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Abstract

Properties represents great economic value and a property acquisition can be the biggest
transaction one will do in a lifetime. Transparence regarding the defect-rules are
therefore of great importance. According to the Swedish Land Code the buyer has a
duty to examine. This thesis purpose is to define the current legal situation regarding
this duty, as well as if a duty to inform exists for the seller after the verdict in the court
case NJA 2007 s.86 and, if it does, the thesis examines if such a duty was funded in a
duty of loyalty. Does such a duty affect the broker and how far does the broker’s duty
to inform go? Those questions will also be answered.

The buyer’s responsibility to examine is extensive and there are few situations where
the buyer doesn’t bear responsibility. The seller on the other hand doesn’t have a duty
to inform in general but, as was the result of NJA 2007 s. 86, in some case where the
defect is easy discovered, the seller has a duty to inform. This thesis argues the rulings
precedential value should be low and that a duty to inform doesn’t exists for the seller.
Nor can such a duty exist for the seller through a duty of loyalty since such doesn’t
exists in the real estate law. However, it exists for the brokers. Whatever duty a seller
has according to real estate law, a seller can have a duty to inform according to the
Contracts Act, 33 8.

The broker has its own duty to inform both parties but this duty however, shall as little
as possible intervene with the responsibilities existing between the buyer and the seller.
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Sammanfattning

Fastigheter omfattar stora ekonomiska varden och for privatpersoner hor en
fastighetsoverlatelse ofta till en av de stora affarerna man gor i livet. Det ar saledes
viktigt att ansvarsfordelningen vid fel och brister i fastigheten blir tydlig sa att kdparen,
séljaren respektive méklaren vet vilket ansvar som géller. Detta ansvar regleras i
jordabalken och i fastighetsméklarlagen. For kdparen innebar ansvarsférdelningen en
plikt att undersoka. Saljarens ansvar formuleras som en upplysningsplikt, vilken inte
uttrycks i lagtext men som manga forfattare inom doktrinen anda anser foreligger.

Malet med uppsatsen ar att klargora hur rattslaget ser ut gallande denna
ansvarsfordelning mellan koparen, saljaren och maklaren. Detta &r intressant efter
avgorandet NJA 2007 s. 86, dar HD alade séljaren en upplysningsplikt trots att det gick
emot forarbeten och tidigare praxis. Vissa forfattare inom doktrinen hévdar att denna
upplysningsskyldighet, som HD alade saljaren, grundar sig i en lojalitetsplikt likt den
som hittas i kontraktratten. Saledes &mnar denna uppsats dven underséka om en sadan
lojalitetsplikt kan anses gélla inom fastighetsratten samt om dven méklarna omfattas av
en sadan lojalitetsplikt.

En kopare far inte aberopa en avvikelse som denne borde ha upptackt. Alla tillgangliga
utrymmen ska undersokas utan att kdparen behdver gora ingrepp i fastigheten. Ingrepp
kan dock kdparen behdva géra om det finns varnande signaler eller felsymptom vilket
resulterar i en utdkad undersokningsplikt. Plikten kan &ven reduceras om saljaren
garanterar eller bagatelliserar ett forhallande. Stort ansvar laggs allsd pa koparen.
Saljaren a sin sida har ingen generell upplysningsplikt for fel och brister denne kanner
till men alades en upplysningsplikt for lattupptackta fel i fallet NJA 2007 s. 86. |
uppsatsen argumenteras det for att fallets prejudicerande varde &ar lagt. Denna
uppfattning stdds &ven av ett antal forfattare i doktrinen medan andra menar att séljaren
en gang for alla alades en upplysningsplikt genom avgorandet. | uppsatsen konstateras
att en part kan alaggas en upplysningsskyldighet med stod av AvtL 33 8.

Lojalitetsplikten ar ett rattsbegrepp som undersoks mer ingdende i uppsatsen. Plikten
innebdr i stora drag att en part har en skyldighet att iaktta motpartens intressen nér man
ingar avtal. Lojalitetsplikten anses dock vara for diffus for att fa nagot genomslag i
fastighetsratten, andra bestammelser véger tyngre. Daremot omfattas en maklare av
namnda plikt da den sammanfaller med vad denne alaggs med enligt FML 8 §.

Maklarens upplysningsplikt ska i sa liten utstrackning som mgjligt inkrékta pa
ansvarsfordelningen mellan képare och séljare. Detta uppnas genom lag och praxis som
menar att skadestand fran maklaren kan jamkas nar denne brister i sin plikt att upplysa
om férhallande som koparen borde ha upptéackt. Detta verkar man inom doktrinen vara
ense om ar bra men det har identifierats tva lager. Det ena menar att méklaren ska
upplysa om situationer som innebdr fel i koprattslig mening medan det andra lagret
havdar att maklarens plikt stracker sig langre an sa, dvs. dven ber6r brister som inte
klassas som koprattsliga. Den har uppsatsens standpunkt ligger i linje med det
sistnamnda, d& den slutsatsen verkar vara den troligaste tolkningen av avgorandet RA
2006 ref. 53, dar maklarens upplysningsplikt behandlades.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Fastigheter omfattar stora ekonomiska varden. For de allra flesta privatpersoner ar ett
fastighetsforvérv alternativt forséljning den mest betydelsefulla afféren i livet. Det &r
darmed viktigt att det vid transaktioner av fastigheter rader transparens sa att bada
parter vet vad man kan forvanta sig vid ett fastighetskop. Det maste aven vara en rattvis
avvagning mellan de bada parternas intressen.!

I och med att fastighetskdpet ekonomiskt &r en stor affér foljer stora konsekvenser nér
avtalet inte motsvarar det som en part forvantat sig. Bestammelser om
fastighetsoverlatelse finns i jordabalkens (JB) fjarde kapitel, dar bland annat
formkraven for overlatelse finns, reglering av vad som galler nar fel i fastigheten
upptacks, vem som ska ansvara for felet samt vilka paféljder man kan gora géllande.

Historiskt sett har manga fastighetstransaktioner skett privat, darmed kunde det ta lang
tid innan man som kopare upptéckte ett fel pa fastigheten. Som féljd av detta har
koparen alagts med en generell undersokningsplikt som har géllt sedan jordabalkens
ikrafttradande.? Séljaren har daremot inte alagts nagon generell upplysningsplikt for
upptéckbara fel. Emellertid kom Hogsta Domstolen (HD) med en dom (NJA 2007 s.
86 (Motorcrossfallet)) som gjorde att det uppstod forvirring och diskussioner da, i
motsats till forarbetena, saljaren alades ansvar for ett fel som varit upptackbart - en
form av upplysningsplikt.

I och med att rattsfallet ger vid handen att saljaren alaggs en upplysningsplikt har det i
doktrinen® diskuterats om beslutet inte enbart grundats pa lagreglerna, utan dven pa en
allmanrattslig princip, namligen lojalitetsplikten. Lojalitetsplikten &r inte vedertagen i
all svensk rétt, men diskuteras mycket inom kontraktsréatten och existerar exempelvis
inom den svenska arbetsratten. Till denna problematik kommer aven att det vid manga
fastighetskop forekommer en maklare som har vissa ataganden och forpliktelser.

Méngden avhandlingar och publikationer som rér avvéagningen mellan koparens
undersokningsplikt och séljarens upplysningsplikt ar ansenlig, vilket tyder pa att
rattslaget fortfarande ar valdigt diffust och kraver mer utredning. Det finns idag manga
fragetecken rérande amnet, och trots att det finns mycket skrivet kring detta finns &r
det relativt lite som resonerar kring maklarens roll i férhallande till de bada parterna.

! Prop. 1989/90:77 s. 17.

2 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet s. 261f.

3 Bland annat Juri Munukka och Erika P Bjorkdahl.
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Darfor kanns det extra relevant att forsoka vava ihop dessa fragestallningar och forsoka
att skapa en helhetsbild. Samtidigt ar det av intresse att diskutera om det finns nagon
grund till att pasta att det finns nagon form av lojalitetsplikt vid fastighetskop som kan
leda till en upplysningsplikt for saljaren.

1.2 Syfte och fragestallningar

Syftet med uppsatsen ar att utreda, redogora for och klargéra det rattslage som idag
rader betraffande koparens undersokningsplikt vid ett fastighetsforvarv i relation till
séljarens upplysningsplikt, samt i vilken omfattning méklaren har en upplysningsplikt.

Foljande fragestallningar ska besvaras:

e Hur langt stracker sig kdparens undersokningsplikt?

e Har saljaren en upplysningsplikt enligt jordabalken?

e Kan séljaren vid en fastighetstransaktion alaggas en upplysningsplikt genom
en lojalitetsplikt?

e Hur langt stracker sig méklarens upplysningsplikt?

e Omfattas méklaren av en lojalitetsplikt?

1.3 Metod och material

For att uppfylla uppsatsens syfte har en traditionell rattsdogmatisk metod anvénts. En
rattsdogmatisk metod innebar en utredning och analys av forfattningar, forarbeten,
praxis och doktrin. For att skapa sig en forstaelse kring rattslaget och den lagstiftning
som idag rader har forarbeten utretts, bade de som ligger till grund for jordabalkens
ikrafttradande men dven for de fordndringar som gjordes 1990. Den historiska
kunskapen ger forstaelse for vilka diskussioner och problem som tidigare funnits men
ocksa forstaelse for varfor lagen ser ut som den gor idag.

Koparens undersokningsplikt finns sen 1990 lagstadgad i jordabalken, darmed har
utgangspunkten for analyseringen varit lagtext. For att besvara hur langt
undersokningsplikten stracker sig har forarbeten utretts, detta for att kunna bilda sig en
uppfattning om vad man ansett ska krdvas av en kopare vid en undersokning, vad
tidigare praxis innan 1990 har gett for vagledning gallande fragan samt om lagstiftaren
menar att man behdver anlita en sakkunnig eller inte. Aven praxis som behandlar fel i
fastighet har utretts for att kunna se vad som tidigare praktiskt har kravts av en kopare
och i vilka fall man som kdpare har uppfyllt eller inte uppfyllt sin plikt. Genom att
jamfora och analysera domarnas utfall samt granska vad doktrinen anser angaende de
olika rattsfallen har slutsatser kring undersékningspliktens utstrackning dragits.
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Da det inte finns nagon upplysningsplikt lagreglerad har stor vikt lagts vid att analysera
praxis. Detta for att fa ett brett underlag av vad som praktiskt kravs av en saljare vid
fastighetstransaktioner vilket gor det lattare att bilda sig en uppfattning om det
forekommer nagon upplysningsplikt eller inte. Rattsfallet NJA 2007 s. 86
(Motorcrossfallet) har foredragits utforligt. Inte for att fallet har givits tyngre vikt an
nagot annat, utan framst for att domen rérde om ordentligt inom fastighetsratten da den
motsatte sig tidigare praxis samt jordabalkens forarbeten. Eftersom det dessutom varit
mycket diskussioner kring upplysningspliktens vara eller inte vara sedan jordabalkens
ikrafttradande ar dven forarbeten av intresse gallande denna fragestallning. For att fa
en nyanserad bild av diskussionen kring upplysningsplikten har aven doktrin redogjorts
och analyserats for.

For att svara pa om séljaren kan alaggas en upplysningsplikt genom en lojalitetsplikt
har doktriner studerats och analyserats grundligt, detta eftersom lojalitetsplikten inte ar
allmant vedertagen. Det finns inte heller ndgon praxis géllande en eventuell
lojalitetsplikt. Den har inte dessutom inte diskuterats i speciellt stor utstrackning i
forarbeten vilket gor att stor del av analysen av lojalitetsplikten har baserats pa doktrin.
Utifran de olika asikter och uppfattningar som rader inom doktrinen har vi gjort en
beddmning och tagit stéllning till vad vi anser galla.

For att utreda omfattningen av maklarens upplysningsplikt har samma metod anvants
som for koparens undersokningsplikt, dvs. analysera lagtext, forarbeten, praxis och
doktrin, med skillnaden att analysen gjorts varje del for sig. Materialet som analyserats
har varit fastighetsmaklarlagen och dess forarbeten samt praxis och doktrin. For att
utreda om méklaren har en lojalitetsplikt har doktriner analyserats da det i stort sett ar
den enda rattskélla dar lojalitetsplikten existerar.

De doktriner som har diskuteras i uppsatsen representerar flera olika rattsomraden och
de flesta forfattarna ar ledande inom respektive omraden. For att skapa en givande
diskussion har relevanta artiklar vévts in och ledande forfattares subjektiva asikter har
pa sa satt kunnat redovisas och bidragit till en nyanserad bild.

1.4 Avgransningar

Uppsatsen fokuserar pa forhallandet mellan képarens undersékningsplikt, saljarens och
maklarens upplysningsplikt, samt om det existerar nagon lojalitetsplikt mellan parterna
vid ett fastighetskop. Till foljd av detta har en hel del avgransningar gjorts. Uppsatsen
ber6r kop av fast egendom, darmed redogdrs inte for motsvarande regler angaende 16s
egendom. Vi har dessutom valt att endast utreda vad som géller for faktiska fel.
Radighetsfel och rattsliga fel kommer enbart att beréras flyktigt for att ge lasaren en
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grundlig bild av vad det finns for olika fel vid fastighetskdp. Uppsatsen kommer dartill
att syfta till att redogora for fastighetstransaktioner mellan tva privatpersoner,
konsumentforhallanden kommer ndmnas men inte diskuteras utforligare. Vad man kan
fa for paféljder av ett fastighetskop behandlas endast dversiktligt for att ge lasaren en
bra dverblick.

1.5 Disposition
Kap 2 - Uppsatsens framstéllning borjar med en redogorelse for allméanna och
relevanta begrepp.

Kap 3 - Beskriver vad som géller allmant for avtal, saval generellt som for den speciella
avtalsratten. Aven grundstenarna for avtalslagen "avtalsfrinet” och "pacta sunt
servanta" redogors for, detta for att ge l&saren en bra grund kring en eventuell
lojalitetsplikt. Jordabalkens historik samt felansvaret vid fel enligt jordabalken foredras
darefter for att ge lasaren en forstaelse kring varfor felansvaret ar uppbyggt som det ar
samt ge en grund att sta pa infor kommande diskussioner senare i rapporten.

Kap 4 - Har hittas en genomgang av de bedomningsmodeller som rader samt vilka olika
typer av felklassificeringar som finns. Anledningen till detta ar att lasaren ska ha erhalla
oversiktlig information och fa grundlaggande kunskap for att kunna félja med i senare
resonemang under uppsatsens gang.

Kap 5 - Efter den allmanna genomgangen foljer kapitel 5 som utgar fran kdparens
undersoékningsplikt enligt jordabalken. Dar redogdrs och diskuteras rattspraxis och
doktrin. Detta for att bena ut vilken undersokningsplikt som rader vid normala
omstandigheter, vad man kan krdva for fysisk anstrangning av kdparen, vad man kan
krdva att en kdpare bor ha kunskap om och vad som kravs for att en undersékningsplikt
ska uttkas respektive reduceras.

Kap 6 - | detta kapitel beskrivs séljarens upplysningsplikt enligt jordabalken. Dé&r
framstélls relevanta forarbeten, rattspraxis samt doktrin. Ett kort avsnitt angaende
vilken upplysningsplikt som rader i 6vriga nordiska lander aterfinns for att nyansera
diskussionen kring de regler som foreligger i Sverige.

Kap 7 - Redogdr for begreppet lojalitetsplikt samt om det kan anses vara mojligt att
aberopa en sadan inom fastighetsratten.

Kap 8 - Méaklarens upplysningsplikt redogors for genom en diskussion kring relevanta
forfattningar, forarbeten, praxis och doktrin.
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Kap 9 - Hér redogdrs och diskuteras det om det foreligger en lojalitetsplikt for
méklaren.

Kap 10 - Sammanfattande analys och slutsats av uppsatsen.
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2 Allméan bakgrund

”Fast egendom é&r jord. Denna indelas i fastigheter.” Citatet dr hdmtat fran jordabalkens
portalparagraf, JB 1 kap 1 §. Begreppet l6s egendom existerar ocksa, vilket definieras
omvant, dvs. allt som inte ar fast egendom &r 16s egendom. Lagstiftaren har valt att ha
olika lagstiftning for hanteringen av de olika formerna. Fast egendom hanteras i
jordabalken som antogs 1972, da den foregaende fran 1734 ansdgs foraldrad.
Lagstiftarna ansag aven att speciella regler for 6verlatelse av fast egendom, gentemot
16s egendom, skulle gélla och valde att reglera formkraven for detta i jordabalkens
fjarde kapitel. Séaledes &r varken konsumentkoplagen (KkopL) eller koplagen (KopL)
tillampbar vid overlatelse av fastigheter.

1972 ars jordabalk var inte fullkomlig fran borjan. Reglerna om fel i fastighet var
snariga, vilket foranledde en utredning som mynnade ut i ett lagfortydligande ar 1990.
Sedan dess har regeln som hanterar fel i fastighet, JB 4 kap 19 §, haft samma
utformning. Om det foreligger ett fel i fastigheten enligt JB 4 kap 19 § finns det tre
pafoljder som koparen kan gora gallande; havning, avdrag pa kopeskilling och
skadestand. Ett avdrag pa kopeskillingen aktualiseras endast vid fel i fastigheten medan
man kan hava ett kop samt begara skadestand vid alla former av kontraktsbrott.*

| rapporten hanteras kdparens undersokningsplikt, saljaren respektive maklarens
upplysningsplikt samt lojalitetsplikten. Redan av ordens semantiska utformning far
man intrycket att det ar ndgot en part maste gora, en plikt. Detta &r inte helt sant.
Egentligen &r det inte en plikt for respektive part utan ett sétt att fordela ansvaret dem
emellan. En kopare kan till exempel vélja att inte utfora sin undersokningsplikt, men
bar da ansvaret for fel denne skulle upptackt.> Orden plikt & dock vedertagna och
anvands genomgaende genom rapporten. Lojalitetsplikten kallas ibland
lojalitetsprincipen, vilket egentligen béttre speglar innebdrden av begreppet.

4 Grauers, Fastighetskop, s. 110.
® Grauers, Fastighetskop, s. 204.
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For att underlatta for lasaren av rapporten har vi dopt de rattsfall vi behandlar mer
frekvent. Vissa rattsfallsnamn ar mer vedertagna inom doktrinen sa som
Motorcrossfallet och Rondellfallet medan andra rattsfallsnamn &r pahittade av oss.
Manga rapporter finns skrivna inom omradet, och flertalet ar bra. Daremot &r det ingen
som behandlar den sammanstéallningen av fragor som vi behandlar. Om maklarnas
upplysningsplikt och relation till siljarna &r lite skrivet. En fastighetsméaklare maste
forhalla sig till fastighetsmaklarlagen. Denna lag har forandrats tre ganger; 1984 (da
den tillkom), 1995 och 2011. Detta i takt med att nya forhallanden tillkommer. Om en
maklare bryter mot nagon bestammelse i namnda lag kan detta resultera i en varning
for méklaren. Upprepade varningar kan gora att madklaren blir utesluten ur
méklarsamfundet och inte far utdva méklaryrket. Enstaka varningar resulterar endast i
en negativ stampel for maklaren att denna ar slarvig, vilket kan vara nog sa illa i ett
yrke som bygger pa tillit.

Vare sig det galler forhallandet kopare — saljare, maklare — kopare eller maklare —

saljare grundar sig forhallandet pa avtal, vilket kommer att redogoras for i foljande
avsnitt.
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3 Allméant om avtal

Man har i alla tider ingatt avtal med varandra. Det som ar gemensamt for alla avtal &r
att man vill frambringa en forandring eller sékerstélla ndgot sa att det blir bestaende,
till exempel att ndgot ska repareras, en produkt ska marknadsforas, en fastighet ska byta
agare och sa vidare. Till viss del finns de olika avtalsomradena reglerade i lag, men det
finns dven en hel del luckor dar regleringen &r ofullstandig eller inte existerar alls. Man
brukar tala om allman och speciell avtalsratt. Den allménna avtalsratten regleras i
avtalslagen (AvtL) och innefattar, som man kan antyda pa namnet, de regler som ar
generella och darmed gemensamma for alla avtalstyper. Den @mnar astadkomma
klarhet kring de problem som finns for alla avtal, till exempel om det foreligger ett
avtal, vad som hander om omstandigheter uppstar som man inte raknat med eller
konsekvenser av ett avtalsbrott. Den speciella avtalsratten tar istallet sikte pa de regler
som &r sérpraglade for en viss avtalstyp, till exempel ett fastighetskdp. Nar man talar
om speciell avtalsratt anvénds i bland begreppet kontraktsratt. Den allmdnna och
speciella avtalsratten ar inte helt separerade, utan dverlappar varandra till viss del.®

Néar man ser till rattskéllor som tillampas inom avtalsratten &r det i forsta hand
lagstiftningen man ser till, i andra hand ser man till att tdcka upp med forarbeten,
doktrin, rattspraxis och allmanna avtalsrattsliga principer. Christina Ramberg’ och Jan
Ramberg?® hanvisar till Kurt Grénfors® som framstallt avtalslagen som en ruin. De bagge
forfattarna skriver att “det &r en god metafor for en lag som &r gammal och som
mojligen en gang i tiden fyllde sin funktion men som numera tacker in endast vissa
fragmentariska omraden och da pa ett satt som gor att den &ar svar att anvanda och
forsta." Av de fragor som uppstar inom avtalsratten tacker endast avtalslagen en mindre
del fragor.®®

Ramberg och Ramberg menar att rattslaget i Sverige liknar den gamla romerska ratten
dar man reglerade speciella avtalstyper men saknade allménna avtalsrattsliga regler. |
svensk ratt finns dock avtalslagen vilken &r generell sa argumentationen stammer inte
riktigt. Daremot som ndmndes i stycket ovan &r bestdmmelserna i avtalslagen gamla.
De menar vidare att lagstiftningen pa grund av detta maste fyllas ut med hjalp av
allméanna avtalsrattsliga principer. Man kan aven finna resonemang kring principerna i
rattspraxis.t! Ramberg och Ramberg poangterar att allmanna avtalsrattsliga principer

6 Ramberg & Ramberg, Allman avtalsratt, s. 17f.
" Christina Ramberg ar professor i civilratt vid Stockholms universitet.
8 Jan Ramberg &r professor emeritus i civilratt och fore detta advokat.
9 Kurt Gronfors var professor i handelsratt pd Handelshdgskolan i Géteborg, avled 2005.
10 Ramberg & Ramberg, Allméan avtalsratt, s. 21.
11 Ramberg & Ramberg, Allméan avtalsratt, s. 22f.
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maste tillampas med bade "urskillning och forstand".*> Annars torde det latt bli sa att
reglerna inte fyller nagon funktion och saledes inte blir tillampbara anda. Det positiva
med anviandandet av generella regler ar dock att det tacker in sddant som inte omfattas
av Ovriga lagar.

3.1 Avtalsfrihet och pacta sunt servanda

Avtalsratten i Sverige grundar sig bade pa avtalsfrihet (att man har ratt att inga avtal
med vem man vill, i vilken form man vill och sa vidare) och pacta sunt servanda -
avtalsbundenhet (att man ska halla fast vid det man atagit sig i och med avtalet). Det
har dnda sedan Aristoteles tid funnits atskilliga forklaringsmodeller till hur och varfor
pacta sunt servanda uppkommit; till exempel genom fri vilja, ekonomisk effektivitet,
Omsesidighet, lojalitet eller kommutativ rattvisa. Ett flertal av dessa modeller diskuterar
Sacharias Votinius®® grundligt i sin avhandling "Varandra som vanner och fiender".
Vilken av forklaringsmodellerna som varit aktuell har styrts mycket beroende pa vad
som varit "modernt" for tidsepoken.4

Ramberg och Ramberg anser att pacta sunt servanda har tillkommit fran grundlaggande
regler for mansklig samvaro och att det som haft inverkan pa bundenheten &r
idéhistoriska  utvecklingslinjer,  politiska varderingar samt de radande
samhéllsforhallandena. De uttrycker dessutom att man rent intuitivt torde inse att en
form av ordnad samvaro mellan manniskor bor kréava en stravan att halla 16ften, bade i
kommersiella och privata sammanhang. Ramberg och Ramberg menar dartill att
principen om avtalsbundenhet ar valdigt viktig for de personer i samhallet som &r
"svagare", det vill sdga de som inte kan anvanda sig av fysisk, ekonomisk eller social
overlagsenhet.’®

Aven Axel Adlercreutz® och Lars Gorton'’ instimmer i att pacta sunt servanda ar nagot
som bor vara vedertaget inom den svenska ratten. De konstaterar att det finns en

12 Ramberg & Ramberg, Allméan avtalsratt, s. 18.
13 Votinius har en jur. kand och en fil. kand i teoretisk filosofi. Hans forskning ar framst inom
civilratt och ar sarskilt inriktad mot fragor inom avtalsrattens och skadestandsrattens omraden.
14 Munukka, Kontrakuell lojalitetsplikt, s. 53, Adlercreutz & Gorton, Avtalsrétt I, s. 27, 37,
och Ramberg & Ramberg, Allmén avtalsratt s. 27.
15 Munukka, Kontrakuell lojalitetsplikt, s. 53, Adlercreutz & Gorton, Avtalsrétt I, s. 27, 37,
och Ramberg & Ramberg, Allmén avtalsratt s. 27.
16 Axel Adlercreutz var professor i handelsratt vid Lunds Universitet.
17 Lars Gorton var adjungerad professor i internationell handelsrétt vid Handelshogskolan i
Stockholm 1986-2007. Idag ar han professor emeritus vid Juridiska Institutionen och Institutet
for ekonomisk forskning vid Lunds Universitet. Han &r &ven professor emeritus vid Stockholm
Center for Commercial Law vid Stockholms Universitet.
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genomgaende rattspolitisk synpunkt som ligger till grund for bade lagstiftning och
praxis som innebar att det maste vara ett "sékert partbildningsmedel for att avtalet ska
fylla sin funktion".*® Tidigare hade endast det kontraktuella rattsverkan, da grundade
man endast forpliktelser pa det som fanns reglerat i avtalet.!®

Man kan varken hitta avtalsfriheten eller pacta sunt servanda i avtalslagen. Adlercreutz
och Gorton menar dock att principerna framgar indirekt i och med att bade anbud och
accept var for sig ar bindande. Principerna har mjukats upp nagot pa senare tid och &r
idag inte lika strikt hallna som vid forra sekelskiftet.?

Nar man ingar ett kontrakt blir avtalet ett instrument for kontrahenterna, dels for att
tillforsakra sig de prestationer man vill ha och dels for att tillhandahalla sadana
utfastelser som ger motparten fortroende.?* Nar man ingar avtal ar det latt hant att
missforstand uppstar och att osékerheter mellan parter forekommer. For att man ska
kunna uppna ett bra avtal ar det av vikt att man vet vad man kan forvanta sig av
motparten. Enligt avtalslagen far parterna bland annat inte handla i "strid mot tro och
heder" eller ha ett svikligt forfarande. Paragraferna speglar att parternas avsikt spelar
en stor roll och man ska ta hansyn till om parterna ar i god eller ond tro. Vad som
innefattar god eller ond tro kan utlasas av stycket som féljer.?

3.2 0nd och god tro i avtalsratten

En parts avsikt, det vill sdga om den &r i ond eller god tro, tillméts en stor betydelse.
Uttrycken har i detta sammanhang ingen moralisk betydelse utan terminologin
innefattar en bedémning av vad parten i fraga har haft for vetskap om ett radande
forhallande. Har man haft vetskap om nagot av vikt som man inte delat med sig av ar
man enligt subjektiva rekvisit i "ond tro". Daremot brukar bedémningen normalt goras
ur ett objektivt perspektiv - alltsa inte vilken insikt eller brist pa sadan en part har haft
i det specifika fallet, utan vad han borde ha insett med de omstandigheterna som
rader.?

18 Adlercreutz & Gorton, Avtalsrétt I, s. 40.
19 Munukka, Kontrakuell lojalitetsplikt, s. 53, Adlercreutz & Gorton, Avtalsratt 1, s. 27, 37,
och Ramberg & Ramberg, Allmén avtalsratt s. 27.
20 Adlercreutz, Avtalsrétt I, s. 27 & s 37.
21 Munukka, Kontrakuell lojalitetsplikt, s. 53, och Adlercreutz & Gorton, Avtalsritt I, s. 27,
37, och Ramberg & Ramberg, Allmén avtalsratt, s. 27.
22 Adlercreutz & Gorton, Avtalsratt 1, s. 43.
23 Adlercreutz & Gorton, Avtalsratt 1, s. 43.
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Ond tro finns reglerad i generalklausulen AvtL 33 §%4. | paragrafen uttrycks "strider
mot tro och heder". Om nagot strider mot tro och heder bedoms, som ovan namnts,
efter en objektiv mattstock. | samma paragraf finns dven lydelsen: "maste antagas hava
agt sadan vetskap". Forfarandet kan alltsa inte anses vara ohederligt om denne inte haft
en vetskap som inte forvantas av personen. AvtL 33 8 tar foljaktligen endast stéllning
till dolosa®® forfaranden. Aven svek regleras i AvtL 30 §%6, dar man kréver att det ar ett
uppsatligt svikligt forfarande.?’

Ett avtal kan dessutom bli ogiltigt om dess innehall strider mot lag eller goda seder, sa
kallat pactum turpe?®, exempelvis att det strider mot vedertagna moralnormer. Nar
avtalslagen utarbetades ville forfattarna inte inféra nagon allman regel kring detta pa
grund av att det inte ansags finnas nagot varde i det. Pactum turpe finns inte lagreglerat
utan det ar upp till domstolarna att bedéma fallen individuellt.® En parts illvilja kan
alltsa ha betydelse nar parter ingar avtal, och pa detta satt kan parten bli ansvarig. Hur
ser da felansvaret ut vid jordabalksfel? Detta kommer redogoras for i stycket nedan.

24 AvtL 33 § lyder: " Rattshandling, som eljest vore att sdsom giltig anse, mé ej goras
gallande, dar omstandigheterna vid dess tillkomst voro sadana, att det skulle strida mot tro och
heder att med vetskap om dem aberopa rattshandlingen, och den, gent emot vilken
rattshandlingen foretogs, maste antagas hava agt sadan vetskap.
%5 Uppsatliga.
% AvtL 30 § lyder: "Dar den, gent emot vilken en rattshandling foretagits, framkallat
densamma genom svikligt forledande eller ock insett eller bort inse, att den, som foretog
rattshandlingen, blivit svikligen férledd dartill av annan, vare rattshandlingen icke gallande
mot den forledde. Har den, gent emot vilken rattshandlingen foretogs, svikligen uppgivit eller
fortegat omsténdigheter, som kunna antagas vara av betydelse for rattshandlingen, skall han
anses hava darigenom framkallat densamma, saframt det ej visas, att det svikliga forfarandet
icke inverkat & rattshandlingen."
27 Adlercreutz & Gorton, Avtalsratt 1, s. 280ff.
28 Betyder "skamlig dverenskommelse" och innebar 6verenskommelser i strid med lag, goda
seder eller allmén moral.
2 Adlercreutz & Gorton, Avtalsratt I, s 298, Ramberg & Ramberg s 22.
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4 Felansvaret vid jordabalksfel

4.1 Historisk tillbakablick

For att fa en helhetshild av felansvaret ar det viktigt att fa en Gversikt av hur det
historiskt sett har férandrats. Jordabalken trédde i kraft 1972 och innan dess inforande
var séljarens ansvar for fel starkt begransat. Fore 1972 1ag allt ansvar pa koparen, och
bortsett fran de fall dar saljaren handlat svikligt svarade denne endast om parten
betraffande fastighetens beskaffenhet avgivit sarskild utfastelse. For att utfastelsen
skulle vara bindande kravdes det att den bade var skriftlig och att den var inford i
kdpehandlingen. Képaren hade sjélv ansvar for att understka fastigheten och &ven om
felet inte gick att upptéacka (ett sa kallat dolt fel) var det koparen som stod ansvarig.*°

Genom jordabalkens ikrafttradande 1972 Overgavs de ovan namnda reglerna.®
Lagberedningen menade att det inte kunde vara rimligt att saljaren inte alades nagot
ansvar enbart pa grund av att ingen utfastelse gjorts. Som képare av fast egendom gor
man en avvagning mellan pris och varde - man ar villig att betala utefter sin bedémning
av vad man anser att fastigheten ar vard for sin egen skull. Om en fastighet ar befést
med fel som en kopare vid en sedvanlig undersokning varken markt eller borde ha
markt har denne givit ett pris som inte motsvarar forvantningarna av kopet. Det skapas
pa sa satt obalans mellan variablerna pris och vérde, och transaktionen motsvarar da
inte langre "den naturliga grundvalen for affarsuppgorelsen™32. Lagberedningen
anforde vidare att en kopare ska, "aven om sérskild utfastelse ej foreligger, rimligen
kunna rékna med att vad han kdper -- ndr en undersokning dérav ej bort upplysa honom
om motsatsen -- skall vara fullt brukbart for det vid kopet forutsatta andamalet.” Det
var alltsa fragan om en abstrakt mattstock som skulle anvandas i den man avtalets
innehall inte lamnade nagon ledning. Exempel pa fel som skulle kunna foreligga ansags
vara att "grundvatten alltfor ltt sinar, nar dricksvattnet ar halsovadligt, nar en byggnad
lider av en dold svaghet i konstruktionen eller att hussvamp férekommer”.®® Redan
sedan jordabalken 1972 har koparens undersékningsplikt varit utgangspunkt for
felansvaret men genom férandringarna som gjordes 1990 infordes det i en uttrycklig
lagregel®* och bestammelserna finns fortfarande kvar idag.

30 Karlgren, Felansvaret vid fastighetskop, s. 7.
31 Elfstrom & Ashton, Fel i fastigheten, s. 214.
32NJA 111972, s. 108.
3 NJA 111972, s. 108.
34 50U 1987:30, s. 90f.
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Nuvarande JB 4 kap 19 § har foljande lydelse:

Om fastigheten inte stammer dverens med vad som foljer av avtalet eller om den annars
avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsatta vid kopet, tillampas vad som sags
i 12 § om koparens rétt att gora avdrag pa kopeskillingen eller hava kopet. Koparen
har dessutom ratt till ersattning for skada, om felet eller forlusten beror pa forsummelse
pa saljarens sida eller om fastigheten vid kopet avvek fran vad saljaren far anses ha
utfast.

Som fel far inte beropas en avvikelse som koparen borde ha upptéckt vid en sadan
undersokning av fastigheten som varit pakallad med hénsyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jamférliga fastigheter samt omstandigheterna vid kopet.

Utredningen till 1990 ars andringar slar fast att, trots att fastigheter har en “starkt
individuell prégel”, kan material hittas som kan ligga till grund for att bilda sig en
uppfattning om vad som kan "anses vara typiskt eller ordinart for en fastighet av det
aktuella slaget och byggnadsskicket."® Det ar sarskilt naturligt nar jamforelsen galler
sadana objekt som ofta har liknande attribut sa som radhus och grupphus eller
friliggande villor i omraden som bestar av liknande bebyggelse. Vidare framholls att
man ska ha i atanke att nagot som &r typiskt och ordinart for ett hus som &r byggd pa
1950-talet inte dr det som &r typiskt och ordinart fér ett hus konstruerat idag och man
kan darmed inte stalla samma krav pa de bada objekten. Barjar till exempel taket att
lacka nagra ar efter ett forvarv av ett aldre hus kan man som kopare bli tvingad att
acceptera att det inte foreligger ett fel, detta eftersom det inte ar ovanligt att man
behdver lagga om taket pa ett gammalt hus. %

Sammanfattningsvis skulle man kunna séga att, for att kunna utkrdva ansvar for fel,
maste foljande tva rekvisit vara uppfyllda; felet ska vara ovantat och darmed avvika
fran koparens rimliga forvantan samt att felet inte ska vara upptackbart vid en rimligt
noggrann undersokning.®’

35 SOU 1987:30, s. 90.
36 SOU 1987:30, s. 90f.
37 Elfstrom & Ashton, s. 243.
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4.2 Beddomning av fel

De viktigaste och mest komplicerade reglerna i JB 4 kap hittas i felreglerna. Trots att
undersokningsplikten blev fortydligad i och med lagandringen 1990 finns det
fortfarande manga diskussioner kring hur man ska losa problem angaende felreglerna.
I doktrinen forekommer det manga skilda ésikter om vilket tillvagagangssatt som ska
anvandas vid felbedomningen, utfallet blir dock detsamma.®® Ur praxis och doktrinen
kan tvd modeller urskiljas, "Tvastegsmodellen" och "Undersokningsplikten som
utgangspunkt”. Nedan féljer en kort genomgang av modellerna samt vad man i
doktrinen anser i fragan.

4.2.1 Beddmningsmodeller

Tvastegsmodellen innefattar tva moment; forst ska en felbedomning goras for att sedan
foljas upp av en relevansbedémning. ¥ En felbedémning innebér att man gor ett
stallningstagande betraffande vilken standard man som koépare kan krdva att en
fastighet har vid ett kop. Om séljaren ldmnat ut uppgifter antingen i avtalet, muntligt
eller pa annat vis garanterat eller utfast nagot kallar man det for en konkret standard. |
de fall dar uppgifterna inte stammer dverens med fastighetens riktiga egenskaper
foreligger ett sa kallat konkret fel. | de fall dar avtalet inte kan ge en tillracklig
vagledning far man istéllet gora en abstrakt bedémning, vilket innebar att man jamfor
fastighetsobjektet med en sa kallad abstrakt standard. En abstrakt standard syftar till att
man ska kunna utga fran att forvarvet har de egenskaper/standard som en genomsnittlig
kopare har ratt att forvanta sig av en fastighet av det aktuella slaget. Man jamfor alltsa
med en form av "normal standard". Vid fall dar fastigheten inte stimmer dverens med
den abstrakta standarden foreligger ett abstrakt fel. Begreppen forklaras narmre i
avsnitten 4.3.1 Konkreta fel och 4.3.2 Abstrakta fel.*

Vid ett konstaterande av att fastigheten inte avviker fran nagra konkreta eller abstrakta
standarder forekommer darmed inga fel. Om man daremot kommer till slutsatsen att ett
fel foreligger gar man vidare till steg tva, den sa kallade relevansbedémningen. Som
man kan utldsa av namnet tar man stallning till om felet &r relevant. Felet kan till
exempel anses vara irrelevant om det forvantas av kdparen att upptécka felet, om man
reklamerat for sent eller om preskription har hunnit intraffa.*:

38 Grauers, Fastighetskop, s. 132, och Kihlman, Fel: sarskilt vid kop av 16s och fast egendom,
s. 172.
3% Modellen introducerades av Rodhe; Grauers, Fastighetskop, s. 132.
40 Grauers, Fastighetskop, s. 133.
41 Grauers, Fastighetskop, s. 133.
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I den andra modellen utgdr man fran undersokningsplikten. Utifran forarbetena till
jordabalken samt i praxis kan man utlésa att HD anser att man vid en felbedémning bor
ha koparens undersokningsplikt som utgangspunkt for séljarens felansvar.*> Metoden
innefattar att forst ta stéllning till om kdparen borde ha upptéckt felet genom en
tillracklig undersokning som varit pakallad men hénsyn till omstandigheterna, for att
sedan folja upp med att utreda om det ar ett fel i kopréttslig mening®.44

Nar JB 4 kap 19 8§ diskuterades vid lagférandringen 1990 var det tva av
remissinstanserna som ansag att man, precis som tvastegsmodellen gor, forst bor ta
stallning till om ett fel foreligger for att sedan foljas av en relevansbedémning. Man
ansag det irrelevant att ta stallning till om en brist var upptackbar eller ej om man fran
borjan kunde konstatera att det inte forelag ett fel i koprattslig mening. Man framférde
ocksa att "det andra" upplagget inte var rimligt med tanke pa att en kopare skulle kunna
tvingas gora vasentliga ingrepp i fastigheten (till exempel ta hal i vaggen) for att se om
det forekommer sadant fel som man fatt varningssignaler om tidigare, vilket innebar
manga opraktiska situationer.*®

Pa ena sidan av lagret finns Grauers® som foresprakar tvastegsmodellen. Han
motiverar sina asikter genom att papeka att man genom "den andra metoden" inte
anvander terminologin pa ratt satt. Detta for att man "tvingas [...] anvanda termen fel
aven i fraga om pastadda fel, d v s tagit stallning till om det verkligen ror sig om ett fel
i rattslig mening eller ej". Grauers pastar dessutom att felbegreppet inte blir enhetligt
utan att det "varierar pa ett godtyckligt sétt". Tvastegsmodellen ger en enhetlig struktur
nar man hanterar fel i fastighet vilket &r positivt for att man inte ska missa viktiga
moment i bedomningen.*” Till tvastegsmodellen ansluter sig dven Jan Elfstrom* och

42 Kihlman hanvisar till NJA 1986 s. 871 (Elinstallationen) (s. 876), NJA 1985 s. 274 (Réta i
mellangolv) (s. 279) och NJA 1984 s. 3 (Otillgangliga vindsutrymmet) (s. 11), Fel: sdrskilt vid
kop av 16s och fast egendom, s. 174.
43 Ett fel i koprattslig mening ar "en avvikelse frén en standard pa kopeobjektet”. Grauers,
Fastighetskdp, s. 137.
4 Grauers, Fastighetskop, s. 133f.
4 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet, s. 216f.
46 Folke Grauers ar professor i allman civilratt vid Handelshdgskolan vid Géteborgs
universitet, samt professor i fastighetsvetenskap med inriktning mot maklarrétt och avtalsratt
vid Malmd hogskola. Grauers ar dessutom ordférande i Fastighetsmarknadens
reklamationsndmnd.
47 Grauers, Fastighetskop, s. 132ff.
48 Jan Elfstrém ar advokat och har lang erfarenhet av fastighetsratt och konsultansvar.
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Lars Erik Ashton®® som anser att en tydlig avgransning mellan en felbedémning och
undersokningsplikten leder till att domstolens stallningstagande underlattas.>°

Pa andra sidan av lagret ansluter sig ett flertal skribenter. Saval Anders Victorin, Lena
Olsen som Jon Kihlman®! kritiserar tvastegsmodellen® och stodjer sina teser bland
annat pa uttalanden fran lagradet. Lagradet anser att undersokningsplikten och
bedomningen av vad som ses som fel inte kan frikopplas fran varandra da det ar
"emellertid klart att det dven har ar frdga om en glidande skala sa att saljarens
uttalanden och utféstelser maste sammanstéllas med vad som i 6vrigt forekommit
mellan parterna vid kopet och vad kdparen kunnat iaktta."s® Den glidande skalan
stracker sig alltsd fran en uttrycklig garanti som befriar koparen fran sin
undersokningsplikt, till mer diffusa omstandigheter vilka man individuellt maste
bedoma utifran dess sammanhang. Lagradet stoder sina teser genom att bland annat
hanvisa till tva rattsfall. | ett av rattsfallen, 1981 s. 1255 (Ekonomiska kartan), var
fastighetsarealen mindre &n vad den ekonomiska kartan pavisade. Ingen utfastelse fran
saljaren kunde styrkas och HD konstaterade att det inte forelag ett fysiskt fel. 1 1980 s.
555 (Svartillgangliga utrymmen) var en 30-arig sommarstuga rétskadad. Trots en
uppgift i kdpekontraktet om att "byggnaden inte var behéftad med andra fel eller brister
utdver vad som kunde hanfdras till normal forslitning" inskranktes inte kdparens
undersokningsplikt. Aven departementschefen anslét sig till lagradet och avvisade att
domstolen maste ha tvastegsmetoden som utgangspunkt.>*

Det finns som sagt stora skiljaktigheter inom doktrinen for vilken metod som bor
anvandas. Argumentet for att anvanda sig av tvastegsmodellen ar framst att man ska
skapa sig en enhetlig arbetsmetod for att alla domstolar ska bedéma fel i samma ordning
och pa samma satt. Detta for att man ska undvika att missa viktiga steg i en utredning,
for att skapa struktur och ordning och for att slippa géra ontdiga ingrepp i en fastighet
(till exempel ta hal i vaggen). Grauers anser ocksa att man genom tvastegsmodellen
anvander begreppet "fel" pa ratt satt och att dess definition inte modifieras sa som det
gors da man har undersokningsplikten som utgangspunkt. Samtidigt tycker lagradet

49 Lars Erik Ashton &r teknologie licentiat och hans yrkesverksamhet har under de senaste 20
aren inriktats pa att i samarbete med advokater vara tekniskt sakkunnig vid tvister om fel i
fastighet.
%0 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet, s.216f.
51 Anders Victorin var professor i fastighets-, byggnads- samt i varderingsratt vid Stockholms
universitet, Lena Olsen &r professor i civilratt vid Juridiska institutionen vid Uppsala
universitet och Jon Kihlman &r advokat och doktor i handelsratt.
%2 Victorin & Olsen, Juridisk Tidskrift 2/91-92, s. 356 , och Kihlman, Fel: Sarskilt vid kop av
16s och fast egendom, s. 266
%3 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet, s. 224.
5 Prop. 1989/90:77, s. 39f., och Elfstrom & Ashton, Fel i Fastighet, s. 216f.
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och ett flertal doktriner att man maste ta hansyn till att undersokningsplikten och
bedémningen av vad som &r fel gar hand i hand och att de maste bedomas tillsammans.
Det finns manga olika sorters fel, vilket gor det rimligt att dela in felen i olika sorters
felklassificeringar.

