauers, a.a., s. 175.
% Grauers, a.a., s. 151-179 och s. 188. Har aterfinns aven en mer ingdende redogérelse for
de réattsliga felen och radighetsfelen.
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Som namndes ovan ar de faktiska felen (eller de abstrakta felen i fysiskt
hanseende) den mest intressanta feltypen fér uppsatsen i denna del.*! Trots
att de faktiska felen utgor den vanligaste typen av fel tillhor felkategorin
aven den mest svarbedomda. Detta hanger samman med den oklara
formuleringen i lagtexten. Enligt bestammelsen i 4 kap 19 8 1 st 1 p 2 ledet
JB foreligger ett faktiskt fel om fastigheten "avviker fran vad képaren med
fog kunnat forutsatta vid kopet” (samma formulering aterfinns i 17 § 3 st
KopL, se kapitel 3.3.2.5 nedan). Det galler alltsa att jamfora fastighetens
verkliga skick med den abstrakt faststallda fysiska standarden. Trots att
redaktionella fortydliganden har gjorts i lagtexten saknas en detaljerad
beskrivning av vad som utgor ett faktiskt fel i en sald fastighet. Ledning far
hamtas bade ur den rikliga mangd rattspraxis som finns samt ur forarbetena
till nya JB. Till viss del kan &ven bestammelsen i 17 § KépL analogitolkas
trots att exemplifierande rattsfall ar fa.

Exempel pa faktiska fel ar felaktiga byggnader, rétangrepp, angrepp av
ohyra och felaktiga grundférhallanden etc. Regeln tar primart sikte pa
fysiska avvikelser (bestammelsen har dock tillampats dven pa vissa
radighetsfel och rattsliga fel, vilket framgar nedan).

Da varje fastighet ar ett unikt kopeobjekt i sig kan det vara problematiskt att
i ett fysiskt avseende bestdamma om fastigheten &r behéftad med ett faktiskt
fel eller ej. Som namndes i det foregaende avsnittet (2.3.3.2) galler det att ta
reda pa om kopeobjektet avviker fran vad som anses utgéra normal
standard. Att fastsla vad som utgdr en normal standard &r ofta problematiskt
och paverkas av en rad olika faktorer. Begreppet har en vid betydelse och
det &r nastintill omgjligt att kort ange vad en kopare har ratt att krdva i
fysiskt avseende. Bedomningen paverkas framforallt av vilken typ av
fastighet det handlar om. VVad som utgér en normal standard for en
villafastighet behdver nddvandigtvis inte vara densamma for en
jordbruksfastighet. Den normala standarden kan alltsa variera avsevart fran
fall till fall. Att pa ett tydligt satt avgransa denna sortens feltyp ar givetvis
forenat med stora svarigheter. Klart ar daremot att felet skall vara sa
betydande till sin karaktér att det tveklost ar att betrakta som en avvikelse
fran det normala vid en jamforelse av liknande fastigheter. Grauers
poangterar att avvikelsen verkligen maste betyda nagot for fastighetens
marknadsvarde. | de fall den inte paverkar fastighetens vérde i ndgon storre
utstrackning, ror det sig inte om ett fel i rattslig mening. I NJA 1997 s 149
hade en fastighet feltaxerats vilket resulterade i att koparen var forhindrad
att dra av reparationskostnaderna vid inkomsttaxeringen. Enligt HD var
bestammelsen i 4 kap 19 § ej tillamplig da avvikelsen maste "hanféra sig
till fastigheten som sadan och harigenom paverka mojligheten att faktiskt
eller rattsligt utnyttja denna. Att en fastighet har taxerats felaktigt kan inte

3! Foljande avsnitt om de faktiska felen, som strécker sig fram till rubrik 2.4, bygger p&
prop. 1970:20 Del A, s. 219-220, Del B 1, s 211, Grauers, a.a., s. 179-207, 220-221,
Hellner, a.a., s. 52, Iggstrand Larsson, a.a., s. 18, 32-34., Westerlind, Tankar kring den nya
Jordabalken, a.a., s. 747 samt Sundell och Victorin, a.a., s. 177.
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sagas vara en brist som beror fastigheten pa angivet satt och kan darfor
inte anses som en avvikelse i den mening som avses i lagrummet.”*

I den man omstandigheterna foranleder att koparen bort rakna med lagre
standard, sa maste han dock noja sig med denna. Detta utgor en viktig
inskrankning i principen om att kdparen har ratt att krdva en normal
standard. Sadana omstandigheter kan t.ex. vara uttalanden av saljaren att
han friskriver sig fran ansvar for fastighetens skick i visst hanseende. Det
kan &ven rora sig om vad kdparen borde ha upptéckt vid en undersékning.
Awven kopeskillingens storlek kan vara av betydelse. En képare skall dock
kunna rakna med att det han kdper &r fullt brukbart for det vid kdpet
forutsatta andamalet savida en undersokning av egendomen inte bort
upplysa honom om nagot annat.

Det finns flera fall i rattspraxis dar HD har exemplifierat vilka typer av
avvikelser som regeln om faktiska fel kan appliceras pa. Det kan t.ex. réra
sig om att byggnaden &r behaftad med konstruktionsfel som leder till skador
(NJA 1978 s 307) eller att bjalkarna i golvet &r angripna av rota (NJA 1983
s 865). Det kan dven gélla egenskaper som gor att fastigheten &r
hélsovadlig. | NJA 1986 s 670 ansags ett hus med for hoga radonvarden
utgora ett fel enligt JB. | NJA 1978 s 301 ansags vattnet i en brunn otjanligt
och i NJA 1989 s 117 forelag rasrisk vilket gjorde att fastigheten inte kunde
anvandas till avsett andamal. I NJA 1979 s 790 hade en underdimensionerad
sjunkbrunn medfort att dricksvattnet fororenats. HD betraktade avvikelsen
som ett faktiskt fel.

Som framgatt ovan ar regeln om faktiska fel framst tillamplig pa fysiska
avvikelser och brister i fastigheten. HD har dock slagit fast att regeln kan
omfatta fel och brister som annars skulle hanforas till kategorierna rattsliga
fel och radighetsfel. I NJA 1981 s 894 fastslog HD att faktiska fel dven kan
utgdras av faktorer som éver huvudtaget inte beror fastighetens fysiska
skick utan istallet har med narmiljon att géra. Grauers menar att rattsfallet &r
en "bekraftelse pa att 4 kap 19 § 1 st 1 p 2 ledet JB &r en
"uppsamlingsregel’ for de fall, da ingen av de 6vriga abstrakta felreglerna

ar tillampliga™.®

Av vad som anforts ovan framgar det att regelverket for de faktiska felen (4
kap 19 § JB) skiljer sig markbart fran de bestaimmelser som reglerar de
rattsliga felen och radighetsfelen (4 kap 15-18 88 JB). Forhallandet mellan
regelverken kan sammanfattas enligt féljande. Det primara syftet for
bestammelserna om de rattsliga felen och radighetsfelen ar att sla fast en
minimistandard vid fastighetskop. Reglerna tar sikte pa vad koparen har ratt
att krdva och vad denne kan forvénta sig utan att ens undersoka fastigheten
och dess rattsliga forhallanden. Det underforstadda syftet ar att saljaren

2 NJA 1997 s 149 (se s. 153).

% Grauers, a.a., s. 220. For en liknande beddmning se NJA 1980 s 398 dar risken for att en
fastighet till foljd av ett planbeslut blev inldst av kommunen ansags utgora fel enligt
bestammelsen i 4 kap 19 § JB.
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istallet upplyser koparen om de verkliga forhallandena. Reglerna i 4 kap 19
8§ JB har en annan konstruktion och inriktning. De riktar primart in sig pa
vad som forekommit vid férhandlingarna mellan séljare och kopare.
Utgangspunkten ar att fastigheten séljs i befintligt skick. For att ta till vara
pa sina intressen maste kdparen gora en grundlig besiktning av fastigheten. |
dessa fall har saledes koparen en langtgdende undersokningsplikt. Vad
denna undersékningsplikt egentligen innebdr och omfattar skall presenteras
I kapitlet nedan.

2.4 Undersokningsplikten enligt jordabalken

2.4.1 Allmant om undersokningsplikten

Att svensk fastighetsratt pa ett sadant markant satt har betonat
undersokningsplikten har en historisk bakgrund. En fastighet har alltid
ansetts representera stora varden. For de flesta privatpersoner utgor
fastighetskopet en av de storsta investeringarna som gors pa det privata
planet. Detta géller bade i fraga om férvarv av ett nytt eller dldre hus och
oavsett om avtalsmotparten ar en privatperson eller néringsidkare. | regel
har fastigheter som kopeobjekt alltid varit individuella till sin karaktér och
overlatelser har ofta skett mellan privatpersoner. Vanligtvis har det drojt en
langre tid innan eventuella fel i fastigheten har upptéckts. Med anledning av
dessa faktorer har regelverket utformats till ett begransat ansvar for saljaren,
medan képaren har &lagts en generell undersokningsplikt.®*

| forarbetena till 4 kap 19 § i den aldre jordabalken gavs inte nagon narmare
anvisning om hur langt undersokningsplikten strackte sig. Lagberedningen
anforde att undersdkningspliktens omfattning fick bedémas enligt "livets
regel”. Nagon narmare forklaring av vad “livets regel” innebar for
undersokningspliktens omfattning gavs ej.* | férarbetena till bestimmelsen
i 4 kap 19 §, enligt dess nuvarande lydelse, podngterades vikten av att
reglerna skulle vara utformade pa ett sadant satt att de utgor tydliga
anvisningar om hur parterna skulle forhalla sig och vad de borde tanka pa i
samband med 6verlatelsen. Med anledning av de atskilliga tvister som
forekommit pa omradet ansags det motiverat dels att undersokningsplikten
kom till uttryck i lagtexten, dels att ett fortydligande av
undersokningspliktens omfattningen gjordes.*

Bestammelsen i 4 kap 19 § JB 2 st foreskriver att som fel far inte aberopas
en avvikelse som koparen borde ha upptéckt vid en sadan undersokning av
fastigheten som varit pakallad med hansyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt omstandigheterna i
ovrigt. Regeln &r, som synes, mycket allméant till sin karaktar och ger ingen

% Prop. 1989/90:77 s. 17, Elfstrém a.a., s. 269f. samt Vahlén Lennart, Fastighetskap,
Stockholm 1965, s. 184f.

% Prop. 1970:20 Del B, s 208f.

% Prop. 1989/90:77 s. 17.
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narmare precisering av undersokningspliktens omfattning. Eftersom
fastighetskdpet utgor ett typiskt speciekdp, dar omstéandigheterna i stor
utstrackning varierar fran fall till fall, &r det nastintill omojligt att beskriva
undersokningsplikten utifran de enskilda rekvisiten i paragrafen.®’
Svarigheten att pa ett karnfullt satt beskriva undersokningspliktens
omfattning framgar dven i propositionen till 1990 ars lagandringar dar
departementschefen framhaller att “nagra mer detaljerade regler om
undersokningens omfattning kan inte stallas upp. Dartill &r

omstandigheterna vid fastighetskép alltfor olika”.®

Trots svarigheten att pa ett heltdckande satt beskriva den rattsliga karaktaren
och innebdrden av undersokningsplikten enligt géllande ratt ger motiven till
den nuvarande jordabalken, tillsammans med den rikliga rattspraxisen pa
omradet, relativt tydliga ramar for vad undersokningsplikten egentligen
omfattar. Féljande kapitel syftar till att besvara fragan vad som egentligen
ligger i begreppet undersokningsplikt.

2.4.2 Undersokningspliktens rattsliga karaktar och
omfattning

2.4.2.1 Undersdkningsplikten — en ansvarsférdelningsregel

Som framgatt av framstallningen ovan &r utgangspunkten vid fastighetskop
att fastigheten saljs sasom den ar, d.v.s. i befintligt skick. For att gardera sig
mot eventuella fel maste kdparen foljaktligen genomfora en undersokning
av kopeobjektet. Detta eftersom han sjalv ansvarar for samtliga fel i
fastigheten som rent objektivt borde ha upptéackts vid en tillrackligt
noggrann undersdkning. Undersokningsplikten innebar darmed en stark
begransning av séljarens felansvar.*

For att pa ett meningsfullt satt kunna presentera omfattningen av
undersokningsplikten ar det nodvandigt att forst forklara vad som ligger i
termen undersokningsplikt. Aven om man definitionsmassigt talar om en
plikt ror det sig i egentlig mening om en ren ansvarsfordelningsregel.
Regeln pekar ut vem av avtalskontrahenterna som skall ansvara for ett
eventuellt fel i rattslig mening. Undersdkningsplikten innebar vidare att
koparen bar risken for att ett visst forhallande ar upptackbart. Att koparen &r
underkastad en undersokningsplikt betyder saledes inte att han ar tvingad att
undersoka fastigheten. Avgoérande ar istallet vad som borde ha kunnat
upptackas respektive inte borde ha kunnat upptackas. Undersékningsplikten
syftar alltsa inte till att "bestraffa” en slarvig kopare som underlater att
foreta en undersokning. Detta innebar att d&ven om koparen later bli att
undersoka fastigheten eller endast gor en otillracklig och slarvig sadan, sa
kan han anda aberopa ett fel om det i objektiv mening varit dolt. Det enda

8 Grauers a.a., s. 188f.
% Prop. 1989/90:77 s. 41.
% Grauers a.a., s. 189 och s. 201.
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som den slarvige” koparen i egentlig mening gar miste om &r att han inte i
forvéag kan gardera sig mot fel och darigenom krava att kdpeskillingen satts
ned. Koparens beslutsunderlag kan med andra ord bli missvisande. Att
koparen underlater att foreta en undersokning kan alltsa drabba koparen hart
pa det ekonomiska planet. Detta ror sig dock om nagot helt annat &an att
underlatenheten eller slarvet skulle ha ndgon direkt inverkan pa ansvaret for
dolda fel. Om domstolarna hade lagt vikt vid att kdparen i det enskilda fallet
hade gjort en slarvig undersokning och med anledning darav latit honom
béra risken for ett dolt fel, skulle undersékningsplikten &ven anses inbegripa
en slags culpabedémning, ndgot som knappast kan anses verensstimmande
med gallande ratt.*°

Undersokningsplikten handlar saledes inte om att i efterhand avgora
huruvida koparen varit culpos eller ej. Att undersokningsplikten istéllet gar
ut pa att i efterhand avgora vad som varit mojligt att upptacka, och inte hur
koparen i det enskilda fallet betett sig, framgar av NJA 1996 s 584. Fallet
gallde en fastighet med en s.k. trekammarbrunn. Da brunnen inte formadde
svalja undan avloppsvattnet forelag ett fel i rattslig mening. Koparen hade
inte undersokt vattennivan i brunnen, nagot som enkelt hade kunnat
inspekteras om brunnslocket lyfts av. Fragan géllde omfattningen av
kdparens undersokningsplikt, d.v.s. huruvida kdparen borde ha upptéackt
detta forhallande vid undersdkningen eller ej. HD kom fram till att en
normal undersékningsatgard i och for sig hade varit att kontrollera
trekammarbrunnens vattenniva. Domstolen forklarade dock vidare att en
sammanstéllning av vad som framkommit i malet om brunnens konstruktion
och saljarnas uppgifter, om att de aldrig haft problem med avrinningen, fick
anses ge vid handen att ndgon nivahojning av vattnet som gav anledning att
misstanka fel i anlaggningen ej kunde ha férelegat vid tiden for kopet. |
ovrigt visade varken husets alder eller brunnens skick tecken pa nagot som
kunde ha foéranlett en mer grundlig undersokning. Omstandigheten, att
avloppet inte kommenterats, var istéllet &gnad att befdsta koparens
uppfattning att nagra sarskilda kontroller inte var nédvéandiga. Fallet visar
att oavsett hur kdparen hade betett sig i det enskilda fallet, d.v.s. &ven om
han lyft pa brunnslocket, sa hade nagot symptom pa dalig funktion inte
kunnat upptackas.*!

2.4.2.2 Koparens kompetens och den objektiva mattstocken

Vad ar det da som kréavs av koparen da han undersoker fastigheten? Vilka
kunskaper staller lagstiftaren pa den presumtive képaren? Skall en vanlig
lekmans eller en tekniskt sakkunnigs undersokning ligga till grund for
bedémningen?

0 Prop. 1989/90:77 s. 61, Grauers a.a., s. 189 och s. 201, den samme i Karnov 2003/04, 8:e
uppl., band 1, s. 749 samt Karlgren, a.a., 24.
! Ibid.
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Av forarbetena och rattspraxis framgar det att det som utgangspunkt racker
med en vanlig lekmans undersékning. | propositionen anfor
departementschefen att koparen normalt inte skall behdva anlita en
sakkunnig for att vara saker pa att inte sjalv behova sta for felet. Det racker
saledes med en normalt erfaren och pa omradet normalt bevandrad kopares
undersokning. Vad som kan anses vara normalt i dessa hdnseenden varierar
dock beroende pa fastigheten. Den som forvarvar en industrifastighet har
ofta storre sakkunskap i byggnadstekniska fragor &n den som koper ett
vanligt bostadshus. Vidare betonas det att vid forekomsten av felsymptom,
(dalig lukt, fuktflackar, drag och lutande golv etc.) som koparen inte sjalv
kan dra nagra slutsatser av, bor det normalt kravas att kdparen gar vidare
med sin undersokning. | sadana fall kan koparen tvingas att anlita en
sakkunnig for att undersokningsplikten skall anses fullgjord.*?

Sammanfattningsvis skall koparen utfora en sa noggrann undersokning av
fastigheten som kan begéras av en person utan fackkunskaper, men med
normala erfarenheter inom det omréade som fastigheten avser.*?

Vad inbegriper da pastaendet en normalt erfaren och pa omradet normalt
bevandrad kopares undersokning? Uttalandet har varit foremal for olika
tolkningar i doktrinen. Hellner ar kritisk till formuleringen och menar att det
ar svartytt av den anledningen att ”fa privatpersoner torde kopa fastighet sa
ofta att de kan samla ndgon egen erfarenhet”.* Grauers havdar att Hellner
missuppfattar tolkningen av formuleringen. Han menar att det i uttrycket
inte ligger ett krav pa att den genomsnittlige fastighetskoparen skall ha
forvarvat en insamlad erfarenhet av att kopa fastigheter. Kravet ror istéllet
elementéra kunskaper om byggnadskonstruktion och vad som kan orsaka fel
i allménhet. | 6vrigt karaktériseras den genomsnittlige fastighetskdparen av
en person som haller sig uppdaterad i dagstidningar och andra nyhetsmedier
samt skaffar sig allménbildning om radon, fukt- och ventilationsproblem.
Det ror sig saledes om en fiktiv genomsnittskopare.*® Olsen lagger en vidare
innebord i formuleringen. Hon férklarar att “normalt” relaterar bade till
kdpeobjektets karaktar samt till den vanlige fastighetsdgaren som hunnit
lara sig en del om t.ex. byggteknik och byggnadsmaterial.*® Aven denna
tolkning &r enligt Grauers felaktig da det, som namnt ovan, inte handlar om
erfarenhet av fastighetskop i sig utan istéllet om att besitta en slags
allmanbildning om allméanna husproblem.*’

Om kdparen upptacker nagot som kan indikera att ett fel foreligger, s.k.
felsymptom, kan undersokningsplikten uttkas (se avsnittet 2.4.2.5 nedan).
Det kan i sadana fall kravas att en sakkunnig anlitas for att bringa klarhet i
vad felsymptomet beror p&.*® Att det daremot i utgangsléget racker med att

“2 Prop. 1989/90:77 s. 41.

*3 Prop. 1989/90:77 s. 41 samt Sundell och Victorin, a.a., s. 185.
* Hellner a.a., s. 57.

* Grauers a.a., s. 189.

* QOlsen JT 1992-93 a.a., s. 348.

" Grauers a.a., 5.189.

8 Grauers a.a., s. 195f.

21



en normalt erfaren och pa omradet normalt bevandrad person genomfor
undersokningen faststélldes i NJA 1985 s 871. | fallet visade sig
elinstallationerna i ett ombyggt hus i flera avseenden vara defekta. Fore
kopet hade séljaren sagt att elinstallationen i koket var ny. Gallande
undersokningsplikten konstaterade HD att oavsett dess omfattning sa
forhaller det sig ofta som s att en kopare i ett flertal fall inte sjalv kan
utféra en meningsfull undersokning. Som en féljd harav far han darmed
anlita nagon med erforderliga kunskaper pa omradet. HD konstaterade
vidare att det saknades anledning till att lata undersokningspliktens
omfattning vara beroende t.ex. av om ett fel ar av farlig beskaffenhet eller
om sarskilda foreskrifter galler for hur ett arbete skall utforas. Med
anledning av det nyss ndmnda skulle omfattningen av kOparens
undersokningsplikt, betraffande en fastighets elektriska installationer,
bedémas i enlighet med vad som i allmanhet galler om képarens aliggande i
detta avseende vid fastighetskop. HD kom till slutsatsen att de aktuella felen
var upptackbara. Rattsfallet anses vara ett exempel pa en mycket
langtgaende undersokningsplikt for koparen. Precis som Grauers anfor, kan
HD:s uttalanden vid ett forsta paseende latt uppfattas som om att det redan
fran borjan kravdes att koparen maste anlita en sakkunnig. En sadan slutsats
ar dock ej rimlig enligt Grauers. Han framhaller att det allménna uttalandet
om “"meningsfull undersokning” och "anlita ndgon som har erforderliga
kunskaper” syftar dels pa de fall dar den konkrete koparen inte besitter den
grad av allmanbildning pa omradet som kravs, dels sadana fall da képaren
konfronterats med felsymptom som han inte kunnat tolka pa egen hand.
Denna slutsats styrks av att majoriteten i HD som gor tydligt att man inte
skall skilja p& undersokning av olika typer av egenskaper.*® Kontentan av
fallet ar sledes att det i utgangslaget racker med en normalt erfaren och
normalt bevandrad kopares undersokning.

Trots ovan sagda kan det finnas tillfallen da man som kopare &nda maste
anlita en byggnadstekniker eller nagon annan sakkunnig. Den normalt
erfarne koparen tar sikte pa en genomsnittlig fastighetsképare med en
normal allmanbildning pa omradet. Men i de fall kdparen p.g.a. bristande
kunskap inte sjalv kan genomfora en sadan undersokning som erfordras, kan
det redan i utgangsléaget kravas att denne anlitar en tillrackligt kvalificerad
lekman eller en fackman.>®

Som ovan framgatt ar utgangspunkten for ansvarsfordelningen att objektivt
beddma om ett fel anses vara upptackbart eller ej. Objektiviteten
karaktériseras av att man tar stallning till vad en normalt kunnig och normalt
erfaren lekman skulle ha kunnat upptécka vid en undersokning.
Bedomningen ar dock inte helt fri fran subjektiva inslag. Man maste saledes
se till vad koparen i det konkreta fallet borde ha upptackt. Saljaren kan ju
vid kopet ha givit uppgifter till kdparen som motiverar att

* Grauers a.a., s. 196.
% Grauers a.a., s. 195f.
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undersokningsplikten reduceras eller utdkas (se nedan avsnitt 2.4.2.4 och
2.4.2.5)>"

2.4.2.3 Normal undersékningsplikt

Vad bor da képaren upptéacka vid en rimligt noggrann undersokning? Hur
langtgaende ar med andra ord undersokningsplikten enligt svensk
fastighetsratt?

Nagon generell regel om hur langtgaende undersokningsplikten &r och vad
denna innefattar, kan sannolikt inte stallas upp. Fragan ar beroende av en
méangd faktorer och maste bedomas fran fall till fall. Det finns i rattspraxis
en rad exempel dar undersokningspliktens omfattning har preciserats och
beskrivits. Dessa avgdranden sétter tillsammans ramarna for vad som
innefattas av en tillrackligt omfattande undersdkning.

| ett frekvent citerat rattsfall (NJA 1985 s 871) aterfinns en
standardformulering som aterkommer i ett flertal av HD:s domskal och kan
anses vara en sammanfattning av undersékningspliktens omfattning: ”Av
forarbetena till JB och réattspraxis [...] framgar att kopare av fastighet i
allmanhet har att sjalv bara risken for fel, som han val inte ként till men
bort upptacka vid en med tillborlig omsorg och sakkunskap foretagen
undersokning av fastigheten. Det ar saledes omfattningen av koparens
undersokningsplikt som bildar utgangspunkten for bedémningen av
saljarens felansvar. Att undersokningsplikten kan stracka sig langt och
omfatta utrymmen som endast med svarighet kan atkommas for
undersokning framgar av [NJA 1980 s 555]. Fastighetens alder och skick
liksom iakttagbara forhallanden i Gvrigt och uttalanden av saljaren under
kopeforhandlingarna som ger skal att misstanka fel, vars beskaffenhet och
omfattning inte ar omedelbart uppenbara, kan medféra att kdparen maste
ga langre i sin undersokning an som eljest ar erforderligt. A andra sidan
kan vad som forekommit i samband med ett kép medfora att en kdpare
behover foreta en mindre noggrann undersokning &n vad han annars bort

gbra"_52

Vad bor man da som kopare i det normala fallet upptéacka, eller nar anses
med andra ord ett fel vara upptéckbart? Om ett fel ar direkt synligt, t.ex.
sprickbildning i vaggar, sattningar i grunden eller lutande golv etc. &r det
givetvis upptackbart. Aven symptom pé fel kan vara tillrackligt for att
klassificera det huvudsakliga felet som upptéckbart. De fel som varken kan
ses eller avger nagra felsymptom é&r saledes ej upptackbara och klassificeras
i regel som dolda fel. Om huset luktar unket maste koparen ta reda pa vad
lukten beror pa. En fuktflack i kallargolvet tyder sannolikt pa att byggnaden
kan vara vattenskadad. Om kdparen i detta fall fragar saljaren om lackaget
ar atgardat och han far ett jakande svar bor undersékningsplikten anses vara
fullgjord avseende detta fel. Skulle inte saljaren ge nagon bra forklaring till

5! Grauers a.a., s. 189ff.
%2 NJA 1985 s 871 (se s. 877ff.) samt Grauers a.a., s. 193.
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fuktflacken maste koparen sannolikt ga langre i sin undersokning. Kan han
inte sjalv dra nagra slutsatser av det eventuella felet kanske han till och med
bor anlita en sakkunnig. Ror kdpet en aldre byggnad kan detta i sig utgora
en anledning till att genomféra en mer noggrann undersokning. Artalet d&
byggnaden uppfordes kan ocksa avsloja en hel del om skicket och darmed
paverka undersokningsplikten. Hus som byggdes pa 50-talet, eller tidigare,
kan i en hel del fall antas ha en dranering som inte langre fungerar. Under
60-talet var det tamligen vanligt att husen lat byggas i blabetong vilket har
gjort att radon relativt ofta har patraffats i hus fran denna tid. Vidare har
husen fran 70-talet, i storre utstrackning an hus fran andra artionden, haft
fukt- och mogelproblem. Att byggnaden ar om- eller tillbyggd kan ocksa
vara ett incitament for koparen att foreta en noggrannare undersékning.>®

| de fall d& inga omstandigheter forekommit som kan tankas reducera eller
utdka undersokningsplikten (uttalanden fran séljaren eller iakttagbara fel
eller felsymptom etc.) ar den av normal omfattning. Det finns ett flertal
rattsfall dar HD har preciserat omfattningen av den normala
undersokningsplikten. Det forsta fallet som avgjordes av HD efter den nya
jordabalkens ikrafttradande var NJA 1975 s 545. | fallet hade byggnaden
uppforts med en felaktig montering av en s.k. diffusionsspérr. Detta
resulterade i att varm och fuktig luft trangde ut i kallare delar och orsakade
kondens och rotskador. Diffusionssparren var belagen innanfor vaggens
eller takets ytterbekl&ddnad, vilket gjorde den néstintill omgjlig att
undersoka. Gallande felbeddmningen konstaterade HD att det rorde sig om
en avvikelse fran vad som ar normalt for en sadan fastighet. Trots att
utrymmena var svaratkomliga och koparen var 80 ar fann domstolen att
denne hade brustit i undersokningsplikten betréffande flera av felen.
Déaremot, géllande diffusionsspérren, fann HD att felet inte var av den art att
koparen bort upptacka det vid en sadan undersokning som avilade honom.
Det fanns alltsa ingen anledning att vidta sarskilda atgarder for att
understka om diffusionssparren verkligen fanns. Att alagga koparen en

s&dan langtgdende undersokningsplikt skulle strida mot ”livets regel”.>

I NJA 1978 s 307 fann HD att képaren inte hade brustit i
undersokningsplikten da képaren inte hade kunnat finna felet ens vid en
noggrann foretagen undersokning av byggnaden. Avvikelsen bestod i
felaktigt utférda skarvningar av vattenledningar som var ingjutna i betong.
Till ett liknande resultat kom HD i NJA 1979 s 790 dar fastigheten i fallet
var forsedd med en egen farskvattenbrunn och eget avlopp. Den s.k.
sjunkbrunnen (som filtrerar avloppsvattnet ner i marken) var
underdimensionerad och placerad i ett jordlager med ovanligt lag
vattengenomslapplighet. En kort tid efter tilltrddet visade det sig att
farskvattenbrunnen var fororenad av vatten fran avloppsanlaggningen. HD
konstaterade att det rorde sig om ett faktiskt fel. Vad géllde
undersokningsplikten fann domstolen att det skulle kravas sarskilda atgarder

53 Grauers a.a., s. 189ff. samt Iggstrand Larsson a.a., s. 40.
 Elfstrom a.a., s. 277-280, s. 312, Grauers a.a., s. 193f. samt lggstrand Larsson a.a., s.
40ff.
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for att kunna undersoka denna da den lag helt under jord. Sannolikt skulle
det kravas gravningsarbeten eller andra ingripande atgarder. Sadana
sarskilda atgarder skulle bara behdva vidtas om det fanns speciell anledning
till det, nagot som dock saknades i detta fall. Kdparen var upplyst om att
brunnen endast var 4 ar gammal. Da den normala livslangden for den typen
av brunnar var 30 ar, fanns det ingen anledning att misstanka att ett fel
forelag. Betraffande de delar som var forlagda under jord forelag saledes
inte sddana sarskilda omstandigheter att kdparen skulle anses tvungen att
gréva upp brunnen vilket annars hade kravts for att felet skulle ha upptackts.
Koparen hade alltsa inte brustit i sin undersokningsplikt. I linje med de tva
ovan refererade avgorandena ligger NJA 1983 s 865 dar HD konstaterade
att omfattningen av undersokningsplikten inte strackte sig sa langt att
takbekladnaden i ett kéllartak behdvde avlagsnas. Felet gallde kraftiga rot-
och insektsangrepp i golvbjalklaget.>

Av de presenterade réattsfallen verkar det falla utanfor undersokningsplikten
att undersoka sadant som ar inbyggt i vaggar, tak och golv. Att ett utrymme
daremot ar svaratkomligt och kréaver en avsevard fysisk anstrangning for att
kunna undersokas, befriar inte koparen fran undersokningsplikten. I NJA
1980 s 555 borde koparen dels med hansyn till byggnadens alder (30 ar),
dels vad som framkommit av byggnadens allmanna skick ha foretagit en
undersokning av, det visserligen svartillgangliga med dock atkomliga,
kryputrymmet. Hade koparen undersokt denna del av byggnaden hade han
upptéckt rotan i golvbjélklaget. | NJA 1984 s 3 gallde det ett vindsutrymme
som efter en ombyggnad inte langre var atkomligt for undersokning. Efter
kopet visade det sig att utrymmet var kraftigt rétskadat. HD konstaterade att
“utrymmen av det slaget bor i allménhet anses ligga utanfor
undersokningsplikten, men dven i sddana fall kan det forekomma
omstandigheter som ger en spekulant anledning att féranstalta om att
utrymmet blir besiktigat”.*® Harefter prévade HD huruvida det i just detta
fall fanns omstandigheter som pakallade en sadan vidstrackt undersokning.
Domstolen fann héarvid att séljarens upplysningar gallande ombyggnaden av
vindsutrymmet samt svaren pa fragelistan var sadana att kdparna inte av den
anledningen borde ha genomfort en noggrannare undersokning. Kdparna
hade saledes inte brustit i undersékningsplikten. Kontentan av rattsfallet
synes vara att en kdpare normalt inte skall behdva besiktiga ett slutet,
oatkomligt vindsutrymme.®’

2.4.2.4 Reducerad undersokningsplikt

Vanligt forekommande &r att séljaren, i samband med kdpet, lamnar
uppgifter om fastighetens beskaffenhet. Saddana uppgifter kan, beroende pa
dess karaktar, inverka pa omfattningen av undersokningsplikten.
Utgangspunkten &r att ju mer preciserad uppgiften ar, desto storre anledning

> bid.

6 NJA 1984 5 3 (se s. 11).

T Elfstrom a.a., s. 277-280, s. 312, Grauers a.a., s. 194f. samt lggstrand Larsson a.a., s.
40ff.
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har koparen att utga fran att fastigheten ar sadan som saljaren uppgett. | de
fall uppgifterna ar att betrakta som utféastelser torde képarens
undersokningsplikt i princip falla bort helt. Aven uttalanden som
bagatelliserar risken eller andra lugnande besked kan medféra att
undersokningsplikten reduceras. Utdver utfastelser kan en kvalificerad
forsummelse att lamna upplysningar (svek och annat ohederligt férfarande)
medfora att undersokningsplikten faller bort helt.”®

| réttspraxis finns det ett flertal fall dar undersékningsplikten har reducerats
till foljd av uppgifter som lamnats av saljaren. | NJA 1983 s 858 hade
koparen, som svar pa en direkt frdga om arealens storlek, fatt en uppgift om
tomtarealen fran bade méklaren och séljaren. HD betraktade uppgiften som
en utfastelse som befriade koparen fran undersokningsplikten savida inga
andra omstandigheter talade daremot. Det fanns inget i fallet som tydde pa
att arealen var annan an den uppgivna. Av rattsfallet framgar det dven att
kdparen har bevisbdrdan for att undersokningsplikten skulle ha reducerats. |
NJA 1978 s 301 visade sig vattnet, efter kdparens tilltrade, vara otjanligt
som dricksvatten. Under kopeférhandlingarna hade séljaren uppgett att
dricksvattnet var “utmarkt” och “friskt och kallt”. Uttalanden av denna
innebord, kunde enligt HD, om omstandigheterna i 6vrigt inte talade
daremot, innebéra en for séljaren bindande utfastelse som befriar kdparen
fran undersokningsplikten. Koparen hade dock under besiktningen noterat
att vattnet leddes ca 500 meter i ett Oppet dike innan det hamnade i brunnen.
Eftersom koparen uppmarksammat detta borde han ocksa ha insett den
uppenbara faran for att vattnet skulle férorenas. Séljarens uttalande om
vattnets kvalitet kunde darmed inte ges ndgon annan innebdrd an att han
endast lamnat ett allmant vardeomdéme om vattnet. Av den anledningen
hade képaren ocksa en normal undersokningsplikt.>

NJA 1980 s 555 utgor ytterligare ett exempel pa nar koparen havdade att
undersokningsplikten reducerats. | fallet havdade képaren att da
kopekontraktet innehdll en klausul som kunde tolkas som en utfastelse
skulle undersdkningsplikten reduceras. Klausulen faststéllde att ”Kdéparen
har upplysts om att byggnaden ar uppférd omkring 1945. Enligt séljarens
uppfattning ar byggnaden —fastigheten inte beh&ftad med andra fel eller
brister utéver vad som kan hanféras till normal forslitning”.%° Képaren
menade att klausulen innebar att séljaren ansvarade for andra brister i
byggnaden an “normal forslitning” och darmed befriade honom fran
undersokningsplikten i dessa avseenden. HD kom dock till en annan
slutsats. Den av koparen aberopade klausulen foregicks namligen av en
formulering med innebdrden att séljaren skulle upplysa képaren om fel och
brister. HD tolkade paragrafen enligt dess ordalydelse samt satte
formuleringen i sammanhang med inledningen och ansag att tillagget om
byggnadens alder och skick endast var ett uttryck for saljarens

%8 Prop. 1989/90:77 s. 41 och s. 61.

%9 Carbell, Felbegreppet och undersokningsplikten enligt 4:19 JB, a.a., s. 171ff., Grauers
a.a., s. 196-198 samt Sundell och Victorin, a.a., s. 187.

%0 NJA 1980 s 555 (se s. 569).
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upplysningsplikt. Klausulen fick narmast uppfattas som en upplysning fran
séljaren att han inte kdnde till andra fel an vad som kunde betraktas som
normal forslitning i en 30 ar gammal byggnad. Eftersom det i samband med
kopet framgatt for koparen att huset var i mycket daligt skick och att det
maste ha varit tveksamt for koparna om huset verkligen saknade brister som
inte var att hanfora till “normal forslitning”, fanns det inte nagot stod for att
klausulen skulle uppfattas pa annat satt an vad ordalydelsen angav. HD
konstaterade avslutningsvis att klausulen inte innebar ett for séljaren
bindande atagande angaende byggnadens skick. Darmed ansags kdparna
inte befriade fran sin undersokningsplikt. HD fann, att det med tanke pa
byggnadens alder och vad som framkommit om byggnadens skick i évrigt,
maste ha varit uppenbart for kdparen att det kunde finnas fel i byggnaden.
Med anledning darav ansags koparen inte befriad fran sin
undersokningsplikt.®*

I NJA 1981 s 894 reducerades koparens undersokningsplikt da saljaren
bagatelliserat vissa omstandigheter. | réttsfallet skulle en rondell byggas
intill den ifrdgavarande fastigheten. DA koparen hade fradgat om de pagaende
vagarbetena hade séljaren endast namnt att vagen skulle breddas och inte
talat om att avstaendet fran vagen till fastighetens grans skulle komma att
minskas fran 20 till 3 meter. Séljarens upplysning kunde inte tillnarmelsevis
ge en sanningsenlig bild av férandringarnas innebdrd. Séljaren hade darfor
vid forsaljningen utnyttjat koparens bristande kdnnedom vilket gjorde att
han inte kunde invanda att kdparen hade férsummat sin
undersékningsplikt.®?

Med anledning av det sistnamnda fallet kan man stalla sig fragan huruvida
saljaren i vissa fall ar underkastad nagon form av upplysningsplikt. I fallet
kénde bevisligen saljaren till hur vagbygget skulle paverka fastigheten. HD
ansag dessutom att séljaren maste ha forstatt att omlaggningen var av
vasentlig betydelse for koparen. Kan det i ett fall som detta vara beréttigat
att alagga saljaren en upplysningsplikt? Av forarbetena framgar det att
saljaren inte har nagon generell upplysningsplikt. Om en sadan plikt hade
forelegat skulle denna ta ut” undersdkningsplikten och féljaktligen inte
besvara fradgan vem av parterna som skall sta risken for felet.%* Grauers
understryker vidare att det nyss namnda fallet, NJA 1981 s 894, inte skall
tolkas som om att séljaren ar underkastad en upplysningsplikt. HD ansag att
séljaren gett en missvisande bild och darigenom utnyttjat kdparens bristande
kannedom. Séljarens bagatellisering av konsekvenserna av vaggbygget skall
snarare ses som ett exempel pa lugnande besked, vilket reducerar koparens
undersokningsplikt.®*

®! Grauers a.a., s. 197, Hellner a.a., s. 57 samt Sundell och Victorin, a.a., s. 187.

%2 Carbell, Felbegreppet och undersékningsplikten enligt 4:19 JB, a.a., s. 180f. samt
Grauers a.a., s. 198.

% Prop. 1989/90:77 s. 61, 1989/90:LU36 s. 7 samt Grauers, a.a., s. 191.

% Grauers, a.a., s. 221.
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Grauers anfor dock att trots att saljaren inte har nagon generell
upplysningsplikt, forhindrar detta inte att séljarens vetskap i vissa fall kan
tillmatas betydelse. Det kan ndmligen forekomma fall d&r séljarens vetskap,
om ett fel i fastigheten, kan fa en sjalvstandig betydelse. Det som framst
asyftas ar de fall da séljaren gjort en generell paféljdsfriskrivning eller om
svek eller nagot annat ohederligt forfarande ar for handen. Vidare kan man
stalla sig fragan huruvida séljaren ar underkastad nagon form av
upplysningsplikt aven i andra situationer an de tva ovannamnda, dvs. i de
fall da nagon generell paféljdsfriskrivning ej foreligger eller da det ej ror sig
om ett ohederligt forfarande. Ett intressant fall i sammanhanget ar NJA
1981 s 815. | fallet sdldes en cirka hundraarig trabyggnad som efter kdpet
visade sig vara utsatt for kraftigt husbocksangrepp. Képaren hade inte
foretagit nagon narmare undersokning av byggnaden och gjorde gallande att
séljaren kénde till felet, eller i vart fall bort misstanka att angreppet fanns,
och darfor bort upplysa denne om felet. HD ansag att det inte var styrkt att
saljaren vid overlatelsen kande till att byggnaden var utsatt for nagon form
av insektsangrepp. HD forklarade vidare att varken uppsatlig eller oaktsam
underlatenhet att Iamna upplysning om ett kant forhallande kunde laggas
saljaren till last. Med anledning harav ansags inte den bristande
upplysningen om sadana misstankar innebéra att saljaren inte 4gde aberopa
att koparen ej fullgjort sin undersokningsplikt. Kontentan av fallet ar att
séljaren inte behdver upplysa kdparen om en misstanke om fel, i de fall felet
kan upptéckas av képaren sjalv. Sammanfattningsvis ar darmed séljaren inte
underkastad nagon generell upplysningsplikt.®®

I NJA 1989 s 117 konstaterade HD att undersdékningsplikten kan begransas
aven i andra fall &n vid utféstelser. Fallet gallde en fastighet belégen vid
Gota Alv. Felet bestod i att huset saknade stabilitet samt att det forelag risk
for sattningar. Géllande kdparens undersékningsplikt konstaterade HD att
”En kopare kan i princip ej anses vara skyldig att undersoka fastigheten i
sadant hanseende som omfattas av en av séljaren uttryckligen lamnad
utfastelse (garanti). Om sadant ar emellertid inte fraga i detta mal. Nar som
i foreliggande fall varken utfastelse eller darmed jamstallda positiva
uppgifter har lamnats av saljaren, skulle det fora for langt att l1ata denne
svara for felet alldeles oberoende av den undersékningsplikt som normalt
avilar en kopare. [...] Kdparens skyldighet att undersoka fastigheten kan
likval beroende p& omstandigheterna vara begransad”.®® Eftersom
fastigheten hade varit bebyggd i omkring 130 ar, det lag flera nybyggda hus
med liknande lage i narheten samt att det forelag byggnadslov for ett garage
vid forvarvet, kom HD fram till att koparens undersékningsplikt hade
reducerats. Mot bakgrund av dessa omstandigheter ansags koparen inte ha
forsummat sin undersokningsplikt. Fallet visar att séljaren, vid avsaknad av
s.k. karnegenskaper (egenskaper hos fastigheten som far anses utfasta trots
att de inte berorts vid kdpeférhandlingarna), endast kan bli ansvarig om felet

% Grauers, a.a., s. 191, s. 211-213 och s. 221.
% NJA 1989 s 117 (se s. 129) min markering.
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inte borde ha upptéckts av kdparen. Att fastigheten/byggnaden saknar en
karnegenskap reducerar sdledes inte undersokningsplikten.®’

2.4.2.5 Utokad undersdkningsplikt

Precis som att uttalanden av séljaren, sérskilda omstandigheter eller
lakttagbara fakta kan medfdra att undersékningsplikten reduceras, kan den
av samma skél aven utdkas. Om séljaren lamnar varnande besked okar
omfattningen av undersokningsplikten. Séljaren kan t.ex. i samband med
kopet berdtta att han har markt fuktflackar i kéllarvaggen eller att
dricksvattnet smakar illa. Dessa uttalanden utgor ett Klart incitament for
koparen att foreta en mer langtgdende undersokning an vad han i
normalfallet borde gora. Undersokningsplikten kan &ven uttkas om
felsymptom (fuktflackar, dalig lukt eller dylikt) upptéacks i samband med
undersékningen. Som ovan namnt kan det i sadana fall bli nodvandigt att
anlita en teknisk sakkunnig. Rattsfallen pa detta omrade &r tamligen fa, men
ett par exempel finns att tillga.®®

Trots att NJA 1984 s 3 namndes som ett exempel pa vad som utg6r normal
undersokningsplikt, menar Grauers att fallet ger en viss antydan om vad som
hade kunnat utéka undersokningsplikten. Av fallet, som géllde det
tillforslutna vindsutrymmet med rotangrepp i takkonstruktionen, framgar att
séljaren under kdpefdrhandlingarna upplyste kdparen om hur han hade
utfort isoleringsarbetet. Det framgick att diffusionspapp lagts in och att
ventilationshal fanns i gavelspetsarna. Det ansags daremot inte styrkt att
séljaren hade uppgett att ventilationsroret var felplacerat. Vidare hade
saljaren i en fragelista svarat nej pa fragan om han haft anledning att
misstanka fuktskador pa ytter- eller innertak. Avslutningsvis anférde HD att
det inte fanns nagra felsymptom utvandigt. Rétan kunde forst upptackas om
man tog sig in i utrymmet. Sammantaget innebar detta att felet betraktades
som dolt. Grauers menar att om man ser dessa omstéandigheter mot bakgrund
av HD:s inledande uttalande i domskélen, s& kan viss vagledning ges om
vad som hade kunnat utka undersokningsplikten. I det inledande uttalandet
uttryckte namligen domstolen att iakttagelser vid undersékning av andra
delar av en byggnad, eller uppgifter fran saljaren, kan motivera att dven
slutna utrymmen skall undersdkas. Med anledning av detta hdvdar Grauers
vidare att om domstolen funnit det styrkt att kdparen underréttats om att
ventilationsroret var felplacerat hade detta utgjort ett s.k. varnande besked.
Detta hade i sin tur krévt att kbparen borde ha undersokt det slutna
vindsutrymmet varpa felet hade ansetts vara upptackbart.®®

Ett rattsfall som ligger pa gransen mellan normal och utdkad
undersokningsplikt & NJA 1986 s 670 I. Fallet gallde en bostadsbyggnad
som besvarades av en for hog radondotterhalt. Koparna saknade vid kdpet
kannedom om risken med radon i bostader. HD uttalade att &ven om en

%7 Prop. 1989/90:77 s. 59, Grauers a.a., . 198, s. 206f. samt Hellner a.a., s. 57.
% Prop. 1989/90:77 s. 41 samt Grauers a.a., s. 198f.
% Grauers a.a., s. 198f.
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fastighetskopare inte kanner till ett forhallande som kan innebéra att
fastigheten ar behaftad med en felaktighet, sa eliminerar detta emellertid
inte hans undersokningsplikt, om det med fog kan havdas att en normal
aktsam kopare borde ha uppmarksammat forhallandet. Koparna skulle alltsa
inte med framgang ha kunnat aberopa sin bristande kannedom om riskerna
med radon, om radonfragan vid tiden for deras forvarv hade varit foremal
for en omfattande och allmént kdnd samhallsdebatt. HD fastslog dock
avslutningsvis att radonproblemet vid tiden for forvarvet (1978) inte var sa
pass allmant k&nt och uppmarksammat att det kunde anses att kdparna
eftersatt sin undersokningsplikt.”

2.4.2.6 Undersokning med besiktningsman”

Trots att det i utgangslaget racker med en lekmans undersokning blir det allt
vanligare att en besiktningsman anlitas. Fram till bérjan av 90-talet var det
relativt fa kopare som lat anlita besiktningsmén vid forvarv av fastigheter
bebyggda med smahus. En forklaring till detta var att saljarens marknad
radde. Som kopare gallde det att snabbt bestamma sig da flera spekulanter
konkurrerade med varandra. Séljarna var under de radande
marknadsforhallanden inte sarskilt intresserade av att fa fastigheterna
narmare undersokta, da detta kunde leda till att det begarda priset sattes ned.
Istéllet valde séljarna kopare som kunde bestdmma sig utan att forst
konsultera en sakkunnig. Till foljd av lagkonjunkturen i borjan 90-talet
forandrades situationen pa fastighetsmarknaden radikalt. Det blev snarare
regel &n undantag att 6verlatelse av smahus foregicks av en professionell
undersokning.

Incitamentet att anlita en besiktningsman ar dels att koparen, redan da
villkoren och kopeskillingen faststalls, skall kunna patala eventuella brister,
dels att koparen med tillracklig sakerhet skall kunna havda att de defekter
och brister som besiktningsmannen inte upptackt verkligen klassificeras
som dolda fel. Eftersom besiktningsmannen besitter en stdrre kompetens &n
den fiktivt kunnige lekmannen, kan kOparen oftast med sékerhet havda att
ett fel som besiktningsmannen inte kunde upptécka har varit dolt vid kopet.
Det bor poangteras att utgangspunkten for undersokningsplikten &r den
radande situationen vid tidpunkten for kopet. Det ar foljaktligen for sent att
efter kopet papeka fel som var upptéackbara vid képet. Eventuell information
som en kdpare erhaller efter kopet, saval positiv som negativ, kan inte
inverka pa omfattningen av undersokningsplikten. Denna information ingick
med andra ord inte i kdparens beslutsunderlag.

Den kanske mest intressanta fragestallningen rér fordelningen av felansvaret
mellan koparen och saljaren. Paverkas ansvarsfordelningen da en
besiktningsman anlitats? Som framgatt av framstallningen ovan ar det vad
den tillrackligt kunnige lekmannen skulle ha kunnat upptécka som &r

70 i

Ibid.
™ Féljande avsnitt bygger pd Elfstrom a.a., s. 292-302 samt Grauers a.a., s. 201f. och s.
221-225.
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avgorande for huruvida felet skall anses vara upptéckbart eller ej. Ribban
ligger séledes pa samma niva aven da en besiktningsman har anlitats. Precis
som Grauers anfor, hade gransen mellan upptéckbara och dolda fel
forskjutits, i det fallet att besiktningsmannens kunskap hade fatt avgora.
Detta skulle i férlangningen ”innebéra att saljaren har fordel av att
koparen anlitar en besiktningsman. Avgérande for gransdragningen maste
fortfarande vara vad den tillrackligt kunnige lekmannen skulle ha kunnat

upptacka”.”

Besiktningsmannen dokumenterar sin undersokning i ett
besiktningsprotokoll. | detta noteras alla fel respektive felsymptom som
upptécks. I vissa fall kan besiktningsmannen rekommendera en utvidgad
undersokningsplikt. Koparen ar givetvis forhindrad att efter kopet aberopa
fel som besiktningsmannen anmarkt i protokollet. Felet har ju, med
koparens vetskap, ingatt i beslutsunderlaget. En annan foljd ar att aven
ganska vaga varningssignaler i protokollet kan utéka omfattningen av
koparens undersokningsplikt. Detta framgar av NJA 1998 s 407 dar HD
uttalade att "papekanden [om felsymptom] borde ha foranlett kdparna att
narmare undersoka orsaken till fuktkvotsvardena. Innehallet i
besiktningsutlatandet kan darfor inte aberopas till stod for att kdparna
fullgjort sin undersokningsplikt. Det ar tvartom sa att papekandena i
besiktningsutlatandet far anses ha utékat kdparnas undersékningsplikt”.”
Foéljaktligen utgdr rekommendationer om utvidgad undersokningsplikt,
noteringar om felsymptom och riskanalyser varningstecken som medfor att
koparen inte kan gora ett felansprak géllande om ett fel senare skulle visa
sig efter kopet.

2.4.3 Sammanfattning av undersdkningsplikten vid kép av
fast egendom

Undersokningsplikten vid kdp av fast egendom ar tdmligen strang och
langtgaende. Det ror sig om en ren ansvarsfordelningsregel som fordelar
felansvaret mellan avtalsparterna. Trots att man talar om en
undersokningsplikt maste inte koparen foreta en undersokning av
fastigheten. Daremot far den som &r underkastad undersékningsplikten sjalv
sta for de fel som har upptackts eller som borde ha upptéackts av en normalt
bevandrad lekman. Séljaren ansvarar for de dolda felen.

Bedomningen skall utga ifran vad en normalt bevandrad och pa omradet
normalt erfaren lekman borde ha upptackt. Omfattningen av

"2 Grauers, a.a., s. 201f.
" NJA 1998 s. 407 (se s. 416) min markering.
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undersokningsplikten avgors i forsta hand objektivt. | de fall det i samband
med kopet forekommit individuella moment, t.ex. uppgifter fran séljaren
eller andra iakttagbara felsymptom, kan dock en subjektiv bedémning goras.
Av detta foljer att undersokningsplikten, efter vad som forekommit i det
enskilda fallet, kan reduceras eller utékas. Om saljaren t.ex. lamnat muntliga
eller skriftliga uppgifter, som kan betraktas som utfastelser, torde
undersokningsplikten falla bort helt vad avser det som utfastelsen omfattar.
Awven uttalanden som bagatelliserar risken och andra lugnande besked kan
medfora att undersokningsplikten reduceras. Motsatsvis kan varnande
besked fran séljaren eller felsymptom som koparen upptacker oka
omfattningen av undersokningsplikten.

Att en besiktningsman har anlitats paverkar inte ansvarsfordelningen i sig.

Utgangspunkten ar fortfarande vad den normalt bevandrade lekmannen
skulle ha kunnat upptécka vid en undersokning.
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3. Undersokningsplikten vid
kOp av 10s egendom

3.1 Avgransningar

Som rubriken till tredje kapitlet antyder kommer denna del av uppsatsen
primért behandla undersékningsplikten vid kdp av 16s egendom enligt
bestammelserna i kdplagen. Eftersom &ven kategorin losa saker ingar i
begreppet 16s egendom &r &ven konsumentkdplagen av visst intresse for
framstallningen. Med anledning hdrav kommer daven konsumentkoplagens
forhallande till undersokningsplikten att oversiktligt kommenteras i ett
delkapiel nedan.

3.2 Allmanna koprattsliga utgangspunkter och
koplagens tillampningsomrade

Den nya koplagen fran ar 1990 utgor det viktigaste regelverket pa det
koprattsliga omradet och innehaller de betydelsefullaste lagreglerna om
forhallandet mellan séljare och kdpare vid kop av 16s egendom. Kdplagens
huvudsakliga funktion ar att tillhandahalla lampliga normallsningar for
parterna i de fall kdpeavtalet inte &r tillrackligt fullstandigt.”