4.3 Felklassificeringar

Nar en felbeddmning utfors ska man enligt Grauers ta stéllning till vilken standard man
som kopare har ratt att krava. 1 JB 4 kap 19 § behandlas faktiska fel - bade de konkreta
och de abstrakta felen. Gransen mellan konkret standard och abstrakt standard &r
svardefinierbar och inte alltid latt att dra.® I de foljande styckena beskrivs begreppen
konkreta och abstrakta fel for att ge lasaren en forstaelse vid senare diskussioner kring
paragrafen JB 4 kap 19 § och koparens undersokningsplikt.

4.3.1 Konkreta fel

Vid ett fastighetskop ingar inte bara det som uttryckligt star i ett avtal utan aven det
som omfattar ett avtal i "vid bemarkelse". Detta innebar att man dven maste beakta
sadant som bestamts vid férhandlingar eller vad som sagts muntligen mellan tva parter.
Nar standarden skrivs in i avtalet talar man om en konkret standard. Regleringen av de
konkreta felen hittar man i JB 4 kap 19 § 1 st. 1p. 1:a ledet som lyder; "Om fastigheten
inte stdmmer Gverens med vad som foljer av avtalet ...". De viktigaste typerna av
konkreta fel & enuntiationer och uttryckliga® garantier.>

En enuntiation &r ett begrepp som skapats genom doktrinen. Hjalmar Karlgren
beskriver en enuntiation som att "saljaren lamnat uppgifter eller gjort uttalanden som
innefattat upplysningar om fastigheten och varit dgnade att inge koparen tillit till att
denna ej ar behaftad med fel eller eljest ar for honom av nojaktig beskaffenhet. Aven
annat positivt »upptradande» a saljarens sida lar kunna jamstallas harmed t.e.x. ett
utvisande av fastighetens granser..." Det foreligger alltsa preciserade uppgifter utan att
saljaren direkt garanterat nagot. FoOr att en enuntiation ska ses som relevant maste
uppgiften ha gjort intryck pa koparen. Det aligger kdparen att kunna bevisa att
informationen varit sa vasentlig att den haft en inverkan pa koparens beslut att forvarva
fastigheten.®® Saljaren blir daremot inte bunden vid ett allméant lovprisande av attribut

%5 Grauers, Fastighetskop, s. 137f.
% Grauers anvander ordet "uttryckligt”" beroende pa att "det ska rora sig om otvetydiga
uppgifter fran séljarens sida”. Grauers, Fastighetskop, s. 145.
57 Grauers, Fastighetskdp, s. 145.
%8 Karlgren, Felansvaret vid fastighetskop enligt jordabalken, s. 27ff.
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eller egenskaper hos en fastighet, ett positiva uttalanden via till exempel en annons
medfor till exempel inte nagot ansvar for saljaren.*

En garanti kan avse bade fysiska, rattsliga och andra egenskaper och kan framstallas
bade i avtalet eller muntligt. Det spelar ingen roll hur garantin har gestaltats eftersom
det i jordabalken inte finns nagot formkrav men ur bevissynpunkt ar det ar alltid lattare
att ha det skriftligt. Exempel pa garantier kan vara att fastigheten har en viss areal, att
huset ar byggt med bygglov eller att taket ar felfritt. Avviker fastigheten fran vad som
ar garanterat kan alla paféljder bli aktuella - saval havning som prisavdrag eller
skadestand.

4.3.2 Abstrakta fel

Nér det talas om abstrakta fel ar det en objektivt bestdmd standard man anvander som
jamforelseobjekt. Man faststaller alltsa vad en "genomsnittlig kopare normalt skall
kunna forvanta sig av kopeobjektet". 5 De abstrakta felen mynnar ut i tre olika feltyper;
faktiska fel, rattsliga fel och radighetsfel.5? Rattsliga fel och radighetsfel kommer
endast ndmnas 6versiktligt for att ge lasaren en helhetsbild medan faktiska fel kommer
att redogoras utforligare da det endast ar dessa som omfattas av undersoknings- och
upplysningsplikten.

4.3.2.1 Rattsliga fel och radighetsfel

Ett rattsligt fel innebér att fastigheten ar behaftad med sakrétter vilka kdparen inte ar
medveten om. Exempel pa detta &r att fastigheten ar belastad av nyttjanderatter eller att
saljaren inte har lagfart pa sin fastighet. Jordabalkens regler utgar fran att det inte finns
nagra okanda sakratter vilket innebar att koparen inte har nagon undersokningsplikt
gallande rattsliga fel - saljaren maste upplysa om avvikelser existerar. Képaren har
ingen undersokningsplikt och felen anses vara relevanta om koparen varit i god tro.
Reglerna om rattsliga fel utlases i JB 4 kap. 15-17 §8.%®

Radighetsfel regleras i JB 4 kap 18 § och innebar att koparen efter forvarvet inte har
den radighet 6ver fastigheten som han hade skal att forutsatta genom att en offentlig
myndighets beslut dndrat omstédndigheterna. Grauers uttalar sig om att det i ordet
forutsatta ligger tva moment, det ena innefattar att koparen "verkligen kunnat utga fran

% Victorin & Hager, Allman fastighetsratt, s. 131f.

80 Grauers, Fastighetskop s. 138ff.

61 Grauers, Fastighetskop s. 138.

62 Grauers, Fastighetskop s.163.ff, och Victorin & Hager, Allmén fastighetsratt s. 115ff.

8 Victorin & Hager, Allmén fastighetsratt s. 115f., och Grauers, Fastighetskop s. 201.
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att fa full radighet" och det andra ar om felet saknar relevans. Paragrafen géller dock
inte alla former av myndighetsbeslut, till exempel generella myndighetsbeslut.

Generella beslut ar sadana som ej behover fattas for att begransningen ska galla, utan
begransningarna grundar sig direkt pa lagstadgande. Som gemene man forvéantas man
kanna till ett sadant beslut. Nagra exempel pa generella beslut &r planbesked, hélso-
och miljoskyddsbeslut, att en lagenhet inte far anvandas som bostad eller att en byggnad
ska rivas pa grund av att bygglov saknas.®* Det finns alltsa ingen undersokningsplikt
for koparen betréffande denna typ av fel och det beslut som inskranker kdparens
radighet ska foreligga redan vid kopet. For att felet ska vara relevant ska koparen ha
varit i god tro, daremot galler reglerna vare sig saljaren ar i god tro eller ¢j.%

4.3.2.2 Faktiska fel
1 JB 4 kap 19 8§ 1 st. 2 p. 1:a ledet aterfinns regleringen av de faktiska felen vilket dock
inte ordagrant framgar av paragrafen. ® Paragrafen lyder:

"fastigheten [...] awviker fran vad koparen med fog kunnat forutsatta vid kopet,
tillampas vad som sdgs i 12 § om kdparens ratt att gora avdrag pa kopeskillingen eller
héava kopet."

| forsta hand syftar reglerna i JB 4 kap 19 § pa fel som inte ar rattsliga eller radighetsfel..
Lagrummet forklarar inte uttryckligen vad som ska anses utgora fel i fastigheten men
"fel foreligger da fastigheten avviker fran den salunda abstrakt faststallda fysiska
standarden"®’. For att kunna avgora vad som faller under fel brukar man for att kunna
jamfora objektet anvanda begreppet "normal standard".®®

Det &r stor skillnad pa att sakerstéalla vad som &r normal standard pa varor som &r
masstillverkade direkt fran fabriken, jamfort med begagnade losa ting samt &ldre
byggnader. Nagot som &r massproducerat och nytt har alla samma attribut och blir pa
sa satt smidiga att jamfora eftersom de alla ar likadana.®® Daremot ar mycket svarare
att veta vad som ar normalt for en byggnad eftersom hus och fastigheter ar sa kallade
speciekdp™ , och med hansyn till fastigheters vaxlande beskaffenhet kan det vara svart

84 Grauers, Fastighetskop, s. 186f.
8 Victorin & Hager, Allmén Fastighetsratt s. 122., och Grauers, Fastighetskop s. 201.
% Grauers, Fastighetskop, s. 222.
57 Grauers, Fastighetskop s. 193ff
8 Grauers, Fastighetskop, s. 193ff.
8 Grauers, Fastighetskop, s 193ff.
0 "for vilka det i allmanhet saknas mojlighet att jamfora med vad som ar normalt eller
genomsnittligt”, Kihlman, Fel: sarskilt vid kop av 16s och fast egendom, s. 108.
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att bestimma vad som ska beaktas som typiskt eller ordinart.”* Aven om det finns béttre
majligheter att jamfora tva nybyggda hus med varandra till skillnad fran tva hus byggda
i olika tidsepoker (eftersom de har hunnit forslitas ojamnt) har de anda olika arealer,
olika byggnadsmaterial och sa vidare. Om man dessutom tar hansyn till att hus ofta ar
begagnade blir det darmed svarare att hitta bra jamforelseobjekt eftersom man jamval
maste ta hansyn till byggnadens forslitning. For att man ska kunna pasta att ett objektivt
fastighetsfel foreligger kan det saledes bli véldigt stora avvikelser fran genomsnittet.”

Vad ordet normal standard innefattar kan alltsa skilja sig mycket, men paverkas till stor
del av vad for typ av fastighet det ror sig om. Ar den obebyggd? Ar det en jord- eller
skogsbruksfastighet? Om den &r bebyggd - for vilket andamal? Eftersom fastigheten
kan skilja sig vasentligt beroende pa vad det ar for typ varierar dven definitionen av
begreppet normal standard. Képer man en jordbruksfastighet ar jordmanens bordighet
av stor relevans medan man med en fastighet med dndamal bostad istéllet vardesatter
faktorer som byggnadens alder, byggnadsmaterialet, underhallet, och anvandningen.
Grauers anser att ett krav som bor vara uppfyllt ar "att det ror sig om en avvikelse som
verkligen betyder nagot for fastighetens marknadsvarde" for att ett faktiskt fel ska
foreligga.”™ Saledes finns det vikt av att dela in felen i olika felklassificeringar. Det kan
aven urskiljas att koparens undersokningsplikt genomgaende ovan omnamns. Hur
omfattande dr denna? Vad krdvs egentligen av en kopare? Detta kommer féljande
stycke att férsdka besvara.

"L Karlgren, Felansvaret vid fastighetskop enligt jordabalken, s. 37.
2 Rodhe, Larobok i obligationsratt, s. 106 och Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet s. 219.
73 Grauers, Fastighetskop, s. 198f.
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5 Kdparens undersékningsplikt enligt
jordabalken

5.1 Inledning

Fastigheter har individuella egenskaper och representerar som sagt ofta stora vérden.
Som redogjorts for i bakgrunden skedde forr manga fastighetstransaktioner privat och
det kunde ta lang tid innan man som kopare upptéckte ett fel i sin fastighet. Pa grund
av detta har historiskt sett koparen alagts en generell undersokningsplikt.”* Som
namndes ovan”™ finns det ingen undersokningsplikt géllande rattsliga fel och
radighetsfel. Daremot finns det en undersokningsplikt for faktiska fel vilket innebar att
de fel som upptackts eller bor ha upptackts vid en undersékning saknar relevans.”
Undersokningsplikten har lange varit ett foremal for diskussioner. Forarbetena till
inforandet av jordabalken 1972 gav egentligen inte nagon narmre vagledning om hur
langt undersokningsplikten skulle stracka sig. Det som beskrivs ar att kdparen har en
absolut undersokningsplikt, vilket innebar att denne ska svara for de for de fel som ar
upptackbara.’’

1990 &ndrades delar av jordabalken. Den slutliga utformningen av JB 4 kap 19 § 2 st.
innebar ingen gransdragning mellan abstrakta och konkreta fel. Lagradets motivering
till att ingen gransdragning skulle forekomma var att det inte gar att gora en tydlig
avgransning mellan de bada utan att det &r en glidande Gvergang mellan l6ften,
uttalanden, faktiska forhallanden pa fastigheten, fastighetens typ, alder och skick,
understkningsskyldighetens omfattning m.m.”® Undersokningsplikten galler framst
faktiska fel och utlises i JB 4 kap 19 § 2 st.”

"Som fel far inte dberopas 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 jamférliga fastigheter samt omstandigheterna vid kdpet."

4 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet s. 261f.
5 | avsnitt 4.3.2.1Réttsliga fel och radighetsfel.
6 Grauers, Fastighetskop, s. 201.
7 Grauers, Fastighetskop s. 204, hanvisar till prop. 1970:20 del B 1 s 206-13
8 Victorin & Hager, Allmén fastighetsratt s. 125f.
79 Citerat JB 4 kap 19 § 2 st.
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Stycket kom till vid 1990 ars lagstiftning och innebar enligt Grauers en "kodifiering av
praxis"®. Lagrummet ar mycket allmant hallen och man maste alltsa forlita sig pa
praxis for att bilda sig en uppfattning om vad som kravs av en kdpares
undersokningsplikt vid kop av fast egendom. Undersokningspliktens omfattning kan
variera. Inledningsvis kommer koparens undersokningsplikt i normalfallet att
redovisas.

5.2 Normalfallet

Undersokningspliktens omfattning kan variera beroende pa ett flertal faktorer. Om
inget speciellt ar avtalat/sagt vid kdpet och inga varningssignaler har forekommit har
undersokningsplikten en normal omfattning. Man kan likna det vid en objektiv
mattstock dar utgangspunkten ar vad en "normalt bevandrad och erfaren képare™ bor
upptacka eller forsta. Pa ena sidan av mattstocken finns de synliga felen (och som
darmed latt upptacks) sa som exempelvis sprickor, medan det pa andra sidan
mattstocken finns de fel som &r osynliga och symptomfria vilka ofta brukar klassas som
dolda fel. De bada ytterligheterna &r i sig ofta ganska klara men fallen daremellan kan
daremot vara komplicerade.8! En normal omfattning av undersokningsplikten kommer
nedan att redovisas med hjélp av rattsfall. Vad som kravs av en képare kommer dven
att redovisas, saval fysiskt, kunskapsméssigt som nar man bor anlita en sakkunnig.

5.2.1 Fysisk anstrangning av kdparen

For att konkretisera vad som fysiskt kravs eller vad som forvantas upptackas av en
kopare vid en undersokning finns en hel del relevanta réattsfall. 1 NJA 1980 s. 555
(Svartillgangliga utrymmet) var det fraga om en byggnad som var cirka 30 ar gammal.
Golvbjalklagen var rétangripna och det berérda utrymmet var svartillgangligt men trots
detta atkomligt. HD ansag att det foll inom ramen for koparens undersokningsplikt da
denne borde ha kunnat forutse att réta var en mojlighet med tanke pa byggnadens alder.
I smahuskopsutredningen uttrycks det att undersokningsplikten bor ga foérhallandevis
langt om man ser till motiveringen till jordabalken. De ansdg ocksa att nyssnamnda
rattsfallet stodde denna tes.®? Ett annat rattsfall som ligger i linje med att
undersokningsplikten bor ga relativt langt ar NJA 1985 s. 871 (Elinstallationen) dar
felet var en bristféllig elinstallation som inte var utford enligt gallande bestdmmelser.
HD ansag att detta var nagot som koparen borde upptackt vid en normal undersokning.
En djupare genomgang av NJA 1985. s 871 (Elinstallationen) aterkommer i avsnittet
5.2.2 Kdparens kunskap.

8 Grauers, Fastighetskop, s. 209f.
81 Grauers, Fastighetskop s.210f.
82.50U 1987:30, s. 92.
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Det konstateras alltsa att ett svartillgangligt utrymme som fortfarande ar atkomligt
faller inom undersékningsplikten. Dessutom ansags det att man med tanke pa
byggnadens alder borde ténka att rota kunde vara en mojlighet.

I NJA 1979 s. 790 (Sjunkvattenbrunnen) hade fastighetsdgaren en egen
farskvattenbrunn samt egen avloppshantering. Fastigheten var forsedd med en
underdimensionerad sjunkbrunn® som lag helt under jorden, placerad i ett jordlager
som hade ovanligt 1ag genomslapplighet. Képaren hade blivit underrattad om att
brunnens alder var fyra ar. Ett tag efter forvarvet visar sig farskvattenbrunnen vara
fororenad vilket berodde pa att brunnen var underdimensionerad. For att kunna
understka sjunkvattenbrunnen kravdes sarskilda atgarder (Grauers tror att det innebéar
grava i detta fall) vilket man inte kunde krava av kdparen da det inte fanns nagra
speciella anledningar for det. HD anférde dessutom att kdparen vid koptillfallet inte
hade haft mojlighet att upptacka felet pa grund av att saljaren haft en ovanligt lag
vattenforbrukning. Med hansyn till att livslangden pa en sjunkvattenbrunn ligger pa
cirka 30 ar papekade HD dessutom att koparen inte borde haft nadgon anledning att
tvivla pa brunnens funktion nar den endast var fyra ar gammal.

Eftersom det inte funnits ndgra varningssignaler eller felsymptom (i och med att
saljaren haft en ovanligt 1ag forbrukning) kunde man alltsa inte krava av koparen att
understka brunnen narmre eftersom det da hade kravts sarskilda atgarder. Man tar aven
fasta pa att brunnen faktiskt endast var fyra ar gammal, allt for ny for att det skulle has
i atanke att det kunde vara nagot fel pa funktionen. Det gick allts inte krava av en
kopare att ta till sarskilda atgéarder nar inga symptom finns.

| ett annat fall, NJA 1975 s. 545 (Diffusionssparren), var det en tio ar gammal byggnad
som saknade diffusionssparr (en angsparr som ska se till att varm och fuktig rumsluft
inte tranger ut i kallare delar, bli till kondens och pa sa satt orsaka rotskador), vilka
brukar finnas innanfor vaggen och taket.® Det gick alltsa inte se att den saknas om man
inte tar till sarskilda atgarder sa som till exempel att ta hal i vaggen. Koparen i fraga
var 80 ar gammal och hade inte haft mdjlighet att ga upp pa vinden och undersoka
utrymmet. Hade han undersokt vinden ordentligt hade man kunnat upptacka lackage
fran yttertaket och att det fanns fuktskador pa vinden. Felet var som sagt avsaknaden
av diffusionssparren vilket var en samverkande orsak till fuktskadan och inte att det
fanns l&ckage och fuktskador. Trots den bristande undersokningen konstaterades det att
aven om koparen upptéackt fukten pa vinden hade man inte kunnat krdva av honom att

8 Fran denna leds avloppsvattnet vidare och infiltreras ner i marken.
8 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet, s. 269, och Grauers, Fastighetskop, s. 211ff.
8 Grauers, Fastighetskop, s. 211ff.
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leta efter samverkande orsaker till fuktskadan. HD menade att kdparen inte borde ha
forstatt att fukten hade sitt ursprung i avsaknaden av en diffusionssparr,2® och holl med
Hovratten (HovR) som ansag att avsaknaden av diffusionsspérren var en avvikelse fran
vad som ar normalt for en typfastighet av detta slag och det spelar saledes ingen roll att
koparen inte undersokt fastigheten ordentligt.®” Daremot spelade det ingen roll att
koparen personligen inte, pa grund av sin alder, hade majlighet att ga upp pa vinden. |
de fallen far man anlita en sakkunnig for att fullgéra sin undersokningsplikt.®® Aven
Leif Carbell® ansluter sig till asikten att det inte kan tillmatas nagon betydelse om
koparen missat att gora nagon del av undersékningen om inga intressanta upptackter
kan goras anda.*

Kontentan av NJA 1975 s. 545 (Diffusionsspéarren) &r att, trots om man hade upptéckt
fuktskadorna, kunde man inte krava av koparen att forsta att den samverkande orsaken
var att en diffusionssparr saknades. Avsaknaden av sparren var en avvikelse fran vad
som ar normalt for en byggnad av det slaget och darfor forvantades det inte att kbparen
ska forsta sambandet.

Man kom ocksa fram till, via rattsfall NJA 1978 s. 307 (Felskarvade vattenledningar),
att koparen ej stod ansvarig for att inte ha upptéckt att vattenledningar i huset var
felskarvade, detta pa grund av att de var ingjutna i betong.®* Ett annat rattsfall som
ocksa ligger i linje med detta ar NJA 1984 s. 3 (Otillgangligt vindsutrymme) dar
vindsutrymmet, efter det att séljaren gjort en egen ombyggnation, inte langre var
tillgangligt. Pa vinden fanns det fuktskador och réta, men i och med att det inte fanns
nagra felsymptom ansdg HD att det 1ag utanfor undersokningsplikten att undersoka
vinden.%

| rattsfall NJA 1983 s. 865 (Nyrenoverade huset) salde kommunen ett hus pa auktion
som var uppfért 1929. | annonsen hade man skrivit att huset var "nyrenoverat och
moderniserat”. Man hade dessutom skrivit en friskrivningsklausul som indirekt innebar
att koparen inte hade ratt att aberopa dolda fel. Efter kopet upptackte koparen att det i
bjéalklaget fanns svara rot- och insektsangrepp men kunde ej styrka att séljaren gjort
nagot speciellt uttalande angaende golvet vid forséljningen. HD konstaterade att

8 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet, s. 225ff.

87 Grauers, Fastighetskop, s. 211ff.

8 NJA 1975 s. 545 (Diffusionssparren)

8 Leif Carbell var under 20 ar chefsrddman vid Stockholms tingsrétt.

% |eif Carbell, Felbegreppet och undersokningsplikten enligt JB 4:19, Festskrift till Jan

Hellner, s. 177.

9 Grauers, Fastighetskop, s. 211f.

92 Grauers, Fastighetskop, s. 212ff, och Victorin & Hager, Allman fastighetsratt, s.135ff.
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annonsens formulering (nyrenoverat och moderniserat) i sig kunde tolkats som en
utfastelse i de fall dar det pa nagot satt framgatt i vilka avseenden arbetet gjorts. Det
gick ocksa att tolka annonsen som en enuntiation under de forutsattningar att den
renovering som omnamnts i annonsen dven innefattade Oversyn av andra bitar. Hade
dessa omstandigheter forekommit hade det kunnat finnas stérre forstaelse for att en
kopare skulle anse att annonsen skulle omfatta nagot mer. Dock framgick det inte i
vilka avseende arbeten var utfort samt att man faktiskt kan ldgga om golv utan att se
bjalklagen och man darmed som kdpare inte kan ta for givet att bjalklagen &r bra bara
for att ytskiktet ar det. Darfor ansdg HD att man inte kunde se annonsen som en
utfastelse.®

Trots detta resonemang kommer man fram till att felen ar en vasentlig avvikelse fran
den standard som kdparen haft fog att rdkna med. For att upptacka problemen i
bjalklagen hade det kravts att golvet avlagsnades och sa langt ansag inte HD att
undersokningsplikten strackte sig. Kommunen hade dessutom vid renoveringen forsokt
att forstarka bjalklagen.®* Friskrivningsklausulen jamkades med stod av AvtL 36 §%,
skalen var bland annat att det géllde en 6verlatelse mellan kommun och privatperson
samt att felet var bade av grundlédggande och omfattande karaktar. ° Aven detta rattsfall
ligger i linje med NJA 1980 s. 555 (Svartillgangliga utrymmen), NJA 1979 s. 790
(Sjunkvattenbrunnen) och NJA 1975 s. 545 (Diffusionsspérren) dar HD sdger att ett
tillslutet utrymme normalt inte ska behdva besiktigas.

| de tidigare namnda rattsfallen har felet legat i byggnaden eller pa andra
fastighetstillbehdr, men genom HD:s dom i NJA 1989 s. 117 (Skredrisk), gick det skapa
sig en uppfattning om vad som kunde tanka sig galla som fel angdende
markforhallanden. Fastigheten i fraga hade varit bebyggd i 130 ar och man skulle bygga
till ett garage, byggnadslov hade beviljats. Marken saknade erforderlig stabilitet och
dérmed riskerades sdttningar och skred och det konstaterades att huset inte l&ngre var
beboligt pa grund av riskerna.®” Man beddmde att fastigheten saknade en sa kallad
karnegenskap. En karnegenskap &r en egenskap som ar sa sjalvklar/grundlaggande for
fastigheten att den anses vara utfast av séljaren utan att nagot faktiskt uttalats och man
blir da som saljare skadestandsskyldig. Det &r alltsa en form av garantifiktion.®® | och
med att det i omradet fanns manga nybyggda hus i kombination att byggnaden var 130

9 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet, s. 269 och s. 319, och Grauers, Fastighetskop, s. 212.
% Grauers, Fastighetskop, s. 152ff.
% En friskrivningsklausul kan forlora sin verkan genom tillampning av denna paragraf.
Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet, s. 356.
% Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet, s. 356.
9 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet, s. 271.
% Victorin & Hager, Allman fastighetsratt, s. 146.
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ar gammal och att det vid fastighetsforvarvet fanns bygglov for garaget ansdg HD att
koparen inte forsummat sin undersékningsplikt.*

Genom att analysera praxis ter sig undersokningsplikten ga relativt langt. Som
konstateras i ett flertal av rattsfallet maste man undersoka ett alla dtkomliga utrymmen
trots att det &r svart. En kdpare borde dessutom ha upptackt en bristfallig elinstallation
som inte stamde Gverens med de bestammelser som forelag vid tillfallet. Att upptécka
felskarvade vattenledningar som var ingjutna i betong foll utanfor
undersokningsplikten, men man kan anta att tillgangliga (atkomliga) vattenledningar ar
exempel pa nagot som bor undersokas. Alla foremal ska egentligen undersokas sa lange
de, trots besvar, ar méjliga utan att man behover gora nagot ingrepp i fastigheten.

Trots en langtgaende undersokningsplikt gar det inte att stalla krav pa att kdparen
behover ta vid sarskilda atgarder sa som att grava’®, ta hal i vaggen!®, eller undersoka
en igenbyggd vind'%? nar det inte finns nagra indikationer pa att nagot inte stammer
eller det finns nagra felsymptom. En kopare ska heller inte beh6va undersoka ingjutna
vattenledningar eller riva upp ett nylagt golv for att se att bjalklagen ar bra®,

Byggnadens alder &r ocksa nagot som man maste ta hansyn till. Att byggnaden var 30
ar gammal i NJA 1980 s. 555 (Svartillgangliga utrymmen) hade inverkan pa att koparen
borde kunnat vanta sig att det fanns problem med réta och darmed forvantades
understka saken ordentligt. Nar man daremot domde i NJA 1983 s. 865 (Nyrenoverade
huset) fick koparen ratt att aberopa fel. Huset var cirka 50 ar gammalt men rét- och
insektsangripna bjalklag foll utanfor undersokningsplikten. Skillnaden mellan de bada
fallen ar framst att utrymmet i det forstnamnda rattsfallet faktiskt var atkomligt (dven
om det var omstandligt). Nar det gallde det sistnamnda fallet maste man bryta upp
golvet for att se om det finns nagot fel och det nar det inga felsymptom hade stétts pa
kunde man inte krava detta av koparen. HD ansag att dessutom att felen var en vésentlig
avvikelse fran den standard man som kopare hade haft fog att rakna med samt att felet
var av grundlaggande och omfattande karaktér vilket man egentligen borde kunna tanka
sig att det faktiskt var dven i NJA 1980 s. 555 (Svartillgangliga utrymmen). Daremot
var overlatelsen i NJA 1983 s. 865 (Nyrenoverade huset) mellan en kommun och
privatperson vilket HD har anvént som argument for att styrka sitt beslut.

% Victorin & Hager, Allman fastighetsratt, s. 137, s. 146f.
100 NJA 1979 s. 790 (Sjunkvattenbrunnen)
101 NJA 1975 s. 545 (Diffusionssparren)
102 NJA 1984 s. 3 (Otillgangliga vindsutrymmet)
103 NJA 1983 s. 865 (Nyrenoverade huset)
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I linje med denna diskussion ligger aven NJA 1979 s. 790 (Sjunkvattenbrunnen) dér ett
av argumenten var att det inte borde vara nagot fel pa funktionen pa brunnen eftersom
den endast var 4 ar gammal men med en livslangd pa 30 ar. Detta bidrog till att det inte
fanns nagon anledning till att undersoka ytterligare.

Av praxis kan alltsa slutsatsen dras att undersokningsplikten stracker sig langt. Man
kan krava av koparen att undersoka utrymmen som ar svartillgangliga sa lange de
fortfarande ar atkomliga men man ska inte behdva gora nagra former av ingrepp i
byggnaden om det inte foreligger sérskilda skal. Ingen hénsyn ska heller tas till vad
koparen har for personliga forutsattningar, till exempel om koparen till hansyn av alder
eller pa grund av nagra andra omstandigheter inte har mojlighet att undersoka ett
utrymme. Aven Grauers argumenterar for att en kpare inte ska behova gora ingrepp i
byggnad eller mark, om det inte finns sarskilda skal for det.'® Koparens agerande
paverkas givetvis av vilken kunskap denne sitter inne pa.

5.2.2 KOparens kunskap

Det vasentliga ar alltsd avgransningen mellan vad som borde ha upptackts alternativt
vad som inte kunnat upptdckas vid en besiktning. Inte om kdparen har gjort en
noggrann undersokning eller ej. Darfor kan det vara bra ur en kdpares synpunkt att gora
en ordentlig undersokning sa att man upptacker de fel som gar att upptacka sa att man
innan kop kan ta stallning till att antingen fullfélja kdpet eller férhandla om ett nytt
pris. 105

Utgangspunkten ar att koparen inte ska behova anlita en sakkunnig for att genomféra
en normal undersokning. Grauers foresprakar att det "ska racka med en vanlig lekmans
understkning, och man ska utga fran en "normalt" bevandrad och erfaren lekman"
vilket innebdr att en objektiv bedémning gérs av om ett fel faktiskt borde upptackts
eller inte.2® Aven forarbetena diskuterar att det bor "racka med en normalt erfaren och
pa omradet normalt bevandrad kopares undersokning”. Vad som syftar till ordet
normalt varierar mycket beroende pa kopeobjektet. Nagon som forvarvar
industrifastigheter i stor utstrackning besitter strre kompetens inom exempelvis
byggtekniska fragor an ndgon som forvarvar ett smahus och pa grund av detta bor det
stéllas hogre krav pa en person som forvarvar en industrifastighet 4n nagon som koper
ett smahus.1%

104 Grauers, Fastighetskop, s. 212ff.
105 Grauers, Fastighetskop, s. 205.
106 Grauers, Fastighetskop, s. 204.
107 prop. 1989/90:77, s . 41.
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Hellner och Hager tycker att Grauers fras ar svartydd pa grund av att personer i regel
inte koper fastigheter sa ofta vilket gor att man inte skaffar sig nagon "personlig"
kunskap som koparen annars kan besitta nar man gor nagot upprepade ganger.'%
Grauers motargument ar att bade Hellner och Hager missforstar innebdérden av orden
och att det inte anspelar pa att man ska ha erfarenhet av fastighetskop utan att
"medelkoparen” ar ndgon som foljer media och skaffar sig allmanbildning om
huskonstruktion och problem som kan uppsta med hus som berérs i media (exempelvis
radon och fuktproblem). Lena Olsen menar déremot att ordvalet "normalt" ska sattas i
relation till bade fastighetens karaktar och till "den vanlige fastighetsagaren som hunnit
lara sig en del exempelvis om byggteknik och byggnadsmaterial. Den som kdper en
fastighet for forsta gangen bor anlita en sakkunnig."'®

I NJA 1985 s. 871 (Elinstallationen) rorde det sig om ett fastighetskp med en
bristfallig elinstallation som inte var utférd enligt de bestammelser som fanns. Képaren
aberopade att saljaren pastatt att elledningarna i huset var nydragna medan séljaren
menar att det som diskuterats var att elledningen i kdket var ny. HD konstaterade att
uttalandet i sig inte var sa pass preciserat att man kunde se det som en utfastelse - pa sa
satt fanns inte heller nagon inskrankning i undersokningsplikten. Man kom dessutom
fram till i malet att kdparen, vid en normal undersokning, borde upptéckt felet.*1° Nagot
som ocksa diskuteras & om man ska gora skillnad pa vilka egenskaper felet géller. HD
uttalade sig om att undersokningspliktens omfattning inte ska paverkas av vad det ar
for typ av fel (om felet till exempel &r farligt eller strider mot foreskrifter) utan att det
ska bedomas i enlighet med andra allméanna forhallanden, det vill saga att alla fel ska
behandlas lika.

Nagot som gor saken tvetydig ar att HD uttalar sig om att det "oavsett
undersokningspliktens omfattning ligger i sakens natur att en kdpare ofta inte sjalv kan
utfora en meningsfull undersokning; han far da istallet anlita nagon som har
erforderliga kunskaper pa omradet". Daremot kommenterar smahusutredningent
rattsfallet dar de skriver att undersokningsplikten inte ska vara allt for langtgaende, och
menar att man i normalfallet (det vill sdga nér inga varningssignaler finns) inte ska
behdva anlita sérskild expertiskunskap for att fullgéra sin plikt. Om koparen marker
nagot felsymptom eller far varnande signaler ar det en bra utgangspunkt att anlita en
sakkunnig. Det &r det &ven i de fallen dar képaren inte sjélv kan fullfélja sin

108 Grauers, Fastighetskop, s. 204, dar han hanvisar till Hellner, Speciell avtalstratt 11 och
Hager i Hellner, Kontraktsrétt.
109 Grauers, Fastighetskop, s. 204, hanvisar till Lena Olsens artikel i Juridisk Tidskrift, JT
1992-93 s. 348.
110 Victorin & Hager, Allman Fastighetsratt, s. 135ff.
111 S0U 1987:30, s. 93.
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undersokningsplikt, till exempel i det fall man pad grund av alder eller annan
forutsattning inte kan ta sig in i ett visst utrymme*!2. Daremot nar det géller en generell
understkningsplikt sa bor koparen, om denne anser sig besitta den kunskap en "normalt
bevandrad" person gor, kunna fullfélja sin undersokningsplikt sjalv.!*3

Ett annat rattsfall som ocksa &r av intresse ar NJA 1986 s. 670 | (Radonfallet). Huset
var byggt av lattbetong och radonhalten i byggnaden Oversteg vad som var en
beaktansvard risk for boendens hélsa (400 Bg/m?) vilket medforde att det enligt HD
ansags vara ett fel enligt JB 4 kap 19 8. | fallet hade varken képaren eller séljaren nagon
vetskap om radonhalten. Som n&mnt ovan i text, diskuterar Grauers att en
undersokningsplikt stracker sig sa langt att man ska ha kunskap om det som ar aktuellt
i till exempel media och i debatter. HD skrev aven i fallet att radonfragan inte "varit
foremal for en sa omfattande debatt och information att en normalt noggrann och
intresserad fastighetsspekulant kan antas ta intryck dérav" och anser att koparen
fullfoljt sin undersokningsplikt med argumentet att radonproblem vid forvarvets
tidpunkt (1978) inte var "sa allmént uppmarksammat som nyss sagt".1%4

5.3 Utdkad undersdkningsplikt

| vissa fall kan en kopares undersékningsplikt fa en storre rackvidd. Fall dar en
utokad undersokningsplikt blir aktuell &r till exempel om kdparen mérker felsymptom
eller av nagon anledning far varnande signaler, exempelvis uppgifter i en fran
méklaren vidarebefordrad fragelista fran saljaren.''®

Som konstateras i NJA 1980 s. 555 (Svartillgangliga utrymmen) racker det inte att man
inte gick upp och tittade pa vinden av den anledningen att koparen var 80 ar gammall
och hade problem att ta sig upp dit. | propositionen till jordabalken kommenteras att
om koparen upptacker ett symptom (till exempel fuktflackar, dalig lukt eller liknande)
ar man skyldig att undersoka detta narmre. Varfor luktar det unket? En fuktflack kan
tyda pa att vatten lacker in och man maste da stélla sig fragor som om vatten fortfarande
tranger in och varfor det gor det i sa fall. Far koparen av saljaren ett svar som anses
vara en rimlig forklaring sa kan man se sin undersokningsplikt som fullgjord, likasa om
koparen far ett intryck av att felet &r bagatellartat pa grund av nagot séljaren sager.

112 5o NJA 1975, s. 545 (Diffusionssparren).

113 50U 1987:30, s. 93.

114 Grauers, Fastighetskop s. 216f.

115 Grauers m.fl., Fastighetsméklaren — en végledning, s.138
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Annars maste man fortsatta att utreda vad felet beror pa, vilket bor innefatta att koparen
anlitar en sakkunnig.!*® Det finns situationer dar en motsagelse fran séljaren inte har
nagon inverkan pa kdparens undersokningsplikt, vilket kan styrkas av NJA 1978 s. 301
(Otjanligt dricksvatten). | rattsfallet hade saljaren uttryckt sig om att brunnens vatten
var friskt och gott och att brunnen fungerade utmarkt. Samtidigt hade kGparen under
inspektionen av fastigheten observerat att vattnet fardades i ett dike innan det anslét till
brunnen.’'” Rattsfallet styrker alltsa att det maste finnas en rimlig forklaring till
problemet for att man ska kunna se sin undersokningsplikt som fullgjord. Det racker
inte med att fa ett svar om att vattnet &r bra om det finns indikationer pa att annat.

Nagot som ocksa spelar roll & huruvida byggnaden ar nyuppford och man kdper
fastigheten av en naringsidkare. Da bor man kunna anta att exempelvis en fuktflack
inte beror pa nagot byggtekniskt fel utan bara ar en tillfallighet.!*® Saledes spelar det
alltsa roll hur gammal byggnaden ar samt om man forvarvar av en naringsidkare.

Att koparen far varnande signaler av en saljare ar ocksa nagot som kan innebéra att
undersokningsplikten utbkas. Om séljaren uppger att man till exempel har haft problem
med att huset ar kallt pa vintern, att man har haft problem med avloppet eller att brunnen
sinar skapas ett incitament for koparen att ga vidare med sin undersokning. 1

I NJA 1984 s. 3 (Otillgangligt vindsutrymme) var det ett vindsutrymme som hade
tilldggsisolerats av &garen och samtidigt stangts igen, darmed kunde man inte
undersoka utrymmet utan att gora ett ingrepp i fastigheten. Samtidigt hade ett ror fran
badrummet letts in i vindsutrymmet istallet for att mynna ut ovanfor yttertaket vilket
det borde gjort, darfor bildades fuktskador och réta. Séljaren hade vid férsaljningen
upplyst om hur byggnationen gatt till vdga men det kunde inte styrkas att séljaren
berattat om att roret i fraga gick ut i vindsutrymmet. Séljaren blev ansvarig for felet och
undersokningsplikten ansags inte vara utokad. Hade daremot kdparen blivit varse om
att roret gick till vinden skulle undersokningsplikten utvidgats och felet hade troligtvis
fallit under undersokningsplikten.?

Grauers diskuterar utifran NJA 1986 s. 670 | (Radonfallet) att det bér inga i en normalt
bevandrad och erfaren kopares egenskaper att man har kunskap om problem som fatt
mycket uppmarksamhet i massmedia. Idag ar radon ett sa pass valkant problem att det
bor inga i undersokningsplikten att granska byggnadens material och om det kan avge

116 prop. 1989/90/77 s. 41ff.

117 Grauers, Fastighetskop s. 213f.

118 Prop. 1989/90/77 s. 41ff.

119 Grauers, Fastighetskop s.215.

120 Grauers, Fastighetskop s. 212ff, och Victorin & Hager, Allman fastighetsratt s.135ff.
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radon. Hade man daremot fragat saljaren om vilket material som huset var byggt av
och fatt svaret att det ar byggt med lattbetong &r detta en form av varnande signal och
undersckningsplikten utdkas darmed.?

Aven maklaren kan enligt Magnus Melin'?2 ha en inverkan pa koparens
undersokningsplikt. En méklare har skyldighet att informera om missténkta fel, och
genom denna skyldighet kan denne komma att utoka en kopares undersékningsplikt.'?®
Vad maklaren har for roll vid fastighetskdp samt maklarens upplysningsplikt kommer
att redogdras for i kapitel 8.

For att man ska fa en utokad undersokningsplikt kravs det alltsa att det uppvisas nagon
form av felsymptom eller att man har fatt varnande signaler. Upptécker man fuktflackar
eller att det luktar konstigt maste fragor direkt dyka upp i huvudet - varfor finns det
fuktflackar, var kommer de fran, varfor luktar det unket? Far man da& en adekvat
forklaring av séljaren alternativt om séljaren bagatelliserar problemet kan man anse att
understkningsplikten inte &r utvkad. Om man daremot inte far nagot rimligt svar pa
sina funderingar maste man fortsatta att utreda omstandigheterna, och gérna anlita en
sakkunnig.

Det ar ocksa av vikt hur gammal byggnaden i frdga ar och om saljaren &r en
naringsidkare. | de forhallanden dar byggnaden é&r relativt nyuppford bor man kunna
anta som kopare att en ndringsidkare inte uppfort en byggnad med stérre
byggnadstekniska fel. Hittar man da en fuktflack kan man darfor anta att den inte beror
pa nagot storre tekniskt fel. Far man varnande signaler av séljaren utokas
undersokningsplikten. Exempel pa varnande signaler ar om saljaren haft problem med
vattnet, om huset ar dragigt eller liknande. Man bor ocksa nufortiden reagera pa om
agaren sager att huset ar byggt av lattbetong, man bér da ga vidare med att undersoka
om det finns forhdjda radonhalter. Nagot som dessutom borde utdka
undersoékningsplikten ar om den konstruktion byggnaden har ar allmént ként for att ofta
leda till besvar sa som fukt eller dylikt. Exempel pa konstruktioner skulle kunna vara
att huset har en enstegstatad fasad?*.

121 Grauers, Fastighetskop s. 216f.
122 Melin &r en av Sveriges framsta experter inom maklarratt och arbetar i dag som jurist for
Fastighetsméklarforbundet.
123 Melin, Fastighetsmaklarlagen - en kommentar, s. 165.
124 En enstegstatad fasad innebar en fasad med tunnputs som fasadkonstruktion. Fasadtekniken
har i manga fall lett till fuktproblem, vilket var fallet nar cirka 30 huséagare gick samman for
att stdmma Myresjohus for just det problemet.
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5.4 Reducerad undersokningsplikt

Ibland kan kdéparens undersokningsplikt reduceras, till exempel genom att en séljare
lamnar uppgifter om fastigheten. Ju mer preciserade uppgifter en séljare l&mnar desto
mer anledning finns det att tro att fastigheten har de egenskaper som saljaren pastar.
Né&r enuntiationer och garantier lamnas av saljaren bor darfor undersékningsplikten i
stort sett falla bort. Képaren kan fa en reducerad undersékningsplikt nar saljaren ger
koparen lugnande besked, om saljaren med Gvertygelse lamnar forklaring pa ett
felsymptom som upptackts eller om saljaren klargor en anledning till varfor nagot inte
behover undersokas.*? For att kunna konstatera vad som fysiskt kréavs av en person vid
reducerad undersokningsplikt kommer nagra rattsfall att diskuteras nedan.

I rattsfall NJA 1978 s. 301 (Otjanligt dricksvatten) hade saljaren uppgett att brunnen
pa fastigheten var "utmarkt" samt att vattnet var "friskt och kallt". Vattnet visade sig
dock vara otjanligt. Under inspektionen av fastigheten hade kdparen observerat att
vattnet fardades i ett dike (cirka 500 meter langt) innan det anslét till brunnen. HD
konstaterar att séljarens uttalande om vattnet i sin sjélvstandighet skulle kunna tolkas
som en enuntiation, och att det pa sa satt reducerar undersokningsplikten for koparen.
Déaremot maste man dven ta hansyn till att koparen faktiskt iakttagit diket vid
forsaljningen. 1 och med det kan koparen inte anta saljarens uttalande som nagot annat
an ett allméant vardeomddme av vattnet. HD konstaterar aven att kdparna "borde ha
insett den uppenbara faran for vattnets fororening", vilket Grauers anser &r ett relativt
oklart uttalande.’®® Att koparen sag diket innebar alltsa dels att uttalandet endast
tolkades som ett vardeomdome och darmed att inget konkret fel forelag, och dels att
koparen borde upptackt felet. Saledes reducerade inte uttalandena om att vattnet var
"utmarkt" och "friskt och kallt" kdparens undersokningsplikt.

| det tidigare namnda NJA 1980 s. 555 (Svartillgangliga utrymmen) hade man
formulerat en klausul med féljande lydelse: "K&paren har upplysts om att byggnaden
ar uppford omkring 1945. Enligt saljarens uppfattning ar byggnaden-fastigheten inte
behdftad med andra fel eller brister utéver vad som kan hénforas till normal
forslitning." Har blev klausulen mal for diskussioner kring hur den borde tolkas.
Koparen ansag att séljaren i och med klausulen atagit sig ansvar for de brister i
fastigheten som inte fOll under normal foérslitning och menade darmed att
undersokningsplikten bor vara reducerad. HD tolkade lydelsen annorlunda och
foresprakade att man skulle lasa lydelsen i sitt sammanhang och ansdg att klausulen
endast var en upplysning fran saljarens hall och att avsikten var att denne "inte kande
till andra fel &n vad som kunde betraktas som normal forslitning i en 30 ar gammal

125 prop. 1989/90/77 s. 41.
126 Grauers, Fastighetskop s. 213f.
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byggnad". Utover detta sa var kdparen dessutom medveten om att fastigheten var befast
med andra allvarliga felaktigheter. HD ansag darmed att undersokningsplikten ej var
reducerad och démde att inget fel forelag.*?’

I det tidigare ndmnda fallet NJA 1979 s. 790 (Sjunkvattenbrunnen), hade séljaren namnt
att det enda fel han kéndes vid var att vattnet i brunnen kunde sina. Enligt HD var
uttalandet dgnat att upplysa kdparen om att risk for fororening inte skulle existera.
Grauers tolkar domen som att HD inte sag undersokningsplikten som reducerad men
att uppgiften av saljaren forstarkt koparens intryck om att forhallandet ej behovde
undersokas narmre. 28

Ett annat rattsfall som &r av intresse & NJA 1981 s. 894 (Rondellfallet). En rondell
cirka 20 meter fran en fastighet skulle byggas om och forflyttas vasentligt. Kommunen
hade fore kopet andrat i stadsplanen men denna hade inte faststéllts av Lansstyrelsen
vid tiden for forvarvet. Det var en relativt stor trafikled, och kom efter beslutet till att
istallet ligga cirka 3 meter fran gransen. Saljaren hade aktivt forsokt att motverka
byggandet av rondellen. Vid forséljningen hade rondellen diskuteras och séljaren hade
bagatelliserat byggnationen och han hade uttalat sig pa ett satt som inte "ens
tillndrmelsevis gav en rattvisande bild" av inneborden. Istéllet hade det snarare varit
meningen att minska koparens tvivel pa rondellens paverkan pa fastigheten.'?
Undersékningsplikten reducerades pa grund av séljarens bagatellisering.*® Eftersom
undersokningsplikten reducerades provade HD aldrig vad som skulle omfattas av
denna, men Grauers tycker att man bor, for att uppfylla en "normal”
undersokningsplikt, till exempel kontakta planmyndigheten for att pa sa sétt ta reda pa
vad forandringarna innebar.*3!

HD har vidare uttalat sig angaende en preciserad arealuppgift i NJA 1983 s. 858
(Arealfallet) dar detta betraktades vara en utfastelse - koparen hade fatt uppgifter om
arealen bade fran maklare, genom fastighetsbeskrivning och muntligt fran saljaren.
Koparen ansags darmed ha en reducerad undersokningsplikt. | rattsfallet faststélldes
aven att, vid reducerad undersokningsplikt, bevishordan aligger koparen betraffande att
denne erhallit informationen fran koparen.**?

127 Grauers, Fastighetskop s. 214f., Victorin & Hager, Allman fastighetsratt, s. 138.
128 Grauers, Fastighetskop s.211ff. Victorin & Hager, Allman fastighetsrétt s. 135.
129 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet s. 298, och Victorin & Hager,
Allmén fastighetsrétt s. 140ff.
130 Grauers, Fastighetskop s. 222f.
131 Grauers, Fastighetskop s. 223.
132 Grauers, Fastighetskop s. 214.
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Det finns saledes ett flertal situationer dar man kan som kopare kan ha en reducerad
undersokningsplikt. Ger séljaren ett lugnande besked om nagot, och detta inger ett
fortroende eller dvertygelse bor undersokningsplikten reduceras. Den ska aven
reduceras nar saljaren garanterat nagot eller det foreligger nagon enuntiation. Ju mer
preciserade uppgifter en séljare ldmnar desto mer anledning finns det att tro att
fastigheten har de egenskaper som saljaren pastar. Ett uttalande om att fastighetens
brunn ger utmarkt, friskt och kallt vatten kan i sin sjalvstandighet gora att kdparens
krav pa att undersoka inskranks. Men vid omstandigheter som bidrar till att koparen
blir fundersam, till exempel att de ser att vattnet faktiskt fardas i ett dike innan det
ansluter till brunnen, boér undersékningsplikten inte reduceras utan istéllet undersokas
narmre eller fa ett lugnande och 6vertygande besked eller forklaring fran séljarens hall.
Ett vagt besked som innefattade att séljaren uttalat sig om att han kénde till att vattnet
i brunnen kunde sina kunde emellertid inte reducera kdparens undersékningsplikt,
daremot la man vikt vid att uttalandet &nda kunde haft nagon form av intryck pa koparen
om att man inte behdvde undersoka saken nérmre.

Man kan ocksa konstatera att man maste lasa en klausul i sitt ssmmanhang och att den
inte automatiskt inskranker undersokningsplikten. Just i fallet NJA 1980 s. 555
(Svartillgangliga utrymmen) tog man dessutom hansyn till att koparen var medveten
om att fastigheten var behaftad med andra allvarliga fel vilket bidrog till att klausulen
inte reducerade undersokningsplikten.

Att séljaren bagatelliserar nagot ar som sagt ocksa en faktor som kan begransa. | NJA
1981 s. 894 (Rondellfallet) konstaterar man att undersékningsplikten reducerades i och
med att sdljaren bagatelliserat ombyggnationen av rondellen och "inte ens
tillndrmelsevis gav en rattvisande bild". Att man inte har mojlighet att undersoka ett
utrymme dr ingen ursakt, man kan till exempel inte hdnvisa till att ett utrymme &r
otillgangligt eftersom det inte fanns en stege tillgangligt eller att man pa grund av alder
inte klarar av att klattra upp.

Om man analyserar undersokningsplikten sjélvstandigt, som gjorts hittills i uppsatsen,
blir kontentan att koparen maste agera relativt langtgaende for att uppfylla sin plikt.
Men hur inverkar séljaren? Information fran saljaren spelar bevisligen betydelse, men
maste saljaren avge denna information? Vidare, hur forhaller sig i sa fall en sadan plikt
gentemot koparens undersokningsplikt. Dessa fragor ska nasta avsnitt forsoka besvara.
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6 Saljarens upplysningsplikt enligt jordabalken

6.1 Inledning

Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop finns inte utryckt nagonstans i lagtext nar
det galler reglerna vid en fastighetstransaktion. Darmed inte sagt att det inte ar ett
vedertaget begrepp, eller for den delen ndgot som gemene man inte tror existerar, utan
snarare nagot som anses galla vid fastighetstransaktioner mellan privatpersoner. En
aspekt som kan bidra till att privatpersoner blir forvirrade &r att reglerna om
upplysningsplikt ser annorlunda ut vid transaktioner av 16s egendom. 33

Utgangspunkten i svensk ratt ar att en séljare av en fastighet inte har en generell
upplysningsplikt utan bedémningen om ett fel foreligger gors utifrain om koparen
uppfyllt sin undersokningsplikt.*** Den praktiska betydelsen av detta kan i vissa fall bli
att en sdljare “’klarar sig”, trots vetskap om att fel foreligger, om koparen inte fullgor
sin undersokningsplikt. 1* Detta anses i manga fall orimligt, vilket det stora antalet
tvister inom omradet bekraftar.**

Séljaren svarar dock for dolda fel, fel som en kdpare inte borde ha upptackt vid en
tillrdcklig utférd undersdkning. | detta avseende &r sdljarens ansvar strikt gentemot
koparen.t3” Detta faktum ar dock en utveckling mot ett okat ansvar for séljaren i svensk
ratt eftersom innan inforandet av jordabalken 1972 svarade endast séljaren for vad
denne skriftligen atagit sig.'*

Pa pappret kan reglerna tyckas ganska klara men da forutsattningarna i varje
fastighetstransaktion ar olika finns det manga olika situationer som kan intraffa. En
intressant fraga ar typfallet da en saljare kanner till ett fel men underlater att upplysa
kdparen om felet, samtidigt som kodparen missar felet vid en undersékning. Som
reglerna verkar vara utformade idag sa utgar man fran om koparen borde upptackt felet
vid en undersokning som varit pakallad med hansyn till omstandigheterna. Ingenting
sags egentligen om faktumet att saljaren kande till det faktiska felet och saledes handlat
mot tro och heder. Men &r detta verkligen lampligt for rattstillampningen? Asikterna
inom doktrinen skiljer sig at betraffande hur praxis och forarbeten bor tolkas.

133 KopL 19 § 2p.
134 Prop. 1989/90:77, s.61.
135 Prop. 1989/90:77, s.61.
136 SOU 1987:30 s. 58.
137 Grauers, Fastighetskop, s. 207f, Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet. s. 242f.
138 Victorin och Hager, Allman fastighetsratt, s. 125.
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Aven om man innan NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet) tyckte olika om hur reglerna
om séljarens upplysningsplikt bor tolkas, utdkade avgoérandet denna Kklyfta inom
doktrinen. Séljaren alades en upplysningsplikt trots att kdparen borde upptackt felet.
Vissa menar att detta stallde till det for rattstillampningent®® medan andra anser att det
var just det har rattsfallet man vantat pa for att klargora vad som galler.2* Kort sagt ar
omfattningen av saljarens skyldighet svardefinierad. D& upplysningsplikten inte
aterfinns i lagtext maste den undersokas utifran det som anfors i forarbeten, doktrin och
praxis for att klargora dess omfattning vid fastighetstransaktioner.

6.2 Forarbeten

6.2.1 Forarbeten till 1972 ars Jordabalk

Som tidigare namnts infordes jordabalken 1972. Fragan om upplysningsplikt for
saljaren vid en fastighetstransaktion diskuterades da eftersom saljaren i viss man alades
en upplysningsplikt i ett réttsfall, innan jordabalkens ikrafttradande, rattsfallet NJA
1961 s. 137 (Husbocksfallet ). Emellertid resonerade lagberedningen sig fram till att
det ar mer pakallat att koparen av fast egendom, jamfort med kdparen av 16s egendom,
underscker egendomen. ' Antagligen eftersom en fastighetstransaktion oftast
omfattar storre kapital.’*? Darav later man principiellt koparen sta for risken for en
forsummad undersokning. Séljaren alaggs alltsa inte nagon upplysningsplikt. De fel
som séljaren svarar for ar de felen som benamns dolda.'*3

For att tydliggora vad som menades uttrycktes foljande:

”Utgdngspunkten ir att fastigheten saljes sadan den ar'* och att féljaktiligen koparen
for att trygga sig far verkstalla undersokning. Men for vad séljaren kan anses ha utfast
svarar denne. Vidare &r séljaren ansvarig for att fastigheten &r sadan som képaren ager
rakna.med pa grund av vad som avhandlats vid kopet. Men harutéver har saljaren ett
ansvar, nar en bristfallighet foreligger betraffande nagot som ej berdrt vid kopet, savitt
bristfalligheten &r sadan att képaren enligt sakens natur ej haft anledning rakna med
den och ej heller borde ha upptéckt den vid undersékning. I praktiken blir har fraga om

139 Grauers, Upplysningsplikt vid fel i fastighet.
140 Henning, HD och plikterna att upplysa och undersoka.
141 prop. 1970:20 del B sida 207
142 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet s. 261f.
143 Prop. 1970:20 del B sida 207
144 Kursiverat av 0ss
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dolda fel betraffande ndgot som regelmassigt hor till fastighet av den typ som kopet
> 145

géller”.

6.2.2 Smahuskopsutredningen

Propositionen® till det lagfortydligande, som géllande det tillagg*’ som blev
nuvarande JB 4 kap 19 §, foregicks av en utredning; ”Sméahuskopsutredningen™. 14
Denna amnade undersoka om speciella felregler skulle galla vid forvarv av smahus.4°
Huvudsakligen understkte man om avvagningen mellan képarens undersékningsplikt
och saljaren upplysningsplikt i vissa fall kan géras annorlunda. Exempel pa detta
ansags vara vilka paféljder en kdpare kan gora gallande mot séljaren men framst vilken
upplysningsplikt en séljare kan anses ha.'®® Denna utredning gjordes framst med
utgangspunkt for fastighetsoverlatelser mellan privatpersoner.

Redan att man i utredningsdirektiven vill utreda begreppet upplysningsplikt visar att
utredarna bekraftar dess existens. En existens som inte tidigare star angiven
uttryckligen i lagstiftningen men som diskuterats i diverse rattsfall. Detta bekraftas
aven i och med kapitlet: "Saljarens upplysningsplikt — Koparens undersokningsplikt".
Man kan dessutom urskilja det som utredarna personligen verkar anse, dvs. att

“utvecklingen gdr mot ett 6kat ansvar for siljaren...” "

Utredarnas utgangspunkt nér de redogdr for felbedomningen anges som [...] 1 vilken
man séljaren och kdparen gjort pa vad dem anses ankomma nar det galler att upplysa
om fastigheten respektive undersdka denna”.'®? Sedan stiller utredarna upp tva
scenarion som utgér grunden fér beddmningen berérande upplysningsplikten:

a) Saljaren har vetskap om felet men upplyser inte. Kdparen undersoker inte
tillrackligt noggrant och upptacker ej felet.!s®

b) Séljaren borde ha misstankt fel men upplyser inte. Kdparen borde ha upptackt felet
vid en nagorlunda noggrann undersokning.*%*
For att komma fram till resultatet pa fragestéllningarna tar utredarna hjélp av
praxis.

145 Prop. 1970:20 del A sida 220
146 prop. 1989/90:77
147 Detta har diskuterats ovan under avsnittet Koparens undersokningsplikt enligt jordabalken
148 SOU 1987:30 Fel i fastighet: Delbetankande av smahuskopsutredningen.
149 SOU 1987:30, s.82f.
150 SOU 1987:30, s.15f.
151 SOU 1987:30, s.42f.
152 SOU 1987:30, 5.43.
153 SOU 1987:30, 5.43.
154 SOU 1987:30, s.46.
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For det forsta scenariot (a) redogors rattsfallet NJA 1961 s. 137 (Husbocksfallet I) dar
en fastighets huvudbyggnad var angripen av husbock. Séljaren kénde till detta vid
forsaljningen och kdparen upptackte inte felet. HD kom fram till att det med hansyn till
felets art alegat séljaren att fasta kdparens uppmarksamhet pa detta. Saljaren ansags
alltsa ha upplysningsplikt.ts®

Déa NJA 1961 s. 137 (Husbocksfallet 1) avgjordes innan jordabalkens ikrafttradande
1972 har utredarna endast tagit med det for resonemangets skull. I ett annat rattsfall,
NJA 1981 s. 894 (Rondellfallet), hade saljaren vilselett koparen angaende hur néra
fastigheten en gatuomldggning skulle vara. HD fann att séljaren “pa ett sadant sctt”
utnyttjat kdparens bristande kdnnedom om ombyggnationen att han inte gentemot
henne kunde invanda undersokningsplikten var férsummad. Slutsatsen som utredarna
drog var att de praktiska kunskaperna saljaren hade om felet vagde tyngre én kdparens
bristfalliga undersokningsplikt.’®® Denna slutsats ar viktig att ha i atanke nar man
summerar utredarnas resonemang.

Det andra scenariot (b) dyker upp i rattsfallet NJA 1981 s. 815 (Husbocksfallet I1), dar
det aterigen var fraga om en fastighet som var utsatt for husbocksangrepp. HD kom
fram till att séljaren borde kant till detta forhallande men att denne inte upplyste
kdparen harom vagde inte tyngre an kdparens bristande undersokningsplikt.

Slutsatsen man kan dra fran, NJA 1961 s. 137 (Hushocksfallet I) och NJA 1981 s. 815
(Husbocksfallet 11) r att endast en misstanke om fel inte kan forebras séljaren eftersom
denne inte handlat uppsatligen eller oaktsamt. | fall da saljaren kant till felet kan det
leda till negativa konsekvenser for denne.’® Dessa rattsfall ar de som utredarna
anvander for att argumentera for upplysningsplikt vid fastighetskop. Det rader som
ovan antytts delade meningar angaende hur man bor tolka dessa.’® Utredarna har
uppenbarligen tolkat dem till argumentation for upplysningspliktens existens.

Smahuskoparutredningens slutsats ar att det skulle kunna finnas incitament for att lata
felansvaret utga fran saljaren upplysningsplikt och lata koparens undersokningsplikt
vdga mindre vid felbeddmningen. Detta motiveras med att det dr séljaren som sitter
inne med den basta och den mest korrekta informationen om fastigheten och borde
saledes ha en betydande mojlighet att forebygga tvister om fel i fastigheten. Risken
finns dock fortfarande att séljaren uteldamnar vésentlig information for en kopare.

155 50U 1987:30, 5.46.
1% SOU 1987:30, 5.46.
157 50U 1987:30, s. 47.
158 Grauers, Fastighetskdp, s. 236ff.
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Som exempel framhalls att saljaren kan ha levt sa lange pa fastigheten att vederbdrande
inte langre uppfattar bristen som ett fel.*%°

Trots ovanstaende resonemang ar anda utredarnas slutsats att man skulle ga for langt
genom att inféra bestimmelser om att felansvaret ska utgd fran saljarens
upplysningsplikt i lagstiftning. Det mest barande argument for detta verkar vara att en
sadan bestammelse skulle bryta den praxis som utvecklats. Argumentet vager tungt och
man kommer fram till att man dven fortsattningsvis ska ha kdparens undersékningsplikt
som utgangspunkt for felansvaret.®

Saledes mynnar forslaget ut i att saljaren inte har nagon skyldighet att svara for fel som
koparen borde upptacka vid en undersokning av fastigheten,6! men att utredarna i och
for sig tycker att det i viss man skulle kunna vara rimligt med en sadan skyldighet.262

6.2.3 Proposition 1989/90:77

Smahuskdpsutredningen SOU 1987:30, mynnade ut i proposition 1989/90:77. | denna
avfardade man den av utredarna foreslagna lagen om férvarv av nya smahus som
hanterade felansvaret speciellt for smahus.%® Istallet menades det att det inte behdvdes
ett sarskilt felbegrepp for smahus och betonade att det ar kdparens undersokningsplikt
som &r av central betydelse for fragan om séljarens ansvar for fel i den fastighet som
kopet avser.1%4

Saledes gar man helt i linje med vad man i smahuskoparutredningens delbetankande
kom fram till angaende upplysningsplikten dvs. att det fortséttningsvis inte verkar rada
nagon upplysningsplikt for saljaren vid fastighetsforvarv. Grundprincipen for
felansvaret ska fortfarande vara att fastigheten saljs sadan som den ar. Koparen kan
skydda sig mot fel genom en undersokning av fastigheten. ** Man fortydligar till och
med detta i sitt resonemang i specialmotiveringen dar det uttrycks att: ”Det finns
déremot ingen generell upplysningsplikt for saljaren[...]” foljt av: I princip spelar det
ingen roll om séljaren kinde till felet eller ej.”” Dessa relativt tydliga stallningstaganden
foranleder att en upplysningsplikt for séljaren med stod av propositionen ar svar att
hérleda.

159 SOU 1987:30, s. 64.

160 SOU 1987:30, s. 64.

161 SOU 1987:30, s. 92.

162 50U 1987:30, s. 63f.

163 Prop. 1989/90:77, s. 40.
164 Prop. 1989/90:77, s. 3.

165 prop. 1989/90:77, s. 39.
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Aven lagradet har gjort ett ganska tydligt stallningstagande nar det géller inforandet av
en upplysningsplikt for saljaren. Man tydliggjorde detta, for att undvika missforstand,
genom att uttrycka Till férebyggande av missforstand vill lagradet tilligga att
skadestandsansvar vid culpa in contrahendo®® i form av underlatelse fran séljarens sida
att 1amna upplysningar bara intrader om det 6ver huvud taget foreligger ett fel; sa
behover trots utevaron av sadana upplysningar inte vara fallet om koparen eftersatt sin
undersokningsplikt.”*67

Séledes mynnar lagforslaget “bara” ut i att man kodifierar kdparens undersokningsplikt
fran tidigare praxis i lagtext genom att infora ett andra stycke i JB 4 kap. 19 § som
lyder:

”Som fel fdar inte dberopas en avvikelse som képaren borde ha upptdckt vid en sddan
undersokning av fastigheten som varit pakallad med hansyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt omstindigheterna vid képet.”

Séljaren svarar, liksom innan lagforslaget, for dolda del som fastigheten &r behaftad
med. Syftet med propositionen verkade inte vara att uppna nagon saklig andring.8 En
avslutande notis berérande resonemanget kring saljarens upplysningsplikt ar i de fall
dar séljaren vill dberopa en generell paféljdsfriskrivning, dvs. att siljaren inte vill svara
for nagra av fastighetens fel eller brister. | dessa fall paverkar séljarens vetskap om
felen. Forfattarna tycker dock att denna fraga fortsattningsvis skall lamnas at
rattstillampningen. | réattsfallet NJA 1975 s. 545 (Diffusionssparren) dér saljare
friskrivit sig antydde HD att en séljare har upplysningsplikt om denne kénner till fel
som inte upptéckts av en kopare, just darfor han friskrivit sig.1%°

Aven dé& propositionen sammanfattningsvis mynnar ut i att ingen upplysningsplikt
géller for séljaren, gor departementschefen ett tvetydigt uttalande i samband med
lagradsremissen: “Att siljaren kénner till ett fel men underléter att upplysa kdparen om
det saknar dock inte alltid betydelse vid beddmningen av om kdparen har uppfyllt sin
undersokningsplikt. Om ett fortigande av ett fel ndmligen innefattar ett svikligt
forledande av motparten eller annat ohederligt forfarande bor séljaren givetvis inte
kunna &beropa att koparen har eftersatt sin undersokningsplikt (jfr 47 § i 1905 ars

186 Culpa in contrahendo — Vardsléshet vid ingdende av avtal.
167 Prop. 1989/90:77, s. 77.
168 prop. 1989/90:77, s. 61.
169 Prop. 1989/90:77, s. 42.
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koplag och 20 § andra stycket i forslaget till ny koplag).” Uttalandet ger vid handen att
man anser att saljarens vetskap inte alltid saknar betydelse.*”

Saledes ar det inte langt till slutsatsen att man genom propositionen inte avsag att infora
en upplysningsplikt for séljaren vid forsdljning av fast egendom. Uttalandet i
propositionen: ”Det finns ddremot ingen generell upplysningsplikt for séljaren[...]” ger
en ganska tydlig bild av vad forfattarna vill astadkomma. Departementschefens
tvetydiga uttalande kan dock inte helt lamnas utan kommentar. Departementschefen
belyser hér en problematik med att séljarens onda tro inte kan lamnas utan hanseende
ndr man bedémer ansvarsfordelningen mellan parterna. Rimligtvis forsoker
departementschefen har gora en koppling till reglerna i AvtL 30 och 33 §8 da &aven
dessa ar tillampliga vid ett fastighetskop. Denna tolkning verkar troligast da forfattarna
till propositionen verkar gora bedémningen att ingen upplysningsplikt skall existera fér
séljaren. Foljaktligen skulle det vara orimligt om departementschefen gér en egen
tolkning och inte utvecklar det mer &n vad som gors ovan. Forarbetena &r dock inte
enda rattskéllan, aven rattspraxis behdver analyseras for att utreda upplysningsplikten
for séljaren av fast egendom.

6.3 Praxis

Som ovan framgatt fran forarbetena utgar felansvaret vid fastighetskop fran koparens
undersokningsplikt. Saljaren svarar strikt for dolda fel*™* och det ligger i dennes intresse
att upplysa om dessa sa att inte kdparen processar i efterhand. | lagforslaget, 1990, har
vi ovan l&st att “sdljaren inte har ndgon generell upplysningsplikt”. Séledes kom man
fram till att inte lagreglera en upplysningsplikt utan endast kodifiera det som tidigare
géllde betraffande undersokningsplikten, i och med inférandet av ett andra stycke i JB
4 kap 19 8.172 Trots detta kan det finnas situationer dar det kan anses vara motiverat att
séljaren informerar om en brist denne kénner till. | réttstillampningen finns en del
domar fran HD dar tendenser till upplysningsplikt finns. Saledes ar det av intresse att
behandla praxis, fran det att jordabalken tradde i kraft 1972 (med ett undantag for en
dom som avgjordes innan), som berdr séljarens upplysningsplikt. Detta for att forsoka
tydliggora ett monster genom praxis for att skapa sig en bild av upplysningspliktens
omfattning.

Tillaggas skall dock goras att det rader delade meningar inom doktrinen om hur man
bor tolka den praxis som finns pa omradet. Grauers tolkar praxis pa sadant satt att han

170 prop. 1989/90:77, s. 61.
11 prop. 1989/90:77, s. 30.
172 prop. 1989/90:77, s. 61.
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anser att HD endast etablerat vissa tendenser att infora en upplysningsplikt for
saljaren.'”® Andra forfattare, exempelvis Elfstrom och Ashton samt Christina
Hultmark!™, ar av uppfattningen att rattsfallen anger en viss upplysningsplikt for en
saljare. 7

Redan innan 2007 radde det delade meningar angaende i vilken man man kan utlasa en
upplysningsplikt for en saljare fran HD:s domar, men meningsskiljaktigheten stalldes
pa sin spets nar NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet) kom. Debatten blossade upp pa nytt
och Grauers kritiserade HD:s domskal i Juridisk Tidskrift'’s. Ett av justitieraden i
domen, Torgny Hastad'”’, replikerade Grauers och fortydligade domskalen, vilket hor
till de yttersta ovanligheterna.'’® | korthet handlade rattsfallet om att saljaren alades en
upplysningsplikt trots att felet var upptackbart for koparen. Saledes gar man emot
tidigare praxis. Rattsfallet ledde till att fragetecknet kring séljarens upplysningsplikt
blev stérre &n var det tidigare varit. Det blev inte heller béattre av att HD:s
domskalsformulering var i vagaste laget, vilket definitivt inte var énskvért nér man nu
ror om i praxisgrytan. Denna dom har bland annat lett till manga examensarbeten inom
amnet och det ar saledes av intresse att senare i rapporten mer ingaende redogéra for
NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet).1™

For att tydligare strukturera sdljarens upplysningsplikt stéller Elfstrom och Ashton upp
tre typfall. 18 De tva dversta typfallen &r i stort sett identiska med de typfallen utredarna
i smahusutredningen satte upp i sin utredning. Samtliga typfall utgar fran att kdparen
inte undersoker fastigheten tillréckligt noga och inte heller upptécker felet. Felen &r inte
dolda som séljaren ar strikt ansvarig for.

1. Séljaren har vetskap om ett fel som han inte upplyser képaren om.

2. Séljaren borde ha upptéckt ett fel men upplyser inte képaren om det.

3. Saljaren har vetskap om eller borde ha missténkt ett fel som han inte upplyser om.
Saljaren har dessutom friskrivit sig ifran allt ansvar for fastighetens skick.

173 Grauers, Fastighetskop, s. 236.
174 Christina Hultmark heter numera Ramberg och har introducerats tidigare i uppsatsen.
175 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet. s. 297f, Hultmark, Upplysningsplikt vid ingdende av
avtal, s. 43.
176 Grauers, Upplysningsplikt vid fel i fastighet.
177 Hastad har varit professor i civilratt vid Uppsala Universitet. Mellan 1998-2011 var han
justitierad vid Hogsta Domstolen.
178 Hastad, Saljarens upplysningsplikt vid 6verlatelse av fast egendom.
179 Se mer ingaende redogarelse under avsnittet; NJA 2007 .86 (Motorcrossfallet)
180 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet. s. 297
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6.3.1 NJA 1961 s. 137 (Husbocksfallet I)

Det forsta typfallet hanterades i rattsfallet NJA 1961 s. 137 (Husbocksfallet 1) dar en
av huvudbyggnaderna var angripen av husbock. HD konstaterade att séljaren i och med
sin yrkesbakgrund inte saknade insikt om betydelsen och verkningarna av att
husbocksangrepp forekom pa fastigheten. Harav ansdg HD att séljaren borde ha fast
koparens uppmarksamhet pa detta forhallande. Da séljaren underlatit detta och det inte
enligt omstandigheterna kunde forebras koparen att denne inte upptackt angreppen vid
sin undersokning, kom HD fram till att séljaren borde ha upplyst kdparen och kdparen
erholl ersattning. 8!

Att rattsfallet ar fran innan jordabalkens inforande innebdr att rattsfallets
prejudicerande varde ar begransat for nuvarande regler. Bade Grauers och Elfstrom och
Ashton drar slutsatsen att om rattsfallet avgjorts efter jordabalkens inférande hade
saljaren fatt sta for felet da felet raknas som dolt.'®? De ar dock oense om vilken vikt
man bor fasta vid rattsfallet for den nuvarande rattstilldmpningen. Elfstrém och Ashton,
liksom Kihlman och Carbell, tycker att det ar viktigt att for upplysningspliktens
sammanhang ta med rattsfallet,’®® medan Grauers tycker att det ar helt irrelevant.'®

6.3.2 NJA 1975 s. 545 (Diffusionsspérren)

| detta rattsfall gallde kopet en 10 ar gammal villa som saknade en diffusionssparr.
Sparren ar svar att undersoka och genom att den i det aktuella fallet saknades, ansag
HD att det rorde sig om en avvikelse som inte var normal for liknande fastigheter.
Koparen hade saledes inte brustit i sin undersokningsplikt, felet ansags dolt och dolda
fel ansvarar saljaren for.1® Dock forholl det sig sa, att saljaren skrivit en klausul i
kopekontraktet som 16d: ”Koparen, forklarar sig hdarmed godtaga fastighetens skick och
avstar med bindande verkan fran alla ansprak mot séljaren pa grund av fel eller brister
i fastigheten.”18

Rattsfallet & som klippt och skuret for att kategoriseras under typfall 3 och avgérandet
ar intressant ur ett flertal aspekter. For det forsta kom HD fram till att “ingen
anmirkning kan riktas mot kontraktbestimmelsen for att den skulle sakna klarhet.”#

vilket innebéar att man i svensk ratt godtar att man generellt kan friskriva sig mot dolda

181 NJA 1961 5.137
182 Grauers, Fastighetskop, s. 239, Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet. s. 298f
183 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet. s. 298f, Kihlman, Fel: sarskilt vid kop av 16s och fast
egendom, s. 241, Carbell, Felbegreppet och undersékningsplikten, s. 178.
184 Grauers, Fastighetskop, s. 239
185 Grauers, Fastighetskop, s. 211 samt s. 230.
186 NJA 1975 s. 545. cit.
187 NJA 1975 s. 545, cit.
59



Kdparens undersdkningsplikt och séljarens- respektive méklarens upplysningsplikt

fel i ett kopekontrakt, utan att precisera en specifik byggnadsdel.® | samband med
domskélen skrev dven HD att ”en allméin hallen generell klausul om att fastigheten séljs
i befintligt skick inte utan vidare torde frigora siljaren ifran ansvar”'®. Aven detta
uttalande ar av intresse eftersom det anger att man vid forsaljning av fast egendom inte
kan svara sig fri ifran paféljder, pa samma satt som vid forséljning av 16s egendom?®,
genom att ta in ordalydelsen “siljs i befintligt skick™ i klausulen.

Men det verkligt intressanta ur upplysningspliktens synvinkel ar motiveringen till
varfor HD godkénde friskrivningsklausulen. HD inledde domen med att séljaren inte
kénde till felet och avslutade med uttrycka: ”om svikligt forfarande eller ddrmed likartat
forfarande ér det ju inte fraga”'%. Grauers menar att HD med detta “likartat forfarande”
antyder en upplysningsplikt.®® Detta innebar att om séljaren kanner till ett dolt fel, och
denne generellt forsoker friskriva sig, har saljaren upplysningsplikt gentemot
koparen.’® Grauers gor parallellen att forhallanden vid fastighetskop i praktiken blir
snarlika som vid kép av 16s egendom, vid forséljning i befintligt skick'%, dar saljaren
ska upplysa om forhallanden som denne anses kant till 1%

6.3.3 NJA 1981 s. 400 (Fackmannen)

Detta rattsfall ska kort berdras. Séaljaren var fackman i byggbranschen och hade utfort
ett konstruktionsfel pa fastigheten. Vid forsaljningen friskrev sig saljaren fran alla
pafoljder vid fel i fastigheten. HD kom dock fram till att eftersom séljaren var fackman,
blev det ett konsumentforhallande. Forhallandet ger enligt konsumentkoplagen en strikt
upplysningsplikt, vilket aven var det HD kom fram till i sin dom.%’

Det ar viktigt att notera att det i ett konsumentférhallande inte finns en strikt

188 Detta diskuterades aven i forarbetena till jordabalken (Prop. 1920:20 del B sid 212).
Resonemanget HD forde ar snarlikt det som fordes dar, sdledes kodifierar man egentligen ett
befintligt synsatt.
189 NJA 1975 s. 545, cit.
19 KoplL 19 §.
191 Detta diskuterades aven i forarbetena till jordabalken (Prop. 1920:20 del B sid 212).
Resonemanget HD forde &r snarlikt det som fordes dar, sdledes sétter man pé prant ett redan
befintligt synsétt.
192 Grauers, Fastighetskop, s. 230, NJA 1975 s. 545, cit.
193 Grauers, Fastighetskop, s. 233.
19 Grauers, Upplysningsplikt vid fel i fastighet, s. 893, Grauers, Upplysningsplikt vid
fastighetskdp — annu en gang, s. 814.
195 Kpl 19 §.
19 Grauers, Upplysningsplikt vid fastighetskop — annu en gang, s. 814.
197 NJA 1981 s. 400.
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upplysningsplikt for saljaren forutom i de fall dér séljaren friskriver sig mot eventuella
fel. Samma forutsattningar galler saljaren nar denne ar en kommun.*%

6.3.4 NJA 1981 s. 815 (Husbocksfallet II)

Aven i detta rattsfall var det en byggnad som var utsatt for husbock, som rorde sig om
en hundradrig trabyggnad. Koparen hade inte narmare undersokt byggnaden och
missade det upptéckbara felet men hévdade att séljaren k&nde till felet eller i alla fall
borde misstankt felet och upplysa om detta. HD kom fram till att séljaren i och for sig
borde ha missténkt insekternas existens, men att det inte var styrkt att séljaren kant till
forhallandet. I samband med detta uttalande konstaterade HD att [...] varken uppsatlig
eller oaktsam underlatenhet att lamna upplysning om ett kéant forhallande kan alltsa
forebras nimnden” (nimnden var i detta fall siljare) och kdparen fick st for felet.!%®

For att aterkoppla till Elfstrom och Ashton typfall ovan passar det hér in under typfall
2, dvs. att séljaren borde upptéackt ett visst forhallande. Grauers anser att rattsfallet ar
av stort intresse eftersom HD i och med rattsfallet slog fast att under omstandigheten
att koparen sjalv kan upptécka ett fel sd behover saljaren inte upplysa kdparen om
saljaren har en misstanke om att fel forekommer.?® Att felet borde upptickas av
saljaren vager inte tyngre dn en bristande undersokning av koparen. Saledes &r
avgorandet i linje med det man senare kommer att argumentera for i forarbetena till
1990 ars lagandring av jordabalken, dvs. att felansvaret utgar fran koparens
undersokningsplikt.