Enligt bestdmmelsen i 1 § KopL géller lagen vid kdp av 16s egendom. Det
saknas dock en legal definition av vad som egentligen utgor ett kop. Den
allménna definitionen &r enligt en vedertagen uppfattning att kopet utgér en
overlatelse av aganderatten till egendom mot ett vederlag i pengar. Lagen ar
aven tillamplig da motprestationen bestar i andra typer av vederlag, t.ex.
tjanster av olika slag. Da kopet karakteriseras av en Gverlatelse av
aganderatten innebér detta att KOpL inte ar tillamplig pa nyttjanderattsavtal.
Gréansen mellan nyttjanderattsavtal och kdpeavtal kan ibland vara otydlig.
Forutom kop géller lagen aven byte. For att koplagen skall vara tillamplig
kravs vidare att egendomen utgor 16s egendom. Egendomskategorin
faststélls genom att man, med hjélp av bestammelserna i 1 och 2 kap JB,
bestammer vad som utgoér fast egendom. All egendom som enligt dessa
regler inte utgor fast egendom ar salunda motsatsvis l16s egendom (se avsnitt
2.2 ovan). Losa saker, som t.ex. maskiner, olika ravaror, foradlade produkter
sasom levande djur, olja, stal och skruvar etc., utgor en viktig kategori av
l6s egendom. Aven réttigheter sdsom t.ex. bostadsratter samt diverse
fordringar inbegrips i kategorin 16s egendom. Det krévs inte att den l6sa
egendomen verkligen fanns vid tidpunkten for avtalets ingaende for att

™ Hellner Jan, Ramberg Jan, Speciell avtalsratt | Képratt, upplaga 2:5, Stockholm 2001, s.
18f., Ramberg Jan, Allman kdpratt. Det kdprattsliga regelsystemet och marknadspraxis,
kompendieutgdva, Stockholm 1999, s. 17ff.
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KopL skall bli tillamplig. Lagen kan alltsa anvandas aven pa
tillverkningsavtal, dvs. avtal om att séljaren skall tillverka en vara till just
koparen. Som namndes i avsnitt 2.2 utgor en byggnad pa annans grund 16s
egendom varpa koplagen i huvudsak ar tillamplig pa denna typ av egendom.
Har finns dock ett viktigt undantag. Enligt 1 § 4 st KOpL &ar byggnader som
uppforts for stadigvarande bruk undantagna kdplagens regler om riskens
overgang och reglerna om fel. Da sadana avtal till stor del liknar
fastighetskopet har det ansetts mer naturligt att tillampa vissa av
bestammelserna i jordabalken trots att de egentligen utgér 16s egendom.”

Ytterligare en viktig begransning i képlagens tillampningsomrade aterfinns i
2 8 KopL. | de fall en séljare har atagit sig att tillverka och darefter dverlata
varan at en bestallare ar avtalet att betrakta som ett kop. Daremot ar det
enligt 2 § 1 st KGpL inte ett kop om bestéllaren skall tillhandahalla en
vasentlig del av materialet. | sadana fall foreligger ett s.k. arbetsbeting, pa
vilket kdplagen inte &r tillamplig. Om nagon t.ex. later uppféra en byggnad
pa mark som denne inte &ger &r det visserligen fragan om tillverkning och
overlatelse av 16s egendom. Trots detta galler inte koplagen eftersom
uppforande av byggnad eller annan fast anlaggning pa mark eller i vatten
ar undantagna fran lagens tillampningsomrade enligt 2 § 1 st 2 p. Avtal om
uppférande av en byggnad betraktas ndmligen inte som kop av fast egendom
eftersom kopeobjektet inte existerar vid tidpunkten for avtalets ingaende.
Undantaget motiveras vidare av att forhallandena vid s.k.
byggnadsentreprenader har ansetts sa saregna att de inte kan underkastas
samma regler som ett kop enligt koplagen. | de fall byggnadsentreprenéren
inte ar agare till den mark pa vilken byggnaden uppforts &r varken koplagen
eller jordabalkens regelverk tillampliga. Byggnadsentreprenaderna hamnar
darmed i ett "regellost” tillstdnd. Om det foreliggande avtalet inte ger svar
pa eventuella problem maste man sannolikt kunna tillampa koplagen
analogt, kompletterat med allmanna réttsgrundsatser (se vidare avsnitt 5.3
om gransdragningsproblematiken och dess konsekvenser i praktiken).
Vanligtvis l6ses dessa problem genom anvandandet av diverse standardavtal
(se t.ex. AB 92 och ABS 95, se vidare avsnitt 4.3.1 och 4.3.2). Sedan 1991
ar dven konsumenttjanstlagen tillamplig p& konsumententreprenader.”

3.3 Felansvaret i koplagen

3.3.1 Allméant om fel

Felbegreppet i kdplagen definieras i 17 8§ KopL och kompletteras av
bestdammelserna i 18 § och 19 § om marknadsforingsansvaret respektive om

7> Johnny Herre i Karnov 2003/04, 8:e uppl., band 1, s. 566, Hastad Torgny, Den nya
koprétten, 5 uppl., Uppsala 2003, s. 29f., Ramberg, Allmén Kdpratt, a.a., s. 24-27 samt den
samme, Inledning till kdpréatten, uppl., 1:1, Falképing 1993, s. 9ff.

"® Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt | Koprétt, a.a., s. 41-43, Ramberg, Allman Képratt
a.a., s. 28 samt Hastad, a.a., s. 27ff.
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varor som salts i befintligt skick. Saljarens i sérklass viktigaste forpliktelse
ar att avlamna en avtalsenlig vara till koparen. Ofta uppstar dock tvister om
varans beskaffenhet. For att eventuella felpaféljder skall kunna aktualiseras
géller det att faststalla huruvida kdpeobjektet ar behaftat med ett fel eller ej.
Att varan ar behaftad med ett fel i koprattslig mening betyder att den i
kvalitativt hanseende, vid avlamnandet avviker fran vad koparen har ratt att
krava. Vilken kvalitet kdparen har ratt att krava bestdms i forsta hand av vad
som har avtalats mellan parterna. Under rubriken “varans beskaffenhet” i
KopL aterfinns ett flertal bestammelser som ger riktlinjer for bedémningen
av varans avtalsenlighet. Av bestammelsen i 17 § 1 st KépL’’ kan man
utlasa att varans beskaffenhet framgar av det foreliggande avtalet. Denna
bestammelse skall framst ses som en hjélpregel vid avtalstolkningen. | de
fall avtalet innehaller bestammelser om varan, t.ex. i en bifogad
specifikation, uppstar sallan nagra problem vid en eventuell felbedémning. |
sadana fall gors en jamforelse mellan varan och specifikationen. Om avtalet
daremot saknar preciserade specifikationer kan det bli mer problematiskt.
Avgorande blir da istallet "vad képaren med fog kunnat forutsatta”’
betraffande varans egenskaper och méjligheterna att anvanda varan for
avsett &ndamal (se harom avsnitt 3.3.2.5).”

Ofta avser det pastadda felet varans fysiska skick. Maskinen formar inte
producera ratt antal enheter per dag eller bilen gar inte att starta. Dessa fel
tillnor de mest uppmarksammade felen i kdplagen och kallas for faktiska fel.
Utover de faktiska felen kan det finnas fel som bestar i att varan p.g.a. ett
myndighetsbeslut inte kan anvandas och utnyttjas pa det avsedda séttet.
Denna typ av fel kallas for radighetsfel. Képlagen saknar sarskilda
bestammelser om denna feltyp (jfr 4 kap 18 § JB). Detta hindrar dock inte
att koplagens bestammelser anda tillampas pa sadana fel. Man far i sadana
fall avgdra om radighetsinskrankningen avviker fran vad képaren med fog
kunnat forutsétta enligt 17 § 3 st KépL.% Om den salda varan ar belastad
med annans &ganderatt, pantratt, nyttjanderéatt eller dylikt foreligger ett s.k.
rattsligt fel. | dessa fall galler sarbestammelsen i 41 § KépL.™

Aven i den koprattsliga litteraturen gérs emellanat indelningen i konkreta
respektive abstrakta fel. Om avvikelsen beror pa det enskilda kopeavtalet
eller uttalanden eller forvéantningar i det specifika avtalsférhallandet

" Varan skall i fraga om art, mangd, kvalitet, andra egenskaper och férpackning stimma
Overens med vad som foljer av avtalet.

78 Om varan avviker fran vad som foreskrivs i forsta eller andra stycket eller i ndgot annat
avseende avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsétta &r varan att anse som
felaktig. Se 17 § st 3 KopL.

" Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt | Koprétt, a.a., s. 57f., Hastad, a.a., s. 73f. och
Ramberg, Allman Képratt a.a., s. 60f samt Ramberg Jan, Képlagen under medverkan av
Johnny Herre, uppl., 1:1, Goteborg 1995, s. 249.

8 Om rédighetsfel i rattspraxis se NJA 1936 s 737, NJA 1961 s 330 och NJA 1991 s 808.
Samtliga fall géllde kop av rorelse.

81 Hastad, a.a., s. 73f., Ramberg, Allman kopratt a.a., s. 70-74 och Ramberg, Képlagen,
a.a., s. 254f.
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foreligger ett konkret fel. I de fall varan inte uppfyller de krav som en
kopare i allmanhet kan stélla foreligger ett abstrakt fel.®

Som framgatt tidigare i uppsatsen &r kategoriseringen av konkreta
respektive abstrakta fel omdiskuterad i den kopréttsliga doktrinen. Christina
Hultmark ar kritisk till indelningen och menar att den inte bygger pa nagra
rattssystematiska skillnader och ej heller fyller nagot pedagogiskt syfte.
Vidare &r den exakta gransdragningen mellan dessa bada feltyper oviss,
vilket gor att det ar svart att avgdra om olika forfattare har samma definition
av de bada feltyperna. Hultmark anfor vidare att da den nya koplagen
innehaller utférliga och detaljerade regler om fel saknas behovet av att
anvanda systematiken med konkreta och abstrakta fel. Aven Kihlman ar
skeptisk till kategoriseringen och anfor att “med lagens utgangspunkt
saknar atskillnaden mellan dessa *feltyper’ darmed betydelse for

beddmningen av om avtalsforemalet &r felaktigt eller inte” %

Trots att systematikens beréttigande &r omdiskuterad begagnas den
fortfarande i doktrinen av olika forfattare. Saval Grauers som Ramberg
anser att indelningen kan ha ett visst pedagogiskt syfte. Aven Hastad
anvander sig av terminologin men poangterar samtidigt att den framst
forekommer i den aldre koprattsliga litteraturen. Systematiken férekommer
dock inte i propositionen som foregick 1990 ars kdplag (se prop.
1988/89:76).%*

3.3.2 Nar foreligger fel i varan i kdprattslig mening?

For att kunna avgora om ett fel foreligger i varan maste man for det forsta
sla fast vilka forpliktelser séljaren har atagit sig avseende varans
beskaffenhet (se nedan avsnitt 3.3.2.1-3.3.2.5). Om det visar sig att det
foreligger en avvikelse mellan séljarens forpliktelser och varan, foreligger
ett fel i koprattslig mening.® Vissa av de nedanstaende rubrikerna gallande
varans beskaffenhet, ar av mindre intresse for framstallningen men
presenteras likval i syfte att ge en enhetligare helhetsbild av koplagens
felansvar.

Som namndes ovan ar séljarens viktigaste forpliktelse att aviamna en
avtalsenlig vara. Den skall i fraga om art, mangd, kvalitet och andra
egenskaper samt forpackning stdmma O6verens med det foreliggande avtalet,
17 § 1 st KopL. Om varan i dessa avseenden avviker fran vad som avtalats
foreligger ett fel i koplagens mening.®

8 Hastad, a.a., s. 74.

8 Hultmark Christina, Kontraktsbrott vid kép av aktie. Sarskilt om fel, Stockholm 1992, s.
93f samt Kihlman, a.a., s. 40.

8 Grauers, a.a., s. 129, Hastad, a.a., s. 74, Ramberg, Koplagen, a.a., s. 249f., och
Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt | Koprétt, a.a., s. 167ff.

8 Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt | Képrétt, a.a., s. 164.

8 Hastad, a.a., s. 75.
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Vidare skall varan enligt 17 § 2 st KpL, savida inget annat foljer av avtalet,
utéver vad som foljer av bestammelsens forsta stycke, dessutom tillgodose
vissa utfyllande krav. Da bestammelsen inleds med texten "om inte annat
foljer av avtalet” markeras hdrmed att andra stycket skall anvandas
subsidiart. Mojligheterna att faststélla varans beskaffenhet genom
avtalstolkning enligt forsta stycket skall forst vara helt uttémda.
Bestammelsen i 17 § 2 st KOpL &r inte avsedd att ge en uttbmmande
beskrivning av felsituationerna utan har ndrmast en klargérande funktion
genom att ange vissa centrala principer som bor ligga till grund for
felbedomningen. Darfor kan aven andra omstéandigheter &n de som namns
vara relevanta i det enskilda fallet. De olika bedémningspunkterna aterfinns
117 § 2 st p 1-4 KOpL och kommer nedan att behandlas lI6pande i tur och
ordning.®’

3.3.2.1 Marknadsmassig vara

Trots att det oftast finns nagon slags handledning gallande varans
egenskaper i avtalet ar detta inte alltid tillrackligt for att bedéma varans
overensstammelse med avtalet. Man kan da bli tvungen att anvanda de
allmanna normer som tillampas pa marknaden. Koparen har ratt att krava att
varan &r marknadsmassig och har en allmén funktionsduglighet. Denna
princip kommer till uttryck i 17 § 2 st p 1 dér det fastslas att varan skall
vara agnad for det andamal for vilket varor av samma slag i allménhet
anvands. Da marknadsmassigheten bygger pa allmanna normer pa
marknaden gors foljaktligen en objektiv bedémning. Den skall i férsta hand
avse varans andamalsenlighet och inte dess kvalitet. Koparen skall normalt
kunna forvanta sig att varan skall kunna begagnas for sitt &ndamal. Om
kopet istéllet avser en vara som allméant anvands for flera olika andamal,
skall den anses felaktig om den inte ar lampad for alla dessa andamal. Det
bor poangteras att siljaren ansvarar for eventuella avvikelser fran normal
funktionsduglighet trots att han var i god tro.®®

3.3.2.2 Koparens sarskilda andamal

Utover vad som ségs i forsta punkten skall varan, enligt 17 § 2 st p 2, vara
agnad for det sarskilda &ndamal for vilket varan var avsedd att anvandas,
om saljaren vid kopet maste ha insett detta sarskilda andamal och kdparen
har haft rimlig anledning att forlita sig pa saljarens sakkunskap och
bedémning. Av detta foljer att séljaren dels har ett ansvar for varans
marknadsmaéssighet, dels ett ansvar for att varan i vissa fall svarar mot

8 Prop. 1988/89:76 s. 85, Hastad, a.a., s. 76, Ramberg, Allman kopratt a.a., s. 61 samt
Ramberg, Kdplagen, a.a., s. 270.

% Prop. 1988/89:76 s. 85, Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt | Kopratt, a.a., s. 58f.,
Hastad, a.a., s. 76 samt Ramberg, Koplagen, a.a., s. 270f.
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koparens sarskilda andamal. For att bestammelsen skall bli tillamplig kréavs
for det forsta att koparen har haft ett sarskilt andamal med kopet. For det
andra kravs det att saljaren "maste ha insett” detta sarskilda &ndamal. Till
sist kravs det dven att koparen haft rimlig anledning att forlita sig pa
séljarens sakkunskap och bedémning. Det krévs déremot inte att séljaren
kéande till eller borde ha kant till att varan ej dog for det sarskilda &ndamalet.
Hastad illustrerar problematiken med ett exempel. Om en kund i samband
med ett kop av bottenfarg i en specialaffar for battillbenor upplyser saljaren
om att hans bat finns pa vastkusten, ar det att betrakta som fel om saljaren
erbjuder en farg for brackt ostkustvatten. Mark vél att resultatet ar
oberoende av om saljaren forstod skillnaden eller ej.*

3.3.2.3 Varans dverensstammelse med prov eller modeller

Vidare foreskrivs det i 17 8§ 2 st p3 att varan skall ha egenskaper som
sdljaren har hanvisat till genom att lagga fram prov eller modell. Det
foreligger alltsa ett fel om varan saknar den egenskap som saljaren
hanvisade till genom att visa ett prov eller en modell. Att saljaren sdnder
over ett prov eller en modell kan ibland betyda att dessa endast i vissa
avseenden utvisar varans egenskaper. | sa fall ar det endast avvikelser fran
s&dana egenskaper som képaren kan patala.”

3.3.2.4 Saljarens forpackningsforpliktelse

117 8 2 st p 4 KOpL finns en sarskild foreskrift om varans forpackning.
Enligt bestammelsen skall varan vara forpackad pa vanligt eller annars
forsvarligt satt, om forpackning behdvs for att bevara eller skydda varan.
En forpackning kan givetvis ha olika syften. Vissa typer av varor, sdsom
t.ex. bilar, levereras normalt utan férpackning. Bestdimmelsen skall
emellertid inte uppfattas som ett krav pa att varor i andra fall alltid skall
levereras i forpackning. Skyldighet att forpacka varan foreligger endast om
det behdvs for att skydda eller bevara den. Da en sadan skyldighet ar for
handen skall den forpackas pa ett satt som ar brukligt for varor av det slaget.
Forutom forpackningens skyddande funktion, kan &ven den estetiska
utformningen fa en stor inverkan. En kdpare maste kunna forlita sig pa att
forpackningen inte bara skett pa ett for andamalet forsvarligt satt, utan dven
pa det satt som ar brukligt och vanligt. Har detta inte skett anses varan
felaktig.*

3.3.2.5 Koparens befogade forutsattningar

% prop. 1988/89:76 s. 85f., Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt | Képrétt, a.a., s. 59f.,
Hastad, a.a., s. 77 samt Ramberg, Koplagen, a.a., s. 271-273.

% Prop. 1988/89:76 s. 86, Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt | Kopratt, a.a., s. 60f.,
Hastad, a.a., s. 78 samt Ramberg, Koplagen, a.a., s. 273f.

%1 Prop. 1988/89:76 s. 86f., Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt | Koprétt, a.a., s. 61f.,
Ramberg, Allmén kdprétt a.a., s. 62 samt Ramberg, Kdplagen, a.a., s. 275.
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Trots att varan duger for det avsedda d&ndamalet kan den vara mindre
tillfredsstéallande for koparen ur andra aspekter. Den kanske inte alltid haller
mattet vad avser t.ex. utseende och hallbarhet. Da sadana avvikelser
foreligger, kan det i vissa fall vara rimligt att séljaren blir ansvarig for fel i
varan. Koplagens 17 § innehaller darfor ett tredje stycke som stadgar att om
varan avviker fran vad som foreskrivs i forsta eller andra stycket eller i
nagot annat avseende avviker fran vad kdparen med fog kunnat forutsatta
ar varan att anse som felaktig. Fel kan alltsa foreligga aven i andra fall an
vad som framgar av forsta och andra stycket. Vilka dessa andra fall ar, far
enligt forarbetena avgoras av réttstillampningen. Avgorande for
felbedomningen &r alltsa koparens befogade forutsattningar, oavsett om det
ror sig om ett faktiskt fel avseende varans beskaffenhet eller radighetsfel till
foljd av ett inskrdnkande myndighetsbeslut. Vad kdparen med fog kan
forutsatta ar givetvis beroende pa omstandigheterna i det enskilda fallet. Det
bor poangteras att dven nar det galler 17 § 3 st KOpL sa kréavs det inte att
séljaren kénde till vad koparen med fog kunnat forutsatta och inte heller att
saljaren kande till eller bort ha kant till att varan avvek fran denna
forutsattning.*

3.3.2.6 Marknadsfdringsansvaret

Vid faststéllandet av séljarens forpliktelser har d&ven de uppgifter som
séljaren lamnat vid sidan av sjalva avtalet stor betydelse for
felbedomningen. Avtalsinnehallet faststalls namligen inte enbart utifran de
uttryckliga avtalsbestammelserna utan dven med hjélp av vad som
forekommit i samband med samt fore sjalva avtalsslutet. | den kommersiella
forsaljningen far sadana uppgifter som lamnats i marknadsféringen darmed
stor betydelse. Omfattningen av marknadsforingsansvaret framgar narmare
av 18 § KopL dar det fastslas att varan ar att betrakta som felaktig om den
inte 6verensstammer med sadana uppgifter om varans egenskaper eller
anvandning som saljaren har lamnat vid marknadsféringen av varan eller
annars fore kopet och som kan antas ha inverkat pa kopet. Enligt andra
stycket framgar vidare att ansvaret géller dven da nadgon annan &n séljaren i
tidigare saljled eller for sdljarens rékning har Iamnat uppgifter som inverkat
pa kopet. | de fall saljaren fore kopet pa ett klart och tydligt sétt har
forklarat att han inte kan ta ansvar for uppgifternas riktighet kan han
normalt inte hallas ansvarig for felet.**

3.3.2.7 Befintligt skick

Vanligt ar att saljaren vid forséljning av begagnade varor och i avtal mellan
privatpersoner vill undga ansvaret for varans beskaffenhet. | sadana
kopekontrakt forekommer ofta en klausul om att varan séljs i befintligt

% Prop. 1988/89:76 s. 87, Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt | Kopratt, a.a., s. 62,
Ramberg, Allman kdprétt a.a., s. 61 samt Ramberg, Kdplagen, a.a., 275f.

% Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt | Képrétt, a.a., s. 66-68, Hastad, a.a., s. 81f. samt
Ramberg, Kdplagen, a.a., s. 276-281.
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skick. Med hjalp av klausulen forsoker saljaren begransa sitt ansvar till att
avlamna varan till kdparen i det faktiska tillstand den befinner sig i. | KpL
finns numera en regel som tar sikte pa villkoret befintligt skick. Enligt
bestammelsen i 19 8 1 st 1 p &r varan att betrakta som felaktig, trots ett
forbehall om att den salts i befintligt skick, om varan inte Gverensstammer
med sadana uppgifter om dess egenskaper eller anvandning som saljaren
har lamnat fore kopet och som kan antas ha inverkat pa kopet. Precis som
vid bestdmmelsen om marknadsféringsansvaret (18 8 KépL) kan séljaren
aven har undga felansvaret om han fére kopet fransager sig ansvaret for
uppgiftens riktighet.**

Trots att varan salts i befintligt skick ansvarar saljaren enligt punkt 2 om
han fore kopet har underlatit att upplysa képaren om ett sddant vasentligt
forhallande rorande varans egenskaper eller anvéandning som han maste
antas ha kant till och som kdparen med fog kunde rakna med att bli upplyst
om, under forutsattning att underlatenheten kan antas ha inverkat pa kopet.
Av regeln framgar att det kravs att felet ror ett vasentligt forhallande
avseende varans egenskaper eller anvandning. Enligt bestammelsen aligger
det saljaren en upplysningsplikt. Detta kraver dock att siljaren maste antas
ha kant till det vasentliga forhallandet rérande varans egenskaper eller
anvandning. Saljarens agerande méaste dessutom ha inverkat pa kopet.*®
Vidare bor det poangteras att fel i varan endast foreligger om képaren med
fog kunde rakna med att fa upplysningar om férhallandet.*®

Avslutningsvis ansvarar séaljaren enligt den tredje punkten i 19 § KOpL nar
varan ar i vasentligt sdmre skick an kdparen med hansyn till varans pris
och 6vriga omstandigheter med fog har kunnat férutsatta.”” Trots att en vara
saljs i befintligt skick, ger bestimmelsen kdparen en viss miniminiva.”

Enligt bestammelsen i 19 § 2 st framgar att sarskild hansyn skall tas till
varor som séljs pa auktion. Dessa varor skall namligen anses salda i
befintligt skick dven om detta inte har klargjorts vid sjalva auktionen.*

% Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt | Koprétt, a.a., s. 69-74, Hastad, a.a., s. 85-89 samt
Ramberg, Kdplagen, a.a., s. 281-284. For exempel ur praxis dar problematiken har bedémts
se bl.a. NJA 1946 s 683, NJA 1964 s 239, NJA 1975 s 620 samt NJA 1993 s 436.

% Som ett exempel kan NJA 2001 s 155 ndmnas, dér en segelbat ans&gs behéftad med fel
da den tillverkats i Polen och képaren hade fog att forutsatta att den var svensktillverkad.
(Fallet gallde dock tillampningen av upplysningsplikten i motsvarande bestammelse i 16 §
3st 2 p Kkopl).

% Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt | Képrétt, a.a., s. 69-74, Hastad, a.a., s. 78, s. 85-89
samt Ramberg, Kdplagen, a.a., s. 285-287.

% Se NJA 1996 s 598 dar en husbil ansgs vara i vasentligen samre skick an kdparen med
fog kunnat férutsatta med hansyn till husbilens varde.

% Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt | Képrétt, a.a., s. 69-74, Héstad, a.a., s. 85-89 samt
Ramberg, Kdplagen, a.a., s. 287f.

% Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt | Koprétt, a.a., s. 72 samt Ramberg, Koplagen, a.a.,
s. 289f.
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3.4 Undersokningsplikten enligt koplagen

3.4.1 Allmant om undersodkningsplikten

| det foregaende avsnittet gallande fel i varan framgick det att saljarens
vetskap om att varan saknar vissa egenskaper som koparen har forvéntat sig
kan medfora att varan anses felaktig. | bestammelsen om
undersokningsplikten ar problematiken den omvénda. Bestammelsen i 20 §
KopL behandlar istallet i vilken utstrackning kdparens vetskap eller
vardslésa ovetskap om att varan saknar en viss egenskap, som normalt
borde finnas eller som kdparen forvéntar sig skall finnas, medfor att fel i
varan inte kan goras gallande mot séljaren.*®

Vanligt ar att koparen har undersokt ett prov eller en modell av varan innan
kopslutet (17 § 2 st 3 p KépL). Ofta har képaren dven fatt tillfalle att
undersoka sjalva varan fore kopet. Vad koparen upptacker vid en sadan
undersdkning utgor underlaget for sjalva kdpbeslutet. Hur undersékningen,
vid kop av 16s egendom, yttrar sig och vilka réttsliga konsekvenser den kan
medfora, behandlas i 20 § K6pL och kommer att belysas nedan.'*

3.4.2 Undersokningspliktens innebdrd och omfattning

3.4.2.1 Betydelsen av vad kdparen maste antas ha kant till vid
kopet

Av 20 § 1 st KopL foljer att koparen inte som fel far dberopa vad han maste
antas ha kant till vid kopet. Det kan tyckas sjélvklart att en kdpare, som ar
inforstadd med att varan ar behaftad med vissa felaktigheter, inte efter kopet
skall kunna gora géllande dessa mot séljaren. For att kOparens ratt att géra
felet gallande skall anses forverkad, kravs inte bara att koparen har varit
medveten om den faktiska omstandigheten som felet hanfor sig till. Han
skall dessutom ha haft en uppfattning om omstandighetens betydelse for
felet i varan. Att kdparen rent faktiskt kéant till en viss omstandighet betyder
ju inte automatiskt att kdparen ocksa har forstatt omstandighetens betydelse
for felet. Ramberg ger foljande exempel for att illustrera kravet pa
kausalsamband. Kdéparen kanske inte forstod att det ovanliga latet fran bilen
under provkdrningen innebar att vaxelladan var trasig. Detta betyder att
séljaren i vissa fall kan bli ansvarig for ett fel i varan trots att kbparen har
lakttagit vissa omstandigheter relaterade till felet. Bedomningen av
koparens forstaelse géllande omstandighetens relevans for felet ar beroende
av vilket varuslag kdpet galler, koparens kunskaper pa det aktuella omradet
samt dvriga omstandigheter i det enskilda fallet. I 6vrigt far dock koparen
anses ha accepterat de faktiska egenskaper som varan hade, i de fall han

100 Hyastad, a.a., s. 89.
101 prop. 1988/89:76 s. 94, Hastad, a.a., s. 89 samt Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt |
Kopraétt, a.a., s. 63.
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anda beslot sig for att kopa varan. Av bestammelsen foljer vidare att om
koparen maste antas ha kant till felet, har han inte heller nagot fog att
forvanta sig att varan var béttre &n vad den egentligen var. | sadana fall kan
felansprak enligt 17-19 88 KopL dverhuvudtaget inte goras gallande. Ej
heller kan marknadsfoéringsuppgifter, som i och for sig hade kunnat vara
ansvarsgrundande enligt 18 § KopL, sagas ha inverkat pa kopet om koparen
var medveten om att varan inte stimde med uppgiften.*®

3.4.2.2 Betydelsen av vad képaren kunnat iaktta vid en
understkning av varan

An viktigare an forsta stycket i 20 § K6pL &r bestammelsen i andra stycket.
Denna bestdmmelse reglerar rattsverkan av kdparens undersokning av
avtalsforemalet. Av bestammelsen framgar att, om koparen fore kopet
undersokt varan eller utan godtagbar anledning underlatit att folja saljarens
uppmaning att understka den, kan képaren inte sasom fel aberopa vad han
borde ha markt vid undersokningen, savida inte séljaren har handlat i strid
mot tro och heder. Regeln kan ses som ett incitament till koparen att
understka varan relativt grundligt eftersom den omfattar inte bara sadant
som han faktiskt upptacker utan dven sadant som han borde ha upptéckt.
Samma sak galler enligt tredje stycket i de fall kdparen fore kopet har fatt
tillfalle att undersoka ett prov pa varan och felet géller en egenskap som
framgick av provet.'®

Av regeln i andra stycket kan man saledes utlasa att koparen vid kop av l6s
egendom inte har nadgon generell undersokningsplikt. Savida inget annat
foljer av det foreliggande avtalet, handelsbruk eller annan sedvanja, ar
koparen inte skyldig att pa eget initiativ eller utan uppmaning fran saljaren
understka varan fore kopet, trots att detta manga ganger kan ligga i hans
intresse. Men om han rent faktiskt har undersokt varan fore kdpet eller utan
godtagbar anledning underlatit att folja séljarens uppmaning att undersoka
varan, far han inte som fel aberopa vad han borde ha upptackt. En képare
som har kopt en vara i befintligt skick men inte har undersokt den, och ej
heller blivit uppmanad att gora det, forlorar salunda inte ratten att efter
kopet anmarka pa sadant som han kunnat marka vid en undersokning.
Vidare ar koparen dven oforhindrad att aberopa sadana fel som han inte
markt men borde ha mérkt vid en undersdkning om saljaren har handlat i
strid mot tro och heder” (se vidare avsnitt 3.4.2.5).1%

3.4.2.3 Vad borde kdparen upptacka?

Som nyss framgatt ar det endast de fel som koparen bort upptacka, som
omfattas av den preskriptionsverkan som intrader vid kdparens

192 prop. 1988/89:76 s. 93f., Hastad, a.a., s. 89f. samt Ramberg, Koplagen, a.a., s. 291f.
103 prop. 1988/89:76 s. 94f., Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt | Képrétt, a.a., s. 63f.,
Hastad, a.a., s. 91-93, Ramberg, Allman kopratt, a.a., s. 66 samt Ramberg, Koplagen, a.a.,
S. 293-295.

104 Ipid.
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undersokning eller saljarens anmaning. Ovriga dolda fel kan givetvis
fortfarande goras géllande mot saljaren. Det framgar dock inte av lagtexten
huruvida det stalls ett objektivt krav pa koparens undersokningsplikt eller
om hansyn &ven skall tas till den individuelle képarens sakkunskap.
Uttrycket vad kdparen “borde ha mérkt” ger knappast ndgon narmare
vagledning. Enligt forarbetena skall fragan avgoras med utgangspunkt i
den grad av omsorg som kan kravas en person i kdparens stallning”.*®
Uttalandet medger saledes att viss hansyn tas till den enskilde koparens
sakkunskap. Omfattningen av kdparens undersokningsplikt &r beroende av
omstandigheterna i det enskilda fallet, ndgot som tydligt framgar av
rattspraxis. Ett illustrativt rattsfall &r NJA 1996 s 598 dér avtalsparterna
hade bytt husbilar med varandra. Overlatelsen skedde i befintligt skick.
Koparens husbil visade sig senare vara fuktskadad. Képaren hade besiktigat
kopeobjektet vid tva tillfallen, dock utan att mer ingaende undersoka dess
tillstand och utan att anlita en fackman. Trots dessa undersokningar var
koparen, enligt HD, ej forhindrad att gora felansprak gallande mot saljarna.
HD anfdrde i inledningen av domskalen att beddmningen av vad kdparen
enligt 20 § KOpL borde ha méarkt maste goras med beaktande av hur
omfattande undersékningen har varit och vilka praktiska mojligheter
kdparen med hénsyn till sina kunskaper och erfarenheter har haft att vid sin
undersokning upptacka felet i fraga. Domstolen fann det visserligen utrett
att koparen vid ett tillfalle tyckte sig kdanna en mogellukt i husbilen. Denna
lakttagelse hade i och for sig kunnat féranleda en vidare undersékning av
vad som orsakade denna lukt. Saljarens forklaring, att lukten mojligen
berodde pa att bilen inte hade anvants under vintern, tycks narmast ha
framstatt som lugnande och bagatelliserande. Med anledning hérav uttalade
domstolen att “omstandigheterna kan darfor inte anses ha varit sadana att
[kbparen] med anledning av sin undersokning och de samtal som forts med
[séljaren] borde ha markt de omfattande fuktskador som senare visat sig
foreligga”.*®® Av domen kan man utlasa att koparen, utifran de i fallet
foreliggande omstandigheterna (séljarens lugnande besked etc.), inte borde
ha markt de omfattande fuktskadorna. Hur utfallet hade blivit om séljaren
inte lamnat det lugnande och bagatelliserande beskedet &r dock ovisst.*’

| ett nagot aldre rattsfall, NJA 1955 s 75, ansags koparen inte ha bort
upptacka att batmotorn fore kopet endast hade 65 hastkrafter da séljaren
hade utlovat att den hade en motoreffekt pa 100 hastkrafter. Domstolen
anforde att "besiktningen skett i syfte att utréna motorns yttre matt och
allménna skick men ej dess styrka”.'®® I NJA 1957 s 276 kunde kdparens
felpafoljder ej goras gallande vid kép av en bok eftersom koparen efter
undersokningen av ett korrekturavdrag (ett provtryck av boken) borde ha
reklamerat felet. Av utredningen i malet framgick att koparen fatt kannedom
om felet redan genom granskningen av korrekturavdraget som foregick den

105 prop. 1988/89:76 s. 94.

106 NJA 1996 s 598 (S. 606).

197 prop. 1988/89:76 s. 93f., Hultmark, a.a., s. 179 och 183, Hastad, a.a., s. 91-93,
Ramberg, Allman kopratt, a.a., s. 66 samt Ramberg, Kdplagen, a.a., s. 293-295.
108 NJA 1955 s 75 (5. 82).
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fardiga boken. Felet horde alltsa till vad koparen borde ha upptéckt vid den
foretagna undersokningen. I NJA 1960 s 446 hade kdparen kopt tyg for
kladsel av biografstolar. Koparen ville dock hava kopet, da tyget saknade de
egenskaper som kravdes. Tygleveransen hade skett i enlighet med ett prov
som fore kopet hade visats for koparen. HD kom fram till att tyget inte hade
de erforderliga kvaliteterna varpa varan ansags felaktig. Trots detta
forlorade koparen ratten att hava. Domstolen menade att forhallandena ej
kunde anses ha varit sddana att kdparen haft en godtagbar anledning att
reducera sin undersokning av provet till att bara avse tygets farg. Koparens
undersokningsplikt omfattade enligt domstolen aven tygets kvalitet.*°

| ett dldre avgorande, NJA 1915 s 12, hade koparen forvérvat ett s.k.
froparti. Han hade fore kopet erhallit ett prov av varan. Domstolen kom
fram till att kbparen ej hade haft mojlighet att fore bestallningen undersoka
provet vad géllde fréernas grobarhet. Detta férhallande borde saljaren ha
insett varfor den forsummade undersokningen ej kunde anses ligga kdparen
till last. Aret efter avgjordes &nnu ett fall gallande undersékningsplikten. |
NJA 1916 s 338 hade koparen i enlighet med gott affarsskick foretagit en
understkning av ett prov av ett parti lader. Enligt avtalet mellan de bada
parterna skulle l&dret vara lampligt for limproduktion. Képaren upptéckte
dock vid en ndrmare undersokning efter kopet att ladret var obrukbart for
det avsedda andamalet. Domstolen fann att kdparen inte var skyldig att
betala partiet eftersom det vid den féregaende undersokningen inte kunde
krévas att koparen skulle ha upptéckt att 1adret ej dog for limproduktion. |
NJA 1977 s 756 skulle kdparen av en s.k. lingonpulp (en maskin som
forpackar bér) undersoka varan fore kopet. Vid tiden for undersdékningen
existerade den endast i osammansatta bestandsdelar. HD konstaterade att
“utredningen ger icke vid handen att [koparen] vid besoket hos [s&ljaren] i
borjan av aug 1972 haft rimlig mojlighet att sa undersoka den fardiga eller
under tillverkning varande pulpen att han kunde konstatera, om det
forefunnits fororeningar i denna”.'° Képaren var allts berattigad att géra
felpafoljder gallande mot séljaren. | ett relativt nyligen avgjort fall, NJA
1998 s 792, géllande ohyra i en kopt bostadsratt, konstaterade HD utan
nagon narmare argumentation, att koparen fick aberopa forekomsten av
kackerlackor som fel eftersom det inte kunde anses att ohyran bort
upptéckas vid en undersokning av lagenheten. '

Av rattsfallen ovan framgar att bedémningen vad koparen borde ha upptéckt
vid en undersokning maste utga ifran kdparens praktiska mojligheter att
undersoka varan i det enskilda fallet.

| vissa fall kan man fran en synbar defekt hos varan dra slutsatsen att den
aven dr behaftad med andra daliga egenskaper. Koparen kan alltsa forlora

109 Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt | Koprétt, a.a., s. 61, Hastad, a.a., s. 91-93,
Ramberg, Allmén koprétt, a.a., s. 66, Ramberg, Kdplagen, a.a., s. 293-295.

10 NJA 1977 5 756 (se s. 766).

11 Hastad, a.a., 5. 91-93, Ramberg, Allman kopratt, a.a., s. 66 samt Ramberg, Képlagen,
a.a., s. 293-295.
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ratten gora gallande fel som beror pa att den synbara defekten har
realiserats. Hastad namner som ett exempel att om en kopare av en hast
noterar att denne har ett varigt sar fran ett kastreringsingrepp, borde han
rimligen ha forstatt att hasten en manad senare mojligen kommer att do i
bukhinneinflammation. Om kdparen vet att det byggmaterial han képer
suger at sig fukt bor han aven kunna dra slutsatsen att mogel kommer att
utvecklas. Ytterligare faktorer som paverkar undersokningspliktens
omfattning &r dels vad som anses vara sedvanligt i branschen dels varans
beskaffenhet. | de fall kdparen saknar mojlighet att utféra en sedvanlig
undersokning fore kopet far han salunda anvanda sig av en utomstaende for
att i efterhand kunna gora gallande fel. Hultmark (vars avhandling
visserligen framst avser undersokningsplikten vid kop av aktier) anfor att
bedomningen av hur omfattande kdparens undersokningsplikt ar skall utga
ifrdn i vad man omstandigheterna &r latta eller svara att undersoka,
sannolikheten for att kopeobjektet typiskt sett &r beh&ftat med fel, kdparens
sakkunskap, i vad man saljaren gjort uttalanden som kan inskréanka
undersokningsplikten samt om parterna har statt i fortroendeforhallande till
varandra.'*?

3.4.2.4 Séljarens anmaning att understka avtalsforemalet

Hindret att gora gallande fel forutsatter antingen vetskap hos koparen, eller
att koparen faktiskt undersokt varan eller uppmanats av séljaren att gora sa.
En uppmaning fyller ddrmed samma réttsliga funktion som en generell
friskrivning. Bade uppmaningen och friskrivningen har till syfte att
begransa koparens mojligheter att rikta krav mot saljaren da fel i varan
konstaterats. Vad kravs da av séljaren for att han skall anses ha uppmanat
koparen att undersoka varan? Av forarbetena framgar det att uppmaningen
att undersoka varan inte behover vara given i klara ordalag. Den kan
beroende pa omstandigheterna t.o.m. anses lamnad indirekt, exempelvis
genom att varan fore kopet har forevisats eller hallits tillganglig for
undersdkning av kdparen. Man far alltsa ta hansyn till de praktiska
mojligheterna for kdparen att horsamma uppmaningen. Det kan aven till
foljd av handelsbruk parterna emellan vara underforstatt att koparen skall
understka varan. For att uppmaningen skall fa den friskrivande effekt som
séljaren efterstravar, brukar denne ofta sékra bevisning om att kbparen
verkligen har undersokt eller uppmanats att undersoka varan. Detta gor
séljaren lattast genom att i avtalet ta med en klausul om att képaren beretts
tillfalle att undersoka den ifrdgavarande varan. Aven foérekomsten av
klausulen i sig kan innebéra en uppmaning. Sjalvklart aktualiseras
undersokningsplikten dven d& koparen pa eget initiativ undersoker varan.'*®

Trots uppmaning fran saljaren kan koparen i vissa fall anses ha en godtagbar
anledning att inte undersoka varan. En sadan anledning kan t.ex. foreligga

"2 Hultmark, a.a., s. 179 och 183, Hastad, a.a., s. 91-93, Ramberg samt Koplagen, a.a., s.
294,
13 prop. 1988/89:76 s. 94, Hultmark, a.a., s. 174, Hastad, a.a., s. 90 och Kihlman, a.a., s.
180.
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om en undersdkning skulle vara sérskilt kostsam eller besvarlig for kdparen.
Det kan till exempelvis réra sig om att varan befinner sig pa en avlagsen ort
i forhdllande till koparen. I NJA 1988 s 335 saldes en hjullastare i Halland
till en kopare fran Dalarna. Under avtalsforhandlingarna hade saljaren
erbjudit koparen att se pa fordonet. Denna uppmaning ansags av HD ej ha
forverkat koparens ratt att fora talan om fel som hade kunnat upptéckas vid
en undersokning. Det ansags med andra ord for besvarligt for koparen att ta
sig mellan de bada orterna for att foreta undersokningen. Hur besvarlig eller
kostsam resan skall vara for att koparen skall anses ha en godtagbar
anledning att inte underséka varan far avgoras i det enskilda fallet.***

3.4.2.5 Understkningsplikten i forhallande till garantier

En viktig fraga ar hur séljarens upptradande under képeforhandlingarna pa
olika satt kan paverka omfattningen av koparens undersokningsplikt. Den
vanligaste situationen ar troligen att saljaren har lamnat vissa uppgifter
angaende varans beskaffenhet. | NJA 1937 s 382 hade koparen av en buss
besiktigat den fore kopet och darefter forklarat att den mottagits i
kontraktsenligt skick. Vid avlamnandet hade saljaren forsékrat att bussen
fran borjan var framstyrd. Det visade sig efter kopet att den var ombyggd
och ej langre framstyrd. Séljaren bestred felansvar och menade att kdparen
borde ha upptackt att den inte var framstyrd vid besiktningen. Da saljaren
vid ett flertal tillfallen hade fornekat att bussen var ombyggd befanns
darmed koparen sakna anledning att foreta en ndrmare undersokning.
Koparen var darmed berattigad att gora felpaféljderna gallande. Ytterligare
ett exempel pa nar séljarens uppgifter inverkar pa koparens
undersokningsplikt ges i NJA 1961 s 330. | fallet ville képaren, efter att ha
kopt en handelsrorelse (kiosk med servering), hava kopet da tillstand till
utstrackt oppethallande inte kunde meddelas. Saljaren havdade att eftersom
koparen tagit del av alla tillstandsbeslut sa borde han ha upptackt
avsaknaden av det relevanta tillstandet och darmed varit forhindrad att
aberopa felet enligt 47 § 1905 ars koplag (motsvarande 20 § 2 st i 1990 ars
koplag). Enligt utredningen i malet framgick det att koparen visserligen
hade fatt ta del av ett meddelat beslut innehallande vissa inskrankningar i
Oppettiderna, men eftersom saljaren under forhandlingarna samtidigt hade
ldmnat uppgifter av motsatt innebdrd hade kdparen fortfarande rétt att géra
felet gallande enligt 47 § KopL.**®

Som nadmndes ovan (se avsnitt 3.4.2.2) kravs det, for att séljarens felansvar
skall preskriberas, att denne inte handlat i strid mot tro och heder. Vad som
kan anses stridande mot tro och heder &r svart att definiera och
vagledningen i forarbetena och doktrin ar tdmligen blygsam. I propositionen
kommenteras rekvisitet endast kortfattat; ”Av lagtexten framgar att de
begransningar av koparens rétt att aberopa fel som regleras i forevarande
paragraf inte aktualiseras i de fall da séljaren har handlat i strid mot tro

14 prop. 1988/89:76 s. 94, Hastad, a.a., s. 90, Ramberg, Allman kopratt, a.a., s. 66 samt
Ramberg, Kdplagen, a.a., s. 294.
15 prop. 1988/89:76 s. 94, samt Ramberg, Koplagen, a.a., s. 293-297.
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och heder. Om saljaren har forfarit sa, kan alltsa kdparen anda aberopa ett
fel som han borde ha markt d& han undersokte varan™.*® Hellner och
Ramberg ger féljande exempel pa vad som kan anses stridande mot tro och
heder. Om en sald vara ar behaftad med ett allvarligt fel och detta ligger
inom saljarens kdnnedom, anses det strida mot tro och heder, om séljaren
trots sin kunskap om felet, &ndd uppmanar koparen att undersoka varan med
intentionen att felet inte kommer att upptackas eller uppmaningen inte
kommer att hrsammas. Ramberg framhaller vidare att det vid prévningen
om saljaren kan anses ha handlat i strid mot tro och heder &ven ar tankbart
att beakta i vilken man saljaren dels fullgjort sin skyldighet att ge kdparen
upplysning om véasentliga forhallanden, dels att i vissa fall ge koparen
mojligheten att aberopa fel i den salda varan trots att detta varit upptackbart
vid en foretagen undersokning.*!’

Som redan namnts kan séljarens uppgifter antingen utgora allménna
lovprisanden eller precisa garantier (utfastelser). Gransen har emellan ar
dock flytande. Nar séljaren garanterat ett visst forhallande torde koparens
undersokningsplikt bortfalla helt.*** Om exempelvis séljaren har Iamnat en
garanti gallande en viss egenskap hos varan och samtidigt uppmanat
koparen att undersoka den garanterade egenskapen foreligger en
motsagelsefull situation. Det kan i ett sadant fall tankas att saljaren har
mindre sakkunskap om varan &n kdparen och darfor vill begransa verkan av
garantin till sddant som denne inte kunnat upptécka vid sin undersokning.
Troligtvis befriar inte garantin képaren fran hans undersékningsplikt i detta
fall. 1 6vrigt far huvudregeln anses vara att en garanti i férening med en
opreciserad uppmaning fran séljaren att undersoka varan, begransar
undersokningsplikten till sadant som inte omfattas av garantin. Detta
framgar av NJA 1923 s 244 dar saljaren fore kopet forsakrade att varan hade
vissa egenskaper. Séljaren hade fore kdpet erbjudit kdparen att undersoka
varan, nagot som denne avbdjde. Det visade sig efter leveransen att varan
saknade tva av de utlovade egenskaperna. Pa grund av saljarens utfastelser
om varans egenskaper, kunde inte koparens underlatenhet att undersoka
varan anses ligga honom till last, varpa han fortfarande hade ratt att géra
felpafoljderna gallande.

| vissa fall kan saljarens upplysningar direkt syfta till att befria koparen fran
en undersokning av varan. Det kan t.ex. rora sig om séljargarantier av olika
slag. Denna typ av garanti lamnas vanligen i samband med
foretagsoverlatelser. 1 6vrigt kan dven varans beskaffenhet utlasas och
preciseras av diverse olika besiktningsprotokoll och andra tekniska
specifikationer som lamnas i samband med leverans av maskiner. Det kan i
sadana fall tankas att koparen befrias fran undersokningen av varan i den
man beskaffenheten garanteras genom séljarens uppgifter eller i 6vrigt

116 prop. 1988/89:76 s. 94.

7 Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt | Képrétt, a.a., s. 64 samt Ramberg, Képlagen, a.a.,
S. 297.

18 NJA 1976 s 341.

119 prop. 1988/89:76 s. 94, samt Ramberg, Koplagen, a.a., s. 293-297.
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framgar av annan teknisk dokumentation. | andra fall behover inte saljarens
uttalanden direkt syfta till att begrénsa kdparens undersdkningsplikt. |
sadana fall kan det anda vara befogat att koparen skall kunna begransa sin
undersokning eller helt avsta fran den. Det kravs dock att séljarens
upptradanden och uttalanden ger honom anledning till det.*?°

3.4.2.6 Undersokningsplikten efter aviamnandet

Utover reglerna om undersokningsplikten fore kopet finns det en
bestammelse i kdplagen som stadgar att kdparen efter det att varan har
avlamnats, sa snart omstandigheterna medger det, skall undersoka den i
enlighet med god afférssed (se 31 § 1 st). Bestdmmelsen ar dock ej
sanktionerad. Forpliktelsen att undersoka varan efter avldmnandet maste
emellertid relateras till kdparens skyldighet att reklamera fel. Att bedéma
nar koparen bort marka felet ar alltsa av stor betydelse for prévningen
huruvida reklamationen har skett i ratt tid. Om koparen underlater att
undersoka varan kan detta resultera i att kOparen inte anses ha reklamerat i
tid. Vad koparen bort upptécka vid en sadan undersékning far, precis som
vid undersokningen fore kdpet enligt 20 8, avgoras efter omstandigheterna i
det enskilda fallet. Lagtexten ger foga vagledning och innehaller inga
specifika anvisningar hur undersokningen skall foretas. Bestammelsen
informerar endast om att varan skall undersokas efter god affarssed.
Eftersom forhallandena kan variera avsevart fran fall till fall ar det, liksom
vid undersékningen enligt 20 §, omo6jligt att ge nagra exakta ramar for
understkningens omfattning. Av forarbetena framgar det att
undersokningspliktens omfattning paverkas av vilken varutyp kopet avser,
varans anvandningsomrade, forpackningssatt samt parternas placering i
distributionsledet. Det ar inte i alla situationer definitionen god affarssed
anses inbegripa nagon undersokning. Detta galler framst i de fall da koparen
skall sélja varan vidare i obruten forpackning. Om daremot en varas
forpackning istéllet ar utformad for att skydda eller bevara varan under en
sérskild lagringsperiod, kan det vara brukligt att varan lagras hos kdparen i
den ursprungliga forpackningen innan den saljs vidare eller tas i bruk. Vid
sadana situationer anses undersokningsplikten ofta vara reducerad till att
endast omfatta yttre faktorer som kan beddémas och undersokas utan att
forpackningen bryts. Vid kép av maskiner och diverse teknisk utrustning
kan praxisen betraffande undersokningspliktens omfattning variera i relativt
stor utstrackning. | en del fall, speciellt vid kdp av specialutformad teknisk
utrustning, kan det krévas att kbparen testar varans egenskaper vid en
realistisk provdrift. | andra fall kan det anses tillrackligt med att varans
tekniska funktion och prestanda testas i samband med att den tas i normalt
bruk. Med hénsyn till kdplagens dispositiva karaktar ar det aven viktigt att
beakta eventuellt forekommande praxis som uppstatt mellan parterna.
Vidare bor aven kdparens avsedda anvandning av varan tillmatas betydelse.
Om den &r avsedd for vidareforséljning racker det oftast med en mindre
ingaende undersokning, medan en mer noggrann sadan kan vara motiverad

120 Ramberg, Koplagen, a.a., s. 296f.
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om kdparen sjalv skall anvénda varan. For en del typ av varor saknas
overhuvudtaget anledning att foreta nagon narmare undersokning. Det géller
framst sadana fall nar varan skall saljas vidare i obruten férpackning. | dessa
fall reduceras undersokningsplikten till att endast avse varans yttre tillstand.
Vid sarskilt komplicerad teknisk utrustning &r det vanligt att omfattningen
av koparens undersokningsplikt regleras i kopeavtalet.**:

Det bor dock hallas i atanke att denna typ av undersokningsplikt hanfors till
en helt annan tidpunkt av kdpet an undersokningsplikten i 20 § 2 st. Da
undersokningsplikten i 31 § foretas ar varan traderad, kopet &r med andra
ord redan genomfort. Undersékningsplikten enligt 20 § foregar kopet och
sker saledes under ett inledande stadium av képeproceduren. Vidare kan det
uppsta vissa skillnader mellan de bada undersokningsforfarandena beroende
pa om varan existerar eller ej vid tiden for kopets ingaende (se vidare avsnitt
5.2.4).

3.4.2.7 Undersokningsplikten i konsumentférhallanden

Trots att konsumentkdplagen saknar bestdammelser om undersokningsplikt
innebar detta sannolikt inte att konsumenten efter kdpet &r oférhindrad att
patala sadana fel som han faktiskt har upptéackt redan vid kopetillfallet.
Daremot &r kraven pa vad en konsument borde ha upptéckt vid en sadan
undersokning formodligen mycket lagt stallda. Hur det forhaller sig i 6vriga
fall ar dock ndgot oklart.*?* Av forarbetena framgér det att trots att
konsumentkoplagen saknar en direkt motsvarighet till 20 § KopL, far det
aven vid konsumentkop anses galla att képaren normalt inte som fel kan
aberopa en omstandighet som han kande till eller maste antas ha kant till vid
kopet.*?® Denna tolkning vinner aven stod i doktrinen. Ramberg anser att 20
8 KopL skulle kunna tolkas analogt i de fall det foreliggande avtalet saknar
bestammelser om konsumentens undersékning av varan fére kopet.'?
Hellner menar att fragan huruvida konsumenten har haft anledning att
understka varan fore kopet, och betydelsen av att han underlatit att géra
detta eller gjort det slarvigt, maste bedémas utifran de enskilda
omstandigheterna. Trots att det inte uttryckligen framgar av lagtexten i
konsumentkdplagen kan inte ens en konsument strunta i att undersodka en
vara som kopts i befintligt skick. Hellner och Ramberg anfor darfor
avslutningsvis att talesattet att man “inte bor kdpa grisen i sacken” har
fortsatt giltighet dven vad avser konsumentkép.'?®> Aven Hastad ansluter sig
till denna uppfattning och framhaller att om kdparen maste antas ha kant till
en egenskap hos varan, kan detta leda till att det far anses avtalat att varan
skall ha denna egenskap. Darmed kan det inte rimligen antas att fel
foreligger i varan om koparen, trots faktisk vetskap om felet, anda koper
den. Konsumentens vetskap eller vardsldsa ovetskap om varans egenskaper

121 prop 1988/89:76 s. 121, Hastad, a.a., s. 101ff. och Ramberg, Képlagen, a.a., s. 383ff.
122 Ramberg, Allman képrétt, a.a., s. 67.