Carbell ér istdllet av dsikten att HD:s uttalande [...]varken uppsatlig eller oaktsam
underlatenhet att lamna upplysning om ett kéant forhallande kan alltsa forebras namnden
(séljaren)®'”, ska tolkas tillsammans med utfallet i NJA 1961 s. 137 (Husbocksfallet
), vilket skulle innebéra att en underlaten upplysning fran saljarens sida skulle véaga
tyngre an bristfallig undersékning av képaren.2%2

6.3.5 NJA 1981 s. 894 (Rondellfallet)

NJA 1981 s. 894 (Rondellfallet) har omnédmnts ovan vid redogdrelsen av kdparens
undersokningsplikt. Kopet avsdg en villafastighet. Under transaktionsperioden
andrades stadsplanen sa att en rondell flyttades fran 20 meter fran fastighetsgransen till
3 meter fran fastighetsgransen. HD konstaterade att detta &r ett fel enligt JB 4 kap 19 §

198 Se NJA 1983 5.865.
199 Grauers, Fastighetskop, s. 236f, Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet. s. 300.
200 Grauers, Fastighetskop, s. 237.
201 parentesen ar ett fortydligande av oss.
202 Carbell, Felbegreppet och undersékningsplikten, s. 180.
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och att kdparen for att fa dberopa felet borde “vidtagit rimliga atgérder for att undersdka
de forhillanden han &beropar”. 2 Séljaren och koparen hade diskuterat
trafiksituationen innan kdpet och sdljaren hade inte ldmnat en “ens tillndrmelsevis
rattvisande bild” av verkliga forhéllanden som radde. I sjdlva verket hade siljaren
bagatelliserat fragan och snarare lamnat uppgifter som minskade koparens eventuella
farhagor betraffande den nya rondellens innebdrd. Séaljaren hade &ven innan
forsaljningen aktivt motarbetat den nya stadsplanen som innebar att végen flyttades.
HD gjorde bedémningen att da séljaren genom sitt agerande utnyttjat koparens
bristande kénnedom kunde det inte hdvdas att koparen eftersatt sin
undersokningsplikt.2%

Rattsfallet faller under typfall 1 och &r definitivt intressant fér upplysningspliktens vara
eller icke vara. Inom doktrinen rader delade meningar om hur man ska tolka HD:s dom.
Elfstrom och Ashton ar av asikten att det var faktumet att séljaren nyttjat koparens
bristande kdnnedom som gjorde att utgdngen blev som den blev.?® Aven Kihlman ar
av asikten att saljarens onda tro var det som avgjorde rattsfallet. Han menar att HD i
sitt avgorande tillampade AvtL 33 §, dvs. att avtalet &r ogiltigt i och med att séljaren
handlat mot tro och heder, direkt inom ramen for jordabalkens regler.2’® Forfattarnas
asikter ar att séljaren nyttjat koparens bristande kunskap och istallet borde upplyst
koparen.

Grauers a andra sidan anser bestamt att man med stod av domen inte kan alagga saljaren
en upplysningsplikt. Istdllet menar han att i och med att saljaren bagatelliserat
omfattningen av forflyttningen av rondellen har koparens undersokningsplikt
reducerats. | och med detta faktum har koparen saledes uppfyllt sin undersokningsplikt
och saljaren ska svara for sina utfastelser.2%’

Det &r intressant att stélla upp hypotetiska scenarion om hur det kunde blivit med andra
forutsattningar. Betyder avgorandet att felet omfattas av undersdkningsplikten om
saljaren inte bagatelliserat problemet? Grauers verkar vara av den asikten. Eller betyder
avgorandet att saljaren genom sin onda tro kunde klandrats och borde upplyst koparen?

203 NJA 1981 s. 894 cit.
204 Grauers, Fastighetskop, s. 238.
205 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet. s. 300.
206 Kihlman, Fel: sarskilt vid kop av 16s och fast egendom, s. 314.
207 Grauers, Fastighetskop, s. 238.
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6.3.6 NJA 1985 s. 274 (Rota i mellangolv)

Detta rattsfall gallde ett kop av ett 70 ar gammalt trahus. Séljaren hade fyllt i en av
maklaren skapad fragelista som berérde fel i fastigheten. Emellertid stod det ingenting
i denna lista angdende rétan som fanns i ett mellangolv. Nar képaren besokte
fastigheten kommenterade siljaren golven och sa att “golven var slut”?%, Koparen
undersokte inte golven narmre och forsékte senare aberopa golven som fel. HD slog
fast att det gallde ett hus i daligt skick med flera fuktskador och taklackage som var
upptackbara. Koparen borde saledes haft anledning att undersoka skadornas omfattning
nérmre. Att séljaren dessutom uttalat sig om att golven var slut bor ha utokat képarens
undersokningsplikt.2%®

Réttsfallet kan hanforas till EIfstrom och Ashtons typfall 1, dvs. att saljaren ként till
felet men inte upplyst kdparen harom. HD gjorde en samlad bedémning att saljarens
uttalande att ”golven var slut” i kombination med husets skick i ovrigt, gjorde att
koparen borde undersokt golven ytterligare. Saledes gjordes bedémningen utifran
kdparens undersdkningsplikt snarare an saljarens upplysningsplikt, vilket Grauers
tycker &r foga forvanande.?1°

Aven hir #r det av vikt att stilla upp “ténk om” — scenarion. Vad hade hant om huset
hade varit i battre skick? Eller ska man istéllet dra slutsatsen att det var saljarens
uttalande allena som utdkade kdparens undersokningsplikt och om séaljaren inte i
forbifarten uttalat “golven ér slut”, hade han ansetts ha upplysningsplikt i s fall?

6.3.7 NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet)

Motorcrossfallet & mycket kontroversiellt och vida debatterat i doktrinen. Rattsfallet
berorde en skargardsfastighet i Sotends kommun i Bohuslan. Pa andra sidan en smal
havsvik ligger en motocrossbana, som bedriver sin verksamhet tisdag och torsdag 17 —
20 samt lordag och sondag 10 — 16 under sommarhalvaret. Saljaren hade fore
forsaljningen forsokt fa kommunen att vidta atgarder for att minska bullret da han
menade att bullret inverkade pa boendemiljon. | narheten av fastigheten fanns dven en
vindkraftspark. Koparen havdade att man innan kopet diskuterat om att bullret fran
vindkraftverken stdrde medan denna konversation fdrnekas av séljaren. Koparen
fullgjorde képet men nar han upptackte hur omfattande bullret fran motocrosshanan
var ville han hava kdpet och dberopade bullret som fel med stod av JB 4 kap 19 §.21*

208 NJA 1985 s. 274 cit.

209 Grauers, Fastighetskop, s. 237.

210 Grauers, Fastighetskop, s. 237.

211 NJA 2007 s.86, Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet. s. 300.
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HD borjar med att konstatera att inslag fran fastighetens omgivningar kan aberopas
med stod av JB 4 kap 19 §, pa samma satt som i NJA 1981 s. 894 (Rondellfallet) ovan.
Efter detta foljde en utredning av HD om felet var upptéckbart for kdparen eller inte.
HD konstaterar att felet var upptackbart och hade med enkelhet kunnat upptéackas av
koparen som hade kunnat komma till férstaelse om bullrets omfattning. Men, och har
ar det kontroversiella med HD:s dom, HD tycker att det ska finnas skal for att en séljare
av fast egendom — liksom en sdljare av 16s egendom i befintligt skick — i viss
utstrackning bor vara skyldig att upplysa kdparen om forhallande som han kanner till
och som koparen borde ha upptackt men forbisett.?'?

Vidare anfor HD att séljaren maste forstatt att eftersom koparen inte tog upp fragan om
motocrossbanans existens maste denne varit i villfarelse betraffande bullrets
omfattning. Aven faktumet att séljaren forsokt motarbeta motocrossbanans existens
maste innebara att saljaren forstatt att bullret varit viktigt for koparens beslut att
forvarva fastigheten. DA séljaren saledes utnyttjat koparens okunskap har koparen ratt
att aberopa felet, trots att denne borde ha upptackt det.?*®

Kontentan av réttsfallet blir saledes att HD i praxis inforde en upplysningsplikt daven
vid lattupptackta fel. Saledes gar man mot tidigare praxis som ger vid handen att
koparen inte kan aberopa saljarens handlande, om han eftersatt sin undersokningsplikt,
se NJA 1981 s. 815 (Husbocksfallet 11). Har HD infort en upplysningsplikt vid kdp av
fast egendom? Da kan man fraga sig vad detta har for betydelse fortsattningsvis for
rattstillampningen. Blir tidigare avgdranden betraffande koparens langtgaende
undersokningsplikt per automatik irrelevanta? Eller finns det nu regler som éverlappar
varandra, dvs. finns det en skyldighet for kdparen att undersoka samma fel som séljaren
har upplysningsplikt for?

En av domarna i domen, Torgny Hastad, uttalade i Juridisk Tidskrift nagot som kan
tolkas som svar pa ovanstaende fragor. Han menar att HD bara infort en
upplysningsplikt i jamforbara fall, dvs. inte alltid.?** Om detta nu ar HD:s tanke kan
man fundera dver vad “jamforbara fall” innebér. Detta redog0r varken han eller HD i
sin dom, for. Rattsfallet staller egentligen mer fragor &n det besvarar betraffande
fastighetsforsaljarens upplysningsplikt. Detta faktum gor att det ar av relevans att ga in
djupare pa vad kritikerna till domen anser.

212 NJA 2007 s. 86, Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet. s. 300.

213 NJA 2007 s. 86, Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet. s. 300.

214 Hastad, Séljarens upplysningsplikt vid 6verlatelse av fast egendom. s. 44,
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6.3.7.1 Grauers kritik

Da Motorcrossfallet skapade sadan hetsig debatt kan det vara pa sin plats att mera
ingdende redogora foljderna av domen. Folke Grauers var starkt kritisk till domen
vilket fick honom att kritisera HD:s domskal i en av de stora juridiska tidningarna,
Juridisk Tidskrift.2!> Da Grauers &ar en av de storsta foresprakarna till att det inte
existerar en upplysningsskyldighet vid fastighetskop, var hans instéllning till HD:s dom
foga forvanande. Han ar i hogsta grad styvmoderlig i sin tolkning av domen.

Grauers inleder med att redogora for nuvarande regler och for hur man motiverade
inférandet av det andra stycket i JB 4 kap 19 §, ”’Som fel far inte aberopas en avvikelse
som koparen borde ha upptackt vid en sadan undersokning av fastigheten som varit
pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga
fastigheter samt omsténdigheterna vid kopet.”, dar man kodifierade vad som gallt enligt
praxis. Séljaren undgar saledes felansvar om felet varit upptackbart. Darefter gar
Grauers in pa avgoranden fran HD (nagra av de rattsfall som ber6rts ovan) dar han
konkluderar att séljaren inte har nagon generell upplysningsplikt.?® Saljaren kan dock
inte aberopa koparens bristande undersokning om séljaren handlat emot tro och
hEder217.218

Grauers analyserar darefter koplagen, da HD gor paralleller till lagen i sina domskal.
Sammanfattningsvis kommer han fram till att en séljare bara har upplysningsplikt enligt
koplagen nar denne generellt forsoker friskriva sig,?° vilket &r samma princip som HD
fastslog vid fastighetskop i NJA 1975 s. 545 (Diffusionsspérren). Det &r inte som vid
konsumentkop??® dar en saljare har en generell upplysningsplikt nar denne friskriver
sig.22

Efter att Grauers beskrivit de regler som géller redovisar han sin kritik av HD:s dom.
Han bdérjar med att kritisera HD:s resonemang rérande de tidigare rattsfall som har
redovisats ovan och som har ber6rt upplysningsplikten. Grauers menar att inférandet
av andra stycket i JB 4 kap 19 § ar 1990 var en kodifiering av vad som tidigare ansags
galla, dvs. att ingen upplysningsplikt finns for séljaren. HD & andra sidan, anser att de
rattsfall som avgjordes innan 1990 och den eventuella upplysningsplikt som

215 Grauers, Upplysningsplikt vid fel i fastighet, s. 890.
216 Som ovan redogjorts for under varje rattsfallsgenomgéng, ar de flesta tvetydiga, och man
kan antingen anvénda dem till stod for en upplysningsplikt eller tolka dom motsatsvis.
217 Som tidigare omnamns ar detta departementschefens koppling till AvtL 33 §.
218 Grauers, Upplysningsplikt vid fel i fastighet, s. 891 ff.
219 KgpL 19 §.
220 KkopL 16 § 3st 2p.
221 Grauers, Upplysningsplikt vid fel i fastighet, s. 893.
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etablerades i de rattsfallen fortfarande galler. Dessa rattsfall knét HD an till i sin dom.
Detta, anser Grauers, var bara ett satt for HD att komma runt uttalandet i forarbetena

som anger att ’en siljare inte har nigon generell upplysningsplikt”.???

| sitt resonemang tar &ven HD upp NJA 1981 s. 894 (Rondellfallet) och NJA 1985 s.
274 (Rota i mellangolv) dar man for ett liknande resonemang som de retoriska fragor
som stalldes i genomgangen av de nyss namnda réattsfall, dvs. “kunde det blivit en
upplysningsplikt for séljaren om...”.??® Exempelvis sdger HD angaende Rondellfallet
att ”det dr inte uteslutit att utgdngen blivit annorlunda om fragan inte berorts mellan
parterna” och berérande Rota i mellangolv uttalandes att ”utgangen hade kunnat bli det
motsatta om saljaren inte lamnat nagon relevant upplysning och/eller koparens
forbiseende varit mindre grovt.” Precis som antytts i rattsfallsgenomgangen har det
lamnats en lucka i praxis for inforandet av en upplysningsplikt. HD menar i sina
domskal att de tar fasta pa denna lucka nar de nu infor en upplysningsplikt. Grauers &r
kritisk, och menar att denna lucka i sa fall bara galler for fel i granszonen mellan
svarupptackta och dolda.??*

Det som dock verkar gora Grauers mest upprord betraffande HD:s domskél &r den
parallell HD gor till koplagens regler. HD skriver att ”det kan anses motiverat att
begagnade fastigheter, om inte annat avtalats, séljs i befintligt skick.” Sedan f6ljer ett
langtgaende resonemang, dar man lagger stor vikt vid lagradets uttalande “fastigheten
séljs sadan den dr” som avslutas med sammanfattningen: ”” Det anforda innebér att det
finns skal for att en séljare av fast egendom — liksom en séljare av 16s egendom i
befintligt skick — i viss utstrackning bor vara skyldig att upplysa kdparen om

forhallanden som han kénner till och som kdparen bort uppticka men forbisett.”??

Uttalandet gar direkt emot det som sades i rattsfallet NJA 1975 s. 545
(Diffusionsspéarren), dir man uttalade att ”en allmédnt hallen generell klausul om att
fastigheten séljs i befintligt skick inte utan vidare torde fritaga saljaren ifran allt
ansvar”. Detta anser Grauers ar ett bevis for att alla fastigheter per definition inte séljs
i befintligt skick, utan att om HD avsett detta maste man uttryckligen i kontraktet skriva
att sa ar fallet. Grauers menar att detta ar ett bevis pa att lagradets uttalande om att
“fastigheten siljs sidan den 4r” inte kan uppfattas sa att det skulle finnas nagon inbyggd
friskrivning. Grauers sammanfattar tillslut genom att skriva att HD:s parallell mellan

222 Grauers, Upplysningsplikt vid fel i fastighet, s. 899.

223 \/art sammanfattande citat.

224 Grauers, Upplysningsplikt vid fel i fastighet, s. 899f.

225 Grauers, Upplysningsplikt vid fel i fastighet, s. 902.
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kop av fast och 16s egendom &r fullstandigt felaktig och det pastadda skalet att
fastigheter alltid séljs i befintligt skick 4r helt ogrundat.?

Grauers anger dven att utfallet i Motorcrossfallet direkt gar mot lagradets uttalande i
fragan och avslutar sin kritik av HD:s domskal med att bland annat citera lagradet fran
forarbetena till 1990-ars lagandring: 'Till forebyggande av missforstand vill lagradet
tillagga att skadestandsansvar vid culpa in contrahendo?’ i form av underlatelse fran
séljarens sida att 1amna upplysningar bara intrader om det éver huvud taget foreligger
ett fel; s& behover trots utevaron av sadana upplysningar inte vara fallet om koparen
eftersatt sin undersokningsplikt.” Detta som ett bevis for att lagradet inte amnade infora
en upplysningsplikt. Grauers kritiserar dessutom att HD valde att, som man skriver,
knyta an till en upplysningsplikt i tidigare praxis, istéllet for att avgora rattsfallet med
stod av AvtL 33 8. Han tror da att ingen i sa fall skulle emotsatt sig.??

Sammanfattningsvis &r Grauers starkt kritisk till HD:s avgdrande. Han tycker att HD
pladerar mot uttalandena i forarbetena med bade daliga och helt grundlésa argument
for upplysningsplikt. Vidare &r han kritisk mot att HD, om man nu anser att en
upplysningsplikt skall fylla en funktion, inte ger nagon véagledning om hur en
avvagning mellan undersdkningsplikt och upplysningsplikt ska goras. For att undvika
manga onddiga rattsprocesser anser Grauers att domen skall ges ett mycket begransat
prejudicerande varde.??®

6.3.7.2 Hastads replik

Efter Grauers svidande kritik i Juridisk Tidskrift skedde det som i den juridiska varlden
tedde sig osannolikt,?*° Torgny Hastad, som var referent i malet, valde att kommentera
Grauers kritik argumentera for HD:s avgorande. !

Hastad inleder sin replik med konstatera att all Grauers kritik inte kommer att
kommenteras i sin helhet utan endast vissa delar. Grauers anser att en generell
upplysningsplikt har inforts for en saljare av fast egendom, nagot som Hastad inte alls
héller med om. Hastad skriver att upplysningsplikt bara géller i ”’jamforbara fall” och

226 Grauers, Upplysningsplikt vid fel i fastighet, s. 901ff.
227 Culpa in contrahendo betyder vardsl6shet vid ingdende av avtal.
228 Grauers, Upplysningsplikt vid fastighetskép — annu en gang, s. 817.
229 Grauers, Upplysningsplikt vid fel i fastighet, s. 906.
230 Grauers, Upplysningsplikt vid fastighetskop — annu en gang, s.811, Péhlsson, Koparens
undersokningsplikt och séljarens upplysningsplikt, s.47.
231 Hastad, Saljarens upplysningsplikt vid 6verlatelse av fast egendom.
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att en siljare i viss utstrickning” borde upplysa en kdpare om forhallanden som
sdljaren kanner till och som kdparen borde ha upptackt men forbisett.?*2

Sedan fortsatter Hastad med att kommentera det som Grauers ar mest kritisk till i sin
artikel, dvs. HD:s uttalande: ’[...] begagnade fastigheter, om inget annat avtalats, i
huvudsak siljs i befintligt skick.” vilket Grauers anser innebdr att HD menar att
fastigheter alltid séljs i befintligt skick, precis som en befintligt skick-klausul enligt
koplagen. Hastad menar istallet att det bara géller begagnande fastigheter som i
huvudsak saljs i befintligt skick.?*® Sedan gir Héstad in pd HD:s skil: ”(d)et saknas
emellertid skal for att reglerna om vad som kan aberopas som fel vid 6verlatelse av fast
egendom skall vara strangare mot koparen &n vad som géller nér 16s egendom saljs i
befintligt skick”. HD skriver séledes, enligt Hastad, att fastighetskoparen behandlas
strangare vid fastighetskop.?**

Hastad skriver till sist att om det nu var om6jligt att gora séljaren ansvarig pa grund av
en icke-lagfast regel om upplysningsplikt, varfor skulle inte saljaren fa samma ansvar
pa grund av AvtL 33 §? Emellertid skriver Hastad att HD inte behdvde gora detta
eftersom man knyter an till en antydd upplysningsplikt i tidigare praxis.?®

6.3.7.3 Sammanfattande analys av Grauers kritik och Hastads replik

Det kan vara pa sin plats att fortydliga och analysera Grauers och Hastads asikter samt
Motorcrossfallet i ovrigt for att klargora rattslaget efter avgérandet. En genomgang av
argumenten kommer att goras och for att sedan aterge hur vi anser man bor tolka
rattsfallet.

Hastads uttalande att Motorcrossfallet bara ir tillimpbart i ”jimforbara fall” och att en
saljare bara borde i viss utstrickning” upplysa en kopare ar svara att forsta. Han uttalar
sig Over huvud taget inte om vilka fall som skulle kunna vara jamfdrbara, och vad
ordalydelsen "i viss utstrickning” innebir klargors heller inte. Grauers gar till hard
attack mot HD:s domskal. Vi anser att motiveringen till inforandet av en
upplysningsplikt for séljaren i HD:s dom &r vag. Hela HD:s dom lyser av en vilja att
inféra en upplysningsplikt. De tidigare domarna har antytt en upplysningsplikt, vilket
en del forfattare inom doktrinen haller med om.?*® Men, som Grauers menar, kan de
tidigare domarna lika garna tolkas till upplysningspliktens nackdel och utga fran att

232 Hastad, Séljarens upplysningsplikt vid Gverlatelse av fast egendom, s. 45f.
233 Orden "Begagnade” och "i huvudsak™ ar kursiverat av 0ss.
234 Hastad, Séljarens upplysningsplikt vid overlatelse av fast egendom, s. 45.
235 Hastad, Séljarens upplysningsplikt vid 6verlatelse av fast egendom, s. 45.
236 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet. s. 297ff, Hultmark, Upplysningsplikt vid ingaende av
avtal, s. 40ff, Kihlman, Fel: sarskilt vid kop av 16s och fast egendom, s. 241
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fallen egentligen avgjorts utifran hur val koparen utfort sin undersokningsplikt. Det
verkar har som om HD vill visa att det handlade om en upplysningsplikt i dessa tidigare
domar. Denna tolkning av tidigare domar menar Grauers ska ses i ljuset av vad HD
frampa vill komma fram till.?” Genom att doma som man gor gar HD emot
intentionerna i forarbetena. Nar man nu infor en upplysningsplikt i praxis, och gar emot
bland annat forarbetsuttalanden och vad som tidigare ansdgs gélla, bor det vara
onskvart att HD utforligt motiverar detta, ndgot som man inte lyckas med i sin dom.

HD skriver att ”det kan anses motiverat att begagnade fastigheter, om inte annat
avtalats, séljs i befintligt skick.” Sedan gor man en parallell till koplagen dér séljaren i
fall med befintligt skick har upplysningsplikt. Detta uttalande &r svart att tolka pa nagot
annat satt an vad Grauers gor i sin kritik, dvs. att HD forsoker sig pa en valdigt avlagsen
parallell till koplagens upplysningsplikt. Skrivelsen i NJA 1975 s. 545
(Diffusionsspérren); “en allméant hallen generell klausul om att fastigheten siljs i
befintligt skick inte utan vidare torde bor fritaga siljaren ifran allt ansvar”, talar emot
HD:s beddmning att alla fastigheter séljs i befintligt skick. Om detta vore HD:s avsikt
i Diffusionssparren torde befintligt skick-klausulers utformning 6ver huvud taget inte
diskuteras eftersom alla fastigheter séljs i befintligt skick. Hastads papekande att det
galler begagnande fastigheter som i huvudsak saljs i befintligt skick ar svart att fasta
nagon storre vikt vid da varken HD i sina domskal, eller Hastad i sin artikel, motiverar
vad man menar med “begagnade” och i huvudsak”.

Ytterligare en aspekt som &r intressant i sammanhanget &r det HD skriver i slutet av sin
dom: Siljarens underlatenhet att lamna upplysning i nu avsedda situationer kan i
allménhet anses strida mot tro och heder. Det ar emellertid inte nédvandigt att
forfarandet kan inordnas under AvtL 33 § for att vetskapen och underlatenheten att
lamna upplysning skall medfora att koparen far gora gallande att fastigheten ar felaktig,
aven om koparen hade kunna upptdcka felet vid ett fullgérande av sin

undersdkningsplikt.”2%

HD anvande istéllet felregeln i JB 4 kap 19 § eftersom, enligt Hastad "man knoét an till
en tidigare praxis dar man antytt en upplysningsplikt", % istallet for att anvanda
ogiltighetsreglerna i AvtL 33 §, vilket han &ven anser att man kunde gjort. Grauers
tycker istéllet att ingen nog skulle hojt pa 6gonbrynen om man valt att tillampa AvtL
33 8.2 Aven om Grauers, som tidigare skrivits nog har rétt i detta pastdende, har

237 Grauers, Upplysningsplikt vid fel i fastighet, s. 899f
238 NJA 2007 s. 86 cit.
239 Hastad, Séljarens upplysningsplikt vid 6verlatelse av fast egendom, s. 45
240 Grauers, Upplysningsplikt vid fastighetskép — annu en gang, s. 871
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Hastad har en viktig poang. Hastad menar att de flesta nog skulle tycka att séljarens
agerande i Motorcrossfallet var oetiskt men da nuvarande regler lagger ansvaret pa
koparen, uppstar har en paradox. Ar det verkligen bra for rattstillampningen att man
har regler som de flesta tycker & moraliskt daliga? Foljden av detta torde saledes bli
att man agerar s som man tror och anser &r ratt fast sa kanske inte ar fallet. En annan
aspekt ar att om fallet var sa glasklart som Grauers antyder innan Motorcrossfallet, hur
forklarar man da det stora antal tvister inom omradet? Det ovan sagda borde i alla fall
fa lagstiftaren att tanka till en extra gang om att ater igen utreda i vilken man en
upplysningsplikt behdvs for en séljare av fast egendom.?*

Summa summarum anser vi att Grauers har fog i sin kritik mot HD:s domskal och
utgangen i rattsfallet. HD tolkar utgangen i tidigare rattsfall som att en upplysningsplikt
etablerats och, mer eller mindre, kor éver vad som sagts i forarbetena. Aven HD:s
koppling till reglerna i kdplagen &r valdigt langsokt och saknar egentligen grund i
forarbetena, 242 sa som de havdar. Saga vad man ville om praxis innan Motorcrossfallet
sa var de i alla fall tydligare an efter avgorandet 2007, eftersom HD knappt motiverade
sina domskal. Sammantaget borde, liksom Grauers tycker, rattsfallet fa ett valdigt
begransat prejudikatsvarde®*® och for att besvara fragan om upplysningspliktens vara
eller icke vara bér HD avgora ett rattsfall med ett fel i granszonen mellan dolt och
svarupptackt, som séljaren kant till. Om man skulle lagga en stor vikt vid rattsfallet
skulle man fa regler betraffande undersékningsplikten och upplysningsplikten som
Overlappar varandra, vilket inte skulle vara optimalt vid en ansvarsbedémning.

6.3.8 Analys av praxis

Rattsfallsgenomgangen ger inte nagot klart svar pa om det existerar en
upplysningsplikt eller ej. De uttalanden som gjordes i lagforslaget 1990 betraffande
att felansvaret fortsattningsvis ska utga fran koparens undersokningsplikt, far anses
genomlysa de réttsfall som redogjorts for ovan da dessa genomgaende utgar fran
kdparens undersokningsplikt.

Genom utfallet i rattsfallet NJA 1961 s. 137 (Husbocksfallet 1) 6ppnades dorren for en
upplysningsplikt men efter jordabalkens inférande 1972 hade motsvarande fel rdknats
som dolt och ddrren stangdes darmed igen med en sméll. Vidare diskuterade man i
forarbetena hur man skulle hantera friskrivningsklausuler och genom avgérandet i

241 pahlsson, Koparens undersokningsplikt och siljarens upplysningsplikt, s. 50
242 Grauers menar i sin artikel Upplysningsplikt pa diskutabla grunder s. 903 att lagradet till
och med motsade ett sddant resonemang; se redogarelse for lagradets resonemang i uppsatsen
i avsnittet 6.2.3 Proposition 1989/90:77.
243 Grauers, Fastighetskop, s. 244.
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NJA 1975 s. 545 (Diffusionssparren) prejudicerades en upplysningsplikt for dolda fel
som séljaren kanner till och undanhaller for koparen, samtidigt som séljaren forsoker
friskriva sig.

I NJA 1981 s. 815 (Husbocksfallet 11) sattes fragan om séljarens upplysningsplikt pa
sin spets d& husbocksangreppen som fanns i fastigheten borde upptackts av saljaren.
HD konstaterade att endast misstanke om fel inte innebér att saljaren alaggs ett ansvar.
I NJA 1985 s. 274 (Réta i mellangolv) verkade det som om rattslaget skulle bli tydligare
da saljaren hade vetskap om det aberopade felet. Men hér konstaterade HD faktumet
att séljaren i forbifarten ndmnt att ’golven var slut”, tillsammans med omstiandigheterna
i vrigt, borde pakallat en noggrannare undersokning av képaren. Avgorandet ger inte
vid handen om det var séljarens uttalande eller 6vriga omstandigheter som bor tillmétas
storst betydelse men en slutsats man kan dra ar att undersékningsplikten fortfarande ar
utgangspunkten.

Ett viktigt rattsfall for upplysningsplikten ar NJA 1981 s. 894 (Rondellfallet).
Avgorandet hade varit av stdrre intresse om det endast varit séljarens vetskap om
problemet som bedomts. Da hade HD:s avgdrande varit till upplysningspliktens fordel.
Men det faktum att séljaren bagatelliserat problemet gér Grauers slutsats om att
séljarens agerande reducerat koparens undersokningsplikt, rimlig i detta h&nseende.
Han menar att HD:s i sitt avgorande utgick fran koparens undersokningsplikt vid
felbedémningen. Saledes finns problem med att anvanda rattsfallet for att argumentera
for en upplysningsplikt for séljaren skulle anses foreligga. Speciellt eftersom
forarbetena 1970 var sa fokuserade pa att undersokningsplikten skulle vara
utgangspunkt.

Vad man an anser om upplysningspliktens vara eller icke vara for en séljare vid
fastighetskop sa kan man tolka rattslaget som sa, att forhallandena i rattsfallen bedomts
utifran koparens undersokningsplikt. Detta gar dven i linje med vad som konstaterades
i forarbetena vid 1990 ars lagandring. Aven om upplysningsplikt har antytts i rattsfallen
har ingen sadan definitivt kunnat faststallas. Det HD-avgdérande som saknas for att
definitivt avgéra om det existerar en upplysningsplikt, menar Grauers, & hur man
bedomer fel som saljaren kanner till i granszonen mellan svarupptéackta och dolda fel
dar det kan anses forstaeligt att koparen missat felet vid en undersokning.?*

Saledes blir avgérandet i NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet) en game changer. Trots att
koparen borde upptéckt felet valde HD att alagga saljaren med en upplysningsplikt. Det
ar svart att saga hur rattslaget ser ut nu. Klart ar i alla fall att om man ska tillampa

24 Grauers, Fastighetskop, s. 235.
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rattsfallet pa liknande situationer kommer detta innebara att i vissa fall kommer
séljarens upplysningsplikt och kdparens undersokningsplikt dverlappa varandra och
osakerhet kommer rada betraffande vem som egentligen ar ansvarig.

Efter ovanstdende resonemang om att Motorcrossfallet bor tillmatas begransat
prejudikatvarde, kan man genom resterande rattsfall som redovisats fa en relativt god
bild 6ver nér saljaren inte har en upplysningsplikt. Ett rattsfall som skulle fortydliga
rattslaget skulle vara ett sadant som Grauers foresprakar; dvs. om det existerar en
upplysningsplikt for fel i granszonen mellan ett svarupptéackt och ett dolt fel, som en
séljare kant till.

6.4 Doktrin

Som tidigare antytts i rattsfallsanalyserna sa rader det inom doktrinen stora klyftor
mellan lagren. A ena sidan finns det Grauers, som tycker att allt med upplysningsplikt
ar daligt. Och sa finns det ”de flesta andra” forfattarna som anser att upplysningsplikten
existerar. Redovisningen av doktrinen nedan gors i fallande ordning - fran de forfattare
som uppskattas tycka att upplysningsplikten existerar i liten skala till de som verkar
tycka att den ar ett bra inslag i fastighetsratten.

Efter en fordjupning i Grauers Fastighetskop marker man att han genomgaende skriver
emot upplysningspliktens existens. Grauers bdrjar sin argumentation med att
sammanfatta det som huvudsakligen berér HD:s konstaterande i réttsfallet NJA 1975
s. 545 (Diffusionssparren), det vill sdga att en saljare har upplysningsplikt for fel denne
kanner till vid totala friskrivningar.24

Detta foljer han upp med att ga igenom rattsfallen NJA 1981 s. 815 (Husbocksfallet 11)
samt NJA 1985 s. 274 (Réta i mellangolv). | det forstndmnda rattsfallet konstaterar
Grauers att saljaren inte har nagon upplysningsplikt for fel denne borde ha misstankt.
Omstandigheten att felet var upptackbart avgor fragan. | det senare rattsfallet skriver
Grauers att det inte var sarskilt forvanande att rattsfallet avgjordes till koparens nackdel
da han inte fullfoljt sin undersokningsplikt. I NJA 1981 s. 894 (Rondellfallet) skriver
Grauers att det inte kan anvéandas for att styrka en upplysningsplikts existens, utan att
det i det rattsfallet handlade om att kdparen bagatelliserat problemet som reducerade
koparens undersékningsplikt.24

245 Grauers, Fastighetskop, s. 236.
246 Grauers, Fastighetskop, s. 236ff.
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Samtliga rattsfall som foredragits i denna rapport kan tolkas bade till
upplysningspliktens vara eller inte vara. Grauers tolkar de uppenbarligen som om en
upplysningsplikt inte existerar vid ett kop av fast egendom. Den ”lucka” som lamnats
for en upplysningsplikt i rattspraxis tolkar Grauers som att den l&mnats for ett rattsfall
som beror ett fel i granszonen mellan svarupptackta och dolda fel. Har anser Grauers
att det kan finnas skél for en upplysningsplikt for en séljare om denne kanner till
problemet.?’

Avgorandet i NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet) ifragasatte allt som Grauers predikar
om séljarens upplysningsplikt vilket troligtvis &r anledningen till att han &r valdigt
kritisk till avgorandet. Hans kritik har redogjorts for ovan och kommer inte berdras
ytterligare men sammanfattningsvis tycker han att rattsfallets prejudikatsvarde borde
vara ytterst begransat.?*® Dock anser han det att det inte gar att komma ifran att HD nu
etablerat en kopréttslig upplysningsplikt vid sidan av AvtL 33 §. Avslutningsvis i sin
redogorelse berérande av séljarens upplysningsplikt goér Grauers ett tvetydigt
konstaterande. Han menar att rattslaget nu efter avgoérandet av NJA 2007 s. 86
(Motorcrossfallet) bor tolkas sa som han alltid predikat, dvs. en upplysningsplikt for
saljaren for fel i granszonen mellan svarupptackta och dolda fel, men att felansvaret i
ovrigt fortfarande skall utga fran koparens undersokningsplikt.24

En forfattare som ansluter sig till Grauers skara ar UIf Cervin?°. Han menar att reglerna
ar utformade sa att koparen kan forsakra sig mot fel som han borde upptackt vid en
besiktning. Saljaren svarar for de fel som anses dolda. Sedan poéngterar han flera
ganger i sin text att lagandringen 1990 inte utgjorde nagon forandring nar det gallde
felbeddmningen utan snarare fortydligade lagstiftarens syfte. Cervin klargor aven att
avtalet mellan képaren och saljaren omfattas av avtalslagens regler, vilka man da far
tillampa i fraga om saljarens upplysningsplikt.?!

Tva forfattare som vi anser ar valdigt onyanserade i sin framstallning av
upplysningsplikten ar Victorin och Hager. De verkar ha ungefar samma synsatt som
Grauers betraffande undersokningsplikten. Emellertid ar de av samma asikt som HD
verkar vara inne pa i sina domskal i NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet), dvs. att om man
tolkar forarbetena infor 1990 ars lagandring sa skedde en faktisk forandring som ledde
till en ett utokat ansvar for séljaren. Dock menar Victorin och Hager att nagon praktisk

247 Grauers, Fastighetskop, s. 237.
248 Grauers, Fastighetskop, s. 244.
249 Grauers, Fastighetskop, s. 245.
250 UIf Cervin var professor i civilratt vid Lunds Universitet. Han var en av landets framsta
experter pa fastighetsratt och tillika en erfaren forfattare.
51 Cervin, Fastighetskopet, s. 53ff.
73



Kdparens undersdkningsplikt och séljarens- respektive méklarens upplysningsplikt

forandring inte skedde for &n HD satte ner foten med det nyss namnda réttsfallet. Nu
maste saljaren lamna upplysning nar koparen ar i villfarelse betraffande en viss brist.??
Denna upplysning géller vid sidan av avtalslagens regler?:,

Elfstrém och Ashton skriver i sin bok Fel i fastighet om upplysningsplikt for en séljare
vid fastighetskop. Forfattarna formedlar sina asikter genom att redogora for avgéranden
fran HD. De gar i stort sett igenom samma rattsfall som de som tidigare namnts i denna
uppsats.?>*

Inledningsvis i sin summering av om det existerar en upplysningsplikt for séljare vid
fastighetskdp, kommer Elfstrém och Ashton fram till ungefar liknande slutsatser som
Grauers. De konstaterar precis som Grauers att saljaren har upplysningsplikt vid totala
friskrivningar baserat pa NJA 1975 s. 545 (Diffusionssparren) och att séljaren inte har
en upplysningsplikt vid misstanke om fel enligt NJA 1981 s. 815 (Husbocksfallet I1).
De argumenterar dessutom for att man med hjélp rattsfall berdrande séljarens
upplysningsplikt?® inte kan dra slutsatsen att koparen vid vetskap om fel har en generell
upplysningsplikt - utgangspunkten &r koparens undersokningsplikt. De avslutar
resonemanget med att hanvisa till Grauers dar de ansluter sig till att det kan behdvas ett
avgorande rattsfall som beror ett fel, som séljaren kant till, i granszonen mellan
svarupptackta och dolda fel.2%

Efter denna analys, dar man i mangt och mycket tycker precis som Grauers, kommer
Elfstrom och Ashton in pa ett resonemang dar de menar att ett “’svikligt forledande eller
annat ohederligt forfarande” fran sdljaren kan neutralisera koparens
undersokningsplikt, och pekar for exempel pa rattsfallen NJA 1981 s. 894
(Rondellfallet) samt NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet). Forfattarna hanvisar aven har
till ett hovrattsavgorande,®’ vars prejudicerade varde ar ytterst begransat. Vidare anser
forfattarna att séljaren har skyldighet att upplysa kdparen om att fastigheten inte lampar
sig for det av koparna tilltankta andamalet, och hanvisar har till ett avgorande fran
1941,%8 dvs. fore jordabalkens ikrafttradande.?> Dessa ar saledes argument for en
upplysningsplikt.

22 Victorin & Hager, Allman fastighetsritt, s. 141f.
253 AvtL 30 samt 33 §8.
254 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet. s. 2971f.
255 NJA 1961 s. 137 (Husbockfallet) 1, NJA 1981 s. 894 (Rondellfallet), NJA 1985 s. 274
(Réta i mellangolv), NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet).
26 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet. s. 301.
257 Svea hovratt dom 2000-05-03, mélnr 2981-99 dér undersokningsplikten reducerades pga.
“ett ohederligt gransande fortigande”.
258 NJA 1941 s. 139.
29 Elfstrom & Ashton, Fel i fastighet. s. 301.
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Slutligen satter forfattarna ner foten i sin asikt for att det bor finnas en upplysningsplikt
med att citera departementschefen fran propositionen till 1990 ars lagandring®® som
lyder: ”Att sdljaren kénner till ett fel men underlater att upplysa kdparen om det saknar
dock inte alltid betydelse vid beddémningen av om koparen har uppfyllt sin
undersokningsplikt. Om ett fortigande av ett fel ndmligen innefattar ett svikligt
forledande av motparten eller annat ohederligt férfarande bor séljaren givetvis inte
kunna aberopa att koparen har eftersatt sin undersokningsplikt (jfr 47 § i 1905 ars
kdplag och 20 § andra stycket i forslaget till ny kdplag)”.

Erika P Bjorkdahl har ocksa gett sig in i debatten och kommenterat HD:s dom i NJA
2007 s. 86 (Motorcrossfallet). Hon menar att en generell upplysningsplikt 6ver huvud
taget inte etablerats utan att det ror sig om en plikt som aktualiseras nér en séljare
utnyttjat sitt kunskapsovertag pa ett illojalt satt. 26 Hon grundar sin analys pa en
forklaringsmodell for att fa fram en handlingsnorm som kan vara till hjalp i
bedémningen av nar ansvar intrader pa grund av illojalt beteende. Sedan tillampar hon
modellen i det aktuella fallet.?%?

Bjorkdahl &r av asikten att, om den upplysningsplikt som féljde av domen ar ett avsteg
fran gangse systematik pa fastighetsrattens omrade, ar det inte ar nagon frammande
rattsfigur utan harmoniserar kontraktsrétten i stort. Sammanfattningsvis tycker hon det
ar rimligt att upplysningsplikten narmar sig det som hon anser galler i kontraktratten
och menar att ett sadant klandervart handlande av sadan art, sa som i séljaren i NJA
2007 s. 86 (Motorcrossfallet), alltid borde kunna aberopas.?®® Bjorkdahls asikter
redovisas mer utforligt under avsnittet 7.2 Lojalitetsprincipen ur ett fastighetsréattsligt
perspektiv.

Christina Hultmark gor en beddmning av séljarens upplysningsplikt vid forsaljning av
fast egendom som ér likartad den som sker vid forséljning av 16s egendom. Overlag &r
hon kritisk till avsaknaden av en upplysningsplikt for saljaren eftersom denne har en
ingdende kunskap om fastighetens negativa aspekter pa ett satt som koparen inte har.
Tillskillnad mot Grauers, som menar att om séljaren alades en upplysningsplikt sa
skulle upplysningsplikten och undersokningsplikten "ta ut varandra”, sa menar
Hultmark att det istéllet skulle vara fraga om ett samspel mellan képare och séljare.

260 Prop. 1989/90:77, s. 61.

261 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop — en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 26.

262 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop — en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 5ff.