123 prop. 2001/02:134 s. 41.

124 Ramberg, Allman koprétt, a.a., s. 67.

125 Hellner/Ramberg, Speciell avtalsratt | Koprétt, a.a., s. 285.
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kan ocksa fa den betydelsen att varan inte anses vara i samre skick an vad
koparen med fog kunnat forutsatta. | praktiken far det darfor ingen betydelse
att konsumentképlagen saknar bestammelser om undersékningsplikt.'?°

3.4.3 Sammanfattning av undersékningsplikten vid kép av 16s
egendom

Vid kop av 10s egendom har kdparen ingen skyldighet att undersoka varan
savida inget annat foljer av det foreliggande avtalet, handelsbruk eller annan
sedvénja. Koparens ar saledes inte forpliktad att pa eget initiativ eller utan
uppmaning fran saljaren undersoka varan fore kopet. En forutséttning for att
koparen skall forlora sin mgjlighet att gora géllande felansvar ar att han
antingen rent faktiskt har undersokt varan fore kdpet eller att han utan
godtagbar anledning underlatit att folja séljarens uppmaning att undersoka
varan. | bada dessa situationer kan han forlora mojligheten att sasom fel
aberopa vad han borde ha markt vid undersékningen.

| 20 § 1 st KopL fastslas det att koparen ar forhindrad att som fel aberopa
vad han maste antas ha kant till vid kopet. Det forutsatts har att képaren inte
bara ként till den faktiska omstéandigheten som felet hanfor sig till utan aven
omsténdighetens betydelse.

Av 20 8§ 2 st KOpL foljer att, om koparen fore kopet undersokt varan eller
utan godtagbar anledning underlatit att folja séljarens uppmaning att
understka den, ar han forhindrad att som fel aberopa vad han borde ha
maérkt vid undersokningen, savida inte saljaren har handlat i strid mot tro
och heder. Omfattningen av kdparens undersokningsplikt blir darmed
beroende av omstandigheterna i det enskilda fallet. De krav som stélls pa
kdparen avseende undersokningen varierar med hansyn till
omstandigheterna i varje specifikt fall. Bedomningen far ske med
utgangspunkt i den grad av omsorg som kan kravas av en person i kdparens
stallning. Varans beskaffenhet och vad som &ar sedvanligt i branschen &r
ytterligare faktorer som paverkar undersokningens omfattning

En uppmaning fran séljaren att undersoka varan kan efter omstandigheterna
anses lamnad indirekt genom att varan exempelvis halls tillganglig for
koparen fore kopet. Aven om séljaren uppmanat kdparen att undersoka
varan, kan det finnas godtagbara anledningar att ej utféra undersékningen.
Om det i det sarskilda fallet skulle vara alltfor kostsamt eller besvérligt for
koparen att undersoka varan kan han fortfarande gora felpafoljder gallande
efter kopet.

Vidare kan séljarens upptradande pa olika sétt ge kdparen anledning att
begransa sin undersokning eller helt avsta fran den. | de flesta fallen ror det
sig om att saljaren har lamnat vissa uppgifter eller avgett utfastelser
gallande varans beskaffenhet. Sadana uttalanden fran saljaren torde befria

126 Hastad, a.a., . 249.
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koparen fran skyldigheten att undersoka varan i de hanseenden som
uppgifterna avser.

Trots att konsumentkdplagen saknar bestdammelser om undersokningsplikt
torde koparen, aven vid konsumentkop, normalt inte kunna aberopa en
omstandighet som han kande till eller maste antas ha kant till vid kdpet.
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4 Besiktningsforfarandet inom
entreprenadratten

4.1 Avgransningar

Féljande kapitel syftar inte till att ge en heltdckande presentation av
entreprenadratten som sadan. Tyngdpunkten kommer att ligga pa
besiktningsforfarandet. Det &r endast de for uppsatsen mest centrala reglerna
i de allmént anvénda standardavtalen (AB 92 och till viss del ABS 95) som
kommer att berdras. Bestimmelserna i standardavtalet som ror enskilda
konsumenter (ABS 95) kommer endast att kommenteras om de i nagot mera
vasentligt avseende avviker fran det kommersiella standardavtalet (AB 92).
Nedan férekommande hanvisningar, t.ex. 7:13, asyftar bestimmelserna i AB
92 savida inget annat namns.

4.2 Allmant om entreprenadratt

Vid kop av ett begagnat hus, t.ex. en villa eller en mindre industri- eller
kontorsfastighet, tillampas jordabalkens regelverk om undersokningsplikt
och felansvar. Ror det sig istéllet om en nybyggnation ser réttslaget helt
annorlunda ut. Vanligt &r att bestallaren later ett eller flera byggforetag
uppfora ett hus at honom. Arbetet lamnas darmed ut pa entreprenad.
Harmed aktualiseras ett specifikt rattsomrade, med sarskilda regler om
felansvar och besiktning, den s.k. entreprenadrétten. Entreprenadratten
omfattar reglerna for det rattsforhallande som galler mellan parterna i ett
entreprenadavtal och syftar till att klarlagga bestéllarens samt
entreprendrens inbordes rattigheter och skyldigheter. Begreppet entreprenad
kan beskrivas som ett uppdrag som innebér att leverera material och/eller
prestera en arbetsinsats for att dstadkomma ett resultat som vanligtvis
kommer att utgdra fast egendom.*?’

Med undantag for konsumenttjanstlagen finns det inom svensk ratt inte
nagra allmant gallande lagregler om byggnadsentreprenader. Som namndes
ovan (se avsnitt 3.2) ar entreprenadforfarandet undantaget bada koplagens
och jordabalkens bestammelser. Visserligen ar bestammelserna i avtalslagen
tillampliga dven pa entreprenadavtal men det saknas daremot en lag som
specifikt reglerar entreprenader. For att komma till ratta med marknadens
behov av regler samt fylla ut detta tomrum i svensk rétt, utvecklades tidigt

127 Hedberg Stig, Entreprenadkontrakt fallor och fel, Stockholm 1996, s. 62, densamme,
Kommentar till AB 92, utgava 3, Stockholm 2000, s. 13, Liman Lars-Otto, Entreprenad-
och konsultrétt, 4:e utg., Stockholm 1994, s. 16, Linds6 Ake, Juridik for byggbranschen,
Stockholm 1996, s. 96f., Krantz Elsa och Lantz Magnus, Uppdrag och ansvar vid
besiktning och kontroll av smahus, Stockholm 1996, s. 5ff. samt Olsen Lena,
Konsumentskyddets former, Goteborg 1995, s. 156.
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gemensamma standardvillkor. Branschens parter utvecklade, genom
centrala férhandlingar, de s.k. Allménna bestammelserna (férkortas nedan
AB). Dessa bestammelser, som detaljerat reglerar avtalsforhallandet
parterna emellan, ar tillampliga pa i princip alla entreprenader inom
byggnadsomradet, oberoende av upphandlingsform (delad entreprenad eller
generalentreprenad) och erséttningsform (fast pris eller I6pande rékning).
Till skillnad fran kop av fast och 16s egendom utmérks entreprenadratten av
en knapphéandig rattspraxis. Da endast ett fatal tvister pa omradet har natt
HD har standardavtalen fatt ett betydande varde som rattskalla pa
omradet.'?®

Inom entreprenadratten aterkommer ett antal begrepp och definitioner som
ar viktiga for forstaelsen av amnesomradet. Den person som atagit sig en
entreprenad, d.v.s. antingen en fysisk eller juridisk person (privatperson
eller foretag) som mot ersattning atagit sig att utfora ett mark-, byggnads-,
installations-, rivnings-, eller anldggningsarbete, kallas for entreprendr. Den
som har gett entreprendren uppdraget och darmed atagit sig att utge
ersattning for arbetet, kallas bestallare. Med byggherre forstas den som for
egen rakning utfor eller later utféra mark-, byggnads-, installations-,
rivnings-, eller anlaggningsarbete. Vanligt &r att byggherren dels dger den
ifragavarande marken, dels framtida &gare av byggnadsverket. | flertalet fall
ar byggherren aven bestéllare men langt ifran alla bestallare ar
byggherrar.'?

Entreprenadavtal kan ingas i olika former. De vanligaste ar totalentreprenad
delad entreprenad och generalentreprenad. Vid totalentreprenad traffar
bestallaren avtal med en totalentreprendr som ansvarar for saval
projektering som produktion av byggnaden. Vid delad entreprenad ingar
bestéllaren istéllet avtal direkt med var och en av entreprendrerna. Han har
sjalv ansvaret for samordningen av de olika sidoentreprendrernas arbeten.
Om bestallaren istallet traffar avtal med en entreprendr som atar sig ansvaret
for hela produktionen foreligger en s.k. generalentreprenad. Precis som vid
totalentreprenaden engagerar generalentreprendren andra entreprendrer, s.k.
underentreprendrer.**

4.3 Tillampliga regelverk

Som framgatt ovan finns det inom svensk ratt, med undantag for
konsumenttjanstlagen, inte nagra allmant géllande lagregler om
byggnadsentreprenader. Bristen pa lagregler ledde till att gemensamma
standardvillkor utvecklades. Forr anvéndes dessa villkor framst i
kommersiella forhallanden. Under 70- och 80-talet blev det allt vanligare att

128 | hid.
129) iman, a.a., s. 14.
130 ) iman, a.a., s. 34-38 samt Lindsd, a.a., s. 98-100.
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aven konsumenter stod som bestéllare, varfor avtalsvillkor for
konsumentforhallanden utarbetades.*®

4.3.1 AB 92

Det senaste standardavtalet pa omradet tillkom 1992 och utformades av
Byggandets Kontraktskommitté (BKK). AB 92, som ar den vedertagna
bendamningen pa "Allmanna bestammelser for byggnads-, anlaggnings-, och
installationsentreprenader AB 92” (i dagligt tal kallat AB 92), foregicks av
AB 54, AB 65 och AB 72. Denna reviderade version av bestdmmelserna
tillkom i ljuset av ett formogenhetsrattsligt handelserikt decennium. Tre nya
kdplagar hade inforts och sarskilda villkor for konsumententreprenader hade
upprattats. AB 92 har influerats av saval den koprattsliga som den
konsumentrattsliga utvecklingen. Bestammelserna &r en erséttning for de
lagregler som saknas pa omradet och utgor darmed géllande ratt for
branschen. AB 92 &r avsedda att anvandas som standardavtal for
entreprenadformen utférandeentreprenad, d.v.s. den form av entreprenad
dar bestallaren forutsatts svara for projekteringen. Till skillnad fran vanliga
lagar maste AB 92 aberopas av parterna sjélva i det foreliggande avtalet, for
att bli tillampliga. | kommersiella férhallanden galler som huvudregel att en
hanvisning i ett avtal till standardvillkoren medfor att reglerna blir gallande
mellan parterna."*? Bestammelserna tacker dock inte uttdmmande alla
avtalssituationer utan méste kompletteras av allmanna rattsprinciper.'*®
Detta framgar av NJA 1970 s 72 dar entreprendren, med héansyn till
allmanna rattsgrundsatser om bristande forutsattningar, ansags ha ratt att
hava avtalet da ett gravningsarbete hade misslyckats. Angaende
bestdammelserna i entreprenadavtalet om ansvaret for lamnade uppgifter
uttalade HD att "dessa bestammelser kan emellertid ej, liksom ej heller
avtalets bestdmmelser om havningsratt (88 15 och 16 i de allmanna
bestammelserna), anses uttbmmande reglera verkningarna av avvikelser
fran entreprenadavtalet. Om namligen avvikelser gar utéver vad som kan
anses forutsatt vid avtalets ingaende, maste foljderna darav kunna bedémas

enligt allmanna rattsgrundsatser”.*3*

4.3.2 ABS 95

For smahusentreprenader, dar en enskild konsument &r bestallare, har
sarskilda regler utarbetats. ABS 95 &r den vedertagna benamningen pa
”Allmanna bestammelser for smahusentreprenader dar enskild konsument
ar bestallare”. Standardavtalet har foérhandlats fram av Konsumentverket
och féretradare for byggbranschen. ABS 95 féregicks av ABS 80 som i sin
tur var resultatet av en dom fran Marknadsdomstolen, MD 1979:17. | fallet

B10lsen, a.a., s. 156.

132 Gallande inférlivande av standardvillkor i avtal se vidare NJA 1979 s 401, NJA 1980 s
46 och NJA 1981 s 711. Se dven NJA 1985 s. 397 |1 dar HD uttalade att AB 72, &tminstone
inte i konsumentforhallande, kunde aberopas som ett uttryck for allmanna rattsgrundsatser.
33 Hedberg, Kommentar till AB 92, a.a., s. 12, Liman, a.a., s. 16, Lindsé a.a., s. 97 samt
Olsen, a.a., s. 162.

13 NJA 1970 s 72 (se s. 86) min markering.

54



forde konsumentombudsmannen talan mot en byggnadsentreprenér gallande
vissa avtalsvillkor i AB 72, vilka ansags oskaliga mot konsumenten.
Bestdmmelserna i ABS 95 ar uppbyggda efter i princip samma modell som
AB 92 varfor texterna nastintill &r identiska. ABS 95 ar dock nagot enklare
och mer &gnat att tillgodose smahusbyggarens intressen. Bestammelserna i
standardavtalet skall anvéndas nér en enskild konsument har tillférsékrats
ett sddant garanti-, forsékrings- och avtalsskydd som stalls som villkor for
statligt bostadsstdd. | de fall ett sadant skydd saknas tillampas dven
konsumenttjanstlagen mellan parterna (se avsnittet nedan).**

4.3.3 Konsumenttjanstlagens tillamplighet pa entreprenader

Foérutom bestdmmelserna i de ndmnda entreprenadavtalen géller &ven
konsumenttjanstlagens regler. Enligt 1 § KtjL géller lagen avtal om tjanster
som naringsidkaren (entreprendren) utfor at konsumenten (bestallaren), dels
i de fall da tjansten avser arbete pa l6sa saker, dels arbete pa fast egendom.
Regelverket ar enligt 3 § KtjL tvingande, utom i de fall da konsumenten
tillforsakrats ett sadant garanti-, forsakrings- och avtalsskydd, som stalls
som villkor for statlig bostadsfinansiering. Precis som i dvriga
konsumentlagar ar det férhallandet konsument — naringsidkare som regleras.
Regelverket &r saledes inte tillampligt om det ar ett foretag som star som
bestallare. | sadana fall anvands istallet AB 92. Darfor anvands lagen
huvudsakligen vid smahusbyggen.*

I 9 § KtjL definieras felansvaret. Bestammelsen forklarar under vilka
omsténdigheter tjansten skall betraktas som felaktig. Av bestammelsen
framgar det att tjansten skall anses felaktig, om resultatet avviker fran vad
konsumenten med hansyn till 4 § och 5 § har rétt att kréva. Tjansten ar med
andra ord att betrakta som felaktig om den avviker fran de grundlaggande
ansprak som konsumenten har ratt att krava av naringsidkarens prestation
eller frén vad som darutdver far anses avtalat om resultatet.**’ Enligt
forarbetena avser “resultatet” den fysiska produkten av arbete och material.
Denna definition inkluderar aven resultatet av eventuellt tillaggsarbete.™®

Fragan om tjansten ar felaktig skall enligt 12 8 KtjL beddmas med hansyn
till forhallandena vid den tidpunkt da uppdraget avslutades. Det ar
kvaliteten pa resultatet vid denna tidpunkt som &r avgorande for

135 Grauers, a.a., s. 247f., Krantz och Lantz, a.a., s. 8ff., samt Lindsé a.a., s. 97.

136 Grauers, a.a., s. 250, Krantz och Lantz, a.a., s. 23f.

37| 4 § KtjL fastslés att naringsidkaren skall utféra tjansten fackmassigt. Han skall vidare
med tillborlig omsorg ta till vara konsumentens intressen och samrada med denne i den
utstrackning som det behévs och ar majligt. Om inte annat far anses avtalat, ingar det i
tjansten att naringsidkaren skall tillhandahélla behovligt material. | 5 § KtjL som avser
sékerhet stadgas det att naringsidkaren skall sarskilt iaktta att tjansten inte utfors

1. i strid mot sadana forfattningsforeskrifter eller myndighetsbeslut som vésentligen syftar
till att sakerstalla att foremalet for tjansten ar tillforlitligt fran sakerhetssynpunkt, eller

2. i strid mot férbud enligt 6 § produktsakerhetslagen (1988:1604) eller 17 §
marknadsforingslagen (1995:450).

138 prop. 1984/85:110 s. 187f.

55



felbedémningen. Aven om felet visar sig langt senare, ett s.k. dolt fel, &r
tjansten att betrakta som felaktig. Denna situation skall dock skiljas fran de
fall da resultatet vid uppdragets avslutande &r felfritt, men det i efterhand
uppstar en férsamring av resultatet. En sadan situation omfattas ej av
felbestammelserna.*® Nar anses da uppdraget ha avslutats? Detta kan
variera nagot beroende pa vilken typ av féremal tjansten avser. Gallande
sadana tjanster som avser en sak som har 6verlamnats till naringsidkaren
eller som skall tillverkas av denne skall uppdraget anses avslutat forst nar
saken efter slutforandet av tjansten har kommit i konsumentens besittning.
Vid t.ex. arbete pa byggnader, mark och anlaggningar etc. eller arbete pa
I6sa saker, som under arbetets gang fortfarande finns kvar i konsumentens
besittning, far uppdraget i princip anses avslutat nar konsumenten ar
inforstadd med att naringsidkaren anser sig ha slutfort tjansten, dvs. da
samtliga forpliktelser enligt avtalet &r uppfyllda. Konsumenten skall med
andra ord vara inforstadd med att foremalet for tjansten ar klart for att
kontrolleras och for att borja anvandas. Att naringsidkaren anser sig klar
med tjansten maste pa ett eller annat satt tydligt tillkannages for
konsumenten. Vid arbeten pa byggnader ar det ganska vanligt att
konsumenten borjar bruka en del av foremalet for tjansten efter det att
arbetet i denna del har fardigstallts. Det kan t.ex. avse situationer da
konsumenten flyttar in i ett nytapetserat eller nymalat rum medan
naringsidkaren fortsatter i en annan del av byggnaden. Vid en sadan
situation kan avtalsparterna anses ha brutit ut” det ianspraktagna rummet
fran det ursprungliga uppdraget och gjort detta till ett sarskilt uppdrag. Det
forekommer dven att parterna har avtalat om att en formell besiktning av
resultatet av tjansten skall foretas sa fort tjansten har slutforts. | dessa fall ar
uppdraget inte avslutat forran besiktningen har genomforts.**

For att fa gora felet gallande maste dock konsumenten underrétta
naringsidkaren inom skalig tid fran det att han markt eller bort marka felet. |
likhet med konsumentkdplagen saknar konsumenttjénstlagen regler om
obligatorisk besiktning eller skyldighet att understka resultatet av tjansten.
Daremot framgér det av forarbetena till reklamationsregeln i 17 § KtjL*** att
konsumenten atminstone bor gora en viss undersokning av resultatet. Det
bor darfor kunna kravas att konsumenten relativt omgaende gor atminstone
en flyktig granskning av resultatet. Denna ytliga granskning bor i alla fall
foretas i de situationer da detta ar mojligt och meningsfullt med hansyn till
tjanstens art. | 6vrigt bor konsumenten kunna rdkna med att eventuella fel

139 Naringsidkaren kan daremot, under vissa férutséttningar, bli ansvarig for en sdan
forsdmring enligt bestdmmelserna i 13 och 14 §8.

40 prop. 1984/85:110 s. 201-206 samt prop. 1989/90:77 s. 3 och 13. Mark val att de s.k.
tillverkningsavtalen, exempelvis da en skraddare syr en kostym at en konsument, numera
faller under KkopL och inte KtjL. Detta oberoende av om konsumenten tillhandahaller
materialet till kostymen eller ej, se 2 § 1 st. KkdpL och prop. 2001/02:134 s. 31 ff.

1 vill konsumenten &beropa att tjansten ar felaktig, skall han underratta naringsidkaren
om detta inom skalig tid efter det att han mérkt eller bort mérka felet (reklamation).
Reklamationen far dock inte ske senare an tva ar eller, i fraga om arbete pa mark eller pa
byggnader eller andra anlaggningar pa mark eller i vatten eller pa andra fasta saker, tio ar
efter det att uppdraget avslutades, sévida inte annat féljer av en garanti eller liknande
utfastelse, 17 § 1 st KtjL.
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visar sig da han anvander foremalet for tjansten enligt normalt brukande.
Detta betyder att naringsidkaren normalt sett inte skall kunna géra gallande
att konsumenten pa ndgot annat sétt, t.ex. genom att foreta en mer noggrann
eller metodisk undersdkning, bort marka ett fel som inte kunnat upptéckas
vid en flyktig granskning. Konsumenten bér, som en giltig ursékt for att han
inte markt ett fel i tjansten eller for att han inte tidigare &n som skett har
patalat ett fel, kunna aberopa att han saknat de kunskaper som kravts for att
forsta att ett visst felsymptom varit ett tecken pa att tjansten varit felaktig.
Vidare kan konsumenten troligtvis dven aberopa tillfalliga omstandigheter
av mer personlig natur, t.ex. sjukdom eller att han har vistats pa annan ort.
Ibland kan det vara svart for konsumenten att avgéra om ett fel ar av en
sadan karaktar att det kan aberopas. Det kan darfor i vissa fall vara
nodvandigt att han fragar nagon som &r insatt i reklamationsfragor innan
han patalar felet hos naringsidkaren. Da reglerna till sin karaktar &r
tvingande, medfor detta att ett avtal om besiktning inte kan fa till foljd att
besiktningsprotokollet avskar konsumenten fran mojligheten att gora
gallande synbara fel inom skalig tid.**?

4.4 Felansvaret

Vid bestdmmandet av respektive parts felansvar géller det forst att faststalla
bestallarens respektive entreprendrens rattsliga skyldigheter. Utgangslaget
for entreprendrens rattsliga skyldigheter &r samtliga handlingar som ligger
till grund for entreprenaden. Det kan t.ex. rora sig om ritningar,
beskrivningar och andra typer av specifikationer. Entreprenorens
vasentligaste atagande ar att utfora, fardigstalla och avliamna en
kontraktsenlig entreprenad. Enligt bestdammelserna i 1:1 och 2:1 skall det
fardiga resultatet ha den omfattning, konstruktion, funktion och utseende
som parterna har avtalat. Enligt Grauers kategorisering ror det sig saledes
om en tydlig form av konkret standard. Méark val att entreprendrens ansvar
for fel ar olika beroende pa nar felen har upptéckts och vilken karaktar de
har. Generellt sett kan man betréffande entreprendrens felansvar skilja
mellan tre olika perioder med olika typer av ansvar. Den forsta perioden
stracker sig fram till besiktningen. Fram till denna punkt bér entreprendren
risken och svarar for alla bristfalligheter som uppstar. Den andra perioden
|6per under garantitiden. Under denna period har risken gatt over till
bestéallaren men entreprentren svarar for de fel som inte varit synliga vid
besiktningen men framtrétt under sjalva garantitiden. Den tredje och sista
perioden tar vid dér garantitiden slutar. Under denna period svarar
entreprendren endast for véasentliga fel som grundar sig i vardsléshet.*®
Da entreprenaden ar slutford skall foremalet for entreprenadavtalet givetvis
overlamnas till bestallaren i ett sadant skick att det Gverensstimmer med
specifikationerna i avtalet. Om det emellertid visar sig att nagon del av

142 prop. 1984/85:110 s. 217f.
3 Grauers, a.a., s. 247, Hedberg, Kommentar till AB 92, a.a., s. 136, Hellner, a.a., s. 133,
samt Liman, a.a., s. 114.

57



arbetet inte 6verensstdmmer med vad som avtalats mellan
avtalskontrahenterna, foreligger ett fel i entreprenaden. Enligt AB 92:s
begreppsbestamningar foreligger ett fel nér en del av entreprenaden inte
utforts eller inte utforts kontraktsenligt. Utgangspunkten for att bestamma
vad som utgor fel ar saledes det foreliggande entreprenadavtalet. Det ar
primért ritningar och beskrivningar som ger mest vagledning. Vid
eventuella oklarheter kan &ven tolkningsreglerna*** i AB 92 vara av
intresse.'*

Att det ar entreprentéren som ansvarar for fel i entreprenaden gentemot
bestallaren framgar av bestammelsen i 7:25. Enligt denna regel ar
entreprendren skyldig att avhjalpa det som i besiktningsutlatandet har
antecknats som fel. Avhjalpandet skall ske pa entreprendrens bekostnad. |
de fall felet ar av underordnad betydelse kan entreprenéren undkomma
avhjalpandet mot att bestallaren istallet tillats satta ned entreprenadsumman.
En forutsattning for att felet skall fa kvarsta mot nedsattning av
entreprenadsumman, &r att avhjalpandet skulle ha framstatt som oskaligt
dyrt med hansyn till avhjalpandekostnaderna. Dessutom far inte felet i
vasentlig grad paverka entreprenadens bestand, utseende eller mojligheterna
att anvanda den pa ett andamalsenligt sétt. Ibland hander det att detaljerade
foreskrifter om kvaliteten for ett visst arbete saknas i entreprenadavtalet.
Med anledning hérav foreskriver bestimmelsen i 2:1 att kontraktsarbetena
skall utforas i 6verensstimmelse med kontraktshandlingarna samt de 6vriga
handlingar och foreskrifter som fore entreprenadtidens utgang lamnats till
kontraktshandlingarnas fullstandigande och fortydligande. | bestdmmelsens
andra mening stadgas vidare att om en kvalitetsangivelse i ett visst avseende
inte har lamnats, skall arbetet i detta avseende utforas i klass med
kontraktsarbetena i Ovrigt. FOr att illustrera hur regeln kan tillampas i
praktiken ndmner Lars-Otto Liman foljande exempel. Om en byggnad har
utrustats med marmorgolv och paneler av adeltra vore det knappast
kontraktsenligt att lagga in en enkel nalfiltsmatta i vissa andra rum. |
praktiken ar dock utrymmet for tillampning av bestdmmelsen i 2:1 andra
meningen valdigt begransat da ritningar och detaljbeskrivningar oftast ar
noggrant utformade. Géllande entreprendrens skyldigheter i dvrigt

foreskrivs i 2:1 2 st att denne skall utfora sitt atagande fackmassigt.*®

4.5 Besiktningsforfarandet

4.5.1 Besiktningsforfarandet och dess rattsliga syfte

Till skillnad fran forfarandet vid kop av fast respektive 16s egendom saknar
entreprenadrétten regler om undersokningsplikt for bestéllaren. For att

144 Se bl.a. bestammelsen i 1:3 som reglerar situationen d& handlingarna inneh&ller
motstridiga uppgifter eller regeln i 1:4 som innebér att den uppgift som medfor den l&gsta
kostnaden for entreprendren skall ges foretrade.
iiz Grauers, a.a., s. 247 samt Liman, a.a., s. 72-74 och 114-120.

Ibid.
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konstatera huruvida entreprenaden ar behaftad med ett fel anvénds istéllet
ett sarskilt férfarande inom byggbranschen, s.k. besiktning.
Besiktningsforfarandet motsvarar darmed den mottagningskontroll som
koparen enligt koplagen i eget intresse bor foreta samt den
undersokningsplikt som avilar kdparen av fast egendom enligt
jordabalken.*’

Besiktningsinstitutet utformades fran borjan for byggbranschen under det
tidiga 1900-talet. Byggnadstekniken var under denna tid betydligt mer
begrénsad jamfort med idag. Antalet byggmaterial och byggmetoder var inte
tilinarmelsevis sa manga som i dagens samhalle. Att en besiktningsman
behé&rskade hela branschens kunnande var ingen omdjlighet. Nufortiden &r
entreprenaderna betydligt mer tekniskt komplicerade vilket férsvarar
besiktningarna, nagot som i sin tur staller vasentligt hogre krav pa
besiktningsménnens kompetens. For att mota marknadens allt mer
hardnande tekniska krav brukar bestallaren vid generalentreprenader (och
totalentreprenader) utse en huvudbesiktningsman som i sin tur anlitar
bitradande besiktningsman. Under de senaste aren har ett forfarande som
kallas fortlopande besiktning borjat bli vanligt. Enligt detta forfarande halls
ett antal besiktningar avseende byggets olika delar under entreprenadtidens
fortskridande. Forfarandet ar dock annu ej reglerat i AB 92.1%

Besiktningsforfarandet utgér normalt en omfattande procedur med atskilliga
betydande rattsverkningar parterna emellan. Besiktningen anvénds for att
bestéllaren skall kunna kontrollera att arbetet har utférts i enlighet med
entreprenadavtalet och att entreprendren har uppfyllt sina kontraktsenliga
forpliktelser. Eftersom prévningen huruvida fel foreligger ar beroende av
vad som ar kontraktsenligt, blir besiktningen dven en fraga om tolkning av
parternas avtal. Besiktningsinstitutet inrymmer ett flertal olika typer av
besiktningar. Av de olika slagen av besiktningar; for-, slut-,

garanti-, sarskild-, efter- och 6verbesiktning &r slutbesiktningen den i
sarklass viktigaste.**®

Enligt bestammelsen i 7:8 skall besiktningen utforas av en dartill lampad
person som bestéllaren utser. Besiktningsmannen skall vara bestallaren
behjalplig med att utféra den mottagningskontroll som besiktningen bor
utgdra. Han skall vidare genomfora en objektiv granskning av
entreprenaden. En forutsattning for detta ar att han beharskar bade teknik
och entreprenadjuridik. Trots att det vanligtvis &r bestéllaren som utser
besiktningsmannen skall denne enligt 7:13 noggrant iaktta bada parters rétt.
| vissa fall enas parterna gemensamt om en besiktningsman och ibland
anvands en besiktningsnamnd. | de fall en besiktningsnamnd anvands, far
vardera parten utse en ledamot varpa dessa tva i sin tur utser en tredje
person, som &ven blir ordférande i ndmnden. | regel &r det erfarna tekniker

%7 Hedberg, Entreprenadkontrakt fallor och fel, a.a., s. 248, Liman, a.a., s. 115f. samt
Lindso, a.a., s. 206.

Y8 | iman, a.a., s. 118f.

149 1bid.
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som utses. Da besiktningsnamnder anvéands brukar dven en jurist med
erfarenhet av branschen utses som ledamot.**°

Besiktningens priméra syfte ar att sla fast huruvida entreprenéren har utfort
det som han atagit sig enligt entreprenadavtalet. Det handlar med andra ord
om att undersoka huruvida entreprenaden &r behaftad med nagra fel i rattslig
mening. Detta kommer till uttryck i bestdimmelsen i 7:13 1 st dér det
foreskrivs att det vid besiktningen skall undersokas i vad man entreprenaden
uppfyller kraven enligt kontraktshandlingarna.**

Fel som vid tiden for besiktningen fanns pa besiktigad del av entreprenaden
skall antecknas i ett utlatande fran besiktningen. Detta sarskilda utlatande,
som ofta kallas besiktningsprotokoll, utgor resultatet av besiktningsmannens
verksamhet. Besiktningsutlatandets viktigaste innehall &r beskedet om
godké&nnande av entreprenaden. Detta kan emellertid endast bli aktuellt vid
slutbesiktningen. Om besiktningsmannen anser att entreprenaden i nagot
avseende ar bristféllig, trots att den &r kontraktsenlig, skall detta anmarkas i
besiktningsutlatandet. Entreprenaden kan t.ex. vara bristfallig pa sa satt att
det som entreprendren byggt i enlighet med sitt atagande, inte kommer att
fungera eller strider mot géllande normer. Ut6ver de sjalvklara delarna,
sasom tidpunkten for entreprenadens slutforande, skall besiktningsutlatandet
dessutom innehalla besked om fel som far kvarsta. Vidare skall
besiktningsutlatandet innehalla uppgifter om eventuell nedsattning av
entreprenadsumman, tidpunkt for garantitidens slut samt fel som hanskjuts
till sérskild utredning. Aven om det ar tamligen ovanligt, kan det i enstaka
fall intraffa att besiktningsmannen inte kan ta stallning till om en viss
avvikelse skall betraktas som ett fel eller ej. Det kan réra sig om
komplicerade avvagningar huruvida felets karaktar gor att det kan fa kvarsta
eller om ett avhjélpande delvis skall foreskrivas. Enligt bestimmelsen i 7:16
finns i sddana fall en majlighet att lata utfora en sarskild utredning.
Besiktningsutlatandet ar inte bindande for parterna. Det finns tva
majligheter att fa besiktningsmannens beslut om icke godkénnande av
entreprenaden eller ansvaret for eventuella fel 6verprdvat. Antingen kan part
fa fragan provad i domstol/skiljedom (7:7) eller begara en Gverbesiktning
(se avsnitt 4.5.5 nedan).'*?

4.5.2 Forbesiktning

Vanligt forekommande &r att det redan tidigt under entreprenadtiden uppstar
skilda meningar huruvida entreprenaden uppfyller de kontraktsenliga
fordringarna eller ej. Om entreprenéren t.ex. skall gjuta en stor yta
betonggolv, inom ramen for entreprenaduppdraget, kan

%0 Hedberg, Entreprenadkontrakt fallor och fel, a.a., s. 254, Liman, a.a., s. 115f., Linds,
a.a., s. 206 samt Hastad Torgny, Besiktningens rattsverkan, SvJT 1991, s. 577ff. Artikeln
utgar visserligen fran AB 72 men innehaller dock en efterskrift (s. 596ff.) med anledning
av forslaget till AB 92.

B! iman, a.a., s. 116f.

152 Hedberg, Kommentar till AB 92, a.a., s. 137 samt Liman, a.a., s. 116f.
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meningsskiljaktigheter om golvets kvalitet uppsta. Redan efter det att nagra
hundra kvadratmeter har gjutits kan bestallaren gora gallande att kvaliteten
pa golven inte uppfyller de kontraktsenliga kraven. Vad hander vid en sadan
situation, skall arbetet géras om och i sa fall vem skall avgora det? Enligt
7:1 finns det darfor en mojlighet for vardera parten att begéra en s.k.
forbesiktning och i samband harmed fa ett auktoritativt uttalande om golvets
beskaffenhet.'*®

4.5.3 Slutbesiktning

Som ndmndes ovan syftar besiktningsforfarandet till att konstatera om och i
sa fall vilka fel som foreligger i entreprenaden. Vid en slutbesiktning skall
besiktningsmannen dven avgdra om entreprenaden, i sin helhet, kan
godkannas eller inte. Slutbesiktningen ar den viktigaste av samtliga
besiktningstyper. Som precis ndmndes knyts ett flertal viktiga
rattsverkningar till slutbesiktningen. | besiktningsprotokollet skall
besiktningsmannen anteckna dels fel som han sjalv upptéacker, dels sadant
som bestallaren anser utgora fel. Bada dessa anteckningar ar synnerligen
viktiga eftersom det endast ar de fel som antecknats i besiktningsprotokollet
som far goras gallande mot entreprendren. Slutbesiktningen (och
garantibesiktningen) syftar saledes till att skara av bestéllarens mojligheter
att i efterhand gora gallande fel som var upptéckbara vid besiktningen men
som inte hade forts in i besiktningsprotokollet. Om besiktningsmannen
saledes forsummar att upptacka fel, som en med normal aktsamhet och
normalt yrkeskunnande besiktningsman borde ha upptackt, eller férsummar
att i besiktningsutlatandet notera upptéckta fel, har bestéllaren inte ratt att i
efterhand kréava avhjéalpande av felet (sdvida han inte gor det skriftligen till
entreprendren inom tre manader, se strax nedan). Sett ur entreprendrens
perspektiv, betyder detta att han skall ansvara for de fel som
besiktningsmannen anmérkt i protokollet.**

Det bor dock poangteras att den starkt "avklippande”, eller preskriberande
verkan, som slutbesiktningen hade enligt de tidigare versionerna av
standardavtalen, har mildrats i AB 92. Trots att huvudregeln fortfarande ar
att slutbesiktningen syftar till att skara av mojligheterna for bestéllaren att i
efterhand patala fel, har den forsetts med ett flertal undantag. Enligt
bestdammelsen i 7:13 har bestéallaren ndmligen ratt att géra gallande fel som
forelegat vid besiktningen men som da inte méarkts eller bort markas (dolda
fel). Vidare har bestallaren réatt att patala fel som denne skriftligen har gjort
gallande hos entreprendren inom tre manader fran entreprenadtidens utgang.
Denna bestammelse omfattar dven fel som bestéllaren bort patala redan vid
for- eller slutbesiktningen, d.v.s. bade dolda och upptackbara fel.
Auvslutningsvis kan bestéllaren dven gora gallande fel som denne har patalat
redan vid besiktningen, men som besiktningsmannen enligt

153 | iman, a.a., s. 120.

1> Grauers a.a., s. 248, Hedberg, Kommentar till AB 92, a.a., s. 136f., Liman a.a., s. 121-
124 samt Lindahl Alf G, Malmberg Osten och Norén Alf-Erik, Entreprenad AB 92,
Stockholm 1994, s. 223.
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besiktningsutlatandet inte ansag utgora fel. En forutsattning ar dock att felet
inte borde ha gjorts gallande tidigare. Undantagen fran besiktningens
preskriberande verkan har motiverats av att man fran bestéllarhall inte har
accepterat att man skall vara bunden av besiktningsmannens utlatande i de
fall han t.ex. rakar missa uppenbara fel, vagrar att notera fel som bestallaren
papekat eller felbeddmer parternas avtal.*®

Slutbesiktningen skall ske efter det att entreprenaden fardigstallts eller vid
kontraktstidens slut. Initiativet héartill tas av entreprendren som skall
underrétta bestéllaren om nar entreprenaden beraknas vara fardigstéalld och
tillganglig for slutbesiktning. I den man fel upptacks skall detta noteras i
besiktningsutlatandet. Besiktningsmannen kan i sadana fall besluta om
fortsatt slutbesiktning vid ett senare tillfalle. Efter det att eventuella fel har
atgardats eller om entreprenaden endast var behéftad med mindre fel (s.k.
normala efterarbeten), skall entreprenaden godkénnas. Att
besiktningsmannen har godként entreprenaden betyder dock inte att
samtliga delar av entreprenaden ar helt kontraktsenliga. Den reella
innebdrden av ett godkannande ar att besiktningsmannen anser att
entreprendren, pa de viktigaste punkterna, i stort sett har fullgjort sina
forpliktelser. Trots att entreprenaden ar godkand kan det alltsa fortfarande
foreligga fel av mindre betydelse. Om ett godkannande lamnas i ett sadant
fall betyder detta inte att felen godkants, utan endast att entreprenaden
godkants. Det &r tdmligen vanligt forekommande att besiktningsmannen
aven betraffande godkéanda entreprenader antecknar fel som skall atgardas
av entreprendren. FOr entreprendren innebar slutbesiktningen, med ett
godkannande av entreprenaden, att entreprenaden har avlamnats. Av detta
foljer bl.a. att entreprenadtiden upphor och att garantitiden tar vid (4:7).
Vidare dvergar objektsansvaret, d.v.s. risken for att entreprenaden skall
skadas, pé bestallaren. | dvrigt borjar dven preskriptionstiderna att I6pa.**®

4.5.4 Garantibesiktning

Som nyss ndmnts borjar garantitiden 16pa efter det att entreprenaden har
godkants. Savida inget annat ségs i det foreliggande entreprenadavtalet
I6per garantitiden pa tva ar. Vid slutet av garantitiden skall en
garantibesiktning hallas. Under denna besiktning skall besiktningsmannen
patala de fel som framtrétt under garantitiden. Enligt bestammelsen i 5:6 ar
entreprendren ansvarig for fel som framtrader under garantitiden. Att det i
regeln star just framtréader, hor ihop med slutbesiktningens preskriberande
verkan. Som ndmndes tidigare inneb&r denna att bestéllaren bara har rétt att
patala sadana fel som konstaterats vid slutbesiktningen. Om ett fel har varit
upptackbart vid slutbesiktningen, men da ej patalats, ar det foljaktligen for
sent att darefter fora talan a felet. Ror det sig istallet om ett dolt fel, d.v.s. ett
fel som inte markts och inte heller bort markas vid slutbesiktningen, har
bestéllaren ratt att begdra réttelse under garantitiden. Det kan gélla ett fel

155 H
Ibid.
158 Hedberg, Kommentar till AB 92, a.a., s. 137 samt Liman a.a., s. 120-122.
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som forst visar sig efter det att en viss tid har gatt, t.ex. en langsamt
lackande rorfog som sakta ger upphov till en vattenskada. Den materiella
innebdrden av att entreprendren har ett garantiansvar ar ndrmast att
bestéllaren forsatts i en fordelaktigare bevissituation. Om ett fel skulle
uppsta anses entreprendren ansvarig tills det att motsatsen har bevisats. Det
ar saledes entreprendren som har bevisbdrdan for omstandigheter som skulle
kunna fria honom fran ansvar. Efter garantitidens slut minskar
entreprendrens felansvar, men upphor dock ej fullstandigt. Enligt
bestdammelsen i 5:7 ansvarar entreprendren ndmligen &ven efter
garantitidens slut for fel som framtrader efter garantitidens utgang. For
ansvar kréavs dock att felet ar av vésentlig karaktér och har sin grund i
entreprendrens vardsloshet. Ansvaret varar i tio ar fran garantitidens
borjan.™’

4.5.5 Ovriga besiktningar

Enligt 7:4 kan en s.k. sarskild besiktning, avseende fel som framtrétt efter
entreprenadtidens utgang, hallas pa begaran av en part. Den enda
forutsattningen for att denna typ av besiktning skall kunna hallas &r att felet
framtratt efter entreprenadtidens utgang. Detta medfor att besiktningen kan
hallas saval under garantitiden som under hela den efterfoljande tid da
entreprendren ansvarar for vasentliga fel p.g.a. vardsloshet. Den kan ocksa
hallas betraffande de fel som bestéallaren sjalv skriftligen patalat hos
entreprendren, inom tre manader efter entreprenadtidens utgang. Efter det
att felet har avhjélpts har parten, enligt bestammelsen i 7:5, ratt att pakalla
efterbesiktning for att konstatera om felet har atgardats. Parterna kan aven
enligt 7:6 begéra att en 6verbesiktning av entreprenaden gors. Genom denna
besiktning omprovas de fragor som foranlett 6verbesiktningen. Det kan t.ex.
avse godkannande av entreprenaden eller forekomsten av fel.**®

4.5.6 Sammanfattning av besiktningsforfarandet inom
entreprenadratten

I de allmént anvanda standardavtalen inom entreprenadratten saknas
bestammelser om undersokningsplikt. For att kunna fastsla huruvida
entreprenaden &r behaftad med fel samt fordela felansvaret anvéands istallet
ett sarskilt besiktningsforfarande. Besiktningens priméra syfte ar att
konstatera huruvida entreprendéren har uppfyllt sina ataganden enligt
entreprenadavtalet och ddrmed understka huruvida entreprenaden &ar
behaftad med nagra eventuella fel. Det finns ett flertal olika typer av
besiktningar varav slutbesiktningen ar den viktigaste. Vid denna besiktning
skall besiktningsmannen, utéver att kontrollera om fel féreligger, dessutom
avgora om entreprenaden i sin helhet &r godkénd eller inte. Besiktningen
skall verkstéllas av en for uppdraget lampad person med kunskaper inom
saval teknik som entreprenadijuridik. Eventuella fel pa entreprenaden skall

157 Grauers a.a., s. 248 samt Liman a.a., s. 125f.
158 | iman, a.a., s. 126f.
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antecknas i ett sarskilt besiktningsprotokoll. Besiktningsforfarandet utloser
ett flertal viktiga rattsverkningar. Bestéllaren far t.ex. inte gora gallande
andra fel &n dem som antecknats i besiktningsutlatandet. Skulle
besiktningsmannen forsumma att upptacka ett fel, som en besiktningsman
med normal aktsamhet och normalt yrkeskunnande borde ha upptéackt, kan
bestallaren inte patala felet i efterhand. Slutbesiktningen syftar saledes till
att skara av bestéllarens mojligheter att i efterhand gora géllande fel som
var upptackbara vid besiktningen men som inte hade antecknats i
besiktningsprotokollet. Besiktningens preskriberande verkan ar dock
forsedd med undantag. Bestéllaren har namligen rétt att gora géllande fel
som forelegat vid besiktningen, men som da inte markts eller bort markas
(dolda fel), eller som bestallaren skriftligen patalar hos entreprenéren inom
tre manader efter entreprenadtidens utgang (savél dolda som upptackbara
fel).
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5 Jamforelse och analys av
undersdokningspliktens samt
besiktningsforfarandets
rattsliga karaktar och innebdérd

5.1 Allmanna utgangspunkter

Av uppsatsens tidigare kapitel framgar det att undersokningsplikten enligt
JB och K&pL & ena sidan, och besiktningsforfarandet inom
entreprenadratten 4 andra sidan, uppvisar vissa gemensamma rattsliga
karaktérsdrag. Mycket av det som ar signifikant for undersokningsplikten
enligt JB aterfinns dven i den undersékningsplikt som finns i KépL. Aven
besiktningsforfarandet inom entreprenadrétten fyller ett liknande réttsligt
syfte och foreter darmed flera gemensamma karaktérsdrag. Trots dessa
grundlaggande rattsliga likheter inryms dven ett flertal skillnader instituten
emellan. Foljande kapitel syftar till att belysa och analysera dessa rattsliga
likheter respektive skillnader samt att illustrera vilka eventuella
konsekvenser de kan fa i praktiken.

Da jag i kapitlet nedan talar om “de koprattsliga undersokningsplikterna”
asyftas saval undersokningsplikten i KopL som undersokningsplikten i JB. |
ovriga fall da jag enbart syftar pa en av de bada undersokningsplikterna
kommer det uttryckligen att anges vilken av dem som asyftas. | vissa fall
anvander jag istéllet begreppet "instituten” vilket utgor en allomfattande
benamning pa bade undersokningsplikten enligt JB och
undersokningsplikten enligt KopL samt besiktningsforfarandet inom
entreprenadréatten.

5.2 Undersodkningsplikt och besiktning —
institutens rattsliga karaktar och innebdérd

5.2.1 Den risk- och ansvarsfordelande funktionen

Efter att i kapitlena ovan ha definierat vad som egentligen ligger i termen
undersokningsplikt, ter sig ordvalet pa detta rattsliga institut nagot
missvisande. Trots att uttrycket undersokningsplikt begagnas ror det sig
varken enligt JB eller KopL om nagon plikt i egentlig mening. I doktrinen
stoter man relativt ofta pA meningar av typen "Koparen har skyldighet att
noga undersoka huset innan han bestammer sig for att kopa det, nagot som
numera ar lagfast (SFS 1990:936)” eller "Nar det daremot géller kop av
fast egendom &r kdparen/konsumenten skyldig att undersoka
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fastigheten...”.*™ Att det ror sig om en skyldighet torde knappast stimma
Overens med lagtexten. | enlighet med vad som kommenterades ovan
(2.4.2.1), géllande undersokningsplikten i JB, framgar det tydligt i doktrinen
att det i egentlig mening rér sig om en ren ansvarsfordelningsregel. Regeln
bestammer vem av avtalskontrahenterna som skall ansvara for ett eventuellt
fel i den fasta eller I6sa egendomen. Att det avilar kdparen en
undersokningsplikt betyder alltsa inte att han maste undersdka fastigheten.
Avgorande ar istallet vad som rent objektivt borde ha kunnat upptéckas vid
en foretagen undersokning. Bestimmelserna om undersokningsplikt i JB
och KopL syftar darmed endast till att fordela risken avseende eventuella fel
mellan parterna. Undersokningsplikten satter saledes granserna for
respektive parts risksfar. Denna gemensamma ansvarsfordelande funktion
utgor de koprattsliga undersokningsplikternas réttsliga huvudsyfte.

Den presumtive koparen ar alltsa fri att sjalv foreta en undersokning fore
kopet om han sa 6nskar. Om undersékningsplikten daremot forsummas kan
detta, i vissa fall, leda till rattsliga konsekvenser avseende felansvaret.
Konsekvensen av att koparen forsummar att foreta en undersdkning
(avseende saval fast som 16s egendom), ar att koparen efter kopet ar
forhindrad att aberopa ett eventuellt fel som han borde ha upptéckt.

I enlighet med vad som nyss konstaterats framgar det att de kopréttsliga
undersokningsplikterna har samma rattsliga huvudsyfte; ansvarsférdelning
mellan parterna. Hur forhaller sig da dessa bada undersokningsplikter till
besiktningsforfarandet inom entreprenadratten? Ar besiktningens rattsliga
huvudsyfte detsamma som for de koprattsliga undersokningsplikterna och
vilka 6vriga gemensamma karaktérsdrag &r signifikanta for instituten? Trots
att det ror sig om olika rattsomraden (kop av fast respektive 16s egendom a
ena sidan och entreprenadréatt a andra sidan) kan man vid en jamforelse
instituten emellan notera vissa grundldggande karaktarsdrag. Ett av dessa
karaktarsdrag utgors givetvis av besiktningsforfarandets roll som
ansvarsfordelare. Aven besiktningsforfarandet har med andra ord en
ansvarsfordelande funktion. Detta framgar tydligt da man ser till de
rattsverkningar som foljer av en foretagen besiktning. Som exempel kan
slutbesiktningen namnas. Denna syftar till att ské&ra av bestallarens
mojligheter att i efterhand gora gallande de upptéckbara felen. Den fordelar
saledes risken for eventuella fel mellan parterna pa ett liknande satt som
undersokningsplikterna enligt JB och KopL gor. Den risk- och
ansvarsfordelande funktionen utgor saledes den gemensamma réttsliga
namnaren instituten emellan.

19 Krantz och Lantz, a.a., s. 25 och Olsen, Konsumentskyddets former a.a., s. 156 (mina
markeringar). Se &ven Kihlman Jon, Kopréatten En introduktion, 2:a uppl., G6teborg 2002,
s. 70, som nagot mindre kategoriskt skriver att képaren av fast egendom av tradition anses
ha en s.k. undersokningsplikt. Se vidare Elfstrém, a.a., s. 269 som talar om en foér kdparen
obligatorisk undersokningsplikt samt Hultmark, a.a., s. 175 som framhaller att det i
rattspraxis har utvecklats en undersokningsplikt fore kdpet utan att séljaren sarskilt har
anmodat képaren att foreta en sddan. Hultmark hanvisar dven till SOU 1987:30 (s.63) dar
det anfors att kdparen av fast egendom kan ségas ha en principiell undersékningsplikt.
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Om man nagot mer ingaende studerar besiktningsforfarandets karaktar och
innebdrd framgar det att besiktningens rattsliga syfte ar nagot vidare an de
koprattsliga undersokningsplikterna. Utéver det risk- och ansvarsfordelande
syftet skall besiktningen daven beddma huruvida entreprenaden i sin helhet
uppfyller de kontraktsenliga fordringarna. Besiktningsforfarandet syftar
med andra ord till att godkanna/underkanna en genom avtal atagen
prestation. Da undersokningspliktens rattsliga syfte framst utgérs av risk-
och ansvarsfordelning parterna emellan, har besiktningsforfarandet en mer
allomfattande, kontrollerande funktion. Forklaringen till denna divergens ar
sannolikt den artskillnad som finns mellan de i uppsatsen jamforda
rattsomradena. Tva av jamforelseobjekten (kop av fast respektive 10s
egendom) ror ett klassiskt kop, medan det tredje (entreprenad) snarare kan
liknas vid ”kop av en tjanst” (entreprenad kénnetecknas ju av ett uppdrag
som innebar att leverera material och/eller prestera en arbetsinsats). Da ett
renodlat kop i jamforelse med kop av en tjanst dels &r annorlunda till sin
karaktar, dels aktualiserar olika regelverk &r det inte konstigt att
undersokningsplikten respektive besiktningen utformas pa olika satt och
darmed framkallar olika rattsverkningar.

5.2.2 De koprattsliga undersokningsplikternas och
besiktningsforfarandets preskriptionsverkan

Ytterligare en grundlaggande likhet mellan de tre presenterade omradena ar
den preskription som de koprattsliga undersokningsplikterna respektive
besiktningen medfor. Preskriptionen omfattar inte bara sadant som
koparen/bestéllaren faktiskt upptacker utan aven saddant som han borde ha
upptéackt. Omvant betyder detta att de dolda felen saledes ej omfattas av
preskriptionen. Att kdparen har kvar rétten att i efterhand gora géllande de
dolda felen ar ett gemensamt drag vid saval kop av 16s som fast egendom
samt vid entreprenad. Inom samtliga dessa omraden har
lagstiftaren/avtalskontrahenterna ansett det motiverat att kdparen/bestallaren
i efterhand skall kunna vacka ansprak géllande de fel som objektivt sett inte
borde ha kunnat upptéckas vid en undersokning eller besiktning. Detta
oberoende av egendomsslag och 6verlatelseform (fast eller 16s egendom och
renodlat kop eller entreprenad). Trots detta gemensamma rattsliga
karaktérsdrag kan man konstatera vissa vésentliga skillnader i den
preskriptionsverkan som undersékningen och besiktningsforfarandet for
med sig.

En av skillnaderna framgar om man jamfor den preskriptionsverkan som
intrader efter en foretagen undersdkning vid kop av fast respektive 16s
egendom. Skillnaden avser forutsattningen for preskriptionens intrade. Av
20 § 2 st KopL foljer att en kopare som har kopt 16s egendom (t.ex. en bil) i
befintligt skick men som inte undersokt den och inte heller blivit uppmanad
att gora det, fortfarande i efterhand kan gora gallande sadant som han hade
kunnat mérka vid en undersdkning mot saljaren. For att preskriptionen skall
intrdda betraffande det upptéckbara felet krévs att kdparen rent faktiskt har
undersokt varan eller att han utan godtagbar anledning underlatit att folja
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saljarens uppmaning att gora sa. Denna forutsattning saknas daremot vid
undersokning av fast egendom. Vid fastighetskopet preskriberas ndmligen
de fel som koparen borde ha upptéckt, oberoende av om han underlatit att
rent faktiskt undersdka egendomen eller trotsat saljarens uppmaning att géra
sa. Undersokningsplikten vid kop av fast egendom &r med andra ord
absolut.*® Av resonemanget framgar det sammanfattningsvis att
preskriptionsverkan vid undersékning av fast egendom, till skillnad fran
undersokning av 16s egendom, intréder "med automatik™ utan att vara
beroende av nagra sarskilda atgarder fran koparen eller séljaren. Detta kan
leda till oanade konsekvenser i praktiken, beroende pa vilket egendomsslag
den kopta egendomen tillhor (se nedan avsnitt 5.4).