263 Bjgrkdahl, Séljarens upplysningsplikt vid fastighetskdp — en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 25f.
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Hon tycker att det rimligtvis inte kan vara lagstiftarens asikt att séljarens onda tro ska
sakna relevans om endera parten &r i ond tro, vid exempelvis ett fall som beror fel i
granszonen mellan svarupptackt fel och dolt fel 25

Hultmark ar &ven inne pa samma sak som HD beroér i domskalen till
Motorcrossfallet,?®® dvs. att man vid bedomningen av saljarens upplysningsplikt kan
tillampa avtalslagens regler eller reglerna i JB 4 kap 19 8. HD valde i réttsfallet att
tillampa jordabalkens regler vilket blev hart kritiserat. Saledes kan man tanka sig att
det Hultmark vill belysa ar att oavsett vad som galler enligt jordabalken sa spelar
saljarens onda tro roll vid en bedémning enligt avtalslagen.?®

Da Hultmark verkar vara av den asikten att en upplysningsplikt ar att foredra vid kop
av fast egendom redovisar hon rattsfall for att styrka den upplysningsplikt som hon
anda anser existerar. Redovisningen &r optimistisk i den mening att hon, med endast ett
undantag, redovisar rattsfall som avgjorts mellan 1922 — 1961, dvs. innan jordabalkens
inforande 1972 och vars relevans man da kan ifrdgasatta. Undantaget i hennes
redovisning &r NJA 1981 s. 894 (Rondellfallet) som hon anvénder som bevis for att
saljaren alagts en upplysningsplikt pa grund av sin onda tro.?%’

Forfattaren Hjalmar Karlgren?® ar liksom Hultmark av asikten att det rimligtvis bor
vara sa att man vid en forsummad upplysningsplikt, nar saljaren handlar mot tro och
heder, ska kunna aberopa fel enligt JB 4 kap 19 §. Han anser aven att séljarens onda tro
bor vara det som avgér felbegreppets omfattning vid kop av fast egendom.°

Yiterligare en forfattare som &r av asikten att séljaren borde alaggas en storre
upplysningsplikt ar Leif Carbell. Han anser att en okad upplysningsplikt skulle
forebygga tvister. Som reglerna ar nu far kdparen inte vad denne betalar for nar saljaren
haller inne med information, och koparen véljer istéllet att processa. Vidare menar
Carbell att sa som lagrummet idag ar utformat har heller inte en kopare tillrackligt med
information angaende fastighetens skick i samband med kopet. Carbell foreslar istéllet
ett system med en obligatorisk besiktning av fastighetsteknisk sakkunskap i samband
med att fastigheter omsatts, dvs. att felansvaret skall utga fran upplysningsplikten.

264 Hultmark, Upplysningsplikt vid ingdende av avtal, s. 40ff.
265 NJA 2007 s. 86.
266 Hultmark, Upplysningsplikt vid ingdende av avtal, s. 41f.
267 Hultmark, Upplysningsplikt vid ingdende av avtal, s. 43.
268 Karlgren var docent och professor i civilratt vid Lunds Universitet. Har dven arbetat som
justitierad.
269 Hultmark, Upplysningsplikt vid ingdende av avtal, s. 41 som i sin tur hanvisar till Karlgren,
Felansvaret vid fastighetskdp enligt jordabalken, s. 45.
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Detta system, menar Carbell, ligger dock i s& fall for langt bort i tiden varvid en
upplysningsplikt &r ett mindre genomgripande satt for att uppna systemet.?

Foga forvanande tolkar Carbell de aktuella upplysningspliktsrattsfallen?* som
argument for att en upplysningsplikt foreligger. Han anser aven att allmanna
avtalsrattsliga grundsatser redan ger vid handen att séljaren har en upplysningsplikt om
denne inser att medkontrahenten dar i villfarelse. Vidare argumenterar han for att ett
rattsfall med forutsattningarna som fanns i NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet) borde
slutat med att séljaren i sadana fall borde alagts med en upplysningsplikt.2’> Han menar
aven att det ar ekonomiskt och juridiskt orimligt att 1dgga stora kostnader och ett stort
ansvar pa en undersokning av fastigheten nar kunskapen om dess kvalitéer redan finns
hos séljaren sjalv. Det ar lika orimligt att, om séljarens tystnad innefattar svek,
ansvarsfordelningen ar till képarens nackdel. Argument for en dkad upplysningsplikt
ar dven att fastighetsmarknaden ar “’sdljarens marknad”. En kopare ar ofta i tidsnod
vilket paverkar vilken form av undersékning denne kommer att gora.?”

En skribent som verkar vara en varm anhangare av domen fran NJA 2007 s. 86
(Motorcrossfallet) ar Ronny Henning.?’* Han skriver till och med att domen ir ~otroligt
vilskriven”. Dock lyser hans text inte av detta inledande pastaende utan tillslut riktar
han dven en del kritik mot domen. Bland annat menar han att HD genom avgoérandet
nu alagt ett hogre krav pa saljaren av fast egendom gentemot séljaren av 16s egendom.
Han anser att man lade ribban hogre &n “vid strid mot tro och heder” dar ribban, enligt
honom, ligger vid kép av 16s egendom. Denna asymmetri for séljarens upplysningsplikt
mellan fast och 16s egendom hade gatt att undvika menar Henning, om man bara gjort
direkt vald pa lagtexten och knutit séljarens upplysningsplikt i Motorcrossfallet till
”strid mot tro och heder”.2’®

En intressant aspekt av domen menar Henning &r att en kdpare som inte har gjort nagon
understkning av fastigheten ligger béttre till an tidigare. Detta eftersom saljaren da

270 Carbell, Felbegreppet och undersékningsplikten enligt JB 4:19, Festskrift till Jan Hellner, s.
185ff.
271 NJA 1961 s. 137 (Husbocksfallet 1), NJA 1981 s. 815 (Husbocksfallet 1), NJA 1981 s. 894
(Rondellfallet).
272 En notering bor goras att Carbells text utkom 1984, dvs. 23 &r innan Motorcrossfallets
avgorande.
273 Carbell, Felbegreppet och undersékningsplikten enligt JB 4:19, Festskrift till Jan Hellner, s.
185ff.
274 Ronny Henning ar verksam inom branschen. Juris kandidat 1982 vid Uppsala Universitet.
Har bland annat gjort tingsnotarietjanstgdring vid Gévle tingsréatt, varit hovrattsfiskal vid Svea
hovréatt samt arbetat som universitetslektor vid Uppsala Universitet samt arbetat som advokat.
275 Henning, HD och plikterna att upplysa och undersoka, s. 519f
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forstar att koparen ar i villfarelse av problemets omfattning. Saledes menar Henning att
det har skett en ansvarsfordelning mellan koparen och saljaren. Saledes borde den
forsiktige séljaren istallet vagra att sélja till en kopare som inte gér en undersékning.?’®
Henning menar att HD:s dom i framtiden kommer att leda till att séljarbesiktningar av
fastigheten i framtiden kommer bli allt vanligare.?”’

6.4.1 Analys av doktrin

Séledes finns det inom doktrinen stora meningsskiljaktigheter och for oss som
privatpersoner ar det svart att veta vad man ska tro, tycka och tanka.

Efter ett 6verlaggande av det Grauers skrivit, savél i hans bok Fastighetskop som
artiklarna i Juridisk Tidskrift, kan Grauers val motivera sitt argumenterande. Om man
har férarbetena i ryggen nar man tolkar de berérda upplysningspliktsrattsfallen (med
undantag for NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet)) ar det lattare att fa uppfattningen att
en upplysningsplikt for séljaren inte existerar, vilket aven far anses vara Grauers
huvudsakliga stéllningstagande.

Fragan man kan stalla sig ar dock om man ska satta sa stor tilltro till vad man kommer
fram till i forarbetena som Grauers gor. Kan det verkligen vara rimligt nar de flesta
inom doktrinen &r av en helt annan asikt? For att inte tala om gemene man som
rimligtvis anser att saljaren kan halla inne med vasentlig information, pa ett satt som
de flesta skulle anse oetiskt, och 4&nd& komma undan med det??7®

UIf Cervin verkar vara av samma asikt som Grauers. Hans bok Fastighetskopet
fokuserar dock mer pa byggnadstekniska fel och har en mer teknisk inriktning varvid
en gissning ar att han inte férdjupat sig ndgot vidare i amnet. Aven Victorin haller
relativt 1ag profil. Dock formedlar han den tydliga asikten att det skett en forandring i
och med avgodrandet i NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet).

Elfstrom och Ashton verkar vara av asikten att en upplysningsplikt existerar. Deras
resonemang kring detta &r ganska vagt gentemot dvriga forfattare. Exempel pa det ar
att de argumenterar med att hanvisa till en hovrattsdom (vars prejudicerande vérde &r
lagt) samt hanvisar till avgoranden fran tiden innan jordabalkens ikrafttradande. De
citerar aven departementschefens uttalande i propositionen 1990?”° dar denne skriver
att sdljarens vetskap om fel inte alltid saknar relevans. Dock &r detta stycke egentligen

276 Henning, HD och plikterna att upplysa och undersoka, s. 521f

277 Henning, HD och plikterna att upplysa och undersoka, s. 522

278 Hastad, Séljarens upplysningsplikt vid 6verlatelse av fast egendom, s. 45.

279 Se departementschefens uttalande i uppsatsens avsnitt 6.2.3 Proposition 1989/90:77.
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helt tagit ur sitt sammanhang da texten i Ovrigt handlar om koparens
undersokningsplikt. Texten &r snarare en hanvisning till AvtL 33 8.

Aven Hultmarks argumentation for en upplysningsplikt ar relativt vag och aven hon
redovisar rattsfall som avgjorts innan nya jordabalken. Hennes argumentation bygger
pa hur reglerna ser ut vid kop av 16s egendom och hon anser att det vore orimligt om
reglerna om upplysningsplikt for kop av fast egendom gar emot avtalslagens regler.
Karlgren skrev sin bok precis efter inférandet av jordabalken 1972. Han anser att
séljarens onda tro &r det som bor avgora felbegreppets omfattning. Leif Carbell &r en
av dem med de starkaste asikterna upplysningspliktsdebatten och vill infoéra en
upplysningsplikt for en séljare. Henning verkar se nagon form av ordning, som han inte
lyckas formedla, i kaoset som féljde fran NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet). Han
skriver inte speciellt mycket om forarbeten och kommenterar inte alls sattet HD kom
fram till sin dom. Han verkar dock anse att upplysningsplikt skall anvandas
restriktivt,?

Sammanfattningsvis ar bilden man far att Grauers synsatt ar det som lagstiftarna verkar
velat vara det som ska galla. Man kan dock fraga sig om de ar de basta. Den stora
motsattning som rader, dock i kombination med det hoga antal tvister inom omradet,?®
ger vid handen att nuvarande felansvarsregler kanske inte &r de mest optimala. Precis
som Hultmark skriver kan det te sig oldampligt om upplysningspliktsreglerna vid
fastighetskOp gar emot bestammelserna i avtalslagen, d&ven om dessa géller parallellt
med reglerna i jordabalken. En harmonisering med de reglerna som galler i kdplagen
kanske skulle vara det basta da detta synsatt verkar vara det som manga verkar anse
gélla betraffande upplysningsplikten vid fastighetskdp. En utredning om detta kanske
skulle kunna vara nagot for lagstiftaren att satta tanderna i.

6.5 Upplysningsplikt i andra nordiska lander

Denna rapports kdrna ar inte att satta det svenska regelsystemet i relation till de andra
nordiska landerna utan att gora en utvardering av hur reglerna fungerar i svensk rétt.
Kort kommer &anda delar ur examensarbetet Upplysningsplikt samt undersokningsplikt
vid forvarv av fast egendom — En studie av nordisk ratt®®? att redovisas for att sétta de
saregna svenska forhallandena betraffande saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop
i perspektiv.

280 Grauers, Fastighetskopet, s. 244,
281 Grauers m.fl., Fastighetsmaklaren — en vagledning, s.134, och SOU 1987:30, s. 58.
282 Tragardh, Upplysningsplikt samt undersokningsplikt vid forvarv av fast egendom — En
studie av nordisk rétt.
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6.5.1 Finland

Att Finlands jordabalk grundar sig pa den svenska fran 1734 &r foga forvanande da
Finland pa denna tid var svenskt. Sedan antogs en ny jordabalk 1997, dar
felansvarsreglerna fortydligades avsevart. | JBF?8® 2 kap 17 § formuleras nagot som
kallas kvalitetsfel. Ett sadant fel foreligger om séljarens uppgifter ar felaktiga eller
vilseledande uppgifter rérande fastighetens areal, byggnadens skick eller byggnadens
konstruktion. Ett sddant fel foreligger &ven om saljarens uppgifter ar felaktiga angaende
andra kvalitativa egenskaper och om detta kan anses ha inverkat pa kopet. Ett
kvalitetsfel foreligger ocksa om saljaren underlatit att informera koparen eller borde
kanna till ett visst forhallande som inverkar pa fastighetens varde eller nyttjande.
Séljaren har alltsa en lagstadgad upplysningsplikt i finsk ratt.2®

Saljarens upplysningsplikt begransas dock av koparens understkningsplikt och en
kopare kan inte aberopa nagot denna maste anses ha kant till vid kopslutet.?® Liksom
svensk ratt svarar séljaren for dolda fel.

6.5.2 Danmark

I Danmark finns inga regler for kop av fast egendom utan felansvaret regleras av en
omfattande rattspraxis. Emellertid ar det vanligen mojligt att analogt falla tillbaka pa
rena koprattsliga regler, men sjalva fastighetskopet regleras genom avtalslagen (som ar
uppbygad liknande Sveriges). Vid forséljning av fast egendom i Danmark uppmuntrar
lagstiftningen att en tillstandsrapport upprattas, en sorts byggteknisk redovisning dver
objektet. Genom denna uppnar en séljare ansvarsfrihet. Grundidén med rapporten ar att
séljarens upplysningsplikt skall hdvas och risken for att kOparen ska bli besviken,
minskas. En sadan rapport far dock inte kosta mer an ca 5 500 DK?¥, vilket sager en
del om tankta omfattningen av den.2%®

I kdpekontraktet finns det sdrskilda kommunala bestdmda standardbestdmmelser som
reglerar vad en séljare ska upplysa om. Overlag har séljaren i dansk ratt en omfattande
upplysningsplikt och koparen skall upplysas om alla omstandigheter som inte ar
bagatellartade. Denne ska upplysa om fel som denne kénner till eller borde kéanna till.

28 Finlands Jordabalk.
284 Tragardh, Upplysningsplikt samt undersokningsplikt vid forvarv av fast egendom — En
studie av nordisk rétt, s. 45.
285 Tragardh, Upplysningsplikt samt undersokningsplikt vid forvéry av fast egendom — En
studie av nordisk rétt, s. 47.
286 Tragardh, Upplysningsplikt samt undersokningsplikt vid forvarv av fast egendom — En
studie av nordisk rétt, s. 45.
287 Cirka 6 830 SEK.
28 Tragardh, Upplysningsplikt samt undersokningsplikt vid forvary av fast egendom — En
studie av nordisk ratt, s. 47ff.
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Aven underlatenhet att upplysa om fel kan resultera i ansvar for siljaren.
Upplysningsansvaret ar hardare vad galler nyare jamfort med aldre fastigheter och &r
olika for olika personer. Det typiska exemplet verkar vara ankan som séljer sin fastighet
efter att mannen, som skott fastigheten, gatt bort och da kan ankan inte anses veta lika
mycket som om mannen skulle gjort.?8° Koparen kan inte aberopa fel som denne borde
upptackt vid en undersokning men dansk praxis ar tydlig. Inga hoga krav stalls pa
koparens undersokningsplikt.?°

6.5.3 Norge

Lagen i Norge som reglerar fastighetskop, AvhL,?° kom till 1992 och foljer i stort sett
den norska kdplagen. Anmarkningsvart &r att det inte finns nagot krav pa skriftlighet i
norsk ratt, &ven om endera parten kraver det sa kan den andra inte neka.?? Saljaren for
fast egendom behdver inte gora nagon undersokning for koparens rékning eller
undersoka en misstanke om fel innan forséljningen. Aven i norsk rétt finns méjligheten
att saljaren upprattar en tillstandsrapport, men denna fungerar inte som en garanti for
att séljaren skall bli undslippa ansvar utéver vad som star i rapporten.?®3

En stor skillnad gentemot svensk ratt ar att saljarens upplysningsplikt inte paverkas om
det finns en “befintligt skick” — klausul i kontraktet eller ej. Vidare finns regler AvhL
som ger vid handen att om séljaren underlater att upplysa koparen om negativa
omstandigheter kan kdparen gora felreglerna gallande. Upplysningsplikten ar inte
begrénsad till fastighetens granser utan kan exempelvis gélla omkringliggande planer,
hogljudda grannar, bordeller i grannskapet, illaluktande omgivning eller andra
omstandigheter som kan anses vara av intresse for kdparen. Séljaren har dven
upplysningsplikt for fastighetens historia®®* och om nagon del ar uppford av nagon
icke-fackman. Dock kravs inte av saljaren att upplysa om forhallande som gemene man
inte lagger vikt vid, exempelvis om det bor invandrare i omradet.?%

289 Tragardh, Upplysningsplikt samt undersokningsplikt vid forvarv av fast egendom — En
studie av nordisk ratt, s. 46ff.
2% Tragardh, Upplysningsplikt samt undersokningsplikt vid forvarv av fast egendom — En
studie av nordisk rétt, s. 52.
291 AvhL - Lov om avhending av fast eiendom.
292 Tragardh, Upplysningsplikt samt undersokningsplikt vid forvarv av fast egendom — En
studie av nordisk rétt, s. 53.
2% Tragardh, Upplysningsplikt samt undersokningsplikt vid forvéry av fast egendom — En
studie av nordisk rétt, s. 53 ff.
2%4 som exempel anges om ett mord begatts pa fastigheten.
2% Tragardh, Upplysningsplikt samt undersokningsplikt vid forvarv av fast egendom — En
studie av nordisk rétt, s. 57 ff.
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Saljaren undslipper ansvar for oriktig uppgift om denna varit i god tro. Man svarar aven
for uppgifter som skrivs annonsen. Liksom 6vriga nordiska lander har dock kdparen en
viss undersokningsplikt och kan inte gora vilket fel som helst géllande. | den norska
ratten ar felreglerna snarlika dem som galler vid fel i 16s egendom.?%

6.5.4 Sammanfattning av de nordiska landerna

Forfattaren for examensarbetet hdvdar att Norge har den starkaste upplysningsplikten.
I Finland har man lagstadgat upplysningsplikten men koparen har en mer langtgaende
undersokningsplikt &n koparen i bade Danmark och Norge. Gemensamt for Finland,
Norge och Danmark &r att alla Ianderna har en mer omfattande upplysningsplikt &n vad
som galler i jamforelse med Sverige.?®” Séljaren i Sverige har saledes ingen liknande
upplysningsplikt &n de 6vriga nordiska ldnderna. Det finns &ven forfattare inom
doktrinen som anser att denna upplysningsplikt for saljaren grundar sig pa en
lojalitetsplikt gentemot kdparen. Det dr darfor av intresse att mer undersdka hur denna
lojalitetsplikt ar utformad, saval rent allmant som specifikt inom fastighetsratten. Detta
kommer goras i foljande avsnitt.

2% Tragardh, Upplysningsplikt samt undersokningsplikt vid forvarv av fast egendom — En
studie av nordisk rétt, s. 58 f.
297 Tragardh, Upplysningsplikt samt undersokningsplikt vid forvarv av fast egendom — En
studie av nordisk rétt, s. 60.
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7 Allmant om lojalitet

Det finns manga definitioner av ordet lojalitet. Nagra av dem ar exempelvis: nagon som
rattar sig efter gallande lagar/foreskrifter, nagon som uppfyller sina réttsliga och
moraliska forpliktelser mot en annan, eller nagon som avhaller sig fran svek.?% For att
kunna uppfylla uppsatsens syfte och se om det foreligger nagon lojalitetsplikt vid
fastighetskop maste forst en genomgang av grunden till lojalitet samt lojalitetsplikt
redogoras for. Detta kommer att goras i féljande avsnitt.

Adlercreutz och Gorton ifragasatter om avtalets funktion beror pa eller maste garantera
nagon form av &msesidighet, frivillighet och samverkan mellan parterna. Deras
argument &r att aven om det existerar ogiltighetsregler?® ar det en 6verdrift att pasta
att det alla avtal som ingas darmed gors med 6msesidighet och frivillighet. Det kan
finnas situationer dar till exempel en part "underkastar sig ett diktat fran den andra".
Adlercreutz och Gorton anser sig tycka att man bor fokusera mer pa avtalets
partsbildningsfunktion, dvs. hur avtalet kommit till stand, da man inte alltid kan
forutsatta att det rader en lojalitet mellan parterna.®®

Vidare menar Adlercreutz och Gorton att man i rattstillampningen foljer regler som
skapar incitament for parterna att skapa tydliga avtal med preciserat innehall. P4 samma
gang vill man efterstrava en tillfredsstéllande I6sning for bada parterna med krav pa ett
lojalt beteende och med uppmérksamhet pa de risker som finns, for att pa sa satt
undvika missforstand. Nagot som kan forsvara detta ar om avtalet inte bygger pa
rutinmassighet (som exempelvis ett kdp av en massproducerad vara i en butik) utan att
kopet har mer specifika egenskaper/attribut. Exempel pa ett kop med specifika
egenskaper ar fastighetskopet.®! Saledes ar avtalsratten inte sjalvklar och det finns
manga fragor som inte ar lagreglerade. Svaren pa vissa av dessa fragor har givits av
rattspraxis men det finns fortfarande mycket osékert, till exempel fragan om tolkning
och komplettering av avtal 3%

Fortsattningsvis anfor Adlercreutz och Gorton att de, av domar och praxis berérande
avtalstolkning, fatt intrycket att domstolarna numera i allt mindre grad tolkar avtalen
med utgangspunkt i partsviljan (subjektiv tolkning) for att komma fram till sitt

2% Svenska akademins ordlista, http://g3.spraakdata.gu.se/saob/, sokord: Lojalitet. Himtad
16/4
29 Qgiltighetsregler i avtalslagen &r exempelvis grovre form av tvang eller obehérigt
inflytande.
300 Adlercreutz & Gorton, Avtalsrétt I, s. 28.
301 Adlercreutz & Gorton, Avtalsrétt 1, s. 41.
302 Adlercreutz & Gorton, Avtalsrétt 1, s. 39.
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avgorande. Finns det lagregler att applicera, antingen direkt eller genom analogi, lagger
domstolarna forst och framst vikt vid detta. Nar det uppstar oenigheter och det saknas
lagregler tenderar domstolarna att hellre ldgga vikt vid allmanna rattsliga
overvaganden, vilket innebér ett objektivt synsétt vid tolkning och utfyllning av
avtalen. Partsviljan kommer saledes i tredje hand dven om de menar att den fortfarande
har en betydande roll 3%

7.1 Lojalitetsplikten

Lojalitetsplikten ar bade omtalad och allmant kand inom nordisk rattsvetenskap men
trots detta ar den varken kodifierad eller vedertagen i svensk ratt.%* Definitionen av
lojalitetsplikt brukar beskrivas som en "plikt att iaktta motpartens intressen".3® Saledes
skulle man kunna kalla det en form av partsvilja dar man har medkontrahentens
intressen i atanke.

Jori Munukka®®® menar att lojalitetsprincipen fick ett genombrott i och med tillkomsten
av AvtL 36 §, han menar att tiden da var mogen for att ett allmant lojalitetskrav skulle
erkannas. Samtidigt som inférandet av AvtL 36 § diskuterades dven den aldre kdplagen.
Jan Hellner som var en av utredarna®’ vid tillfallet ansag att koplagen saknade nagon
form av allmén bestdmmelse och tyckte darfor att portalparagrafen borde ha féljande
lydelse: "Kdpavtal skall tolkas och tillampas med beaktande av tro och heder samt god
affarssed”. Utredningens motiv var att "bestdmmelsen skulle ta plats som ett centralt
och allmant avtals- och kontraktsrattsligt lojalitetspliktstagande™.3%® Utredningen ledde
inte fram till ndgon lagreglering, men genom uppméarksammandet och diskussionerna
kring amnet sattes lojalitetsplikten pa kartan och fick nagot form av stéd for sin
existens. Samtidigt menar Munukka att utredningens argumentation antagligen inte
sags vara speciellt legitim eftersom det inte fick nagot utslag. Nagot man daremot sedan
en tid tillbaka har erként ar att lojalitetsplikten &r en grundsats nar det kommer till
mellanmansrétt, exempelvis nér det galler méklare.3%®

303 Adlercreutz & Gorton, Avtalsrétt 1, s. 21.
304 \Votinius, Varandra som vanner och fiender: en idékritisk undersokning om kontraktet och
dess grund, s. 229.
305 Munukka, Kontrakuell lojalitetsplikt, s. 12 och 15.
308 Munukka ar professor vid Stockholms Universitet sen 2011 och forskar inom allman
férmdgenhetsratt, konsumentrétt och fastighetsratt.
%07 SOU 1976:66.
308 Munukka hanvisar till SOU 1976:66 s. 201 f. , Kontraktuell lojalitetsplikt, s. 58f.
309 Munukka, Kontrakuell lojalitetsplikt, s. 59.
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Nar man ingar ett avtal anser Munukka att man allt som oftast stravar efter att se till sitt
egenintresse, vilket i kontraktila sammanhang innebdr att man arbetar for att forbattra
sin egen ekonomiska situation. Saledes, menar Munukka, att lojalitetsplikten &r en
motpol till egenintresset, och genom att balansera dessa forhindrar man att
egenintresset drivs for langt.31° Att alla har sitt egenintresse som utgangspunkt kanns
logiskt eftersom man faktiskt ingar ett avtal for sin egen skull.

En annan som sluter sig an till de som anser att det existerar nagon form av
lojalitetsplikt &r Sacharias Votinius. Han skriver i sin avhandling att hans tes ar att
"aven kontraktsrelationer vilar pa en norm som kraver émsesidighet - och att kravet pa
omsesidighet dven innefattar och paverkar bedomningen av det kontraktuella loftet."
Han skriver att det genom tiderna tycks vara en gemensam utgangspunkt for de alla
teorier gallande kontraktet att idén med avtalet ar att det ska vara bada parter till nytta.
For att detta ska uppfyllas maste kontraktet grunda sig pa en princip for dmsesidighet.3!*

Man kan majligtvis dra paralleller till det klassiska exemplet “fangarnas dilemma".
Fangarnas dilemma uppstar nar tva fangar som begatt ett brott star infor valet att
antingen vittna mot sin medbrottsling eller inte. Vittnar ingen far de exempelvis ett ar
var, vittnar en mot sin medbrottsling medan den andre &r tyst far den som vittnar ett
kortare straff. Vittnar bada mot varandra kommer de bada fa ett langre straff an om
ingen av dem vittnar.3!? Trots att fangarnas dilemma &r en spelteori finns det manga
liknelser med sociala situationer som till exempel kan uppsta vid fastighetskop. Ser
man till sitt eget béasta uppnas det bésta resultatet genom att skvallra pa motparten -
bade om den andre parten valjer att skvallra eller inte. Om man daremot ser till bada
parters optimala resultat uppstar det nar bada parter samarbetar. Dilemmat ar att
parterna inte har vetskap om den andre partens beslut. Saledes maste man lita pa att den
andre personen ocksa ser till vad som &r bast for "gruppen” och inte bara till sig sjalv.
Problematiken belyser att det &r 1att att se till sig sjalv och vad som &r bést for en sjalv.
Man vill ju undvika att hamna i en situation dar man tar hansyn till nagon som endast
tar hansyn till sig sjalv, da uppnar man det absolut sémsta resultatet. Det logiska sattet
att inte bli "blast" ar att skvallra, vilket &r stor chans att bada darfor gor. Tar man ett
fastighetskop som exempel skulle det i manga fall vara samhéllsekonomiskt béast att
bada parterna samarbetade och till exempel delade med sig av information om
fastigheten. P4 s sétt skulle man kanske kunna minska missforstanden och det skulle

310 Munukka, Kontrakuell lojalitetsplikt s. 1.
311 Votinius, Varandra som vanner och fiender: en idékritisk undersokning om kontraktet och
dess grund, s. 204f.
312 Frank, Microeconomics and Behavior, s. 424f.
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samtidigt leda till ett kunskapsspridande. Vi tror dock att det blir svart att finna tillit till
medkontrahenten i den grad att man inte sétter sina egna behov forst.

Ramberg och Ramberg anser att man vid ingaende av avtal bor hjalpa varandra sa att
man far ut sa mycket som majligt av "relationen”. De menar att grundidén &r att man
forst och framst ser till sina egna behov och ansprak, och om det sedan inte "kostar" for
mycket (inte nddvandigtvis i pengar) bor man aven vara aktiv till att ta till vara pa
motpartens intressen. Forfattarna konstaterar att de flesta avtal, speciellt de som galler
under langre tidsfrister, forutsatter en lojal samverkan mellan de bada parterna under
avtalets tid. Man har som part lojalitetsforpliktelser mot den andre for att underlatta och
gora det majligt for ett avtal att komma till stand. De diskuterar dven att ett avtal ofta
syftar till att skapa ett mervarde for parterna och att det ddrmed ké&nns befogat att &ven
tanka i lojalitetstermer.®t

Numera har den avtalsréttsliga lojaliteten blivit mer populdr inom den svenska
doktrinen, och genom den centrala civilrattens regelsystem har den vunnit mer och mer
stod i réattslitteraturen. Munukka papekar dartill att det numera finns ett flertal
larobocker och handbdcker for jurister som erkdnner att man ska ta nagon form av
hansyn till lojalitet i saval avtalsratten som kontraktsratten. Trots att tendenserna visar
ett accepterande av lojalitetsplikten, genom bade doktrin och forarbeten, sa anser
Munukka att begreppet inte har blivit allmant erkant.3

Trots att Munukka verkar tycka, i och med sin bok Kontraktuell lojalitetsplikt, att
lojalitetsplikten &r ett bra bidrag till Sveriges rattssystem uttrycker han énda flera
motargument. Ett av skélen till varfor det inte &r sjalvklart att acceptera lojalitetsplikten
som en allmén kontraktsrattslig norm ar for att plikten skulle riskera att inskranka
parternas dispositionsfrihet. Detta genom att antingen ge en part forpliktelser som inte
ar rattsligt eller ekonomiskt motiverande, eller att en av kontrahenterna betungas sa
pass att obalans i kontraktsforhallandet uppstar.3 Ett problem som skulle kunna uppsta
och skapa obalans ar exempelvis att det inte finns ndgot incitament for en part att skaffa
sig egen kunskap da man kan forlita sig pa att medkontrahenten "serverar" information.

313 Ramberg & Ramberg, Allman avtalsratt, s 32ff.
314 Munukka, Kontrakuell lojalitetsplikt s. 61.
315 Munukka, Kontrakuell lojalitetsplikt s. 15.
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Munukka argumenterar dartill att &en om man numera har bérjat diskutera
lojalitetsplikten &r det anda lite markligt att man inom svensk doktrin inte tidigare
(innan 1900-talet) visat nagot intresse for den, och han ifragasatter om det ar sa att den
darmed inte existerat innan detta. Dessutom reagerar han pa att det inte stallts fragor
kring principen tidigare. Munukka anser att det borde funnits mer diskussion kring
omradet om det faktiskt fanns en antydan om en allmangiltig rattslig lojalitetsnorm. 36

Dock, férmodar Munukka, att en av anledningarna till att det varit sa tyst om
lojalitetsplikten ar att man som individ latt kan se plikten som nagot man bor ratta sig
efter snarare an nagot man maste. Man bor visa hansyn och omsorg, men det ar svart
att lagga vikt vid ett sadant konstaterande vid rattsutévning. Vidare, om det finns
mojlighet till att bedoma ett fall som ett brott mot lojalitet, konstaterar Munukka
dessutom att det & en svar avvagning nar, om och hur det ska anses vara
sanktionsgrundande. Trots den svara avvagningen har man kunnat tyda ut en
lojalitetsplikt i svensk arbetsratt. Fran borjan fungerade denna plikt som en
tackningsnorm men numera har den alltmer bérjat uppfattas som en 6msesidig norm.3’

Nar man arbetade med forarbetena till 1905 ars koplag och till avtalslagen, aberopades
begreppet skalighet vid flera tillfallen. Man ville aven férebygga spekulationer och
missbruk vid avtal. Daremot anvandes inte begreppet lojalitetsplikt. Man ansag
dessutom att de rattshandlingar som "stred mot rattskanslan" inte heller skulle godtas.
Rattspraxisen berdrande dessa gav uttryck for att de rattshandlingarna inte borde godtas
trots att det inte fanns nagot uttryckligt lagstod.!® En lojalitetsplikt 1ag saledes i luften.

Ramberg och Ramberg kommer anda fram till slutsatsen att det sallan ger ett handfast
stod att argumentera utifran lojalitetsplikten som en sjalvstandig grund. Daremot ar den
ett bra redskap for att stétta tolkningar av lagar och avtal.®!® Nar man diskuterar
mojligheten att se lojalitetsplikten som en rattsprincip sa skriver Munukka att plikten i
sig inte har nagot konkret innehall. Lojalitetsplikten som sadan saknar, enligt honom,
tillrackligt med konkret karaktéristik for att betecknas som en réttsregel. Trots detta
yttrar sig lojalitetsplikten ofta i lojalitetsforpliktelser.32°

316 Munukka, Kontrakuell lojalitetsplikt s. 453ff.
317 Munukka, Kontrakuell lojalitetsplikt s. 453ff.
318 Munukka, Kontrakuell lojalitetsplikt s. 453ff.
31° Ramberg & Ramberg, Allmin avtalsratt, s. 32ff.
320 Munukka, Kontrakuell lojalitetsplikt s. 461f.
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7.2.1 Forpliktelser till foljd av en lojalitetsplikt

Auvtal innehaller mer &n endast det som ar uttryckligt avtalat. Munukka konstaterar att
"en vittomfattande plikt att ta till vara motpartens intresse gor sig gallande i svensk
avtalsratt” vilket ofta yttrar sig i lojalitetsforpliktelser.3%

Dessa forpliktelser foljer av en lojalitetsplikt. Dessa forpliktelser ar exempelvis att man
ar skyldig att underratta den andra parten om betydelsefulla hdndelser. Man kan tanka
sig att omlaggningen av vagen i NJA 1981 s. 894 (Rondellfallet) kan hanféras hit. Ett
annat exempel pa sadana forpliktelser ar att man inte far forsumma att informera eller
underrétta medkontrahenten, som bullret i NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet) skulle
kunna exemplifiera.

Det finns vissa avtalstyper dar bada kontrahenterna har en form av
upplysningsskyldighet, till exempel vilken beskaffenhet en sald vara har eller vad den
uttalade prestationen innefattar.3?? Man kan dessutom ha en form av upplysningsplikt
"for sin egen skull" for att undanr6ja motpartens felaktiga eller befogade
forutsattningar.®?® Lojalitetsforpliktelser finns dessutom inom konsumenttjanst, dar en
naringsidkare har skyldighet att avrada konsumenten fran tjanster dar antingen priset
eller andra omstandigheter inte innebér en skalig nytta for konsumenten. 24

Om en part som lidit skada pa grund av att medkontrahenten begatt ett avtalsbrott maste
den som lidit skada vidta rimliga atgarder for att begransa sin skada. Aven detta kan
ses som en form av lojalitetsforpliktelse. Ramberg och Ramberg menar dven att det
innebar ett illojalt handlande att inte lagga fram all fakta pd bordet nar man har
misstanke om att motparten handlar i villfarelse eller inte forstatt rattslaget.®?

Lojalitetsforpliktelser ar saledes nagot konkret som foljer av avtalet, trots att
forpliktelserna inte framgar av parternas viljeforklaringar. Forpliktelserna aberopas
saledes till grund for lojalitetsplikten vid utfyllning och tolkning av avtal.3?

321 Munukka, Kontrakuell lojalitetsplikt s. 460f.
322 Ramberg & Ramberg, Allmén avtalsratt, s. 32ff.
323 KopL 17 § 3 st.
324 Konsumenttjanstlagen (KtjL) 6 §.
325 Ramberg & Ramberg, Allmén avtalsratt, s 32ff.
326 Munukka, Kontrakuell lojalitetsplikt s. 135.
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7.2 Lojalitetsplikten ur ett fastighetsrattsligt perspektiv

Erika P Bjorkdahl*?” har gett sig in i diskussionen angaende existensen av lojalitet vid
séljarens upplysningsplikt vid fastighetskop. | en av hennes artiklar, Saljarens
upplysningsplikt vid fastighetskép - en regel om lojalitet fore avtalsslut, fors
diskussionen kring hur en lojalitetsregel vid avtal skulle kunna uttryckas.®?® Darefter
applicerar Bjorkdahl regeln pa NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet) for att ge den en
verklighetsforankring, vilket gor att artikeln ar av stort intresse ur var uppsats
synvinkel. | detta avsnitt kommer delar av Bjorkdahls artikel att redogéras for. |
efterféljande avsnitt kommer denna lojalitetsregel att foredras och diskuteras.®?°

| sin artikel skriver Bjorkdahl att den som vill inga ett avtal ska inforskaffa sig den
kunskap som ar av betydelse och som behdvs for att man ska forsta vad avtalet innebr.
Parten forutsatts dven vara kapabel till att ha insikt om vilka villkor man vill acceptera
samt stalla. Daremot, nar det rader sarskilda forhallanden, till exempel nér en part
besitter viss relevant kunskap, kan det vara motiverande att denna part forser
medkontrahenten med "avtalsrelevant information". Detta bendmner Bjorkdahl som en
form av upplysningsplikt.>°

Bjorkdahl staller upp ett antal olika typfall for att illustrera olika praktiska situationer
som kan uppsta vid kontraktsingdende och dar en regel om lojalitet kan tankas
tillampas. Ett exempel som ndmns &r den situationen som uppstod i Motorcrossfallet
dér séljaren, A, kanner till omstandigheter som har en vasentlig betydelse for kdparen,
B. Efter inganget avtal upptacker képaren felet och vill da hava kopet.®¥ Ett annat
exempel ar nér saljaren aktivt har lamnat felaktiga uppgifter till kdparen under avtalets
ingaende och de uppgifter som lamnats paverkar de villkor som stélls i avtalet. Efter
koparen fatt kannedom om felaktigheten riktar man ansprak pa kompensation for den
skada som uppstatt.3%? Ytterligare en situation som ocksa kan uppsta ar nar A lamnar
missvisande uppgifter som leder till att B far en felaktig bild av hur I6nsamt avtalet kan

327 Bjorkdahl ar juris doktor och universitetslektor i civilratt vid Juridiska fakulteten, Uppsala
Universitetet.
328 Hennes lojalitetsregel presenterar hon utifran slutsatser fran sin egen avhandling "Lojalitet
och kontraktsliknande forhallanden - En civilrattslig studie av forutsattningarna for ansvar
vid forhandlingar eller andra kontakter mellan avtalsmassigt obundna parter™.
329 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 5.
330 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 5.
331 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 9.
332 Bjorkdahl, Séljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fére
avtalsslut, s. 9.
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bli. Baserat pa den felaktiga bilden gor B investeringar som man annars inte gjort om
man hade haft vetskap om det verkliga forhallandet. Nar B sedan upptacker felet
avbryter vederborande forhandlingarna och kraver ersattning fran A for de
investeringar man gjort.3

En av Bjorkdahls slutsatser i sin avhandling &r att vetskap ar ett ansvarsgrundande
moment, vilket aven Hastad ansluter sig till. Likasa bor det finnas ett ansvar som ar
grundat pa vetskap utdver det som omfattas av avtalslagens ogiltighetsregler.3 I linje
med asikten om att vetskap ar ansvarsgrundande ligger Karlgrens uttalande "Det &r just
det medvetna utnyttjandet av ett misstag, som beror pa dold fakta eller fakta, vilka sa
att saga icke ligga i linje med dem som folk vid ingaende av ifragavarande slags avtal
i regel plagar stalla in sin uppmarksamhet pa, som for den allmanna uppfattningen ter
sig illojalt, omoraliskt eller svikligt."3%

7.2.1 Lojalitetsplikt i forklaringsmodell

Genom forfattarens avhandling tillhandahaller hon en systematik som kan anvandas i
en forklaringsmodell som gar ut pa att bedoma vilken typ av agerande som kan anses
vara illojalt och pa sa satt leda till rattsliga foljder. Den har en generell karaktar och
tillater darmed en anpassning till individuella fall. Modellen bestar av fyra kriterier;
Konkret omstandighet, krav pa ond tro, krav pa god tro och legitimerande faktorer. De
nyss namnda kriterierna kommer att foredras narmre nedan. 3¢

7.2.1.1 Konkreta omstandigheter

En konkret omstandighet skulle enligt Bjérkdahl exempelvis kunna vara ett "uttalande
fran en part rérande kvalitet, lamnade faktauppgifter eller utelamnande av vissa
relevanta uppgifter". Omstandigheterna ar sadana att allt som oftast paverkar en part,
nar man ska fatta ett beslut om ingdende av avtal, ar av betydelse. Aven om de ar
missvisande eller felaktiga kan man dock inte alltid sdga att de har en rattslig relevans.
For att omstandigheterna ska tillméatas relevans maste de ocksa ha ett visst matt av
konkretion.3%

333 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 9.
334 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskép - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 10f.
335 Karlgren, Avtalsrattsliga spérsmal, s. 108.
336 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 6 och 11.
337 Bjorkdahl, Séljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fére
avtalsslut, s. 11f.
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Bjorkdahl anser att utgangspunkten bor vara att den part som lamnar uppgifter i rimlig
utstrackning ska svara for dess riktighet. Detta for att det inte skulle vara
kostnadseffektivt att den part som erhaller uppgifter inte kan forlita sig pa att
uppgifterna ar riktiga och istéllet far lagga resurser pa att géra egna utredningar. Dock
ska uppgiftslamnaren inte svara strikt for allt som sags, ansvaret far inte bli sa strangt
att det hammar forhandlingsprocessen. Det ska heller inte indirekt medféra att
uppgiftslamnare  maste  foreta  vidstrackta undersokningar rorande alla
omstandigheter.33

Den allmanna utgangspunkten ar alltsd att en uppgift ska ha haft inverkan pa
mottagaren samt ha ett visst matt av konkretion, dvs. att uppgifterna ska vara sa pass
konkreta att de kan ges ett materiellt innehall eftersom de da de paverkar parten.3®
Materiellt innehall innebér att det tagit sadan form sa att mottagaren kan grunda ett
ansprak pa uppgifterna.>*° Informationen maste dessutom framsta som saker. Det ska
vara befogat att forlita sig till uppgiften. Nagot som man ocksa bor ta hansyn till ar vad
det ar for typ av uppgift. Vanligen ror det sig om uppgifter som ror objektets
egenskaper, anvandning, dess beskaffenhet eller &ndamalsenlighet vilket ar uppgifter
som uppgiftslamnaren oftast har "god majlighet att Overskada och bilda sig en
uppfattning om". Det ligger da oftast nara till hands att uppgiftslamnaren svarar for
riktigheten da vederbdrande sjalv véljer om denne vill dela med sig av informationen.
Skulle uppgiften istallet anga nagot som ligger utanfor uppgiftslamnarens egen sfér
menar Bjorkdahl att man for relevans bor stilla kravet pd “befogad tillit”.3*
Exempelvis om nagon uttalar sig om nagot denne har yrkeskunskap om bor det anses
vara befogat. En variant pa en konkret omstandighet borde till exempel vara om séljaren
gjort en enuntiation eller dylikt.

Bjorkdahl skriver &ven att det &r vanligt inom rattsvetenskaplig litteratur for
kontraktsratten att det anses finnas nagon form av upplysningsplikt i prekontraktuella
relationer. Rattsordningen accepterar inte att en av medkontrahenterna "stillatigande
ser pa nar dennes motpart ingar avtal pa felaktiga premisser och darmed orsakas
skada".3#

338 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 12.

339 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskdp - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 12f.

340 Bjorkdahl, Lojalitet och kontraktsliknande forhallanden, s. 64.

341 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 12f.

342 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fére
avtalsslut, s. 13f.
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For att underlatta en systematisering och lyckas identifiera vilka omstandigheter som
skulle kunna aktualisera en upplysningsplikt kan man diskutera kring om nagra
personliga preferenser har framforts. Det ar da fragan om ett mellanfall dar man inte
uttryckligen avtalat om egenskaper men dér en parts forvantningar tillsammans med
motpartens upptradande trots detta kan skapa relevans.>*® Nagot som dessutom ar
kénnetecknande for de konkreta omstadndigheterna &r att de ror en eventuell
upplysningsskyldig persons "egen prestation eller andra férhallanden som denne har
sarskild mojlighet att 6verblicka och bilda sig en uppfattning om". Ett flertal forfattare
till rattsvetenskaplig litteratur anser att det i dessa situationer bor aktualiseras en
upplysningsplikt.>** Daremot aktualiseras inte plikten nar medkontrahenten inte gjort
en tillrdcklig anstrangning for att skaffa sig den relevanta kunskapen.
Upplysningsplikten aktualiseras heller inte nér vederborande har battre mojligheter att
fa fram kunskapen &n sin motpart. Om den hade aktualiserats vid dessa forutséttningar
hade en obalans skapats i kontraktsforhallandet.>*°

I de fall da omstandigheterna avser en kontrahents sarskilda andamal, exempelvis om
koparen eller séljaren har personliga preferenser, sa torde man inte lika lattvindigt
kunna bedoma att en upplysningsplikt bor foreligga. Da ska man forhalla sig mer
restriktiv. For att fa ett sarskilt andamal att klassas som relevant bor det enligt Bjorkdahl
kravas att det atminstone framgatt att parten har en speciell preferens, men det uttrycks
inte i artikeln vad ett sarskilt andamal faktiskt skulle kunna vara. Forfattaren anser
dartill att en part inte ska anses vara skyldig att upplysa om hur stor risk ett visst
atagande kan innebara.®*® Till exempel genom att séljaren upplyser om att fastigheten
ar utsatt for buller men inte i vilken utstrackning.

7.2.1.2 Krav paond tro

Andra kriteriet i Bjorkdahls forklaringsmodell &r ett subjektivt rekvisit och innebadr att
"den mot vilken de rattsliga féljderna gors géllande skall vara i ond tro". Det &r alltsa
fraga om en part haft vetskap om situationen for att man ska kunna stéllas till svars.
Det subjektiva rekvisitet ar ett viktigt hjalpmedel for att man ska kunna dra grénsen for
hur Iangt ansvar man ska tillhandahalla, alltsa vad det &r en part "ska" inse.>*

343 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fére
avtalsslut, s. 13ff.
344 Bjorkdahl hanvisar till Agell och Jan Hellner, Séljarens upplysningsplikt vid fastighetskop
- en regel om lojalitet fére avtalsslut, s. 15
345 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 15f.
346 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 15f.
347 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fére
avtalsslut, s. 16.
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7.2.1.3 Krav pa god tro

Det tredje kriteriet innebar "ett krav pa att den som vill gora réattsliga foljder gallande
pa grund av en motparts illojala agerande ska vara i god tro". Genom att hanvisa till
diverse propositioner, utredningar samt doktriner skriver Bjorkdahl att regeln om god
tro inom svensk ratt uppfattas som en allman géllande grundsats.®*® Hade kriteriet inte
varit vedertaget skulle den angivna viljeforklaringen som foreldg inte vara bindande
eller sa hade man inte kunnat lagga nagon vikt vid den informationen man erhallet. Pa
det kontraktuella omradet relaterar man bedémningen till vad det man har insett. Det
ar saklart svart att kunna bevisa vad en kontrahent subjektivt har uppfattat av en
situation. Darmed finns det situationer dar det medges bevislattnad till den grad att
uttrycket "har insett" istallet utformas till vad en part "maste ha insett" eller vad
vederbdrande "maste antas ha insett". Bjorkdahl konstaterar daremot att det vid grovt
vardslost beteende (culpa) av motparten finns skal till att géra undantag fran kravet pa
god/ond tro.34°

7.2.1.4 Legitimerande faktorer - Riskavvagning

Det fjarde kriteriet ar s kallade legitimerande faktorer. Trots att de tre nyss namnda
kriterierna foreligger ar det allt som oftast inte en tillrécklig grund for att man ska anses
vara illojal och pa sa satt torde fa rattsliga paféljder. Nar man talar om legitimerande
faktorer innebér det att en riskavvagning gors om ett visst agerande ska fa en réttslig
pafoljd. Det kan racka med en legitimerande faktor men ibland kan det kréavas fler &n
sd, hur manga som behdvs avgors fran fall till fall. Faktorerna &r av objektiv karaktar -
man relaterar dem till yttre omstandigheter och tar pa sa satt inte hansyn till nagra
personliga forhallanden. 3%

Exempel pa en legitimerande faktor kan vara att det ar "befogat att fasta tillit till vissa
relevanta omstandigheter” eller ndr en part besitter storre sakkunskap och erfarenhet &n
sin motpart. Att sakkunskap och erfarenhet har en inflytande roll anses enligt Bjorkdahl
vara vanligast nar en av parterna ar fackman eller liknande. Detta pa grund av att
vederborande som besitter egenskaperna oftast ar den som har bast formaga att bedéma
relevanta omstandigheter kring kontraktet.® Det ar dessutom positivt ur
samhallssynpunkt att gora denna typ av riskoverflyttning da det leder till en

348 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 16f.

349 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskép - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 17f.

350 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 18f och s. 25.

351 Jamfor rattsfallet i avsnittet 6.3.3 NJA 1981 s. 400 (Fackmannen), dar samma resonemang
fordes och séljaren erlades med en strikt upplysningsplikt da denne var fackman.
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kunskapsspridning vilket i sin tur i framtiden leder till mer effektivitet.? Skyldigheten

2

far inte bli allt for langtgaende eftersom det da kan uppsta "free rider"-situationer3,

En annan faktor som ndmns av Bjcrkdahl &r att en av parterna har "lattare for att halla
sig informerad och kontrollera relevanta omstandigheter™ eller att det endast &r en av
parterna som har mojlighet till det. Det kan ocksa vara en legitimerad faktor om en av
parterna befinner sig i en privilegierad stalining som innefattar fordelar, exempelvis
nagon som har en fortroendeposition i samhéllet (sa som banker). Bjorkdahl namner
dessutom att det kan vara legitima faktorer nar det ar fragan om vasentliga felaktigheter
eller nér en part betett sig sarskilt klandervart. Hon skriver att "skalet for att sarskilt
klandervarda beteenden som huvudregel alltid skall kunna aberopas, ar att det inte kan
anses acceptabelt att vinna fordelar genom en sadan typ av beteende, framfor allt inte
eftersom det vanligen forvérvas pa nagon annans bekostnad".%*

7.2.2 Forklaringsmodellen i praktik

Det har gjorts en grundlig genomgang av NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet) tidigare i
uppsatsen®® och darmed kommer forutsattningarna inte att redovisas ytterligare,
forutom det som ar nédvéndigt fér ssmmanhangets skull. HD konstaterade i domen att
JB 4 kap 19 §, i de fall dar undersdkningsplikten férsummats, i sig inte omojliggor ett
felansvar grundat pa saljarens vetskap. Ett av skalen till detta ansags bland annat vara
att de regler som kan aberopas som fel vid en overlatelse av fast egendom inte torde
vara mer aterhallna an de som galler for 16s egendom salt i befintligt skick. HD uttalar
sig dessutom om att det inte &r av allmént intresse att en séljare ska utnyttja en kopares
okunskap for att pa sa satt fa ett avtal som annars aldrig hade kommit till stand. HD:s
slutsats var som ovan namnts att séljaren, under "vissa forhallanden", skulle alaggas en
upplysningsplikt rérande omstandigheter man haft vetskap om och som koparen borde
upptackt men férsummat. HD konstaterade dessutom att upplysningsplikten kunde
aktualiseras dven om omstandigheterna var tillrackligt kvalificerade for att tillampa
reglerna angaende handlande i strid mot tro och heder (AvtL 30 och 33 §8§).3%

32 Bjorkdahl, Séljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fére
avtalsslut, s. 19ff.
358 "Free rider"-situationer uppstar nir nagon erhéller nytta pa ndgon annan bekostnad och
dérmed inte "betalar" for det. Till exempel att man aktivt valjer att inte soka upp kunskap for
att man utgdr fran att motparten delar med sig av information.
354 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 19ff.
355 Se avsnitt 6.3.7 NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet).
36 Bjorkdahl, Séljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fére
avtalsslut, s. 20.

94



Kdparens undersdkningsplikt och séljarens- respektive méklarens upplysningsplikt

Som diskuterats i tidigare kapitel®> avviker Motorcrossfallet fran den huvudregel som
ansags galla innan avgorandet eftersom ett upptackbart fel ansags vara relevant och att
man darmed fick héva fastighetskopet. Bjorkdahl uttrycker att den praxis som foljer av
domen inte stammer in pa den systematik som rader inom fastighetsratten, men om man
jamfor med kontraktsratten finns det mycket som harmoniserar i och med att
upplysningsplikten aktualiseras av att parten haft vetskap om forhallandena.

Det har aven konstaterats ovan®® att det finns mycket problematik kring varfér HD
domt som de gjort. Det finns inte heller nagot belysande kring vilka kriterier som
funnits och vilka HD valt att lagga vikt vid.®® HD motiverar sin dom med "Eftersom
koparen inte tog upp fragan om buller fran motocrossbanan, maste saljaren ha forstatt
att koparen var i villfarelse om motocrossbanans existens eller atminstone om bullrets
omfattning. Med hansyn till den aktivitet séljaren sjalv lagt ner for att slippa bullret,
maste han vidare ha forstatt att bullret kunde var avgorande for koparens képbeslut.
Séljaren har emellertid inte upplyst koparen om bullrets omfattning utan i stéllet
utnyttjat dennes okunskap. Koparen har darfor ratt att aberopa felet, trots att han bort
upptécka det."36°

Avslutningsvis anser inte Bjorkdahl att man kan utldsa av domen om relevanta
omstandigheter i sin sjalvstandighet kan laggas som grund for att alagga ena parten
upplysningsplikt. Hon menar att det kréavs ytterligare kriterier men att dessa inte heller
framgar av domskalen. 36!

7.2.2.1 Motocrossfallet i foérklaringsmodellen

7.2.2.1.1 Konkret omstandighet

Den konkreta omstandigheten som foreldg var att det bullrade fran motocrosshanan.
Det kunde i malet inte styrkas att koparen pa nagot satt framfort preferenser om att
fastigheten skulle vara tyst och lugn. Daremot fanns det en forvéantan hos koparen att
fastigheten skulle besitta dessa egenskaper vilket man enligt Bjorkdahl kan uttyda
genom att képaren planerade att anvanda bostaden som fritidshus. Nagot som
dessutom torde forstarka koparens avsikt var att vederbérande pastar sig ha fragat

357 Se redogorelsen i avsnitt 6.3.7 NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet).
358 Se avsnitt 6.3.7 NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet).
39 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 23.
360 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 23.
361 Bjorkdahl, Séljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fére
avtalsslut, s. 23.
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saljaren om det forekom buller fran de vindkraftverk som syntes fran fastigheten, att
fragan forekommit kunde dock inte styrkas i domen.3¢2

Kraven pa en konkret omstandighet ar som sagt att den ar av en viss typ samt att den ar
tillrackligt konkret for att kunna ha en réttslig relevans. Omsténdigheten torde ha
betydelse for fastighetskoparen och den ska dessutom vanligtvis ha paverkat objektets
marknadsvarde, vilket Bjorkdahl anser forelag i rattsfallet. Bullret ansags inte vara ett
fysiskt fel utan innebar att fastigheten inte besatt forvantade egenskaper, sa som en
"lugn och tyst omgivning". Bjorkdahl skriver vidare att informationen om bullret &r en
faktor som ligger néra till hands att séljaren ska inneha kunskap om. Darmed &r det
mest naturliga att vederbdrande ska bara risken om man tar beslutet att inte upplysa om
omstandigheterna. Bjorkdahl konstaterar alltsd att foreligger en saddan konkret
omstandighet i Motorcrossfallet och att det ska tillmétas rattslig relevans.3?

7.2.2.1.2 Ond tro

For att uppfylla kriteriet for ond tro kravs det som sagt att saljaren haft vetskap om
omstandigheten och dess betydelse, vilket HD tvekldst konstaterar att det gor. Séljaren
var val medveten om bullret och hade dartill aktivt forsokt att motarbeta
motocrossaktiviteten. HD uttalar sig om att saljaren maste ha insett att bullret darmed
var av betydelse for kdparen.3®4

7.2.2.1.3 God tro

Kriteriet for att kdparen ska varit i god tro innebdr som féredragit ovan att kbparen ej
varit medveten om bullret, och HD konstaterar i domen att kdparen inte var medveten
om bullrets omfattning.3%®

7.2.2.1.4 Legitimerande faktor

Bjorkdahl fastslar att de tre kriterierna ovan ar uppfyllda och att man darmed ska
beddma om det existerar nagra legitimerande faktorer som foranleder en
upplysningsplikt for saljaren. En av faktorerna som ger skal for en upplysningsplikt i
Motorcrossfallet &r att det var saljaren som hade enklast for att erhalla information om
bullret. Dessutom konstaterar HD att alla inte kunde komma at informationen vilket

362 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 24.
363 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 24.
364 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 24f.
365 Bjorkdahl, Séljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fére
avtalsslut, s. 25.
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innebdr att den inte var "allmant tillganglig". Dock var bullret av den karaktar att det
var ett upptackbart fel vilket saklart stéller till det. Som namnt ovan &r det av vikt om
awvikelsen ar vasentlig, till exempel att det blir en stor skillnad mellan fastighetens
varde och den tankta kopeskillingen. HD ansag att det forelag en vasentlig avvikelse.
De menade dessutom att séljarens beteende var sarskilt klandervart eftersom
vederbdrande varit val medveten om att bullret var ett stort problem som séljaren sjéalv
forsokt att motverka. Bjorkdahl kommenterar det som oacceptabelt att vinna fordelar
genom sadant beteende.6®

7.2.3 Summering

For att summera Bjorkdahls artikel sa anser hon att man som individ ska, vid ingaende
av avtal, inhdmta den kunskap man sjalv behdver samt for att kunna forsta vad ett avtal
innebar. Den kan saklart finnas motivation till att forse sin motpart med information
man sjalv besitter for att pa sa satt slippa problem. Man ska kunna lita pa en parts
uppgifter i rimlig utstrackning for det hade inte varit kostnadseffektivt att inte forlita
sig till dem. Samtidigt ska motparten inte svara strikt for allt som ségs eftersom
forhandlingsprocessen da hammas. Man maste alltsa gora en avvagning mellan dessa
tva.

Bade Bjorkdahl och ett flertal forfattare till rattsvetskaplig litteratur anser att vetskap
ar nagot som &r ett ansvarsgrundande moment. Syftet med detta &r att vetskap bor fa
betydelse om en part medvetet, pa ndgon annans bekostnad, tagit en risk. Utnyttjandet
beskrivs som illojalt och omoraliskt. Forklaringsmodellen som Bjorkdahl presenterar
grundar sig pa ett illojalt beteende mellan tva parter vid ett avtal, och man bedémer
som sagt vilket typ av agerande som anses vara illojalt och dérmed torde leda till
rattsliga foljder.

De fyra kriterierna som ska uppfyllas ar att omstandigheten ska haft en inverkan eller
betydelse for parten, men dven sa pass konkret att den kan ges ett materiellt innehall.
Informationen maste dessutom framsta som saker - det ska vara befogat att forlita sig
till uppgiften. Om en av parterna har ett sarskilt andamal eller en personlig preferens
med kopet sa bor upplysningsplikten hanteras mer restriktivt, eftersom man inte kan
krdva av motparten att besitta den typen av kunskap om nagon annans sarskilda
preferenser. Om det daremot framgatt mellan parterna att det séarskilda dandamalet
foreligger torde samma grad av upplysningsplikt forekomma. Det ska ocksa foreligga
ond respektive god tro mellan parterna for uppfylla kriterierna. Om nyssndmnda
kriterier &r uppfyllda ska man folja upp med att géra en riskavvégning och se om det

366 Bjgrkdahl, Séljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fére
avtalsslut, s. 25.
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foreligger nagra legitimerande faktorer. Det kan riacka med en faktor men det kan
behdvas fler, hur manga beror fran fall till fall och bedoms individuellt. Exempel pa
faktorer kan vara att en part besitter storre sakkunskap och erfarenhet &n sin motpart
eller nar en av parterna har lattare (eller & den som har mojlighet) att halla sig
informerad (vilket var fallet i Motorcrossfallet). Det kan dven vara en legitimerande
faktor da det ar fragan om vasentliga felaktigheter eller en part betett sig sarskilt
klandervart.

Bjorkdahl menar alltsa att det inte foreligger en generell upplysningsplikt, utan att det
existerar en form av upplysningsplikt som gar hand i hand med det allmanna synsatt
som i dvrigt finns inom kontraktratten. Hon tycker att domen bidrar till systematiken
pa omradet och menar att det borde vara mojligt att se en upplysningsplikt for en séljare
av fast egendom "som aktualiseras nar en saljare utnyttjat sitt kunskapsévertag pa ett
illojalt satt".*” Ser man till Rondellfallet agerade séljaren illojalt. Samtidigt anser
Grauers att anledningen till att koparen fick ratt att fa prisavdrag berodde pa att
undersokningsplikten reducerades. 1 och med det kan man darfor inte fa nagon
vagledning till om séljarens illojala beteende hade nagon inverkan pa malets utgang.

I JB aterfinns ingen direkt utskriven lojalitetsplikt koparen och séljaren sinsemellan.
Det kan darav inte med séakerhet visas att det aligger saljaren en lojalitetsplikt i att
pavisa eventuella faktiska fel i fastigheten, trots att det kommit upp till diskussion efter
Motorcrossfallet.®®

Bjorkdahl antyder i artikel att det ror sig om en upplysningsplikt for saljaren som
aktualiseras nar denne agerar illojalt. Enligt henne kan séledes séljaren alaggas ett
upplysningsansvar pa sa satt. Saljarens upplysningar ar dock inte det enda som &r av
betydelse for en kopare. Vid de fall en fastighetsméklare &r inblandad vid ett
fastighetskop &r &ven upplysningar fran denne av intresse for koparen. For
fastighetsmaklaren finns ett regelverk som aligger denne med en lagstadgad
upplysningsskyldighet gentemot kdparen. Denna upplyshingsskyldighet kommer
redogoras for i foljande kapitel.

367 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop - en regel om lojalitet fore
avtalsslut, s. 26.
368 Bjorkdahl, Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop — en regel om lojalitet fore
avtalsslut, JT 2009/10-01, s. 5-26.
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8 Maklarens upplysningsplikt

8.1 Inledning

En méklare &r en réttsfigur som intréder vid en fastighetstransaktion, vars uppgift &r att
sammanfora koparen med saljaren. Nar méaklaren gor detta maste denne folja reglerna
i fastighetsméklarlagen (FML) och reglerna om god fastighetsmaklarsed samt
upplysningsplikten. For denna del i rapporten &r fastighetsméklarens upplysningsplikt
det mest intressanta. Den finns angiven i FML 16 8.

Vid en forsta anblick av paragrafen verkar det som om det kommer att bli en angendm
resa att redogora for maklarens upplysningsplikt. Denna inledande anblick slogs dock
sonder och samman efter en djupdykning i materialet. Magnus Melin har till och med
kallat bestdmmelserna kring fastighetsmaklarens upplysningsplikt som den mest
svartolkade i FML.%%°

Varfor ar da sa svart att avgora vad en maklare bor upplysa om? For att gora den
beddmningen maste man forsta vad maklaren har for roll vid ett fastighetskop.
Maéklaren &r en oberoende mellanman som vid ett fastighetskOp representerar bade
koparen och séljaren. Inte som manga tror, endast saljaren. Lagstiftaren menar att
méklaren, i egenskap av mellanman, i sa liten utstrackning som majligt skall inkrakta
pa ansvarsfordelningen mellan kopare och saljare.®”® Samtidigt vore det paradoxalt om
maklaren, nér denne formedlade fastigheten, kdnner till fel och brister om objektet som
denne inte formedlar till koparen. Detta skulle sdledes strida mot god
fastighetsmaklarsed.*"

Maklaren har alltsa en upplysningsplikt. Denna finns angiven i FML 16 §, som lyder:

“Fastighetsmdklaren ska, i den utstrdckning som god fastighetsméklarsed kréver det,
ge tilltankta kopare och saljare de rad och upplysningar som de kan behéva om
fastigheten och andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen. Méklaren ska
i forvag upplysa tilltankta képare om hur saljaren avser att genomfora forsaljning.

Maklaren ska verka for att saljaren fore Overlatelsen lamnar de uppgifter om
fastigheten som kan antas vara av betydelse for en kopare. Maklaren ska skriftligen

369 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 158.
870 SOU 1981:102 s. 202f.
371 Detta kommer att redog6ras for mer ingédende under avsnitt 8.2 God fastighetsmaklarsed
och Omsorgsplikten.
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upplysa en kdpare om det ansvar som denne har for att undersdka fastigheten och ska
verka for att han eller hon fore kopet gor eller later gora en sadan undersdkning.

Om méklaren har iakttagit eller annars kanner till eller med hansyn till
omstandigheterna har sarskild anledning att misstanka nagot om fastighetens skick
som kan antas ha betydelse for en kopare, ska méklaren sarskilt upplysa denne om
detta.”

Det maklaren upplyser om kommer séaledes att inverka pa ansvarsférdelningen mellan
kdpare och séljare enligt jordabalken. Melin menar att rattsfallet NJA 1998 s. 407 leder
till slutsatsen att HD anser att en méklare som identifierar och upplyser en képare om
felsymptom, ut6kar dennes undersokningsplikt. Melin menar vidare att detta till och
med kan vara en nackdel for képaren da risken overflyttas fran saljaren till koparen i
och med upplysningen fran maklaren.>2 Samma sak galler om maklaren kanner till
nagot dolt fel som denne upplyser képaren om, vilket medfor att risken Gverflyttats fran
séljaren till kbparen.

Da maklarens vetskap och upplysningar bevisligen paverkar parterna ar det intressant
att avgora hur langt méklarens upplysningsplikt stracker sig. Har gar asikterna isér.
Zacharias anser att gransen for vad méklaren borde upplysa om torde ga vid dolda fel*”®
denne kanner till. Senare, efter avgdrandet RA 2006 ref. 53 (Hamnomradet), verkar
han ha andrat asikt®”* och tycker, liksom Folke Grauers®™, att gransen borde ga for vad
som anses som fel i kdprattslig mening. Magnus Melin®® liksom Lars Tegelberg,®"”
menar a andra sidan att gransen borde stracka sig langre an fel i kdprattslig mening och
menar att méklaren borde informera om allt som kdparen kan ténkas ha intresse av.

Det ar darmed pa sin plats att forsoka utreda hur langt maklarens upplysningsplikt
stracker sig. Enligt forsta stycket i FML 16 §, ska maklaren ™[...] i den utstréckning
som god fastighetsmaklarsed®"® kraver det, ge tilltankta kopare och saljare de rad och
upplysningar som de kan behéva om fastigheten och andra férhallanden som har
samband med overlatelsen.”%”® Saledes kan det inledningsvis vara lampligt att redogora
for vad god fastighetsméklarsed innebér.

372 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 165.
373 Zacharias, Fastighetsmaklarlagen i praktisk tillampning, s. 285.
374 Snihs, Fastighetsmaklarens upplysningsplikt, s. 44.
375 Grauers, Fastighetskop, s. 264f, samt Grauers, Folke Grauers kommenterar méklarfall
376 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 158f.
377 Grauers m.fl., Fastighetsmaklaren — en végledning, s. 61.
378 Kursiverat av 0ss.
S EML 16 § 1st.
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8.2 God fastighetsméklarsed och omsorgsplikten
Tva handlingsnormer som en fastighetsmaklare skall folja ar god fastighetsmaklarsed
och omsorgsplikten. Dessa finns angivna i FML 8 §. Paragrafen lyder:

Fastighetsmaklaren ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god
fastighetsmaklarsed.

Méklaren ska ta till vara bade saljarens och koparens intresse. Inom ramen for de krav
som god fastighetsméaklarsed staller ska maklaren sarskilt beakta uppdragsgivarens
ekonomiska intressen.

Vad god fastighetsméklarsed innebér samt vad det innebér att fastighetsmaklaren ska
utfora sitt uppdrag omsorgsfullt” (omsorgsplikten) star inte angivet i lagtext mer &n vad
som anges ovan. Detta framst eftersom fastighetsutvecklingen gar framat och da
fastighetsoverlatelser sker pa nya satt jamfort med tidigare anser inte lagstiftaren att det
ar lampligt att detaljreglera méklarplikterna i lag. Begreppen god fastighetsmaklarsed
och omsorgsplikt ar saledes begrepp, liksom god advokatsed och god sed i
affarsforhallanden, som inte ar definierade och far bedémas fran fall till fall.38°
Begreppen ar under utveckling hela tiden, vilket sker genom bedémningar av
Fastighetsmaklarndmnden (FMN), Konsumentverkets riktlinjearbete rérande
marknadsforing av maklartjanster, etiska regler som branschen sjalv staller upp,
avgoranden i maklarbranschens egna ansvarsnamnder®®! samt avgoéranden i allmén
domstol.382

Skillnaden pa begreppen menar Zacharias ar att omsorgsplikten framst beror
forhallandet mellan maklaren och uppdragsgivaren, medan god fastighetsméaklarsed ar
en fraga om méklarens forhallande till saval saljaren som koparen.®2 Melin menar att
omsorgsplikten innebér att fastighetsmaklaren ska utféra sitt uppdrag fackmaéssigt
medan god fastighetsmaklarsed har mer anknytning till fastighetsformedling.3®
Oavsett hur de definieras kan ett asidosattande av god fastighetsméklarsed eller
omsorgsplikten resultera i att fastighetsméklaren blir varnad. Advokatsamfundet
tryckte speciellt pa i sitt yttrande till utredningsforslaget SOU 1981:102 att ”Det ligger
[...] ett sdrskilt vdrde i att fastighetsmédklaren behaller sin stdllning som opartisk

380 Zacharias, Fastighetsmaklarlagen i praktisk tillampning, s. 223f.
381 Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd (FRN) samt Maklarsamfundets ansvarsnamnd
(AN).
382 Grauers m.fl., Fastighetsmaklaren — en vagledning, s. 80ff.
383 Zacharias, Fastighetsméaklarlagen i praktisk tillampning, s. 224.
384 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 72.
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mellanman som bada parter kan ha fortroende for.”%% For att gora detta ar det viktigt
att fastighetsmaklaren uppfyller saval omsorgsplikt som god fastighetsmaklarsed.

Men vad innebér begreppen mer konkret? Melin skriver att lagstiftaren kan ha menat
att begreppet omsorgsplikt kan innefattas i begreppet god fastighetsméklarsed och han
anser att det knappast har ndgon praktisk betydelse vilket begrepp man véljer att
hanfora maklarens forpliktelser till.*® Saledes kommer begreppen redogoras for
tillsammans.

Ett exempel pa vad god fastighetsmaklarsed kan innebéra &r de fall nar koparen av ett
objekt ar en konsument sa maste fastighetsméklaren tillhandahalla koparen en
objektsheskrivning och erbjuda képaren en individuell boendekostnadskalkyl.*®” Gor
inte fastighetsmaklaren detta har denne brutit mot god fastighetsmaklarsed.
Kammarratten (KR) har kommit fram till att det &r méklaren som har bevisbérdan for
att den uppfylls,*® sdledes bor fastighetsmaklaren se till att dokument bevaras.
Méklarens forpliktelser innebér vidare att fastighetsméaklaren ska utfora sitt uppdrag
skyndsamt.®® Budgivningar ar inte reglerade i lag och huvudregeln &r att saljaren
beslutar om denna. Méaklaren far givetvis ge saljaren rad men inte sjalvmant fatta beslut
sd som att stanga en budgivning eller forklara en fastighet sald utan att det finns ett av
bada parter undertecknat kdpekontrakt.3%

Lockpriser strider mot god fastighetsmaklarsed.®*! Det gér aven faktumet att maklaren
inte redovisar alla spekulanter som ger sig till kdnna pa en visning, exempelvis genom
att inte dokumentera namn och nummer. Aven en energideklaration skall redovisas. En
plikt att upplysa séljaren om en kopares daliga ekonomi aligger méaklaren om denna
skulle raka kanna till detta. Méklaren ska aven ga igenom kdpekontraktet med bada
parterna och forklara vad de olika klausulerna innebdr. | 6vrigt ska upplysningar
angaende gallande ratt ske, exempelvis nar ansokan om fastighetshildning ska ske och
vilka konsekvenserna blir om sa inte sker.3%

385 Grauers m.fl., Fastighetsmaklaren — en véagledning, s. 81.
386 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 72f.

387 Grauers m.fl., Fastighetsmaklaren — en véagledning, s. 81f.
388 KR 5864-2002.

389 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 72.

3% Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 74f.

391 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 76.

392 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 80.
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Kontentan blir att maklaren ska agera som en oberoende mellanman. Denne far till
exempel inte lata uppdraget paverkas av att maklaren kan fa en foljdaffar i och med att
koparens gamla bostad nu behdver séljas. Maklaren eller dennes bolag far heller inte
forvarva en koprattslig fordran som antingen koparen eller sdljaren har pa sin
motpart.®*® Ytterligare en aspekt dar god fastighetsmaklarsed ar av vasentlig betydelse
for en kopare & vid marknadsforingen. Marknadsforingen maste félja
marknadsforingslagen vilket innebér att de uppgifter som Iamnas om objektet ska vara
korrekta och ge en rattvisande bild. Felaktiga uppgifter, som till exempel formuleringen
”sjotomt med brygga” trots att marken ndrmast vattnet inte tillhor fastigheten, kan leda
till varning for maklaren.3* Aven “allmint lovprisande” kan strida mot god
fastighetsmaklarsed.>%®

Hoga krav pa maklarens formaga stélls saledes. Det kan dock galla relativt sjalvklara
saker som att inte diskriminera nagon pa grund av kon, etnisk tillhorighet, religion,
funktionshinder, sexuell laggning eller alder. Det spelar ingen roll om méklaren gor
detta pa eget bevag eller pa instruktion fran saljaren.3%

Till god fastighetsmaklarsed hor att maklaren &r skyldig att upplysa om forhallanden
som denne misstanker dr fel med kopeobjektet. Denna information skall komma
koparen till del, presenteras tydligt, lattbegripligt och i god tid innan avtalet ingas.®*’
Det bor aven noteras att en av maklare upprattad fragelista inte hor till god
fastighetsmaklarsed. Att en sadan inte finns kan inte forebras maklaren dven om det &r
ett utmarkt satt for maklaren att visa att denne uppfyllt sin skyldighet att lamna
upplysningar.3® Rattsfallet RA 2006 ref. 53 (Hamnomrédet) ger &ven vid handen att
maklaren inte behéver undersdka planbestammelser a koparens rakning.

En bild av god fastighetsmaklarsed och omsorgsplikten har siledes redovisats och
kontentan blir att det ar ganska mycket en maklare maste beakta for att uppfylla
normerna. Detta ska man ha i baktanke nar man forsoker skapa sig en bild dver
omfattningen av méklarens upplysningsplikt. For att erhalla en grundlaggande bild
kommer maéklarens upplysningsskyldighet att undersokas utifran vad som anges
forarbetena.

393 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 79 och 85.
394 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 86.
3% T AN 6/98 hade méklaren angett bra mojligheter till utbyggnad”.
3% Se diskrimineringslagen 1 kap 48 5p.
397 Prop. 2010/11:15 s. 57.
3% Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 171.
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8.3 Méklarens upplysningsplikt i forarbeten

Méklarens upplysningsplikt finns angiven i FML 16 § 1 och 3 st. FML 16 § 3 st.
infordes i och med nya FML 2011, men eftersom forsta stycket funnits sedan 1984 har
maklarens upplysningsplikt i realiteten funnits sedan dess. Saledes ar uttalandena i
forarbetena till 1984 ars lag fortfarande aktuella.3®

Till grund for 1984 ars fastighetsméklarlag lag smahuskopsutredningens betéankande.*®
Dér uttalades att maklaren inte bor gora en mer ingdende undersokning av objektet.
Man ansag att maklarens plikt inte bor ingripa pa de regler som géller for kopare och
séljare enligt jordabalken. Istéllet ska det for maklaren foreligga en skyldighet att verka
for att koparen och séljaren ska undanréja missforstand och oklarheter betraffande
fastighetens skick. Maklaren bor dven upplysa om funktionsnedséttningar denne
kanner till 401

De resonemang man senare forde i samband med forarbetena till 1984:s maklarlag var
i huvudsak liknande smahuskopsutredningen. | forarbetena anges att det sedan en lang
tid tillbaka (det vill sdga innan 1984) anses hora till maklarens skyldighet att ge saval
kopare som séljare rad och upplysningar. Dessa skyldigheter befastes nu i lagtext.
Fastighetsmaklarens formaga att ge relevanta upplysningar, till saval kopare som
saljare, paverkas i hogsta grad av hur mycket maklaren vet om objektet i fraga.
Smahuskopskommittén diskuterade i vilken man maklaren ska undersoka fastigheten
for att kunna inhamta information om objektet. Man ansag att en maklare inte har nagon
undersokningsplikt avseende fastigheten.“°2 Detta menade man skulle fara for langt om
maklaren skulle ha en allman plikt att ingripa pa omradet som enligt 4 kap jordabalken
avilar koparen och saljaren.*%

Fastighetsmaklarens ansvar borde istallet, resonerade smahuskopskommittén, stracka
sig till att denne ska upplysa om sadana fel som framgar vid en ytlig undersokning.
Aven fel som maklaren haft anledning att misstanka, exempelvis genom tidigare
forséljningar liknande fastigheter eller andra fastigheter i omradet innefattas. Méaklaren
har inget ytterligare ansvar for fastighetens skick, och upptécker képaren fel bor denne
vanda sig mot saljaren. Saledes bor méklaren verka for att saljaren ska lamna alla
uppgifter denne k&nner till berérande fastighetens skick, samt upplysa kdparen om vad

3% Grauers, Fastighetskop, s. 263, och Zacharias, Fastighetsmaklarlagen i praktisk
tilldmpning, s. 258.
400 SOU 1981:102.
401 SOU 1981:102 s. 202f.
402 S3vida inte omstandigheterna pakallar det. Exempelvis genom att maklaren salt fastigheter
i omrédet tidigare och kanner till en brist pa grund av detta.
403 Prop. 1983/84:16 s. 14.
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dennes undersokningsplikt enligt JB 4 kap 19 § innebdr. Detta géller &ven for
radighetsinskrankningar.**

I specialmotiveringen anges att maklaren skall upplysa om vad denne vet och vad som
kan ha betydelse i det enskilda fallet. Detta innebdr att maklaren ska vidarebefordra
uppgifter som denna fatt fran den ena parten eller fran annat hall. Maklaren bor dock
granska dessa uppgifter och ska inte okritiskt vidarebefordra uppgifter fran saljaren
rorande fastighetens skick. Sarskilt viktigt &r det nér det géller fel som inte ar uppenbara
for var och en som besoker fastigheten, och som méklaren upptéckt vid den ytliga
besiktning som gjorts.*%

Man anger &ven att fastighetsméklaren har begrénsningar i sin upplysningsplikt. Som
exempel anges vilka bevekelsegrunder saljaren har for att sélja fastigheten, sa som att
denne ar tvungen att sdlja fastigheten mycket snabbt. Avslutningsvis skriver man i
specialmotiveringen att &ven om maklaren ska verka for att saljaren ska lamna uppgifter
om fastighetens skick som denne kanner till sa ska detta ses mot bakgrund av att
maklaren inte sjalv har nagon undersékningsplikt av fastigheten. Méklaren ska istéllet
upplysa kdparen och sdljaren om vad som galler enligt reglerna i jordabalkens fjarde
kapitel 4%

Lagradet har i huvudsak ingen erinran mot resonemanget som fordes i lagforslaget men
betonar att méklarens upplysningsplikt inte rimligen kan omfatta alla fel som kdparen
bor upptécka enligt JB 4 kap 19 8. Upplysningsplikten stracker sig istéllet till fel som
méklaren kanner till eller som borde upptécks vid en ytlig undersokning.*’

Fastighetsmaklarlagen har dndrats tva ganger sedan 1984 ars fastighetsmaklarlag; 1995
och 2011. | bada forarbetena till lagarna berdrdes upplysningsplikten for
fastighetsmaklarna. Trots att ett tredje stycke infordes till 2011 ars lag som fokuserade
pa maklarens upplysningsplikt gentemot koparen skedde ingen egentlig forandring i
sak. Det som konstaterades i forarbetena infor de nyare lagarna var i stort sett identiskt
med det som berérdes infor 1984 ars lag.

404 Prop. 1983/84:16 s. 14.
405 Prop. 1983/84:16 s. 37f.
406 Prop. 1983/84:16 s. 38.
407 Prop. 1983/84:16 s. 56.
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| forarbetena dar maklarens upplysningsplikt utreds anvénder man omvéaxlande
begrepp sa som ”fel”, “brister”, ”defekter”, ”funktionsstérningar” och “avvikelser”.
Alla stycken dar dessa omnamns har inte redogjorts for i denna uppsats. Det &r dock en
ofullstandighet som inte &r sarskilt effektiv ur tolkningssynpunkt. Melin menar att
atskillig moda har lagts ner pa att bena ut vad lagstiftaren kan ha menat med att anvanda
olika begrepp. Hans teori &r att detta innebér att lagstiftaren inte enbart har syftat pa
koprattsliga fel.*®® Dock skulle det lika garna kunna rora sig om rent slarv fran
lagstiftarens sida. Melins teori synes inte stédjas av andra forfattare inom doktrinen.

Forarbetena kan saledes te sig aningen diffusa och omfattningen av maéklarens
upplysningsplikt enligt FML 16 & &r inte sjalvklar. Klart ar i alla fall att méaklaren ska
ge upplysningar enligt ndmnda paragraf i den utstrickning som god
fastighetsméklarsed kriver det”.*®® God fastighetsméklarsed bestdms av praxis*?,
varvid en redogorelse av praxis for fastighetsméaklare kommer redogéras for i féljande

stycke.

8.4 Praxis

Pa grund av pa diffusa forarbetsuttalanden ar det, for att fa en bild av hur
upplysningsplikten tillampas, lampligt att redogora for hur den hanteras i praktiken.
Endast ett av de fall som behandlats har 6verklagats till hogsta instans, resterande har
avgjorts i underinstanser. Det laggs anda vikt vid dessa avgéranden da de ligger till
grund for de olika satt som god fastighetsméklarsed etableras pa.*!* Vidare leder det till
hur maklarens upplysningsplikt ska begrénsas.

For att underlatta for lasaren har avgérandena delats upp i tva kategorier, med relativt

2

flytande grénser; “Fel som méklaren kénner till” och Information som
fastighetsméklaren borde vidarebefordrat™. Den forsta kategorin skall 14sas som fel som
maklaren identifierat eller pa annat satt blivit varskodd om, och den andra kategorin

som handlingar som maklaren borde vidarebefordrat.

408 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 159.
49 FML 16 § 1 st.
410 Hur god fastighetsmaklarsed bestdms anges ovan i avsnitt 8.2 God fastighetsmaklarsed och
omsorgsplikten.
411 Hur god fastighetsmaklarsed utvecklas redovisas ovan i avsnitt 8.2 God
fastighetsmaklarsed och omsorgsplikten.
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8.4.1 Fel som maklaren kanner till

8.4.1.1 RA 2006 ref. 53 (Hamnomréadet)

Omradet som réattsfallet beror ar belaget i Fiskeback i Goteborgs kommun. Cirka 85
meter fran den villafastighet som képarna forvarvade fanns ett hamnomrade, och fran
fastigheten till hamnbassangen var det 200 meter. Tva ar innan fastigheten forvarvades
hade ett antal fastighetsdgare lamnat in en begdran om &ndring av detaljplanen.
Byggnadsnamnden godkande darefter ett program som infattade ett forslag om
bostader och verksamheter for hamnomradet.*'?