Som framgatt ovan medfcr aven besiktningsforfarandet en
preskriptionsverkan. Att besiktningsforfarandet till sin karaktar och sitt
utforande skiljer sig fran de undersékningar som gors enligt JB och KopL,
medfor dven att vissa skillnader uppstar avseende preskriptionens intrade
och omfattning. Som framfordes ovan &r utgangspunkten idag att
preskriptionen intrader i samband med att besiktningen féretas och att
eventuella fel fors in i besiktningsprotokollet. Samtliga fel som
besiktningsmannen férsummar att ta med i utlatandet, men som han borde
ha upptackt, kan alltsa inte goras géllande i efterhand av bestéllaren. Som
namndes ovan har dock undantag gjorts for de dolda felen. Dessa kan
saledes aberopas i efterhand trots att de inte tagits upp i
besiktningsutlatandet.

Om man nagot ingaende studerar undantagen fran preskriptionens
omfattning kan en anmarkningsvard skillnad mellan besiktningsférfarandet
och de koprattsliga undersékningsplikterna konstateras. Som en f6ljd av de
undantag fran besiktningens preskriptionsverkan, som infordes i samband
med antagandet av AB 92, skedde en uppluckring av besiktningsutlatandets
avklippande verkan. Det uppstod med andra ord luckor” i besiktningens
preskriptionsverkan. Den framsta av dessa “luckor” utgors av att
bestallaren, under tre manader efter besiktningen, skriftligen kan patala
saval dolda som upptéckbara fel hos entreprendren (se ovan avsnitt 4.5.3).
Enligt bestammelsen kan saledes bestéllaren, i efterhand, gora gallande &ven
sadana fel som han bort patala redan vid for- eller slutbesiktningen.
Besiktningsforfarandets preskriberande effekt &r darmed férsedd med fler
undantag &n de koprattsliga undersokningsplikterna som endast later dolda
fel ”bryta igenom” preskriptionen. Om motsvarande undantag hade kunnat
aberopas vid ett fastighetskop, enligt reglerna i 4 kap JB, hade detta
forsdmrat séljarens situation avsevart. Konsekvensen hade ndmligen blivit
att koparen skulle vara fri att aberopa vilka fel som helst, s& lange det gors
skriftligen inom en tremanaders period. Att dven lata de upptackbara felen
vara aberopbara i efterhand hade medfort ett utokat saljaransvar. Att detta
undantag fran besiktningens preskriberande verkan finns just inom
entreprenadrétten, men saknas inom den dévriga fastighetsratten och

180 Definitionen absolut undersokningsplikt anvands av Grauers i Fastighetskop, a.a., s. 189
samt Nyttjanderatt. Hyra, bostadsrétt, arrende och tomtratt. 11:e uppl., Lund 2001, s. 212.
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kopratten, har sin forklaring. Avtalskontrahenterna vid huskdp (som faller
under jordabalkens regelverk) utgoérs i de flesta fallen av privatpersoner.
Inom entreprenadréatten &r det daremot vanligt att entreprendren &r en
naringsidkare. Undantaget ar sannolikt ett resultat av det konsumentvanliga
inslag som utvecklades under nittiotalet och fick ett stort genomslag i den
svenska entreprenadrétten.

Det kan, vid ett forsta paseende, tyckas att bestéllaren befinner sig i en
betydligt gynnsammare situation an huskdparen, avseende mojligheten att
aberopa fel i efterhand, eftersom denne ar fri att aberopa aven de
upptackbara felen inom en tremanaders period efter besiktningen. Sa ar
emellertid inte fallet. FOr att entreprendren skall ansvara for eventuella fel
efter garantitidens utgang kravs, som namnt ovan (se avsnitt 4.5.4), att det
ror sig om ett vasentligt fel. Dessutom kravs det att entreprendren varit
vardslos. Trots att undantagen fran besiktningens preskriberande verkan
inom entreprenadratten medger att dven upptackbara fel kan aberopas i
efterhand, ar bestallaren samre stalld an om han kunnat gora sitt ansprak
géllande enligt 4 kap JB dar varken vasentlighets- eller
vardsloshetsrekvisitet finns. Bestéllaren i entreprenadforhallandet har alltsa
ratt att aberopa ett upptackbart fel aven efter en foretagen besiktning, men
for att entreprendren skall bli ansvarig krévs att de sarskilda rekvisiten ar
uppfyllda. Denna skillnad medfor att det ar av synnerligen central betydelse
att avgora huruvida det ror sig om ett renodlat entreprenadférhallande eller
om 4 kap JB skall appliceras pa rattsforhallandet (se vidare avsnitt 5.3 om
grénsdragningsproblematiken och dess konsekvenser i praktiken).

5.2.3 Objektiv eller subjektiv mattstock vid bestammandet av
undersokningspliktens och besiktningens omfattning?

En analys och jamforelse av instituten inbegriper dven fragan huruvida de
koprattsliga undersékningsplikterna och besiktningsforfarandet faststalls
efter samma typ av mattstock? Foljande avsnitt syftar till att klargora
huruvida samma typ mattstock anvands for att bestimma institutens
omfattning eller om en variation haremellan féreligger.

Som tidigare presenterats skall beddmningen av undersokningspliktens
omfattning, vid kop av fast egendom, ske rent objektivt. Objektiviteten
kannetecknas av att man tar stallning till vad den normalt kunnige och
normalt bevandrade kdparen borde ha upptackt. Trots att bedomningen kan
innehalla vissa subjektiva inslag (t.ex. uttalanden fran séljaren och i évrigt
iakttagbara omstandigheter) ar det saledes en objektiv mattstock som skall
avgora huruvida ett fel bort upptackas eller ej och darigenom bestamma
gransen for undersokningspliktens omfattning. Domstolarna utgar saledes
fran en fiktiv genomsnittskopare med en normal allmanbildning pa omradet.
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Att koparen handelsevis rakar vara byggnadsingenjor till yrket skall alltsa
inte paverka bedémningen av undersokningspliktens omfattning.**

Nar motsvarande bedémning skall goras vid kop av 10s egendom ar
situationen inte lika entydig. Med anledning av det ovan citerade rattsfallet,
NJA 1996 s 598 (kdp av en husbil, se avsnitt 3.4.2.3), kan man stalla sig
fragandes till huruvida omfattningen av undersokningsplikten vid kop av 10s
egendom verkligen skall bestammas utifran en objektiv mattstock. HD:s
uttalande i domskalen tyder snarast pa att en subjektiv mattstock skall
anvandas. Domstolen anforde att ”"bedémningen av vad kdparen enligt detta
lagrum borde ha markt maste géras med beaktande av hur omfattande
undersokningen varit och vilka praktiska mojligheter kdparen med hansyn
till sina kunskaper och erfarenheter haft att vid sin undersékning upptacka
felet i frAga”.'®? Domstolen l4t alltsa koparens individuella kunskaper och
erfarenheter satta ramarna for undersékningspliktens omfattning. HD:s
uttalande i domskélen kan tolkas som om att det ar egendomsslaget i sig
som avgor valet av tillamplig mattstock. Bedomningen av vad koparen
borde ha upptackt vid sin undersokning varierar saledes, utifran detta
resonemang, mellan en objektiv och en subjektiv mattstock beroende pa om
kopet avser fast eller 16s egendom. Man bor dock stélla sig fragan hur pass
generellt detta uttalande skall tolkas. Klart &r att KépL spénner dver ett
synnerligen stort omrade och inrymmer en mangd olika sorters varuslag och
kopeobjekt. Som nyss namndes framgar det av forarbetena att omfattningen
av koparens undersokningsplikt ar beroende av omstandigheterna i det
enskilda fallet. Rimligtvis bor bestdammelsen om kdparens
undersokningsplikt anpassas efter den foreliggande konstellation. I de fall
dar kopeobjektet till sin karaktar och funktion liknar fast egendom boér
mojligtvis undersdkningspliktens omfattning faststéllas efter den norm som
galler for fast egendom, dvs. den objektiva. | andra fall dér liknelsen med
fast egendom gor sig mindre pamind torde det vara mer naturligt att lata den
subjektiva mattstocken vara normerande. Med tanke pa koplagens breda
tillampningsomrade bor man saledes vara forsiktig med att tillméta ett
uttalande som det ovanndmnda allt for stor betydelse och istéllet se till det
enskilda fallet. Samtidigt utgor uttalandet en del av en prejudicerande dom
varfor det trots allt fortjanar att ge en viss vagledning i rattstillampningen.

Denna tamligen "forsiktiga” tolkning av HD:s uttalande ligger i linje med
ett senare avgorande som kom tva ar efter 1996 ars fall. | fallet, som avsag
kop av 16s egendom (en bostadsratt som till sin karaktér &r relativt snarlik
fast egendom), avgjorde HD fragan om undersokningspliktens omfattning
utan att beakta den individuelle kdparens kunskaper och erfarenheter (NJA
1998 s 792, se ovan avsnitt 3.4.2.3). HD, som delade tingsrattens
bedémning och endast i korthet berérde omfattningen av

181 Daremot har underinstanserna i vissa fall (NJA 1979 s 790, NJA 1984 s 3 och NJA
1985 s 871) havdat att undersdkningsplikten har utdkats eftersom koparen haft ett sarskilt
yrke och darfor bort inse vissa felaktigheter i den forvarvade fastigheten. | samtliga fall har
HD inte tillmétt koparens profession négon relevans.

162 NJA 1996 s 598 (se s. 605f.) min markering. Se 4ven Grauers kommentar till rattsfallet,
Nyttjanderétt, a.a., s. 212f.
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undersokningsplikten, konstaterade att "da det inte fore kdpet funnits nagon
indikation om att det kunde finnas ohyra i lagenheten kan inte makarna H
anses ha eftersatt sin undersokningsplikt genom att inte undersoka skap och
lador kvalls- och nattetid”.*®® Uttalandet innehaller inget som tyder pa att en
subjektiv mattstock skall ligga till grund for undersokningspliktens
omfattning, samtidigt motsager det inte heller att bedémningen bor goras
enligt en objektiv mattstock. Vilken mattstock som skall ligga till grund for
beddmningen av undersokningspliktens omfattning vid kop av 16s egendom
ar utifran ovan citerade rattsfall nagot oklart. Kanske ligger det narmast till
hands att i enlighet med avgorandet fran 1996 lata den subjektiva
mattstocken vara normerande. Detta eftersom HD i det efterfoljande fallet
inte klart och tydligt har markerat att rattslaget pa nagot satt skulle ha
andrats. Samtidigt bor det poangteras att det ar svart att avgora hur pass
normerande uttalandet i 1996 ars fall ar, varfor rattstillamparen alltid bor se
till omsténdigheterna i det enskilda fallet.

Att olika mattstockar anvands vid bedémningen av undersokningspliktens
omfattning, beroende pa om kdpet avser fast eller 16s egendom, kan i
praktiken leda till att omotiverat stora skillnader uppstar i risk- och
ansvarsfordelningen vid vissa typer av kop. Skillnaderna kommer framst att
uppsta gallande den typ av egendom som till sin funktion och sitt yttre
uppvisar stora likheter men rent juridiskt tillhér olika egendomsslag. Ett
illustrerande exempel utgors av huskdpet. Ett "hus” kan rent juridiskt utgéra
dels fast egendom (kop av en begagnad villa) eller 16s egendom (kop av en
bostadsrétt i form av en lagenhet eller ett radhus). Den rattsliga definitionen
av "huset” kommer déarmed vara avgorande for vilken typ av mattstock som
skall anvandas, vilket i sin tur sétter granserna for undersékningspliktens
omfattning. Da valet av mattstock ar normerande for undersokningspliktens
omfattning, vilken i sin tur paverkar ansvarsfordelningen, kan detta medfora
att felansvaret i praktiken stracker sig olika langt beroende pa vilken typ av
”hus” man koper (for ett exempel vad detta innebdr i praktiken se vidare
avsnitt 5.4 nedan).

Efter att ha konstaterat att omfattningen av undersokningsplikten faststélls
efter olika mattstockar, beroende pa om kopet avser fast eller 16s egendom,
installer sig fragan vilken mattstock som skall ligga till grund for
besiktningsforfarandet inom entreprenadratten. Skall den objektiva eller
subjektiva mattstocken vara normerande for att faststalla
besiktningsforfarandets omfattning? Man kan relativt omgaende konstatera
att fragan inte ar lika enkel att besvara inom entreprenadrattens omrade.
Tidigare i detta kapitel har det konstaterats att besiktningsforfarandet, p.g.a.
att entreprenad till viss del kan liknas vid en tjanst och dérigenom intar en
sarstallning i forhallande till det klassiska kopet, i vissa avseenden skiljer
sig fran den sedvanliga undersokningsplikten enligt JB och KopL. Detta
medfor att det ar vasentligen lattare att jamfora tillampliga mattstockar
mellan kop av fast respektive 16s egendom &n mellan t.ex. entreprenadratt
och kop av fast egendom.

163 NJA 1998 s 792 (se s. 795) samt Grauers, Nyttjanderétt, a.a., s. 212f.
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Da besiktningsforfarandet intar denna sarstallning &r det darfor tveksamt om
fragan om valet av tillamplig mattstock éverhuvudtaget ar berattigad inom
entreprenadrétten? Kanske jamfors i detta avseende applen med péron?
Varfor ar da diskussionen om valet av mattstock sa svar att applicera inom
entreprenadratten? Anledningen &r att besiktningsforfarandet genomfors av
en for andamalet utvald yrkesgrupp med sarskilda specialistkunskaper. Att
besiktningsmannen, da han genomfor besiktningen, skall anvéanda all sin
forvéarvade yrkeskunskap och personliga erfarenhet ar en forutsattning for
hela besiktningens genomférande. Det &r darfor besiktningsmannen anlitas!
Déarmed saknas anledning att stalla fragan om besiktningsmannens
individuella kunskaper och erfarenheter skall fa nagon inverkan pa
besiktningsforfarandets omfattning. | standardavtalen stélls dessutom ett
krav pa att besiktningsmannen skall vara en "dartill lampad person” (7:8
AB 92), vilket i praktiken betyder att han bér beharska bade teknik och
entreprenadjuridik. Har finns saledes ett uttalat syfte att besiktningsmannens
totala yrkeskunskap och insamlade erfarenhet skall anvandas. Detta krav pa
yrkeskunskap saknar helt motsvarighet inom omradena for kop av fast
respektive 10s egendom, dar diskussionen istéllet handlar om huruvida en
sadan eventuellt forekommande specialistkunskap 6verhuvudtaget skall fa
paverka undersokningspliktens omfattning. Da specialistkunskapen saledes
ar en forutsattning for besiktningsmannens uppdrag blir darfor diskussionen
om huruvida denna skall fa inverka pa omfattningen av
besiktningsforfarandet meningslés. Som jag ndmnde ovan (se avsnitt
2.4.2.6) &r dock anvéndandet av besiktningsman vanligt forekommande
aven vid huskdp som faller under JB:s bestammelser. Trots att dessa
yrkesmén innehar sérskilda specialistkunskaper ar det fortfarande vad den
tillrackligt kunnige lekmannen borde ha upptéackt som &r avgorande for
huruvida felet skall anses vara upptéackbart eller ej. Anlitandet av
besiktningsmannen paverkar saledes inte ansvarsfordelningen.

Trots att jamforelsen, instituten emellan, &r svar att gora ligger det anda
narmast till hands att lata en form av objektiv mattstock vara normerande for
besiktningens omfattning. Denna slutsats motiveras av att det i doktrin talas
om vad en normalt aktsam och normalt yrkeskunnande besiktningsman
borde ha upptéckt. Vid faststallandet av besiktningens omfattning skall
alltsa besiktningsmannens yrkeskunskaper och erfarenheter ligga till grund
for bedomningen, dock med iakttagandet av ett slags objektivt
normalitetskrav.

Som namndes ovan (se kapitel 4) finns det &ven en annan form av
objektivitetskrav inom entreprenadratten (7:13 AB 92). Harmed asyftas att
besiktningen skall utforas rent objektivt i forhallande till de bada
avtalskontrahenterna. Besiktningsmannen skall med andra ord ta tillvara
bada parters intressen, trots att han gor den pa uppdrag av bestallaren.
Denna form av objektivitet riktar sig saledes till de bada avtalsparterna och
skall inte sammanblandas med diskussionen ovan huruvida en objektiv eller
subjektiv mattstock skall ligga till grund for bestimmandet av
besiktningsforfarandets omfattning.
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5.2.4 Den till kopeskillingen forankrade kvalitetskontrollen

Ser man till institutens 6vergripande syfte och funktion finns det dnnu ett
gemensamt karaktarsdrag. Det utgors av den kvalitetskontroll som
undersdkningen och besiktningen i praktiken syftar till. Genom
besiktningen/undersokningen kontrollerar képaren/bestallaren kvaliteten pa
kdpeobjektet/entreprenaden. En jamforelse gors mellan képeobjektet och
den konkreta (avtalet i vid bemérkelse) eller abstrakta standarden (vad
koparen med fog kunnat forutsatta). Kvaliteten pa
kopeobjektet/entreprenaden blir sedan normerande for det aktuella priset.
Precis som ett fel i fast eller 16s egendom kan motivera en reducering av
kopeskillingen, kan fel i en utford entreprenad resultera i ett avdrag pa det
slutgiltiga priset. Denna "kvalitetskontroll” av kopeobjektet ar som mest
framtradande inom just entreprenadratten dar bestéllaren genom
besiktningen kontrollerar huruvida kdpeobjektet, till omfattning och
kvalitet, dverensstdammer med vad som avtalats med entreprendren.

I 6vrigt kan besiktningsforfarandet inom entreprenadrétten jamforas med
den undersokning av varan som koparen enligt koplagen skall foreta vid
avlamnandet/mottagandet (se 31 § 1 st KépL, avsnitt 3.4.2.6). Aven om
undersokningsplikten, vid detta tillfalle, framst ar till for att bedéma
huruvida reklamationen gjorts i ratt tid, rér det sig dock om en kontroll av
kvaliteten och avtalsenligheten pa det mottagna kdpeobjektet, som till viss
del kan likstallas med besiktningens kontrollerande funktion. I bada fallen
handlar det om att i anslutning till avliamnandet av varan, eller
fardigstéallandet av entreprenaden, undersoka huruvida de uppfyller de
kontraktsenliga fordringarna eller ej. Kanske blir liknelsen som tydligast
just vid tillverkningsavtal. Som kortfattat ndmndes ovan (se avsnitt 3.2)
avser dessa avtal tillverkning av en vara som é&r sarskilt avsedd for
bestallarens behov. Foremalet for kopet existerar saledes inte vid
avtalsogonblicket. Da kopeobjektet ar fardigstallt sker sannolikt nagon form
av kontroll huruvida detta stammer dverens med bestallarens
specifikationer. Det sker saledes en form av besiktning av den
specialtillverkade varan. Koplagen ar tillamplig pa exempelvis
skeppsbyggen. For att kontrollera avtalsenligheten av det bestéllda skeppet
genomfdrs med all sannolikhet en undersokning/besiktning da det ar
fardigstallt. Denna undersokning av tillverkningsavtalets kopeobjekt kan
jamforas med det besiktningsforfarande som genomfdrs inom
entreprenadratten. Bade genom undersokningen och besiktningen foretar
kdparen/bestéllaren en slags mottagningskontroll av det kopta/fardigstallda
objektet.

Vem som inom ramen for ett tillverkningsavtal skall foreta en sadan
mottagningskontroll och vilka krav som bor stallas pa denna person ar langt
ifran givet. Eftersom koplagen ar direkt tillamplig pa ett sadant forhallande
ar en mojlighet ar att fragan besvaras utifran reglerna om
undersokningsplikt i 31 8 KopL. I vissa fall kanske det &r motiverat att &ven
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snegla pa reglerna om besiktningsforfarandet i entreprenadrattens
standardavtal. Fragan ar om inte ett skeppsbygge till sin karaktér och
utférande uppvisar fler likheter med uppférandet av ett hus enligt de
entreprenadréttsliga bestdmmelserna &n med koplagens regler gallande ett
vanligt kdp. Problematiken mellan parterna I6ses sannolikt i ett flertal fall
avtalsvagen.

Som namndes ovan (se avsnitt 3.4.2.6.) sker undersokningen enligt 31 § da
kdpet redan ar fullbordat, medan undersékningen enligt 20 § vanligtvis dager
rum i en inledande fas av kopet. Att dessa bada undersokningar dels gors
vid olika tidpunkter i kpeproceduren, dels paverkas av huruvida varan
existerar eller ej vid tiden for kopet, kan ibland ge upphov till stora
skillnader. Omvéant kan man séaga att likheten mellan de bada
undersokningarna framtrader endast i de fall da kopeobjektet inte ar behaftat
med nagon felaktighet i rattslig mening samt da det forvarvade kopeobjektet
existerar vid tiden for kopetillfallet. Vid vissa typer av kdp kan ndmligen
skillnader uppsta vad avser koparens mojlighet att gora géllande
felpafoljder. Som exempel kan tillverkningsavtalet namnas. Skulle en vara
som ér tillverkad speciellt for en kopares sarskilda &ndamal vara behéaftad
med felaktigheter kan denne inte alltid géra gallande samma paféljder som
en kopare av en mer vardaglig vara. Medan kdparen av den ”vanliga” varan
forutom avhjalpande, omleverans och prisavdrag, dven kan yrka att kopet
gar ater (havning) samt krava skadestand, ar koparen i ett tillverkningsavtal
oftast begréansad till prisavdrag. Denne dr ju ofta i ett sarskilt behov av den
specialtillverkade varan varfor t.ex. havning inte utgor en realistisk
pafoljd.

Sammanfattningsvis kan det darfor anforas att d&ven om sjalva
undersokningsforfarandet i sig ar relativt likartat i de bada bestaimmelserna
(20 § samt 31 § KOpL), kan praktiska skillnader for kparen uppsta vad
avser dennes mojligheter att géra gallande paféljder, beroende pa om kopet
utgor ett tillverkningsavtal eller ej.

5.2.5 Sammanfattning av de koprattsliga
undersokningsplikternas samt besiktningsforfarandets
rattsliga karaktar och innebord

I enlighet med vad som presenterats ovan kan det konstateras att det finns
ett flertal grundlaggande likheter mellan undersdkningsplikten enligt JB och
undersokningsplikten enligt KopL. De bada instituten ar snarlika varandra
och fyller samma rattsliga huvudsyfte; den risk- och ansvarsférdelande

184Aven om koparen i praktiken inte alltid har mojlighet att hava kopet s finns det dock en
legal havningsratt i sddana situationer. Se 26 § KopL; Avser kopet en vara som skall
tillverkas eller skaffas sarskilt for koparen efter dennes anvisningar eller nskemal och kan
sdljaren inte utan vésentlig forlust tillgodogora sig varan péa annat satt, far koparen hava
kopet pé grund av séljarens drojsmal endast om hans syfte med kopet &r vasentligen
forfelat genom drojsmalet.
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funktionen. Aven besiktningsforfarandet inom entreprenadratten uppvisar
en hel del gemensamma karaktarsdrag med de kopréttsliga
undersokningsplikterna. Pa grund av entreprenadréattens sardrag ar
likheterna mellan undersokningsplikten i JB och KopL fler, &n likheterna
mellan besiktningsforfarandet och de kdprattsliga undersékningsplikterna.
Trots de grundlédggande likheterna instituten emellan finns det ett flertal
skillnader.

Den grundldggande gemensamma réttsliga ndmnaren, de tre olika instituten
emellan, &r den risk- och ansvarsfordelande funktionen. De kopréttsliga
undersokningsplikterna och besiktningsforfarandet bestdammer vem av
avtalskontrahenterna som skall ansvara for ett eventuellt fel i den
ifragavarande egendomen. Det handlar saledes om en fordelning av
felansvaret mellan kdparen/bestéllaren och séljaren/entreprenéren.
Besiktningsforfarandet har, utdver den risk- och ansvarsférdelande
funktionen, andra rattsliga karaktarsdrag som inte aterfinns hos de
koprattsliga undersdkningsplikterna. Utdver ansvarsfordelningen syftar
besiktningen &aven till att bedéma huruvida entreprenaden i sin helhet
uppfyller de i entreprenadréttsliga atagandena. Detta medfor att
besiktningsforfarandets rattsliga innebdrd ar nagot vidare &n de koprattsliga
undersokningsplikternas.

Gallande de koprattsliga undersokningsplikternas respektive besiktningens
preskriptionsverkan ar de grundldggande karaktérsdragen i huvudsak
desamma. Den gemensamma ndmnaren utgoérs av att de dolda felen ej
omfattas av preskriptionen. Efter en genomfdrd undersokning eller
besiktning har koparen/bestéllaren saledes ratt att gora gallande dolda fel.
Déremot &r den preskription som besiktningen medfor inom
entreprenadrétten forsedd med fler undantag an den som intréder till foljd
av en foretagen undersokning enligt JB eller KopL. Undantagen medfor att
aven de upptackbara felen kan aberopas i efterhand, trots att dessa borde ha
patalats redan vid for- eller slutbesiktningen. Trots dessa, till synes
konsumentvanliga undantag, befinner sig en bestallare som vill géra
felansprak gallande mot en entreprendr i en betydligt samre situation an om
han kunnat gora sitt ansprak gallande mot en séljare enligt 4 kap JB. Detta
eftersom entreprendren, efter garantitiden, endast ansvarar for fel om de &ar
av vasentlig karaktar och dessutom grundar sig i entreprendrens
vardsloshet.

Omfattningen av undersokningsplikterna respektive besiktningsforfarandet
faststélls efter olika mattstockar. Vid kdp av fast egendom ligger en objektiv
bedémning till grund for undersékningsplikten medan en subjektiv
mattstock ar avgorande vid kop av 16s egendom. Det dr saledes den rattsliga
klassificeringen av kopeféremalet som ar avgorande for valet av mattstock.
Utgangspunkten ar att man vid kop av fast egendom utgar ifran en normalt
kunnig och erfaren kopares moéjlighet att upptécka fel, medan man vid kop
av 16s egendom &ven tar hénsyn till kdparens individuella kunskaper och
erfarenheter pa omradet. Huruvida denna skiljelinje mellan egendomsslagen
alltid styr valet av tillamplig mattstock ar svart att saga. Rimligt ar att en
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viss anpassning sker beroende pa vilken typ av varuslag kopet avser. Da
besiktningsforfarandet inom entreprenadrétten uppvisar vissa sardrag, blir
en motsvarande jamforelse svarare att gora pa detta omrade. Har utgor
namligen besiktningsmannens sakkunskap och erfarenheter en forutsattning
for besiktningens genomforande. Besiktningen skall dock grundas pa vad en
normalt aktsam och normalt yrkeskunnande besiktningsman borde ha
upptéckt. Detta medfor att omfattningen av besiktningsforfarandet bestams
efter en mattstock som kan jamféras med vad som ar normerande vid kép av
fast egendom, d.v.s. den objektiva mattstocken.