Tre manader innan kopet hade saljarna i en fragelista upplyst maklaren om
byggplanerna for hamnomradet. Denna lista dverlamnades inte till képarna forran i
samband med kontraktsskrivningen, tre manader efter fragelistans upprattande.
Koparna kritiserade att fragelistan 6verlamnats sa sent och anmalde fastighetsméaklaren
till fastighetsmaklarndmnden. Fastighetsmaklarndmnden utgav en varning till
maklaren. Maklaren var inte nojd med beslutet och 6verklagade beslutet. Arendet
vandrade hela vagen upp till Regeringsratten*® (RR).*“ | hogsta instans anforde
fastighetsméklaren att ”Méklarens upplysningsskyldighet omfattar enligt praxis fran
fastighetsmarknadens reklamationsnamnd endast sadana forhallanden som utgor fel i
jordabalkens eller koplagens mening.” Vidare menade maklaren att byggnadsplanerna
langt ifran kunde anses som fel i fastigheten, och om RR anda kom fram till att sa var
fallet, skulle méklarens agerande anses som ringa da byggnadsplanerna inte innebar en
negativ konsekvens for kdparna.

RR gick dock inte pa méaklarens linje utan anforde att dven da méklaren inte har nagon
skyldighet att undersoka plan- och byggnadsbestammelser, sa har fastighetsmaklaren
en allman upplysningsskyldighet. Denna innebar att maklaren maste informera képarna
om vad som kan antas ha betydelse i det aktuella fallet och som kan komma att ha
betydelse i ett kommande avtalsforhallande mellan parterna - saledes allt som kan vara
till betydelse for koparna oavsett hur fastighetsmaklaren har kommit Over
informationen. 1

Vad som kan antas ha betydelse for kdparna far avgoras fran fall till fall men RR menar
att huruvida informationen kan antas vara till fordel eller nackdel for kdparen saknar

412 RA 2006 ref. 53.
413 Nuvarande Hogsta Forvaltningsdomstolen.
414 RA 2006 ref. 53.
415 RA 2006 ref. 53.
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betydelse. Detta eftersom ett sadant stallningstagande grundar sig pa subjektiva
varderingar. Informationen angaende byggplanerna skulle darmed ha vidarebefordrats.
Maéklarens papekande att detta faktiskt har skett lamnades utan bifall eftersom kdparna,
da de fick ta del av materialet sa sent, inte haft mojlighet att satta sig in i planerna och
utvardera dem.*1

Réttsfallet &r intressant. Innan avgorandet fanns en stor osakerhet om méklarens
upplysningsplikt var begransad till fel i koprattslig mening.*’ Hade RR varit tydliga
med att uttala att planerna utgjorde fel i kdpréattslig mening, eller likval att det inte var
det, hade manga forfattare inom doktrinen®!® sovit béttre pa natterna. Men nu valde man
att inte gora det, utan lamnade fragan 6ppen och endast konstaterade att sadana
forhallanden inrdknas i upplysningsplikten. Detta ledde till en vattendelare inom
doktrinen. Melin menar att i och med avgorandet faststilldes att méklarens
upplysningsplikt omfattar alla*'® uppgifter som kan vara till betydelse fér koparen.*2°
Saledes utraderades den praxis maklaren i rattsfallet stodde sin argumentation pa, fran
Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd, dar upplysningsplikten begrénsades till fel
i koprattslig mening.“?* RR uttalade dven att det inte spelar nagon roll om upplysningen
ar av positiv eller negativ karaktar utan ska dnda vidarebefordras av maklaren.
Rattsfallet stipulerar dven att sadana uppgifter inte far komma képarna till handa for
sent.*?

Réttsfallet har diskuterats i doktrinen och kan anses vara maklarvérldens lightversion
av vad Motorcrossfallet*?® inneburit for fel i fastighet. Aterigen &r det Folke Grauers
som luftar sina asikter?* pa internetportalen Infotorg till foljd av att méklarens ombud,
Magnus Melin, skrivit en artikel angdende domen.*?

I artikeln tycker Melin att RR:s dom var ett fortydligande. Han menar att faktumet att
méklaren ska verka for att séaljaren skall 1amna “uppgifter av betydelse"*?® rimligen
maste tolkas mer extensivt an begreppet "fel i koprattslig mening”. Saledes tycker

416 RA 2006 ref. 53.
417 Melin, Fastighetsmaklares upplysningsplikt 1ff.
418 Saval Melin, Zacharias som Grauers har olika asikter i fragan.
419 Kursiverat av 0ss.
420 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 166.
421 Melin, Fastighetsmaklares upplysningsplikt 1ff.
422 RA 2006 ref. 53.
423 NJA 2007 s. 86.
424 Grauers, Folke Grauers kommenterar maklarfall.
425 Melin, Fastighetsméklares upplysningsplikt.
426 Citat frin FML 16 § 2st.
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Melin det vore markligt om maklarens upplysningsplikt*?” vore begransad hartill. Han
anser &ven att om upplysningsplikten for maklaren skulle dras vid fel i kopréttslig
mening sa dr denna knappast tydligare och enklare &n "samtliga uppgifter som kan antas
vara av betydelse for koparen" som RR nu faststallde.*?®

Det hade inneburit en tydlighet att gransen for fastighetsméaklarens upplysningsplikt
var vid fel i koprattslig mening, men Melin bemdter detta argument med att man anda
maste géra beddmningen av om det &r ett koprattsligt fel eller inte. Bedomningen i sig
ar knappast tydligare - vid sadana fall maste man gora en bedémning om objektet
”avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsédtta” och Melin menar att ’samtliga
uppgifter [...] av betydelse” som RR kom fram till knappast kan goras tydligare och
enklare.*?°

Grauers anser daremot inte att rattsfallet ger stod for att tolka rattsfallet mer extensivt
an fel i kopréattslig mening. Han menar att RR inte definierade felet i rattsfallet, varken
som ett koprattsligt fel eller icke koprattsligt fel, utan endast konstaterade att felet var
av sadan art att det omfattades av maklarens plikt att “informera kdpare eller séljare om
vad han sjalv vet som ar av betydelse”. Eftersom RR inte definierade felet skulle det
betyda att réttsfallet inte kan anvandas som stdd till att dra maklaren upplysningsansvar
vid gransen for koprattsliga fel. Skulle fallet varit sa menar Grauers att RR uttryckligen
hade skrivit sa. Vidare anser han att Melins argument om att det ar lika svart att
faststalla var gransen for koprattsliga fel gar, inte ar ett argument emot. Om man skulle
dra gransen vid koprattsligt fel skulle detta i alla fall ge en nedre grans for felansvaret.*%

Saledes ifragasatts annu ett rattsfall som Folke Grauers inte ar helt n6jd med.
Visserligen, om man bokstavstolkar RR:s domskal, kan man ifragasatta rattsfallets
prejudicerande varde. Men det verkar osannolikt att detta har varit RR:s avsikt. Som
Melin papekar borde uttalandet samtliga uppgifter som kan antas ha betydelse for
koparen” kunna tolkas vidare dn ett koprattsligt ansvar. En kdpare kan dven ténkas ha
intresse av uppgifter som inte innebér réttsliga fel. Faktumet att RR inte véljer att
bestrida méaklarens papekande att planerna inte utger fel i koprattslig mening, men att
de anda omfattas av maklarens upplysningsplikt, torde tala sitt tydliga sprak. Saledes
ligger det ndra till hands att dra slutsatsen att eftersom planerna inte var ett fel i
koprattslig mening men anda omfattas av upplysningsplikten sa galler det nog &ven

2T EML 16 § 1 och 3st.

428 Melin, Fastighetsméklares upplysningsplikt.

429 Melin, Fastighetsméklares upplysningsplikt.

430 Grauers, Folke Grauers kommenterar maklarfall.
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situationer utdver fel i koprattslig mening. Denna tolkning torde ligga nérmast till
hands, men saklart, da RR inte var tydligare rader fortfarande en osakerhet.

Osdkerheten kommer antagligen leda till, som Grauers papekar, att den nedre gransen
for vad som omfattas av fastighetsméklarens upplysningsplikt forbli relativt oklar.
Beddmningen for vad maklaren bor upplysa om blir ur maklarens synvinkel
svardefinierad, &ven om man som kopare kan kanna trygghet over att maklaren bor
upplysa om samtliga forhallanden som paverkar. Var teori ar att bedomningarna kan
bli olika fran fall till fall da allting har subjektiva utgangspunkter. Samtidigt bor Melins
argument om att definitionen av vad som innebér fel i kdprattslig mening inte heller &r
glasklar, inte lamnas helt okommenterad. Kanske blir gransen for maéklarens
upplysningsplikt lika oklar om det &r har man skulle dra grénsen.

8.4.1.2 FMN 4-262-02 (Fukten i tamburen)

Fallet gallde en bostadslagenhet dér koparna gjort géllande att méklaren som
formedlade lagenheten undanhallit viktig information om en misstankt fuktskada.
Fastighetsmaklaren kénde till att det eventuellt kunde finnas en fuktskada och
meddelade saljaren hdrom, en dag fore kontraktsskrivningen. Eftersom séljarna inte
horde av sig betraffande nagot fuktproblem utgick maklaren fran att det inte fanns
nagot.*!

N&mnden hénvisar till forarbetsuttalanden som géller FML 16 8, dar det bland annat
anges att maklaren ska vidarebefordra uppgifter som han har blivit angiven eller i 6vrigt
har anledning att misstanka. Namnden kommer saledes fram till att maklaren borde
upplyst képaren om detta och att det inte rackte med att upplysa séljaren. Genom att
inte gbra detta har maéklaren brutit mot sin upplysningsplikt och mot god
fastighetsmaklarsed. For detta fick maklaren en varning.*%

8.4.1.3 HovR T 61/89 (Mbgelangreppen i vindsutrymmet)

| fallet upptackte koparna, efter kopet, omfattande magelangrepp i vindsutrymmet pa
byggnaden. Fragan i domen var om maklaren kénde till mogelangreppen i
vindsutrymmet. Skadorna skulle ha upptéackts vid en ytlig besiktning och i malet
framkom att maklaren tittat upp i vindsutrymmet med en ficklampa. HovR menade att
till och med en lekman skulle ha upptackt skadorna, och saledes borde en yrkeskunnig
person sa som en maklare, ocksa gjort detta. Saledes hade méklaren brustit i sin
upplysningsplikt.*®

431 EMN 4-262-02, samt Arsbok 2002 Fastighetsméklarnamndens tillsynsarenden, s. 137.
432 EMIN 4-262-02, samt Arsbok 2002 Fastighetsméklarnamndens tillsynsérenden, s.137.
433 Snihs, Fastighetsmaklarens upplysningsplikt, s.47.
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Intressant &r aven att fallet har provats naringsrattsligt i Kammarratten (KR).** KR
gjorde en omvand beddmning och ansag att faktumet att maklaren statt pa en stege och
kollat in i vindsutrymmet maste anses racka for att denne ska uppfyllt sin
undersokningsplikt. Man menade &ven att en varning ar en stor negativ konsekvens for
den enskilde maklaren, och i kombination med svarigheten att avgéra omfattningen pa
moglet borde det inte innebara att maklaren brustit i sin upplysningsplikt.*®

Att utfallen blev olika i de olika domstolarna tror Linda Johansson**® bland annat beror
pa att det i KR skulle innebara en varning medan det i HovR skulle innebéra att kdparna
fick skadestand for sin skada. Dock gor de olika resultaten att det prejudicerande vardet
av avgorandena blir svartolkade. Uttalanden i forarbetena gor géllande att méklaren
inte ar skyldig att mera ingaende undersoka fastigheten, men man kan av ovanstaende
rattsfall dra slutsatsen att maklaren ar skyldig att gora en ytlig besiktning av fastigheten.
Detta styrks aven av Melin.*%

8.4.1.4 HovR T 214/92 (Taklackaget och rétskadorna)

Tva makar kopte en villafastighet och gjorde darefter gallande att villan var behaftad
med fel, bland annat taklackage och rotskador. Dagen innan kontraktsskrivningen
genomfdrdes en besiktning av fastigheten och oenighet radde huruvida resultatet av
denna presenterats for koparna.*®

HovR faststdllde Tingsrattens (TR) dom. TR kom fram till att det varit styrkt att
koparna fore kopet tagit del av informationen samt att fastigheten med hansyn till felets
karaktir “inte avvikit frdn vad kdparen med fog kunnat forutsitta”. Trots att fastigheten
inte avvek fran normal standard kom TR fram till att “Méklaren torde likvél, beroende
pa omstandigheterna, kunna bli ansvarig mot koparen for underlatenhet att lamna
upplysningar om brister i fastigheten, och detta aven i fall dér fastighetens skick inte
avviker frdn normal standard”.4%

43 KR i Sundsvall dom 1992-02-17

435 Snihs, Fastighetsmaklarens upplysningsplikt, s.47. och Johansson, Fastighetsmaklarens

obligatotiska ansvarsforsakring, s. 39.

436 Johansson har skrivit examensarbetet "Fastighetsmaklarens obligatoriska

ansvarsforsakring” for Juridiska Fakultetet i Lund.

437 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s.164

438 Zacharias, Ett minerat gransland eller har maklaren en undersokningsplikt?, s. 204ff.

439 Zacharias, Ett minerat gransland eller har méklaren en undersékningsplikt?, s. 204ff.
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Zacharias verkar inte ndjd med uttalandet och beklagar sig éver att TR inte lamnar
nagra exempel pa situationer som avses**. Melin menar daremot att det ar tydligt och
ar ndjd med slutsatsen att “méklaren i vissa fall torde vara skyldig att informera om
sadana forhallanden som inte innebar att fastigheten avviker fran vad en kopare med
fog kunnat forutsitta.”*** Tolkningen gar aven i linje med vad vi anser man kommer
fram till 14 &r senare i réttsfallet RA 2006 ref. 53 (Hamnomrédet), det vill saga att
maklaren ska upplysa om sadant som galler utéver koprattsligt fel.

8.4.1.5 HovR T 209/04 (Rostskadade taket)

Vid forsaljning av en villa ansags inte méklaren vidarebefordrat att taket var rostskadat
och i behov av renovering. HovR kom fram till att méklaren var skyldig till att upplysa
koparen om detta forhallande, som denne bevisligen kéande till, och denna
upplysningsskyldighet géller vare sig felet var synligt eller ej. Genom utredningen hade
det dven kommit fram att fastighetsmaklaren upplyst andra spekulanter om taket.
Maéklaren hade saledes agerat oaktsamt.*4?

8.4.1.6 HoVvR T 699/94 (Fuktflacken)

Koparen hade vid en undersdkning av fastigheten upptackt en fuktflack.
Fastighetsmaklaren varnades for att denne inte verkat for att koparen skulle vidtaga en
fordjupad undersokning sa att denne kan anses ha uppfyllt sin undersokningsplikt
gentemot saljaren.*® Det tillhor alltsa méaklarens upplysningsskyldighet att verka for
att koparna ska forsta de varningssignaler som kan uppkomma for fastigheten.

8.4.1.7 FRN 49/93 (Fuktskadade taket)

| detta avgorande fran Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd hade en
besiktningsman, efter kdpets fullbordande, uppréttat ett besiktningsprotokoll dar det
angavs att byte av tak och tegelpannor var ngdvéndigt. Képarna menade att de inte
skulle ha fullfoljt kopet om de haft informationen fran borjan. De aberopade aven ett
annat besiktningsprotokoll dar det angavs att det mesta betraffande taket var daligt.
Fastighetsméaklaren bestred detta och hédvdade att koparna brustit i sin
undersokningsplikt samt att fastighetsmaklaren tillhandahallit ett besiktningsutlatande
som féranledde en utokad undersokning av takkonstruktionen.

440 Zacharias, Ett minerat gransland eller har maklaren en undersokningsplikt?, s. 204ff.
441 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 166
442 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 166, samt Hultstrand & Madlani,
Fastighetsméklarens ansvar och roll, s. 28f.
443 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 172, samt Nilsson, Tillsyn 6ver
fastighetsmaklare - med sarskild inriktning pa namnd- och domstolspraxis, s. 64.
444 Zacharias, Fastighetsmaklarlagen i praktisk tillampning, s. 288f som hanvisar till FRN
50/93 (Fuktlukten)
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Fallet ar intressant eftersom fastighetskdparens undersokningsplikt stalls emot
fastighetsmaklarens upplysningsplikt. Ndmnden konstaterar att det egentligen inte &r
nagon av parterna som kan bevisa sina uppgifter, ord star mot ord. Det aligger
foljaktligen fastighetsmaklaren i egenskap av yrkesman att dokumentera sina uppgifter,
saledes har denne bevishordan. Vidare sager namnden att méaklarens ansvarsfordelning
inte borde inverka pa ansvarsfordelningen mellan kopare och séljare, det vill saga att
koparen star for upptackbara fel. Namnden konstaterar att felet var upptackbart och att
kdparna borde upptackt felet vid en undersokning. Slutligen kommer namnden fram till
att maklaren ar ansvarig men da koparna brustit i sin undersokningsplikt jamkas
ersattningen som maklaren skall betala enligt FML 14 § 1st (nuvarande FML 25 §).4%

Zacharias drar slutsatsen att méklaren ska upplysa om fel denne kanner till &ven om
dessa skulle framgar vid en jordabalksbesiktning. Vidare anser han att det ar méklaren
som har bevisbordan for att han uppfyllt sin upplysningsplikt och konstaterar att det &r
en nackdel om maklaren inte upprattat en objektbeskrivning. | fall dar varken koparen
eller séljaren uppfyllt sin undersdknings- respektive upplysningsplikt kan erséttningen
komma att jamkas.*4

8.4.1.8 FRN 50/93 (Fuktlukten)

Fallet berorde en villa dar koparna 1,5 ar efter tilltradet upptackte fukt. Koparna
klagade pa maklaren eftersom de menade att han fore kopet havdat att han utfort
fuktmatning och att inga indikationer pa fukt fanns. Maklaren menade att det han sett
var en tidigare spekulant med en fuktméatare och savitt han sett var det godkéanda
fuktvarden.*’

Namnden konstaterade att méaklaren tidigare alagts bevisbordan i ett fall, se FRN 49/93
(Fuktskadade taket). Men namnden menar att det skulle fara for langt om maklaren
hade bevisbordan for sadana forhallanden som skulle innebdra att maklaren for
sakerhets skull var tvungen att sakra bevisning for alla forhallanden som koéparen i
efterhand kan grunda ett felansprak pa. Slutligen konstaterade man att méklaren trots
allt ”inte [har] nagon skyldighet att i detalj undersdka en fastighet for koparens
rikning”.**8 Fallet ar intressant da det anger att maklaren inte bor goéra nagon vidare
undersokning om det inte finns nagonting som pakallar det.

445 Zacharias, Fastighetsmaklarlagen i praktisk tillampning, s. 289f som hanvisar till FRN
50/93 (Fuktlukten)
446 Zacharias, Fastighetsmaklarlagen i praktisk tillimpning, s. 290.
447 Zacharias, Fastighetsmaklarlagen i praktisk tillampning, s. 290f.
448 Zacharias, Fastighetsmaklarlagen i praktisk tillampning, s. 290f.
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8.4.2 Information som fastighetsmaklaren borde vidarebefordrat

8.4.2.1 KR 3337-1999 (Besiktningsprotokollet som aldrig kom fram)

| fallet varnades en fastighetsméklare for att han inte vidarebefordrade ett
besiktningsprotokoll som uppréttats ca 1,5 ar tidigare och som inneholl tydliga
indikationer pa fuktskador. Det var i malet ostridigt att méklaren kande till
fuktskadorna. Besiktningsprotokollet i ndmnda fall hade varken kommit képare eller
saljare till handa. Koparen hade inte heller erhallit nagon information om fukten vare
sig i nagon fragelista eller muntligen (havdade maklaren). Saledes fann namnden att
det stred mot god fastighetsméklarsed att inte uppfylla sin upplysningsplikt betréffande
fuktskadorna.*4

8.4.2.2 FMN 4-1372-00 (Den oseridse besiktningsmannen)

| detta fall domde maéklaren tillsammans med séljaren ut en tidigare
overlatelsebesiktning eftersom besiktningsmannen inte ansdgs som  serios.
Besiktningsmannen hade haft allvarliga anmarkningar betraffande husets beskaffenhet.
N&mnden konstaterade att det inte var upp till maklaren att ta stallning till om
besiktningsmannen var serios eller inte. Maklaren ansags ha brustit i sin
upplysningsplikt.*® | fallet belyses att méklaren sjalv inte kan salla ut vilket material
som skall vidarebefordras till en kdpare utan att det &r upp till kdparen sjélv att
utvérdera informationens vérde.

8.4.2.3 FMN 4-431-02 (Det daliga besiktningsutlatandet)

| fallet var séljaren och maklaren Gverens om att besiktningen var undermaligt utford
och att detta var skal till att inte besiktningen skulle komma spekulanterna till handa.
Méklaren undgick tillslut varning. Melin anser att detta innebér att man undantagsvis
kan tanka sig att alla delar ur besiktningsprotokollet inte maste redovisas, men att
maklaren da maste informera koparna om att besiktning har gt rum och vem som gjort
den.®*! Slutsatsen man kan dra fran detta fall tillsammans med foregaende &r att
méaklaren inte kan undvika att vidarebefordra uppgifter. Att denne inte behdver
vidarebefordra alla uppgifter bor man inte lagga for stor vikt vid da det gar direkt emot
uttalanden i foregaende rattsfall. Vad Melin menar med undantagsvis framgar dock
inte.*%?

449 Grauers m.fl., Fastighetsmaklaren — en vagledning, s. 97.

450 Grauers m.fl., Fastighetsmaklaren — en vagledning, s. 97f.

451 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 170.

452 Melin, Fastighetsméklarlagen — En kommentar, s. 170.
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8.4.2.4 HovR T 155/00 (Lokalkdannedomen)

Koparen forvarvade en fritidsfastighet dar det visade sig att det 500 meter fran
fastigheten fanns en grustakt som koparna inte upptéckt innan. Koparna havdade nu att
den lokala méklaren kande till forhallandena eller i alla fall borde haft kannedom.
Koparen menade att ett utelamnande av en sadan uppgift stred mot fastighetsmaklarens
upplysningsplikt. Maklaren & sin sida havdade att han séllan formedlat fastigheter pa
aktuellt omrade.*®

TR och HovR avvisade koparens karomal. Domstolarna fann det inte motbevisat att
maklaren kande till grustakten, samt ansag de inte att koparna lidit skada. Maklarens
allmanna upplysning angaende omradet, som denne vidarebefordrat fran saljaren,
rackte gott och val for att fa anses ha uppfyllt upplysningsplikten.5

Rattsfallet gar i linje med aktuellt synsatt inom omradet. Méaklaren ska inte behéva géra
en undersokning av fastigheten koparnas & képarnas vagar. Paralleller kan &ven goras
till FRN 50/93 (Fuktlukten) dér bevisbordan lades pa koparen da det skulle vara att ga
for langt om maklaren var tvungen att sdkra bevisning for samtliga forhallanden
koparen kan grunda ett felansprak p&. Aven faktumet att maklarens
upplysningsskyldighet inte ska inverka pa koparen och saljarens ansvarsgrunder i
jordabalken gar att applicera har.

8.4.2.5 HovR T 2580/06 (Den elakartade lukten)

Aven detta fall belyses kdparens bevisborda. Koparna havdade att den mogelsékning
som maklaren deltagit i innan kopet fullbordades borde foranlett att méklaren kande till
den elakartade lukten. Efter kopet hade elakartad lukt uppstatt och kdparna havdade att
maklaren brustit i sin upplysningsplikt genom att inte vidarebefordra all information
fran den forsta undersékningen.**®

Méklaren fornekade att han kénde till mer om fastigheten &n det som angavs i den till
koparna tillhandahallna objektsbeskrivningen. HovR valde att fria méaklaren och
menade att kdparna inte kunnat visa att maklaren kande till mer &n vad som framkom i
beskrivningen. HovR uttalade dven att det aligger képaren att bevisa vad maklaren
borde insett, till skillnad fran huvudregeln som innebér att méklaren ska visa att han
lamnat erforderliga upplysningar.*® Detta fall &r intressant, och den sista meningen i

453 Snihs, Fastighetsmaklarens upplysningsplikt, s. 45.
454 Snihs, Fastighetsmaklarens upplysningsplikt, s. 45.
455 Snihs, Fastighetsmaklarens upplysningsplikt, s. 45
4% Snihs, Fastighetsmaklarens upplysningsplikt, s. 45.
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beskrivningen av HovR skal ovan belyser skillnaden mellan nar maéklaren har
bevisbdrda och nar bevisborda skall gélla for kdparen.

8.4.3 Analys av praxis

Vad sager da analysen av utvalda delar av praxis for méaklarens upplysningsplikt och
god fastighetsmaklarsed? Domarna som redovisats ar till for att bilda sig en bild av
omfattningen av fastighetsméklarens upplysningsplikt gentemot koparen (och
séljaren). D& endast RA 2006 ref. 53 (Hamnomrédet) ar fran hogsta instans har inte
rattsfallsgenomgangen samma prejudicerande varde som genomgangen av saljarens
upplysningsplikt. Dock anses de utvalda rattsfallen vara de man fokuserar mest pa och
de som anses galla vid beddmningen av fastighetsméklarens upplysningsplikt.

I RA 2006 ref. 53 (Hamnomradet) sammanfattade RR att méaklaren ska informera
kdparen om vad som kan antas ha betydelse i det aktuella fallet. Denna upplysningsplikt
for maklaren stracker sig utdver vad som kan anses vara fel i koprattslig mening.
Tolkningen stods dven av Melin®*’ och det har tidigare redogjorts for varfor denna
tolkning ar rimligare an Grauers tolkning. En kopare kan saledes forvanta sig att bli
upplyst om en rad olika situationer, vare sig upplysningen ar av positiv karaktér eller
inte, och inte bli ”6verraskad” vid tilltrddet. Detta synsatt styrks dven av ett hovrattsfall
fran ar 19928 dar domstolen uttalade att "Maklaren torde likval, beroende pa
omstandigheterna, kunna bli ansvarig mot koparen for underlatenhet att lamna
upplysningar om brister i fastigheten, och detta &ven i fall dér fastighetens skick inte
avviker frdn normal standard”. Vidare konstateras i RA 2006 ref. 53 (Hamnomradet)
att méklaren inte far komma med upplysningar till képaren for sent.*>®

Det finns manga fall dar méaklarens plikt att vidarebefordra forhallanden ifragasatts. |
FMN 4-262-02 (Fukten i tamburen) hade méklaren uppmanat séljaren att atgarda ett
fuktproblem men klandrats for att koparen inte fatt ta del av informationen. Méklaren
har antagligen inte haft oarligt uppsat men varnas trots detta pa grund av att man inte
agerat som en opartisk mellanman och upplyst képaren om vad denne kande till.4®°

Fastighetsmaklaren maste gora en ytlig undersékning av fastigheten och far inte vara
slarvig vid en sadan.*! Maklaren ska &ven upplysa om brister denne kanner till, &ven

47 Melin, Fastighetsmaklares upplysningsplikt.

458 HovR T 214/92 (Taklackaget och rétskadorna).

459 Se avsnitt 8.4.1.1 RA 2006 ref. 53 (Hamnomradet).

460 Se avsnitt 8.4.1.2 FMN 4-262-02 (Fukten i tamburen).

461 Se avsnitt 8.4.1.3 HovR T.61/89 (Mdgelangreppen i vindsutrymmet)
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om de ar synliga.*®? Om koparen upptacker en fuktflack ska méklaren verka for att
koparen utfor en fordjupad undersokning.*6®

Ett intressant rattsfall med hansyn till rapportens syfte & FRN 49/93 (Fuktskadade
taket), dar koparens undersokningsplikt stélls mot fastighetsmaklarens
upplysningsplikt. Namnden konstaterar att i fall da ord star mot ord, har méaklaren i
egenskap av yrkesman, bevishordan for att denne lamnat erforderliga upplysningar.
Saledes kan méklaren anda bli ansvarig for fel som kdparen borde ha upptackt. Kdparen
gick anda inte vinnande ur bataljen da namnden uttalar att méaklarens agerande inte far
inverka pa koparen och saljarens ansvarsfordelning, och saledes jamkades koparens
ersattning.

Aven om méklaren har bevisbdrdan for att denne lamnat erforderliga upplysningar
enligt ovanstaende avgdrande, sa behdver maklaren inte sakra bevisning for allt sadant
koparen i efterhand kan grunda ett felansprak pa.*s* Koparen alaggs i sadana fall bevisa
att maklaren hade kannedom om felet denne aberopar®®®, vilket d&ven HovR kom fram
till i fallet FRN 50/93 (Fuktlukten). Dér godtog domstolen de av méklaren lamnade
upplysningarna. Koparen bevisade inte att méaklaren kande till det forhallande denna
aberopade.

Aven andra handlingar som méklaren kanner till maste vidarebefordras till koparen. En
fastighetsmaklare borde exempelvis vidarebefordra besiktningsprotokoll denne har
tillgang till. Att redogéra for innehallet muntligen racker inte.*6® Det ar inte heller upp
till méklaren att avgdra om den enskilde besiktningsmannen &r serids eller inte.
Maklaren kan sjalv inte vélja vilket material som skall vidarebefordras, utan maste
vidarebefordra den information som finns tillganglig samt som den kanner till.*”

De fall som redovisats ger en ganska tydlig bild av fastighetsméklarens
upplysningsskyldighet enligt FML 16 §. And& r&der det motstridigheter inom
doktrinen, framst rérande fragan om gransen for maklarens upplysningsplikt bor dras
vid fel i koprattslig mening eller inte. Vad de mest inflytelserika forfattarna inom
doktrinen har for asikter kommer saledes att redogoras for i foljande avsnitt.

462 Se avsnitt 8.4.1.5 HovR T 209/04 (Rostskadade taket)
463 Se avsnitt 8.4.1.6 HovR T 699/94 (Fuktflacken)
464 Se avsnitt 8.4.1.8 FRN 50/93 (Fuktlukten)
465 Se avsnitt 8.4.2.5 HovR T 2580/06 (Den elakartade lukten)
466 Se avsnitt 8.4.2.1 KR 3337-1999 (Besiktningsprotokollet som aldrig kom fram)
467 Se avsnitt 8.4.2.2 FMN 4-1372-00 (Den oseridse besiktningsmannen)
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8.5 Doktrin

Till skillnad fran den doktrinen som redovisats gallande saljarens upplysningsplikt
redovisas doktrinen rérande maklarnas upplysningsplikt utan nagon inbdrdes ordning.
Detta darfor att det i denna doktrinen inte finns lika manga forfattare samt att det inte
finns en lika tydlig fallande skala for deras asikter, utan snarare tva lager.

Inom omradet fel vid fastighetsforvarv ar Folke Grauers bok Fastighetskop en av de
mest tongivande. | den ber6r han dven fastighetsméklarens upplysningsplikt. Grauers
skriver att maklaren, enligt FML 168 1 st., ska ge bada parter rad, upplysningar samt
annat som har samband med kdpet. Enligt forarbetena innebér detta de fysiska fel som
méklaren antingen kanner till eller som framgar av en ytlig undersokning av
fastigheten. Méaklaren har ingen skyldighet att nd&rmare undersoka fastigheten sjélv,
men kan anda bli ansvarig for fysiska fel som han kunnat upplysa om. Grauers valjer
att anvinda forarbetenas formulering “fysiska fel” i sin text. Detta gor han antagligen
for att lattare argumentera for att de fel som méklaren ska upplysa om endast ska
hanforas till de koprattsliga. Han tycker det verkar langsokt att fastighetsméaklarens
upplysningsplikt borde stracka sig till fel utéver dessa.*®®

Grauers ar heller inte helt imponerad av andra stycket i FML 168 som anger att
maklaren skall verka for att séljaren skall Iamna upplysningar som kan ha betydelse for
koparen. Grauers ar av asikten att en upplysningsplikt endast existerar for saljaren i
granszonen mellan svarupptackta och dolda fel, och menar att denna foljer av NJA
2007 s. 86 (Motorcrossfallet). Saledes fanns éver huvud taget ingen upplysningsplikt
nar forarbetena skrevs till 1984 ars FML. Han staller sig darmed fragande till vilka
upplysningar som asyftas.*%°

Grauers berdr &ven fall dar saljaren skulle kunna bli ansvarig enligt felreglerna men dar
maklaren istéllet blir ansvarig. Detta kan vara i fall dar méklaren ként till ett aktuellt
fel. Det kan exempelvis rora sig om uppenbara fel dar kdparen inte kan vanda sig mot
saljaren. Da kan istallet koparen vanda sig mot méklaren. Den forsumlige méaklaren kan
aven bli ansvarig for dolda fel som séljaren friskrivit sig ifran (maklaren borde da kant
till felet). Maklaren kan dessutom bli ansvarig om denne borde dubbelkollat ndgon
uppgift fran séaljaren som maklaren okritiskt vidarebefordrat till koparen.*™

Man marker att avsnittet i Grauers bok endast ar sekundart i férhallande till bokens
huvudsakliga innehall. Det &r mer en saklig redogdrelse av de aktuella reglerna och han

468 Grauers, Fastighetskop, s. 264f, samt Grauers, Folke Grauers kommenterar méklarfall.
469 Grauers, Fastighetskop, s. 265.
470 Grauers, Fastighetskop, s. 266.
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berér inte granszonerna mellan maéklarens upplysningsplikt och koparens
undersokningsplikt, vilket skulle fortydliga kapitlet i boken. Grauers huvudsakliga
standpunkt ar att méklaren inte ska behtva upplysa om fel utéver de koprattsliga.** |
sadana fall blir gransen for vad méaklaren ska upplysa om tydligare och felansvaret
fokuseras pa Grauers huvudomrade, felansvaret mellan kopare och séljare.

Aven Mats Rosen redogér i boken Fastighetsmaklarlagen — en vagledning ganska
basalt och 6versiktligt om fastighetsméklarens upplysningsplikt. Texten motsvarar
relativt vél bokens syfte, det vill s&ga en vagledning for fastighetsmaklare, och gor inte
ansprak pa att utreda maklarens upplysningsplikt pa djupet. Saledes ar avsnittet svart
att anvanda som grund for nagon djupare studie. Rosen inleder med att
fastighetsmaéklaren skall upplysa om fel som denne kéanner till eller har anledning att
misstanka, i varje fall om felet inte ar uppenbart for alla som beser fastigheten.*

Rosen gar igenom ett antal fall fran bland annat Fastighetsmaklarnamnden (som
redogjorts for ovan) och avslutar med vad RR kom fram till i RA 2006 ref. 53
(Hamnomrédet)*. Han avslutar avsnittet med att poangtera RA 2006 ref. 53:s
”punchline”, det vill sidga att en méklare ska vidarebefordra samt ge upplysningar om
sadant man kanner till och inte géra en egen bedémning av vilket varde informationen
har for kopare och spekulanter.4

Aven Lars Tegelberg redogér for méklarens upplysningsplikt i den nyssnamnda boken.
Han inleder med att konstatera att méklaren inte har nagon undersékningsplikt rorande
fastighetens skick da detta skulle paverka ansvarsfordelningen mellan kopare och
sdljare. Sedan tar Tegelberg stéllning i fragan om hur langt méaklarens upplysningsplikt
stracker sig genom att konstatera att lydelsen ”som kan antas ha betydelse for en
kopare” i FML 16 § &r ett vidare begrepp an det klassiska koprattsliga begreppet.
Maklaren ska upplysa om allt som kan antas vara till betydelse for en kopare. Saledes
staller han sig pa Melins sida betraffande tolkningen av begreppet. Lars Tegelberg drar
inte ndgon nedre grans for vad maklarens upplysningsplikt omfattar utan tycker att det
rdcker med forklaringen att méklaren inte behdver upplysa om rent sjédlvklara och
uppenbara omstindigheter”.*”

471 Grauers, Folke Grauers kommenterar méklarfall.

472 Grauers m.fl., Fastighetsmaklaren — en vagledning, s. 96ff.

473 Se avsnitt 8.4.1.1 RA 2006 ref. 53

474 Grauers m.fl., Fastighetsmaklaren — en vagledning, s. 96ff.

475 Grauers m.fl., Fastighetsmaklaren — en vagledning, s. 45.
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Han beror dven, i ett annat avsnitt i boken, det inforda tredje stycket i FML 16 §, det
vill sdga att maklaren ska upplysa kdparen om omstandigheter som maklaren kanner
till eller misstanker betraffande fastighetens skick?’® och som kan antas ha betydelse.
Tegelberg menar att “fastighetens skick™ enligt propositionen*”” innebar att méaklaren
ska upplysa om forhallanden som stracker sig langre an fel och brister.*”® |
propositionen anges som exempel planbestimmelser.*”® Vidare anger Tegelberg,
liksom fallet i RA 2006 ref. 53 (Hamnomradet)*®® att méklaren inte far lata sina
subjektiva asikter styra vad denne vérderar som positiv eller negativ information for en
kopare. 8!

I sin bok Fastighetsmaklarlagen i praktisk tillampning utreder Claude Zacharias
relativt utforligt maklarnas upplysningsplikt. Han betonar att maéklarens
upplysningsplikt maste ses tillsammans med koparens undersokningsplikt, och
hanvisar till forarbetena till 1984 ars FML. Da Zacharias bok utkom 2001, det vill saga
innan det svartydda avgdrandet RA 2006 ref. 53 (Hamnomrédet), uttrycks det inte i
boken om Zacharias stéller sig till Grauers eller Melins skara. Av boken att ddma verkar
Zacharias vara av asikten att om maklaren skulle upplysa om andra férhallanden an de
dolda s& skulle en sadan tolkning ingripa direkt pa koparens undersokningsplikt.
Zacharias menar snarare att det var synd att lagstiftaren inte klargjorde om det endast
var dolda fel eller dven andra fel det handlade om i motiven till 1984 ars
fastighetsmaklarlag. Svara gransdragningsproblem blev istallet resultatet. Zacharias ar
dven inne pa samma problematik som Grauers, dvs. fel i granszonen mellan
svarupptackta och dolda - har maklaren en upplysningsplikt for dessa?*%2

Maklaren kan behdva upplysa om fel och brister. Zacharias hénvisar till ett uttalande
frén smahuskommittén som menar att i varje fall*®® om dessa brister inte &r
upptdckbara for var och en som fastigheten visas for”. Zacharias menar att
formuleringen i varje fall” innebér att man inte kan utesluta att upplysningsplikten
skulle omfatta fel utdver de dolda, exempelvis uppenbara fel, icke uppenbara, fel som
borde framgatt vid en besiktning och dolda fel som man misstanker. Zacharias
misstanker dock att lagstiftaren menar att ansvaret ar begrénsat till dolda fel. Annars,
menar han, skulle ansvaret stracka sig for langt in pa koparens och séljarens ansvar

476 Kursiverat av 0ss.

477 Prop. 2010/11:15 s. 57.

478 Grauers m.fl., Fastighetsmaklaren — en vagledning, s. 61.

479 Prop. 2010/11:15 s. 57.

480 Se avsnitt 8.4.1.1 RA 2006 ref. 53 (Hamnomradet).

481 Grauers m.fl., Fastighetsmaklaren — en vagledning, s. 61f.

482 Zacharias, Fastighetsmaklarlagen i praktisk tillampning, s. 284 f.

483 Kursiverat av Zacharias men inte av Smahuskdpskommittén.
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enligt jordabalken. Innebdrden av bestimmelsen rérande faktumet att maklaren ska
upplysa koparen av omfattningen av dennes upplysningsplikt blir sdledes uddlos.
Zacharias stallningstagande blir allt mer tydligt nér han skriver att om méaklaren skulle
vidarebefordra alla sina misstankar kan detta istallet fa en omvénd effekt da koparen
kanske drar sig ur och staller in fastighetsaffaren. Detta kan knappast vara forenligt
med omsorgsplikten menar han.*

Zacharias lanserade dock 2012 boken 2011-ars fastighetsmaklarlag — en kommentar,
dar han haller med Folke Grauers betraffande att méaklarens upplysningsplikt ska vara
begransad till koprattsliga fel.*®> Troligen har Zacharias andrat sig till foljd av
avgorandet 2006 dar RR:s uttalande ”Samtliga uppgifter som kan antas ha betydelse
for kdparen” rimligtvis innebér fel utdver de dolda, som var dér han tidigare ansag att
gransen gick. Zacharias poangterar vidare i sin bok att det ar viktigt att sarskilja
maklarens upplysningsplikt, betraffande fastighetens fysiska egenskaper, med
koparens undersokningsplikt. Han menar att om grénsen for méklarens
upplysningsplikt inte drogs vid koprattsliga fel kan méklarens upplysningsplikt bli
alltfor vidstrackt. Saledes skulle kdparen kunna krava ersattning for sadant denne inte
kunnat aberopa koprattsligt gentemot saljaren.*®

Magnus Melin & ocksd en av de tongivande i branschen. | sin bok
Fastighetsmaklarlagen — en kommentar kommenterar han nuvarande FML 16 §. Han
menar att lagstiftaren begransat omfattningen av upplysningsplikten med hjalp av
uttrycket god fastighetsmaklarsed*®’ i FML 16 § 1 st. Uttrycket infordes av lagstiftaren
for att man trodde att méklarens upplysningsplikt annars skulle ga for langt.