Inom saval besiktningsforfarandet som undersokningsplikten aterfinns ett
gemensamt karaktarsdrag vars syfte ar att kontrollera kvaliteten av
kdpeobjektet/entreprenaden. Denna kvalitetskontroll fungerar sedan som en
styrmekanism pa den begérda kopeskillingen. Liknelsen framtrader som
tydligast just vid tillverkningsavtal dar en foretagen
undersokning/efterkontroll av den fardigstéllda varan kan liknas med
entreprenadréttens besiktningsforfarande.

5.3 Gransdragningsproblematiken och dess
konsekvenser i praktiken — entreprenad- eller
kOoprattsligt ansvar?

Presentationen av de koprattsliga undersokningsplikterna samt
besiktningsforfarandets rattsliga karaktar och innebord har ovan utgatt ifran
”renodlade fall” dar respektive regelverk (JB, KopL, KkdpL, KtjL och AB
92) har behandlats och analyserats var for sig. Vanligt ar dock att
tveksamhet uppstar gallande den juridiska klassificeringen av ett
avtalsforhallande. Det ar i synnerhet vid fastighetstvister som
rattstillamparen patraffar dessa s.k. gransdragningsproblem. Nedan kommer
ett par exempel presenteras dar det kan uppsta diskussion huruvida
entreprenad- eller kdpréttsliga bestdammelser skall ligga till grund for
bedémningen. Fragan vilket regelverk som skall appliceras pa ett givet
rattsforhallande ar av stor vikt for avtalskontrahenterna, eftersom det kan
leda till olika konsekvenser géllande ansvarsfordelningen, vilket i sin tur ar
avgorande for felansvaret.

Gransdragningsproblematiken grundar sig delvis i att KtjL inte innehaller en
bestammelse som anger hur gransen mellan byggnadsarbete som faller
under KtjL och kdp av fast egendom skall dras.'®® D4 t.ex. ett
byggnadsforetag saljer en fastighet pa vilken en byggnad haller pa att
uppforas, eller skall byggas langre fram, kan man stélla sig fragan vilket
regelverk som skall tillampas pa rattsforhallandet. Skall 4 kap JB eller
entreprenadregler/KtjL tillampas? Detta sporsmal kan inte besvaras utifran
den gallande lagtexten. Aven férarbetena &r otydliga."® I doktrinen

165 KtjL galler enligt 1 § bade reparation av och uppférande av byggnad dé néringsidkare
(entreprendr) utfor arbete at en konsument (bestallare) for huvudsakligen enskilt bruk.
186 prop 1989/90:77 s 17ff.
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presenteras det olika tolkningsférslag. Grauers menar att reglerna i 4 kap JB
kommer att bli tillampliga i fraga om fastighetskdpet och
entreprenadreglerna (KtjL eller entreprenadavtal) kommer att galla
byggnaden. Hellner havdar att KtjL skall galla pa avtalsrelationen i sin
helhet, i vart fall i naringsidkare — konsumentrelationer. Hellner menar
vidare att KtjL blir tillamplig pa avtalsforhallandet i sin helhet dels nar
konsumenten koper en fastighet med ett hus som saljaren haller pa att
bygga, dels nar konsumenten koper en fastighet med ett av séljaren nybyggt
hus som &r bristfalligt. Han forklarar dock att det finns vissa typer av fel
(radighetsfel och rattsliga fel) som inte kan bedémas utifran
konsumenttjanstlagens bestdammelser. FOr dessa feltyper &r det darfor mest
andamalsenligt att lata jordabalkens bestammelser géalla. Vidare kan det vara
problematiskt att avgora vilka regler som skall tillampas pa mark som &r av
olamplig beskaffenhet, s.k. jordmansfel. Grauers menar att i det fallet
konsumenten koper en fastighet med ett av saljaren nybyggt hus som ar
bristfalligt, skall reglerna i 4 kap JB tillampas eftersom det helt och hallet
rér sig om ett vanligt fastighetskop, i alla fall da parterna ar likstallda
varandra. Om samma gransdragningsproblematik skulle uppsta i
kommersiella forhallanden, d.v.s. om 4 kap JB eller allmanna principer for
tjanster pa annans egendom skall tillampas, bor detta 16sas genom
standardavtal.'®’

Vanligt forekommande &r att entreprendren har borjat bebygga en fastighet i
vantan pa att en presumtiv kopare skall dyka upp. Néar detta sker séljer
entreprendren fastigheten och ingar samtidigt ett entreprenadavtal om
uppforande av byggnaden, d.v.s. att han skall slutfora den redan paborjade
byggnationen. Enligt Hellner skall KtjL tillampas pa forhallandet i sin
helhet om det rdr sig om en néringsidkare — konsumentrelation. Grauers
menar att atminstone nagon del av éverenskommelsen faller under JB:s
regler om fastighetskdp. Man kan namligen hévda att inte bara marken, utan
aven tillbehoret (d.v.s. den halvfardiga byggnaden), omfattas av
fastighetskopet. Eventuella fel i byggnaden skulle (under
byggnationsstadiet) i sadana fall bedomas enligt 4 kap JB, samtidigt som
resten av byggnationen skulle styras av entreprenadavtalet. Avslutningsvis
anfor dock Grauers att det troligaste anda ar att entreprenadavtalet far anses
omfatta &ven den halvfardiga byggnaden. Detta ger en rimligare
helhetsbild.*®®

Av ovan anforda framgar det tydligt att valet av regelverk langt ifran ar
givet i praktiken. Eftersom rattsomradena ar snarlika och 6verlappar
varandra uppstar det allt som oftast gransdragningsproblem, i synnerhet vid
kop av fast egendom. Vad innebéar da detta for avtalskontrahenterna i
praktiken? | enlighet med vad som presenterades i avsnittet ovan (5.2)
framgar det att de koprattsliga undersokningsplikternas respektive
besiktningsforfarandets rattsliga karaktar och innebord skiljer sig at. Den
skillnad som medfor stérst konsekvenser for parterna, ar i praktiken det
faktum att institutens preskriptionsverkan &r annorlunda. Om

187 Grauers, a.a., s. 250 och Hellner, a.a., s. 87f.
188 | pid.
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preskriptionsverkan mellan instituten &r olika, leder detta till skillnader i
koparens/bestéllarens mojligheter att gora gallande felansprak. Lat mig for
tydlighetens skull illustrera med ett exempel.

En entreprendr innehar tomtmark pa vilken denne har paborjat uppforandet
av en byggnad. Efter en tid hor en spekulant av sig. Entreprendren saljer
fastigheten och ingar samtidigt ett entreprenadavtal enligt vilket han atar sig
att slutfora den pabdrjade byggnationen av byggnaden. Har uppstar ett
grénsdragningsproblem. Antingen kan vi rékna den halvfardiga byggnaden
som fastighetstillbehdr vilket gér bestdimmelserna om undersékningsplikt
och felansvar i 4 kap JB tillampliga pa byggnaden, varpa resten av
byggnationen skall bedémas enligt entreprenadavtalet, eller later vi
entreprenadreglerna ligga till grund for hela rattsforhallandet och darmed
omfatta aven den halvféardiga byggnaden. | de fall entreprenadreglerna blir
tillampliga pa avtalsforhallandet har visserligen bestallaren ratt att efter
besiktningen och garantitiden gora géllande eventuella dolda fel mot
entreprendren. FOr att entreprendren skall bli ansvarig kravs dock att det ror
sig om ett vasentligt fel samt att denne har agerat vardslost.**® Skulle
daremot forhallandet bedomas enligt reglerna i 4 kap JB slipper” koparen
att bevisa vardsléshet hos séljaren for att denne skall bli ansvarig. Dessutom
stalls det inget krav pa att det dolda felet skall vara av vasentlig karaktar.
Att séljarens och entreprendrens ansvarstid for de dolda felen ar lika lang
(10 ar) spelar ingen roll eftersom koparen, da 4 kap JB r tillampligt, inte
behover uppfylla culpa- och vasentlighetsrekvisitet. Konsekvensen blir
saledes att den kdpare som kan gora sitt ansprak gallande utifran reglerna i
JB hamnar i en betydligt gynnsammare situation an bestéllaren i ett
entreprenadforhallande.

Sammanfattningsvis ser vi att valet av regelverk paverkar mojligheten att i
praktiken gora géllande eventuella felansprak. Dessa skillnader ar en
konsekvens av att undersokningsplikten och besiktningsforfarandet till sin
rattsliga karaktar och innebord uppvisar ett flertal skillnader och darmed ger
upphov till olika réattsverkningar. | kapitlet nedan kommer ytterligare
exempel ges dér olikheterna i de kopréttsliga undersdkningsplikternas och
besiktningens rattsverkningar leder till praktiska skillnader. Har ror det sig
dock inte om gransdragningsproblem gallande regelverken, utan snarare om
att samma typ av kopeobjekt i vissa fall kan tillhdra olika egendomsslag.

5.4 Ett praktiskt exempel — huskopet

5.4.1 Likartade kop med olika praktiska konsekvenser

Som presenterats ovan &r den rattsliga karaktéren och innebérden av
undersokningsplikten, enligt bestammelserna i JB, nagot annorlunda jamfort

169 Bestallaren har aven ratt att gora gallande upptackbara fel under forutsattning att det
gors skriftligen hos entreprendren tre manader efter entreprenadtidens utgang.
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med undersokningsplikten enligt KopL. Annu fler rattsliga sardrag uppvisar
besiktningsforfarandet. | avsnittet ovan framgick det att konsekvensen av att
olika regelverk tillampas pa snarlika rattsforhallanden kan ge stora
aterverkningar i praktiken. Da instéller sig fragan under vilka rattsliga
forutsattningar dessa skillnader far storst konsekvenser for parterna i
praktiken? Vilken typ av egendomsslag skall kopet avse for att skillnaderna
skall bli mest framtrddande? Eller ar skillnaderna endast ett resultat av ett
teoretiskt juridiskt problem som saknar praktisk betydelse?

Av framstallningen nedan framgar det att de rattsliga skillnader som ger
storst aterverkningar i praktiken ar dels forutsattningen for preskriptionens
intrade (se ovan avsnitt 5.2.2), dels att olika mattstockar ligger till grund for
bedémningen av undersdkningsplikternas och besiktningens omfattning (se
ovan avsnitt 5.2.3) samt det faktum att de koprattsliga
undersokningsplikterna och besiktningen paverkar ansvarsférdelningen
mellan parterna pa olika satt.”® Som jag havdade tidigare kommer
skillnaderna fa storst aterverkningar gallande den typ av egendom som till
sin funktion och yttre uppvisar stora likheter, men rent juridiskt tillhor olika
egendomsslag. Lat mig an en gang fa illustrera problematiken med hjalp av
ett praktiskt exempel.

Forvarv av ett ”hus” kan ske pa flera olika sétt. Man kan t.ex. kopa en villa
eller ett radhus i form av en bostadsratt. Ett annat tdnkbart alternativ ar att
gora en nybyggnation genom entreprenad. Samtliga tre férfaranden
paminner valdigt mycket om varandra och uppvisar till sin funktion och
yttre ett flertal likheter. Oavsett om man koper en villa eller en bostadsrétt
eller later uppfora ett nytt hus fran grunden forvarvas i samtliga tre
situationer en bostad, ett hem. Rent juridiskt kan dock skillnaden vara storre
an vad man forst tror. Trots att villan och bostadsratten utgér samma typ av
kdpeobjekt (en bostad) tillhdr de olika egendomsslag. En villa utgor
vanligtvis fast egendom medan en bostadsratt raknas som |6s egendom.
Trots att den forvarvade egendomen till sin funktion och yttre nastintill ar
identisk (bostadens funktion som ett hem) kommer de olika bostédderna att
bedémas enligt helt olika regelverk. Bostadsratten kommer att underkastas
undersokningsplikten enligt 20 8 KopL och villan kommer att bedémas
enligt undersokningsplikten i 4 kap JB. Entreprenaden underkastas
besiktningsforfarandet enligt det for avtalsforhallandet relevanta
standardavtalet. Detta betyder att kdparen av den fasta egendomen (villan)
har en absolut undersékningsplikt, vilket medfor att han kommer svara for
de upptackbara felen oavsett om han foretar undersokningen eller ej.
Preskriptionen av de upptackbara felen intrader saledes oavsett om han
valjer att undersoka villan eller ej. For bostadsrattskdparen ar laget nagot
annorlunda. Aven hir har undersokningen en preskriberande effekt.

170 Det hor harvid poangteras att det dven finns andra betydelsefulla skillnader avseende
institutens rattsverkningar &n de i texten presenterade. Ett exempel utgérs av regelverkens
skadestandsansvar. | kdplagen och konsumentjanstlagen grundas skadestdndsansvaret som
utgangspunkt pa det s.k. kontrollansvaret (se 27 och 40 §8§ KdpL) medan det i jordabalken
istallet finns ett culpaansvar och utféastelseansvar (se 4 kap 12 och 19 §§ JB).
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Déremot &r kdparen underkastad undersékningsplikten endast om han rent
faktiskt undersoker bostadsrétten eller uppmanas av saljaren att gora det och
inte har ndgot skal att lata bli att félja uppmaningen. | praktiken innebéar
detta att bostadsrattskdparen, i de fall han varken uppmanats av séljaren att
understka bostadsratten eller pa eget initiativ foretagit en undersokning, kan
gora géllande sadana fel som han hade kunnat upptacka fore képet vid en
normal undersékning. Sa lange koparen inte rent faktiskt undersokt
bostadsratten eller blivit uppmanad dartill foreligger foljaktligen ingen
undersokningsplikt vilket gor att samtliga fel kan aberopas i efterhand.

Trots att denna rattsliga skillnad mellan undersékningsplikten i JB och
KopL, i vissa fall, kan leda till olikheter i ansvarsfordelningen torde det
relativt sallan fa detta resultat i praktiken. En forsaljning av en bostadsratt
foregas namligen oftast av en visning av sjalva kopeobjektet. Att saljaren
haller bostadsratten tillganglig for visning torde implicit innebéara att
kdparen uppmanas att undersoka bostadsratten (jamfor ovan avsnitt 3.4.2.4).
Detta innebér att undersokningsplikten “aktiveras”, vilket i sin tur medfor
att koparen star risken for de upptackbara felen. | de fall forsaljningen
foregas av en visning ar saledes skillnaden i de praktiska konsekvenserna
mellan de bada undersokningsplikterna forsumlig. Om en bostadsratt
daremot séljes utan foregaende visning kan detta i praktiken leda till att
stora skillnader uppstar i risk- och ansvarsfordelningen for avtalsparterna.

Sammanfattningsvis har parterna i de tre fallen av huskdp olika grader av
felansvar. Eftersom villakdparens undersokningsplikt ar absolut, medan
undersokningsplikten for bostadsrattskoparen kraver en uppmaning fran
séljaren for att aktiveras, kan detta, i vissa fall, ge villakbparen ett storre
felansvar an bostadsrattskoparen. Storst felansvar av alla tre har dock
bestéllaren av det nya huset som efter besiktningen endast kan gora géllande
vasentliga fel som grundar sig i entreprendrens vardsloshet.

Ansvarsfordelningen kommer aven paverkas av att omfattningen av
undersokningsplikten vid villa-, respektive bostadsrattskép bedéms enligt
olika méattstockar. Vid bostadsrattskopet kommer den subjektiva
mattstocken att ligga till grund for bedémningen, dar koparens individuella
kunskaper och erfarenheter avgor vad denne borde ha upptackt. Kraven pa
vad en tekniskt kunnig och erfaren bostadsrattskdpare borde ha upptackt ar
hogre an pa en normalt begavad kopare. Detta eftersom en dkad teknisk
kunskap staller hogre krav pa vad man bor kunna upptéacka. | praktiken
betyder detta foljaktligen att fler fel kommer att bedémas som upptéckbara
for den tekniskt kunnige kdparen, vilket i forlangningen utokar hans
felansvar. Detta betyder att felansvaret forskjuts till den kunnige kdparens
nackdel. For villakoparen ligger daremot den objektiva mattstocken till
grund for undersokningsplikten. Bedomningen kommer att utga ifran vad
den normalt kunnige och normalt bevandrade képaren borde ha upptéckt.
Kraven pa vad en tekniskt kunnig villakopare borde upptéacka ar alltsa
samma som for den normalt bevandrade och normalt kunnige villakdparen.
Kraven pa villaképarens kompetens forandras med andra ord inte av att
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koparen innehar individuella kunskaper och erfarenheter pa omradet. Det
sker saledes ingen forskjutning av felansvaret.

Det nyligen anférda innebdr sammanfattningsvis att det vid
bostadsrattskdpet, genom att den subjektiva mattstocken ligger till grund for
bedémningen, sker en forskjutning av felansvaret till koparens nackdel.
Alltsa har bostadsrattskoparen, i vissa fall, ett mer langtgaende felansvar &n
villakoparen (i de fall bostadsrattskdparen innehar tekniskt kunskap som
forskjuter ansvarsfordelningen).

Skillnaderna mellan bostadsrattskdpet och fastighetskdpet samt
nybyggnationen genom entreprenadforfarandet kan allts, i vissa fall, bli
valdigt stora i praktiken, kanske omotiverat stora. Trots att forvarven i
exemplet avser samma sak, ett huskdp, foreligger det en stor variation i
felansvaret. Detta ar en konsekvens dels av att undersokningsplikten enligt
JB och KopL till sin karaktar och innebord ar annorlunda i forhallande till
varandra, dels av att besiktningsforfarandet inom entreprenadrétten skiljer
sig fran dessa bada typer av undersokningsplikt.

5.4.2 Harmonisering av regelverken?

Att det inom entreprenadrétten finns ett speciellt besiktningsforfarande som
ersatter den koprattsliga undersokningsplikten ter sig inte sa markvardigt.
Da entreprenaden utfors av naringsidkare med sarskild yrkeskunskap kravs
det ett speciellt institut som kan avgora kvaliteten pa den fardigstallda
entreprenaden. Att detta forfarande skiljer sig fran den koprattsliga
undersokningsplikten &r saledes inte sa svart att forsta. Vid kop av fast
egendom ror det sig daremot oftast om tva privatpersoner vilket reducerar
kravet pa att en yrkesmassig undersokning av kopeobjektet gors. Daremot
anser jag att det vore mest andamalsenligt att stalla samma krav pa
undersokningen vid kop av en bostadsratt som vid ett fastighetskop.
Likheterna mellan bostadsrattskopet och fastighetskdpet ar sa pass slaende
att det hade varit mer konsekvent att lata reglerna i 4 kap JB omfatta aven
bostadsrattskdpet. Detta kan mojliggoras pa tva olika sétt. Den ena
mojligheten &r att, genom en lagandring i koplagen, undanta
bostadsrattskdpet fran kdplagens regler om undersokningsplikt och
felansvar. Det andra sattet &r att rattstillamparen, vid kop av bostadsrétt, gor
en analogitolkning av reglerna om fastighetskdp i JB.

Gallande det forstndmnda sattet (lagédndringen) hade detta, rent lagtekniskt,
kunnat konstrueras pa samma satt som det i idag existerande undantaget for
byggnad som uppforts for stadigvarande bruk (1 § 4 st KépL). Aven om en
sadan byggnad star pa annans grund och darmed utgor 16s egendom skall
den, eftersom kopet uppvisar stora likheter med kop av fast egendom,
undantas fran koplagens regler géllande riskens Gvergang samt reglerna om
fel och istéllet bedémas enligt reglerna i jordabalken (se ovan avsnitt 3.2).
Genom att lata undantaget i 1 § 4 st KopL omfatta dven bostadsrattskdpet
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skulle jordabalkens bestdammelser om undersokningsplikt och felansvar
gélla aven for kop av bostadsrétt.

Det andra séttet att eliminera skillnaderna mellan bostadsrattskopet och
fastighetskopet &r att analogitolka jordabalkens bestdimmelser om
undersékningsplikt och felansvar. Att eliminera skillnaderna enligt denna
metod vinner stod i doktrinen.’”* Daremot finns det inget exempel fran
rattspraxis dar HD har anvént sig av en analogitolkning av jordabalkens
regler vid ett bostadsrattskop. Det boér dock poédngteras att Svea hovrétt, i ett
relativt aktuellt avgorande (RH 1999:138), staller sig fragan om det inte ar
mer andamalsenligt att anvéanda sig av jordabalkens bestammelser dven vid
kop av bostadsratt. Malet gallde kop av aktier i ett fastighetsaktiebolag, till
vilka nyttjanderétten till en bostadsratt var knuten. Domstolen konstaterade
att bostadsratten fick anses vara i samre skick an vad kdparna med fog hade
kunnat forutsatta, varpa ett fel enligt koplagen forelag. Hovréatten anforde
vidare att fel &ven hade férelegat om bedémningen istéllet hade gjorts
utifran felreglerna i jordabalken. Domstolen konstaterade avslutningsvis att
”Kdpet av aktierna med den till dem knutna nyttjanderatten till lagenheten
ar visserligen ett kop av 16s egendom, men det foreter sadan likhet med ett
fastighetskop att fragan maste stallas om inte jordabalkens regelsystem bor
tillampas i stallet for eller vid sidan av koplagens”.}”> Medveten om att
rattsfallet inte har ndgon prejudicerande verkan fortjanas det anda att
namnas i framstéllningen, da det illustrerar en vilja bland rattstillamparna att
lata bostadsrattskopet bedomas enligt samma regelverk som fastighetskopet.

Efter att ha konstaterat att det finns tva olika metoder for att kunna likstélla
bostadsrattskdpet med fastighetskopet bor man lampligtvis stélla sig fragan
varfor nagon av dessa inte anvands i praktiken. Om nu bostadsrattskopet
och fastighetskopet foreter s pass stora likheter varfor bedoms de da inte
enligt likvardiga regelsystem? Vad utgér med andra ord det rattsliga
incitamentet att sarbehandla bostadsrattskopet? Forklaring star troligtvis att
finna i att bostadsratten 4r en nyttjanderéatt. Aven om man i dagligt tal sager
att man har kopt en bostadsratt, pa samma satt som man kopt en villa, ar
detta inte riktigt juridiskt korrekt. Bostadsratten &gs inte av
bostadsrattskoparen, den dgs av bostadsrattsforeningen. Bostadsrattskoparen
innehar istéllet en sarskild nyttjanderatt till lagenheten som kallas
bostadsrétt. Det foreligger med andra ord en avvikelse i sjalva
aganderattsformen i forhallande till det vanliga fastighetskopet.
Bostadsrattskoparen kdper endast in sig i bostadsrattsforeningen vilket
innebdr att han, genom sitt medlemskap, blir delégare i féreningens
fastighet.*”® Villakoparen erhaller daremot, genom &verlatelsen, den direkta

11 Se bl.a. Grauers i Nyttjanderétt a.a., s. 213, dér han skriver att det vid bostadsrattsképet
finns ... anledning att hamta véagledning fran vad som galler i frdga om fastighetskopet”.
Se &ven Melz Peter och Victorin Anders i Bostadsratt, Stockholm 1993, s. 80, dar
forfattarna anfor att det betraffande kop av fastigheter finns sérskilda regler i jordabalken
och att man majligtvis bor snegla pa dessa aven vid kop av bostadsratt.

172 Se Svea hovrétts domskal i RH 1999:138.

1% F6r en narmare forklaring av bostadsratten som rattsligt institut se Melz och Victorins
bok Bostadsratt (citerad ovan i not 171).
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aganderatten till fastigheten. Skillnaden i 4ganderattsformen har saledes
motiverat lagstiftaren att sarbehandla dessa bada typer av, i vrigt likartade,
huskdp. Jag anser dock att bostadsrattens karaktér av nyttjanderatt i sig inte
utgor hinder for att tillampa jordabalkens regelverk. Att
bostadsréttsinnehavaren ar delégare i en fastighet betyder inte att
jordabalkens regler om undersokningsplikt och felansvar inte skulle kunna
vara tillampliga pa sjalva 6verlatelsen av bostadsratten. Huruvida rattslaget
kommer att dndras kan endast lagstiftaren eller Hogsta domstolen svara pa.
Klart ar daremot att en tendens till forandring marks, saval i doktrinen som i
underinstansernas rattspraxis.

Ytterligare en fraga, som tangerar den nyss namnda problematiken, ar hur
man skall behandla ett kop av ett bolag vars enda tillgang utgors av en
fastighet. Skall denna typ av kop hanteras annorlunda &n det rena
fastighetskopet? Det ar relativt vanligt att sdlja en fastighet genom att
overfora fastigheten pa ett aktiebolag och darefter sélja bolaget. Fordelen
med denna typ av forsaljningsmetod &r bl.a. att ett I6fte om att i framtiden
salja aktiebolaget (och darmed fastigheten) ar bindande, till skillnad fran ett
|6fte om att i framtiden sélja fast egendom som inte &r bindande (4 kap 1 8
JB). En fastighetséverlatelse enligt denna konstruktion kommer helt och
hallet att underkastas koplagen och dess bestammelser om
undersokningsplikt och felansvar. Utifran resonemanget ovan, gallande
bostadsrétten och dess likheter med det rena fastighetskopet, borde dven
denna typ av forsaljning kunna beddémas enligt bestammelserna i
jordabalken. Vid en eventuell felbedémning av fastigheten ligger det i
sadana fall nara till hands att bedémningen av vad koparen borde ha
upptéckt enligt 20 § KopL tolkas pa ett motsvarande satt som bedémningen
av vad koparen borde ha upptéckt enligt 4 kap 19 § JB. Men kanske ar en
analogi av jordabalkens regelverk svarare att motivera i detta fall. Man bor
namligen beakta vilken typ av egendomsslag som Gverlates, vad ar det med
andra ord i det har fallet som egentligen forvarvas? Visserligen forsaljs
fastigheten, men egentligen ar det aktier som Gverlates. Att tillampa
jordabalkens regelverk pa en ren aktiedverlatelse verkar ej forenligt med
bestammelsernas syfte. Huruvida denna méjlighet anda skall tillgripas far
avgoras av réattstillamparen och lagstiftaren.
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Rattsfallsforteckning

Rattsfall fran HD

Fast egendom

NJA 1964 s 239
NJA 1975 s 545
NJA 1978 s 301
NJA 1978 s 307
NJA 1979 s 790
NJA 1980 s 398
NJA 1980 s 555
NJA 1980 s 624
NJA 1981 s 815
NJA 1981 s 894
NJA 1981 s 1255
NJA 1983 s 858
NJA 1983 s 865
NJA 1984 s 3
NJA 1985 s 274
NJA 1985 s 871
NJA 1986 s 670 | och Il
NJA 1989 s 117
NJA 1996 s 584
NJA 1997 s 149
NJA 1998 s 407

L6s egendom

NJA 1915s 12

NJA 1916 s 338
NJA 1923 s 244
NJA 1936 s 737
NJA 1937 s 382
NJA 1946 s 683
NJA 19555 75

NJA 1957 s 276
NJA 1960 s 446
NJA 1961 s 330
NJA 1964 s 239
NJA 1975 s 620
NJA 1976 s 341
NJA 1977 s 756
NJA 1988 s 335
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NJA 1991 s 808
NJA 1993 s 436
NJA 1996 s 598
NJA 1998 s 792
NJA 2001 s 155

Entreprenad
NJA 19705 72
NJA 1979 s 401
NJA 1980 s 46

NJA 1981 s 711
NJA 1985 s 397 1l

Rattsfall fran underinstanser

RH 1999:138

Rattsfall fran MD

MD 1979:17
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