Vidare skriver Melin att forarbetsuttalandena ar oklara da man anvander olika begrepp
s& som “fel”, "brister”, “defekter”, “funktionsnedsittningar” och avvikelser” for
samma faktiska forhallanden. Detta menar Melin &r ett tecken pa att lagstiftaren inte
avsett att begreppet “fel” som en maklare ska upplysa om, inte ska tolkas pa samma
satt som det gor enligt jordabalken och koplagen. Detta uttalande gar aven i linje med
vad han skriver i sin artikel dar han anser att maklarens upplysningsplikt borde stracka
sig langre an fel i koprattslig mening.*88 Att Melin saledes gér samma bedémning som

484 Zacharias, Fastighetsmaklarlagen i praktisk tillampning, s. 285.
485 Zacharias, 2011-ars fastighetsméklarlag — en kommentar, s. 430f .
486 Zacharias, 2011-ars fastighetsmaklarlag — en kommentar, s. 430f.
487 Kursiverat av 0ss.
488 Melin, Fastighetsmaklares upplysningsplikt s. 1ff. och Melin, Fastighetsméklarlagen — En
kommentar, s. 158f..
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Tegelberg, namligen att “uppgifter av betydelse” i FML 16 § dr mer vidstrackt én fel i
rattslig mening, ar foga forvanande.®

Melin  redogér sedan for uttalanden fran smahusképskommittén och
departementschefen. Uttalandena har redogjorts for tidigare i rapporten. 4° Melin
summerar uttalandena med en princip, det vill sdga att méklarens skyldighet att
undersoka fastigheten inte skall inkrakta pa omradet for koparens undersokningsplikt.
Kontentan ar att maklaren inte har nagon egen undersokningsplikt for fastigheten da
detta skulle fara for langt in pa ansvarsomradet mellan koparen och saljaren enligt
jordabalken. Méaklaren ska verka for att klargora oklarheter mellan parterna samt
upplysa om fel och brister maklaren kanner till eller borde misstanka.*®* Han menar
dock att maklaren inte bor upplysa om uppenbara fel och brister &ven om maklaren kan
behova upplysa betydelsen av forhallandet.*%2

Melin konstaterar &ven att om maklaren kanner till fel & denne skyldig att upplysa en
kdpare om detta. Denna plikt géller alla fel, dvs. den stracker sig langre an faktiska fel.
Upplysningsplikten omfattar aven fel som méklaren misstanker pa grund av sin
erfarenhet. Dock identifierar Melin hér en paradox, dvs. att om maklaren identifierar
ett fel Overgar ansvaret pa koparen, som kan fa sta for felet, om denne inte foljer upp
méklarens misstanke med en utokad besiktning.4%3

8.5.1 Analys av doktrin

Den uppmarksamma lasaren noterar har att det finns tva lager inom den redovisade
doktrinen. Fragan som debatteras &r hur langt saljarens upplysningsplikt stracker sig.
Grauers och Zacharias tillhor skaran som menar att om man inte drar gransen for
fastighetsmaklarens upplysningsplikt vid fel i koprattslig mening, rader otydlighet i var
den nedre gransen gar for vad méklaren bor upplysa om. Pa andra sidan lagret star bland
annat Tegelberg och Melin. De & sin sida menar att méaklaren borde upplysa om sadant
som kan anses vara av betydelse for en kdpare. Det kan réra sig om defekter som inte
klassas som koprattsligt fel for en kdpare men som anda kan vara en dealbreaker for
denne sa att affaren kan komma att instéllas. Till vilket lager Rosen tillhor ar svart att
avgora av hans forhallandevis onyanserade text. En gissning skulle kunna vara att han
asiktsmassigt star narmare Tegelberg da det i annat fall torde vara markligt att publicera
en bok tillsammans med ndgon med motstaende asikter.

489 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 166f.

490 e avsnitt 8.3 Maklarens upplysningsplikt i forarbeten.

491 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 159ff.

492 Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 166f.

4% Melin, Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 164f.
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Doktrinen liksom forarbeten verkar vara 6verens om att maklaren i sa liten skala som
majligt ska inverka pa ansvarsfordelningen mellan kopare och séljare, aven om
maklaren séklart skall vara sd behjalplig som majligt. Dock, som ovanstaende
vattendelare inom doktrinen pavisar, verkar vagen dit svar. Som konsument skulle man
rimligtvis foredra en maklare som upplyste om forhallanden denne anser &r viktiga for
en. Samtidigt kanske méaklarens ansvar skulle bli for omfattande och Zacharias papekar
att de svenska maklarna redan har ett langtgaende ansvar gentemot sina internationella
kollegor.*** Aven Grauers menar att det vore orimligt om méklarens ansvar skulle
stracka sig for langt.*%

Den stora motsattningen inom doktrinen pavisar att reglerna kring fastighetsmaklarens
upplysningsplikt inte &r helt harmoniserande. Som tidigare redovisats*® anser vi att RR
i RA 2009 ref. 56 (Hamnomradet) &r inne pa Melins linje. Dvs. ”Samtliga uppgifter
som kan antas ha betydelse for kdparen”, som RR anger, torde tolkas vidare &n fel i
koprattslig mening. Men faktumet att RR inte specifikt uttalade sig om att maklarens
upplysningsplikt stracker sig langre &n fel i kopréattslig mening gor att exempelvis
Grauers och Zacharias kan argumentera mot var slutsats, vilket i slutdndan drabbar
saval maklaren som den enskilda konsumenten.

Da doktrinen star oense blir konsekvensen att den enskilde méklaren far svarare att veta
hur denne ska handla i det enskilda fallet. Hoga krav pa maklarens omdéme stélls da
maklaren maste vara lojal mot saval kopare som saljare. Detta har konstaterats ovan
men en fraga som kan stallas &r i vilken man méaklaren omfattas av den lojalitetsplikt
som redogjorts for tidigare i uppsatsen. Galler detta bara kdparen och saljaren, eller
aven for maklaren da denne ar involverad i affaren? Detta undersoks i féljande avsnitt.

49 Zacharias anser att svenska maklare alaggs med mycket ansvar gentemot jamfért med
maéklare internationellt. Youtube, Zacharias, sokord 2 u 2011 &rs fastighetsmaklarlag.
4% Grauers, Fastighetskop, s. 265 samt Grauers, Folke Grauers kommenterar maklarfall.
4% Se avsnitt 8.4.1.1 RA 2009 ref. 56 (Hamnomradet).
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9 Maklarens lojalitetsplikt

Vid redogorelse av kdparen, saljaren och maklarens inbordes ansvar vid fastighetskdp
ar fragan om méklaren omfattas av en kontraktuell lojalitetsprincip. Det &r ju trots allt
koparen och saljaren som slutligen ingar ett avtal. Om man understker den utredning
som gjordes av smahuskopskommittén infor den forsta fastighetsmaklarlagen 1984
verkar det inledningsvis som om en sadan plikt inte kan existera da de anger ”Gentemot
[...] sdljaren ir fastighetsmiklaren underkastad kontraktsrattsliga skadestandsprinciper
[...]. I forhallande till [...] kdparen, star méklaren inte i ndgot kontraktsforhallande.”
Dock verkar de inte helt ndjda med denna slutsats och menar skadestandsansvaret
gentemot koparen skulle bli mycket begransat om det betraktades som
utomkontraktuellt, dd maklaren annars endast svarar for rent brottsliga forfaranden.

Smahuskopskommitténs motvilja till att maklaren inte star i ndgot kontraktsliknande
forhallande till képaren kan bottna sig i att uppfattningen inom den svenska doktrinen
ar att maklarens plikt mot uppdragsgivaren saval som motparten utgors av en
lojalitetsplikt. Aven om plikten mot séljaren &r starkare an mot koparen forandrar det
inte synsattet. Huvudsakligen beror det pa att kallorna férmedlar olika intryck.
Munukka menar att praxis fran FMN tillsammans med 6vriga uttalanden®® antyder att
maéklaren ska tillvarata parternas intressen i lika stor utstrdckning. Han h&vdar att
doktrinen ger intrycket att maklaren har ratt och plikt att visa storre aktivitet gallande
affarsmassiga dvervéganden gentemot uppdragsgivaren. Han menar aven att doktrinen
diskuterar nar méklaren kan visa storre aktivitet gentemot séljaren och om detta grundar
sig pa omsorgsplikten, i FML 8 §, eller pa en allman kontraktsrattslig lojalitetsplikt.*%°

Munukka menar att den allmanna kontraktuella lojalitetsplikten aven galler for
maklarens relation till saval kopare som siljare. Men fragan & dock om inte
omsorgsplikten och den allmanna kontraktuella lojalitetsplikten ar tva sidor av samma
mynt. Omsorgsplikten och god fastighetsmaklarsed innebér att méklaren skall iaktta
bade séljaren och koparens intressen, saledes vara lojal mot bada parter, en
lojalitetsplikt. Uppdelningen mellan dem &r lite motségelsefull. Speciellt eftersom
Munukka skriver att lagstiftningsarendet i sitt arbete betecknar lojalitetsplikten som
omsorgsplikt.5® Saledes har den i FML till och med fatt uttryck i lagtext i och med
formuleringen Fastighetsméklaren ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt” i FML 8 §.
En lojalitetsplikt finns saledes for méaklaren, som i stort sett ses som ett kontraktsansvar
gentemot tva parter.%

497 SOU 1981:102 s. 99.

4% Munukka menar troligtvis forarbetsuttalanden.

49 Munukka, Kontrakuell lojalitetsplikt s. 297.

500 Munukka, Kontrakuell lojalitetsplikt s. 12f.

501 Denna uppfattning stodjer Snihs, Fastighetsmaklarens upplysningsplikt, s. 23, 21.
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10 Analys och slutsats

10.1 Undersokningspliktens utstrackning

Felreglerna i JB:s 4 kap ar komplicerade, och trots att undersékningsplikten blev
fortydligad 1990 bidrar paragraferna fortfarande till mycket diskussion. En av dessa &r
kring hur man ska ga tillvaga vid bedomningen om vad som klassas som ett fel. Ska
man som Grauers anser anvanda tvastegsmodellen? Eller ska man som forarbetena till
jordabalken och som HD gjort i manga tidigare rattsfall utga fran undersokningsplikten
i forsta hand, for att sedan utreda om det foreligger ett fel? Som det ar idag finns ingen
bestammelse kring i vilken ordning man ska ga till vaga. 5%

Ett bra argument till att anvanda sig av tvastegsmodellen &r att man slipper tvingas gora
vasentliga ingrepp i fastigheten i onodan. Dessutom ar det positivt att man far en
enhetlig struktur pa arbetsmetoden for att alla fel ska bedomas likvardigt av HD.
Samtidigt finns det en podng med att beddma undersékningsplikten och vad som ar fel
tillsammans, eftersom de ofta &r sammanlankade. Eftersom man uppnar samma resultat
med de bada metoderna anser vi att man torde bestimma sig for att anvanda sig av
tvastegsmetoden. Framst for att man ska ha en enhetlig struktur eftersom reglerna i sig
ar s komplicerade, men dven for att man ska slippa gora onddiga ingrepp i fastigheten.

Man har historiskt sett alagt koparen en generell undersokningsplikt.>® Det finns som
sagt manga olika faktorer som spelar in nar man ska beddéma hur langt
undersokningsplikten stracker sig, det man kan konstatera dr att den i dagslaget stracker
sig valdigt langt. Nar det foreligger normala forhallanden anser bade Grauers och
forarbeten till jordabalken att det ska racka med vad en normalt bevandrad och erfaren
kdpare bor upptacka. Hellner och Hager menar daremot att uttrycket inte ar bra
eftersom man vanligen inte skaffar sig en personlig kunskap i och med att man oftast
inte gor en fastighetsaffar speciellt manga ganger i livet. Lena Olsen tycker daremot att
man, forsta gdngen man koper en fastighet, bor anlita en sakkunnig. Aven HD menar i
och med domen Elinstallationen att det ligger i sakens natur att en kbpare ofta inte sjalv
kan utfora en meningsfull undersokning.%%

502 Se avsnitt 4.2 Bedomning av fel.
503 Se avsnitt 5.1 Inledning.
504 Se avsnitt 5.2.2 Koparens kunskap.
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Pa ett satt ar det inte orimligt att anlita en sakkunnig eftersom vi har konstaterat att
undersokningsplikten stracker sig valdigt langt i kombination med att det enligt praxis
stalls hoga krav pa koparen. Privatpersoner gor trots allt inte fastighetskop sa ofta,
vilket gor det rimligt att anlita en sakkunnig, for att sékerstalla att man uppfyller
undersokningsplikten. Samtidigt kanns det véldigt fraimmande att utga fran att orden
"normala forhallanden™ innebér att man har samlat pa sig kunskap om att kopa
fastigheter, nar det i sjélva verket ar nagot som gemene man inte gor speciellt ofta.

Trots de stadiga argument som finns emot att man ska behdva anlita en sakkunnig ar
var uppfattning, om man tittar till praxis och vad som dar kravts av en kopare, att det
ar svart att i alla situationer uppfylla sin undersokningsplikt genom att sjalv gora
undersokningen. Antagligen kanner aven gemene man sa. Att det kravs att man bor
upptacka en bristfallig elinstallation som inte var utférd enligt géllande bestimmelser
lagger ribban hogt. Denna ribba ligger hogt vad man &n anser om att lata kdparen fa sa
mycket ansvar ndr det &r saljaren som besitter den mesta informationen om fastigheten.
Detta leder till slutsatsen att fastighetskdparen bor anlita en sakkunnig for att vara saker
pa att uppfylla sin undersokningsplikt da den &r sa pass omfattande. Detta trots att
denna l6sning inte uttryckligen var lagstiftarens intention vid lagstadgandet.

Att ett felsymptom eller varnande signaler utokar undersokningsplikten k&nns befogat,
for det verkar valdigt orimligt att om ndgon far vetskap om ett fel i en fastighet kan
fullfolja sin undersokningsplikt under samma forutsattningar som innan. Och med
tanke pa att undersokningsplikten i normalfallet stracker sig sa langt som den gor ar det
inte underligt att man aven vid en utdkad undersokningsplikt bor anlita en sakkunnig.
Samtidigt reduceras undersokningsplikten i de situationer dér séljaren bagatelliserar ett
problem, ger lugnande besked eller ger enuntiationer vilket ocksa kanns valdigt
naturligt. Ju mer preciserade uppgifter en séljare lamnar desto mer anledning finns det
att tro att fastigheten har de egenskaper som séljaren pastar.°® Detta ar forstaeligt
eftersom det &r séljaren som sitter inne pa mest information. Berattar séljaren om en
funktion eller dylikt valdigt utforligt kanns det mer tillforlitligt, och som att séljaren
har bade mer belagg for den information denne delar med sig av, samt att det ligger
mer tanke bakom forklaringen. Dock &r det en valdigt svar bedémning nar man som
kopare upptacker ett felsymptom eller en varnande signal och saljaren ger nagon form
av respons eller forklaring. Hur bedémer man rimligheten i nagons svar? Var gar
gransen for vad som ar allmént lovprisande och vad &r det man kan tolka som en
utfastelse? Hur tydlig behdver ett uttalande vara for att undersokningsplikten ska uttkas
eller reduceras?

505 Se avsnitt 5.4 Reducerad undersékningsplikt.
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Négot som bidrar till att gransen &r sa diffus &r att allt man séger och uttalar sig om ar
av subjektiv karaktar och det &r darmed latt att man missforstar varandra genom att man
tolkar olika. Nagon lagger mer vikt vid ett visst uttalande an vad ndgon annan skulle
gjort och sa vidare. Att en séljare sager att vattnet i fastighetens brunn ar utmarkt, friskt
och kallt ansags endast vara ett allmant lovprisande i och med att koparen sjalv hade
kunnat observera att vattnet fardades i ett dike innan det anslét till brunnen.®® Hade
kdparen daremot inte kunnat upptdcka diket, hade diskussionen kring uttalandet om
vattnet varit annorlunda.

Pa ett satt ar uttalandet "utmarkt, friskt och kallt" valdigt vagt och nagot som skulle
kunna sagas lite i forbifarten, varfoér man som kopare kanske inte borde lagga speciellt
stor vikt vid ett sddant yttrande. Samtidigt borde séljaren forsta att tjanligt vatten ar
fundamentalt for fastigheten och darmed tanka sig for nar denne uttalar sig angaende
detta. Det kénns orimligt att ett sadant uttalande faller inom koparens
undersokningsplikt, men med de reglerna som finns idag ar det troligtvis sa att koparen
skulle sta ansvarig.

10.2 Upplysningsplikt enligt avtalslagen

En intressant aspekt som &r aterkommande genom uppsatsen ar AvtL 33 §. Den anger
i stora drag att rattshandlingen &r ogiltig om en av parterna handlat mot tro och heder,
dvs. om en av parterna varit dolds, varit uppsatligt oaktsam. For att tillimpa paragrafen
pa den del av rapporten som géller ansvarsfordelningen mellan képare och séljare, ar
den aktuell da exempelvis saljaren kanner till ett problem denne medvetet inte upplyser
om. Sa var situationen i bade NJA 1981 s. 894 (Rondellfallet) och NJA 2007 s. 86
(Motorcrossfallet). Fragan ar hur reglerna i avtalslagen hanteras i forhallande till
reglerna i jordabalken.

Hultmark menar att det vore orimligt om reglerna for vad som aligger en saljare skiljer
sig mellan jordabalken och avtalslagen.®” Detta kan vi som forfattare halla med om, da
man som privatperson maste ha svart att veta vilka regler som géller. Kihiman havdar
att reglerna i avtalslagen galler for fastighetskOpet, han menar att detta etablerades i
NJA 1981 s. 894 (Rondellfallet) da HD tillampade avtalslagen direkt inom ramen for
jordabalkens regler.%® Som ovan angetts ar det dven en sadan koppling till AvtL 33 §

506 Se avsnitt 5.4 Reducerad undersokningsplikt.

507 Se avsnitt 6.4.1 Analys av Doktrin.

508 Se avsnitt 6.3.5 NJA 1981 s. 894 (Rondellfallet).
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som departementschefen forsoker sig pa i sitt uttalande i forarbetena infor lagandringen
1990.50°

Att gora en sadan koppling verkar aningen langsokt. For det forsta sa, som ovan
ndmnts, kan det som Grauers menar ha varit séljarens reducerande av koparens
undersokningsplikt som avgjorde Rondellfallet. Inte som Kihlman menar, att
avtalslagens regler anvandes inom ramen for jordabalkens. For det andra sa
genomfdrdes propositionen ar 1990, dvs. efter Rondellfallets avgorande, dar det
genomgaende diskuteras att felansvaret skall utgd fran undersokningsplikten, vilket
talar emot departementschefens sidospar. Aven uttalandet fran propositionen I princip
spelar det ingen roll om séljaren kinde till felet eller e].” torde klargora att foljande lag
inte amnade koppla samman den upplysningsplikt som kan anses gélla enligt
avtalslagen med den som galler enligt jordabalken.

Det bor saledes vara fallet att AvtL 33 § galler utéver jordabalkens regler. Denna
slutsats finns det belagg for att aven Hultmark stodjer.5*° Men fragan ar i vilken grad
AvtL 33 § ar tillampbar. Saval Grauers, Hastad som HD i sina domskal till NJA 2007
s. 86 (Motorcrossfallet) tar upp fragan. De anser att saljaren hade kunnat bli ansvarig
enligt AvtL 33 § for sitt agerande i Motorcrossfallet. Detta borde gora paragrafen ytterst
aktuell i sammanhanget, da savéal tva ledande forfattare inom doktrinen som
rattstillampningen gar pa den linjen.™ Saledes drar vi slutsatsen att nar saljaren handlar
i strid mot tro och heder enligt AvtL 33 § alaggs denne med en upplysningsplikt.
Exempel pa detta kan vara att begagna sig av annans okunskap, vilket saljaren gjorde
bade i Rondellfallet och Motorcrossfallet. Den upplysningsplikt som galler enligt AvtL
33 § galler oavsett vilken upplysningsplikt som kan anses gélla enligt jordabalken.

10.3 Ingen upplysningsplikt enligt jordabalken trots
Motorcrossfallet

Ovan i rapporten har en redogdrelse for upplysningsplikten vid kop av fast egendom
fungerar i 6vriga nordiska lander gjorts.5!? Informationen grundar sig pa en uppsats som
ar skriven av en student vid Linkdpings universitet hennes tolkningar och analyser ska
ses i ljuset av det faktumet. Det hon aterger ar anmarkningsvart. | synnerhet Norge och
Danmark har ett mycket mer langtgdende ansvar for séljaren. Aven Finland, vars
jordabalk grundar sig pa den svenska, har lagstadgat en upplysningsplikt.

509 Se avsnitt 6.2.3 Proposition 1989/90:77.

510 Se avsnitt 6.4 Doktrin.

511 Se avsnitt 6.3.7 NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet).

512 Se avsnitt 6.5 Upplysningsplikt i andra nordiska lander.
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Examensarbetet tar inte stallning till om reglerna i 6vriga Norden fungerar bra eller
daligt, vilket gor en jamforelse med dem svar att gora. Dock kan man med sékerhet
klargora att reglerna for saljarens upplysningsplikt vid overlatelse av fast egendom i
Sverige inte fungerar optimalt, dd mangdens uppsatser samt meningsskiljaktigheterna
inom doktrinen talar sitt tydliga sprak.

Sa vad géller da betraffande upplysningsplikten vid fastighetsforvarv? Fragan har
givetvis inte ett entydigt svar. Forarbetena till jordabalken dlade inte séljaren en
upplysningsplikt men, jamfort med tidigare, utékades ansvaret for séljaren genom att
denne alades ett ansvar for dolda fel.>** Detta var nytt da séljaren tidigare endast svarat
for uttryckliga garantier.’** De rattsfall som foljde efter antagandet av balken
forvantades besvara fragan en gang for alla. Det &r i synnerhet tre stycken rattsfall som
inledningsvis ar av intresse att ta upp i analysen; NJA 1881 s. 815 (Husbocksfallet I1),
NJA 1981 s. 894 (Rondellfallet) och NJA 1985 s. 274 (Réta i mellangolv).5t® Innan de
avgjordes hade man genom réttstillampningen alagt en upplysningsplikt for saljaren
nar denne friskriver sig eller nér koparen kan anses befinna sig i ett
konsumentforhallande till saljaren.>*® Men i ovanstaende fall var situationen en annan.
Séljaren alades inte en upplysningsplikt i NJA 1981 s. 815 (Husbocksfallet 11) da endast
faktumet att saljaren borde misstanka ett fel inte alagger denne med en
upplysningsplikt. I NJA 1981 s. 894 (Rondellfallet) klandrades dock séljaren for sitt
agerande. Dock drar Grauers slutsatsen att det var dennes bagatelliserande av problemet
som reducerade koparens undersokningsplikt, inte att séljarens agerande i sig som
gjorde att HD démde som de gjorde. Som ovan namns ar denna slutsats rimlig, speciellt
om den sétts i relation till vad man har ansett innan i forarbetena, dvs. att séljaren inte
har en upplysningsplikt utan endast svarar for dolda fel. I NJA 1985 s. 274 (Réta i
mellangolv) visste séljaren om felet i fraga. Dennes antydan till problematiken i
kombination med omstandigheterna i évrigt gjorde da att koparen borde utdkat sin
undersokning av fastigheten.

Réttslaget &r vid tidpunkten efter avgorandet Réta i mellangolv intressant. Faktumet att
saljaren alades en upplysningsplikt i konsumentférhallanden och vid friskrivningar
bekraftar att den finns vid fastighetskop. De andra fallen gar dock emot kdparen och
avgors i relation till vad denne borde ha upptéackt vid en undersokning som varit
befogad med hansyn till omstandigheterna. Domarna avgjordes utifran kdparens
undersokningsplikt snarare an upplysningsplikten, och saljaren var inte i nagot fall

513 Se avsnitt 6.2.1 Forarbeten till 1972 ars Jordabalk.

514 Se avsnitt 4.1 Historisk tillbakablick.

515 Se redogorelse av rattsfallen i avsnitt 6.3 Praxis.

516 NJA 1975 s. 545 (Diffusionssparren) och NJA 1981 s. 400 (Fackmannen).
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alagd en upplysningsplikt vid overlatelse av fast egendom. Dock var rattslaget inte
glasklart och manga tvister forelag inom omradet.5Y’

Detta foranledde ett utredande som en gang for alla skulle besvara upplysningspliktens
existens, smahuskopsutredningen. Emellertid kom utredningen fram till att det skulle
fara for langt att lata felansvaret utga fran séljarens upplysningsplikt, det skulle bryta
den praxis som utvecklats.>*® Aven propositionen fran 1990 &r inne pa samma linje.
Uttalandena ” Det finns daremot ingen generell upplysningsplikt for siljaren|...]”, foljt
av: ”I princip spelar det ingen roll om séljaren kinde till felet eller ej.” talar sitt tydliga
sprak. Departementschefens tvetydiga uttalande, som bade hanvisas till i doktrinen och
i domskalen till NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet), anser vi vara en hanvisning till
AvtL 33 8.5

Saledes var rattslaget vid denna tidpunkt (1990-2007) betraffande upplysningsplikten
for saljaren ar relativt klart. En upplysningsplikt for séljaren existerar inte vid kop av
fast egendom. De tendenser for upplysningsplikten som lamnats genom
rattstillampningen anser Grauers gjorts for fel i granszonen mellan svarupptackta och
dolda, dar det ar mer forstaeligt att koparen missar att upptacka felet. Denna slutsats
verkar rimlig, HD har inte alagt saljaren med upplysningsplikt i ndgot av ovanstaende
rattsfall. Inom doktrinen finns dock motségelser. Karlgren anser bland annat att
felansvaret borde utga ifran séljarens onda tro men vid denna tidpunkt (1990-2007)
finns det lite belagg for denna uppfattning.52°

Sedan kom avgdrandet NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet). Fallet har ingaende
redogjorts for ovan och som tidigare angivits anser vi att HD gatt for langt nar man
alagger en upplysningsplikt for saljaren av fast egendom.%?! Framst eftersom man direkt
gar emot vad som uttryckligen manifesterats i forarbetena, bade infor antagandet av
jordabalken 1972 och infor lagédndringen 1990. Praxis har antytt att en upplysningsplikt
kan vara mojlig for saljaren, men verkligen inte i ett fall da felet karaktariseras som
lattupptackt. Grauers kritik av avgorandet far i stora delar anses rimlig och vi haller
med om att domen borde ges ett begransat prejudikatsvarde.?

517 Se avsnitt: 6.3.8 Analys av praxis.
518 Se avsnitt: 6.2.2 Smahuskopsutredningen.
519 Se avsnitt: 6.2.3 Proposition 1989/90:77.
520 Se avsnitt: 6.4 Doktrin.
521 Se avsnitt: 6.3.8 Analys av praxis.
522 Se avsnitt: 6.4 Doktrin, framst avsnitt 6.3.7 NJA 2007 s.86 (Motorcrossfallet), samt 6.3.7.3
Sammanfattande analys av Grauers och Hastad.
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Hur blev da rattslaget efter Motorcrossfallet? Grauers menar att en koprattslig
upplysningsplikt nu etablerats vid 6verlatelse av fast egendom, vid sidan av AvtL 33 §.
Detta haller d&ven manga av forfattarna som foresprakar en upplysningsplikt med om.
Grauers drar hér en tveksam slutsats och menar att denna upplysningsplikt géller for
saljaren for fel i granszonen mellan svarupptackta och dolda fel, men att felansvaret i
ovrigt fortfarande skall utgd fran koparens undersokningsplikt.5?® Saledes gor han
liknande misstag som HD gor i sina domskal, man for ett de lege ferenda®
resonemang, dar han tolkar HD:s dom sa som han tycker den borde vara, istéllet for
vad dom faktiskt kom fram till. Andra forfattare som exempelvis Victorin samt
Elfstrom och Ashton gor egentligen samma misstag ndr de menar att en generell
upplysningsplikt inforts for séljaren av fast egendom.%?

Vi som analyserar fragan staller oss skeptiska till doktrinens slutsatser, vilken av
slutsatserna det an galler. Dock kanske var skepsis mot forfattarnas slutsatser inte beror
pa forfattarnas asikter i sig. Mojligtvis beror det istallet pa att de enda resonemang man
kan fora efter en dalig motiverad dom, som foljer av ett relativt osdkert rattslage®?®, ar
ett de lege feranda resonemang. Réttslaget maste forklaras pa nagot satt da det rader
stor osékerhet mellan egentligen alla rattskéllor om hur det ser ut, for att inte tala om
vad gemene man tror. Saledes ar faktumet att det rader meningsskiljaktigheter inom
doktrinen kanske i sig inte &r sa orimligt trots allt. Vi anser att den rimligaste tolkningen
skulle vara att lagga sa lite vikt som mojligt vid ett avgérande som sa manga tolkar pa
sa olika satt, och istéllet ta ett steg tillbaka och forhalla sig till reglerna pa samma satt
som man gjorde innan avgodrandet NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet). Man bor
fortsattningsvis invanta ett fall som avgor om det rader en upplysningsplikt i
granszonen mellan dolda och svarupptackta fel. Vi ser det som ett maste for lagstiftaren
att initiera annu en utredning dar man en gang for alla klargér vad som galler
betréffande séljarens upplysningsplikt. Om man nu valjer att infora en upplysningsplikt
for saljaren av fast egendom bér man folja Finlands exempel och lagstifta om denna. |
dagsléaget gar det helt enkelt inte séga vad som galler.

523 Se avsnitt 6.4 Doktrin.
524 "De lege feranda" betyder "Som lagen borde vara".
525 Se avsnitt 6.4 Doktrin.
5% QOsékert i den man att man invantar en dom som svarar pa om en upplysningsplikt galler i
granszonen mellan dolda och svarupptackta fel.
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10.4 Lojalitetsplikten

Nar man diskuterar kring en eventuell existens av en lojalitetsplikt finns det manga
asikter inom doktrinen, de flesta valdigt splittrade. Votinius menar att
kontraktsrelationer vilar pa en norm som kraver omsesidighet. Han anser att
utgangspunkten &r att avtalet ska vara till nytta for bada parter, och for att det ska
uppfyllas kravs det att kontraktet grundas pa en princip for 6msesidighet.5?” Samtidigt
skriver Adlercreutz och Gorton att alla avtal faktiskt inte ingas med lojalitet. Ramberg
och Ramberg anser att man forst ska se till sitt eget behov och vad man vill astadkomma
med avtalet for att darefter forbattra for motparten sa lange det gar utan att forsamra
sitt eget utgangslage. De menar dessutom att de flesta avtal forutsatter en lojal
samverkan och att ett avtal syftar till att skapa ett mervarde for bada parterna vilket gor
att det kanns befogat att tanka i lojalitetstermer. Pa samma sétt anser Munukka att man
vid avtal stravar efter att se till sitt egenintresse. Samtidigt skriver Munukka att "en
vittomfattande plikt att ta till vara motpartens intresse gor sig gallande i svensk
avtalsratt" .52

Det finns en rimlighet i samtliga uttalande av de forfattare till réttsvetenskaplig
litteratur vi har bearbetat. Alla individer har en subjektiv utgangspunkt vid
forhandlande av avtal och det ar inte underligt att man ser till sitt eget basta. For att ett
avtal ska komma till stand kravs det att det finns nagot form av incitament for bada
parter att ingd ett avtal. Aven om inte bada parter vinner pa att inga ett avtal lar man
atminstone ha utgangspunkten att ens situation inte ska bli samre. Samtidigt forstar vi
resonemanget kring att alla avtal inte innefattar lojalitet, &ven om det troligen i de flesta
fall finns nagon form av 6msesidighet eftersom bada parter anda stravar efter samma
sak (att inga avtalet for att forbattra sin situation). Att det skapas ett mervarde genom
ett avtal ar logiskt eftersom det maste finnas en anledning till att man upprattar avtalet
fran borjan. Som namnt ovan skulle man kunna se likheter med problematiken kring
fangarnas dilemma®?°. Man vill ju undvika att hamna i en situation dar man tar hansyn
till nagon som endast tar hansyn till sig sjalv och det logiska blir da att inte tanka pa
vad som &r optimalt for parterna. Det finns sakerligen manga personer som haller med
Ramberg och Ramberg om att man, efter man tillgodosett sina egna krav, bor agera for
att forbattra avtalet for motparten. Daremot tvivlar vi pa att gemene man faktiskt har
de tankebanorna eftersom det inte finns nagot incitament till agerandet. En hel del
skulle sdkerligen ta hansyn till sin motparts intresse sa lange det inte innebér ett extra
arbete men annars ar det nog svarmotiverat. Var argumentation ligger darmed i linje

527Se avsnitt 7.1 Lojalitetsplikten.
528 Se avsnitt 7 Lojalitet.
529 Se avsnitt 7.1 Lojalitetsplikten.
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med Munukkas asikt om att det ar latt som individ att se en lojalitetsplikt som nagot
man bor rétta sig efter, snarare &n nagot man maste. 5%

Nagot som talar for att en lojalitetsplikt existerar &r att den, i exempelvis ett flertal
larobdceker, finns uttryckt. Den ar daremot inte allmant erkand vilket ocksa bor finnas
i atanke.>®! Precis som Munukka diskuterar s& verkar det markligt att man inte har talat
speciellt mycket om nagon lojalitetsplikt tidigare. | synnerhet nar Votinius i sin
avhandling redogor for att det egentligen i de flesta tidsepoker funnits nagon form av
lojalitetstank.>*2 Man kan tycka att det borde finnas manga diskussioner kring lojalitet
eftersom begreppet ar sa diffust som det ar.

Ett motargument som bor laggas vikt vid &r att en lojalitetsplikt skulle inskranka den
dispositionsfrihet/avtalsfrihet som ligger till grund for avtalet och pa sa satt blir en
motpol till denna.>*® Avtalsfriheten ar en grundpelare inom avtalslagen och darmed
torde en inskrankning av denna véga tungt. Samtidigt skriver Ramberg och Ramberg
att avtalslagen ar gammal och en gang i tiden fyllde sin funktion men numera endast
tacker in vissa omraden vilket gor den svar att tyda och anvanda.>** Darmed anser vi
att man kanske inte ska ge motargumentet allt for stor vikt.

Det finns en lojalitetsplikt inom kontraktsratten och det gar att uttyda en plikt i svensk
arbetsratt.>® Darmed borde man kunna fora ett liknande resonemang kring till exempel
fastighetskop. Aven Bjorkdahl anser att man torde kunna applicera ndgon form av
lojalitet vid fastighetskop.5%® Adlercreutz och Gorton framhaller att HD:s avgdranden i
allmanhet har tendenser till att i forsta hand applicera lagregler, antingen direkt eller
indirekt genom att gora analoga tolkningar. Finns inte lagregler att tillga lagger man
vikt vid allmanna réttsliga 6vervaganden. I tredje hand ser man till partsviljan.53" Att
HD tenderar att beddma i den ordningen visar osakerheten kring att bedoma nagot
subjektivt, man vill hellre falla tillbaka pa lagtext eller kunna motivera genom ett
objektivt synsatt. Att HD hellre vill bedéma utifran objektiva grunder kanns inte sa
markligt. Det torde vara lattare att géra en mer jdmn och rattvis bedémning mot varje
individ eftersom man da har samma utgangspunkt vid jamfarelsen. Att ha ett subjektivt
synsatt skulle gora att storre osakerhet uppstar i och med att var och en kan tolka sa

530 Se avsnitt 7.1 Lojalitetsplikten.
%31 Se avsnitt 7.1 Lojalitetsplikten.
532 Se avsnitt 7.1 Lojalitetsplikten.
533 Se avsnitt 7.1 Lojalitetsplikten.
534 Se avsnitt 3 Allmant om avtal.
535 Se avsnitt 7.1 Lojalitetsplikten.
536 Se avsnitt 7.2 Lojalitetsplikten ur ett fastighetsrattsligt perspektiv.
537 Se avsnitt 7 Lojalitet.
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pass olika. Man bor saklart visa hansyn och omsorg, men ska man bedoma ett fall dar
man vill aberopa ett brott mot lojalitet ar det svart att lagga vikt vid ett sadant
konstaterande. Lojalitetsplikten har samtidigt stora likheter med pactum turpe.5®
Indirekt innebar de bada principerna samma sak - man ska inte agera illojalt eller strida
mot goda seder. Ett bevis pa att det sedan lange har funnits ett motstand till att
lagreglera normer likt dessa var att man redan vid avtalslagens utarbetande inte ville att
nagon allman regel kring pactum turpe skulle inféras i lagtext. Forfattarna menade att
det inte fanns nagot varde i att fa principen lagreglerad. Mojligtvis for att man ansag
den for diffus och for svar att lagga till grund.

Diskuterar man mojligheten att se lojalitetsplikten som en réattsprincip sa menar
Munukka att plikten i sig inte har nagot konkret innehall. Lojalitetsplikten som sadan
saknar tillrackligt med konkret karaktaristik for att betecknas som en rattsregel.>*
Munukkas uttalande &r nagot vi haller med om till fullo. Det finns manga bra argument
till varfor en lojalitetsplikt skulle kunna existera. Det finns en lojalitet vedertagen inom
kontraktsratten och skulle likval kunna finnas inom fastighetsratten. Att man mer och
mer talar om lojalitetsbegreppet &r ocksa en positiv faktor till dess existens. Samtidigt,
nar man ser till HD:s agerande och vad de vill grunda sina beslut pa, verkar det vara
valdigt svarmotiverat att aberopa en lojalitetsplikt om nu en sadan existerade. Det ar
forstaeligt att domstolen inte garna lagger vikt vid diffusa regler (vilket man anda maste
konstatera att en eventuell lojalitetsplikt skulle vara), det ar sikerligen redan svart att
bedéma fall som det &r.

Aven Ramberg och Rambergs &sikter ligger i linje med diskussionen ovan. De menar
att det sallan ger ett handfast stod att argumentera utifran lojalitetsplikten som en
sjalvstandig grund. Daremot ar den ett bra redskap for att stdtta tolkningar av lagar och
avtal vilket vi haller med om. Det skulle kunna vara sa att en lojalitetsplikt skulle kunna
fungera som ett argument eller en "riskavvagande faktor" for att styrka upp sitt beslut.
Att daremot ensamt grunda en dom pa en lojalitetsprincip skulle vara svarmotiverat.54

Bjorkdahl visar med sin avhandling samt efterfoljande artikel hur en regel om lojalitet
vid avtal kan se ut. Hon skriver att det inte bor rora sig om en generell upplysningsplikt
vid fastighetskop utan att det &r en plikt som aktualiseras nar en saljare utnyttjat sitt
kunskapsovertag pa ett illojalt satt. Hon menar att en sadan upplysningsplikt, grundad
pa illojalt beteende, skulle kunna fungera inom fastighetsratten eftersom den star i

538 Se avsnitt 3.2 Ond och god tro i avtalsratten.

539 Se avsnitt 7.1 Lojalitetsplikten.

540 Se avsnitt 7.2.1 Forpliktelser till foljd av en lojalitetsplikt.
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harmoni med andra allméanna synsatt inom kontraktsratten.>** Bjorkdahl har en poang,
eftersom lojalitetsplikt finns inom andra omraden, varfor skulle den inte kunna fungera
aven inom fastighetsratten?

Hennes resonemang kring ingaendet av avtal verkar befogat da det bade skulle bli mer
samhallsekonomiskt och i manga fall leda till mindre transaktionskostnader om en part,
efter ha skaffat sig den kunskap den behdver, delar med sig av den eventuella
specialkunskap vederbérande har inom omradet. Exempel pa nagon som besitter
specialkunskap skulle kunna vara en fackman, jurist eller liknande. Aven om
Bjorkdahls tanke ar bra &ar det sakerligen svart att fa manniskor att utga fran det
perspektivet. Det kdnns mer troligt att gemene man véljer att satta sig sjalv i forsta hand
for att man vill fa ett sa bra avtal som majligt.

Trots att det finns beldgg for ett lojalitetstank vid fastighetskop kanns det samtidigt
svart att faktiskt anvanda det i praktiken. Bjorkdahls forklaringsmodell med sina
kriterier har sina positiva sidor, och utifran utfallet i Motorcrossfallet ar det pa ett satt
rimligt att bedoma fallet utefter modellen pa det sétt Bjorkdahl gjort i sin artikel. Det
ar till och med troligt att HD haft ett lojalitetstank i bakhuvudet nar de avgjorde domen.
Invandningen &r dock att om lojalitetsplikten varit vedertagen inom fastighetsratten,
kunde och borde HD i domen aberopat/namnt denna, vilket i sa fall hade forklarat
varfér HD démde som de gjorde. Problemet med domen &r som vi skrivit ett flertal
ganger - HD motiverar inte tillrackligt sina domskal eller pa vilka grunder de fattade
sitt beslut. Detta gor att det ar svart att sékerstélla att HD tillampade lojalitetsplikten
som grund i avgorandet, och i forlangningen, att den genom avgorandet existerar i
fastighetsrétten.

Trots att Bjorkdahl uttrycker méjligheten till att anvanda lojalitet i domen som en grund
for beslutet, finns det mycket som bade talar for och emot en lojalitetsplikt. Vi anser
dock att den har diskuterats for lite och ar alldeles fér abstrakt for att till exempel HD i
dagslaget skulle vaga grunda ett beslut pa nagot som &r sa diffust. Beslut maste
motiveras och alla fall maste kunna behandlas lika, vilket skulle vara valdigt svart att
gora med diffusa regler. Diffusa regler skulle antagligen leda till en stor spridning av
resultat och ge olika utslag av samma typfall beroende pa vilka det ar som sitter i
domstolen just vid det tillfallet och vad deras subjektiva tolkning leder till for beslut.
Om man dessutom ser till forarbetena dar det star att "I princip spelar det ingen roll om

%41 Se avsnitt 7.2 Lojalitetsplikten ur ett fastighetsrattsligt perspektiv.
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saljaren kande till felet eller ej"®*? ar det tydligt att Motorcrossfallet gar emot
forarbetena, som rattshierarkiskt ligger ovan en forhallandevis diffus lojalitetsplikt>*,

Sa som reglerna ar idag menar vi att det inte ar majligt att det existerar nagon form av
lojalitetsplikt inom fastighetsratten da den, som ovan namnts, rattshierarkiskt befinner
sig lagre an de forarbetsuttalanden som lagger ansvaret pd koparen. FoOr att
lojalitetsplikten skulle fungera inom fastighetsratten behdver den nog utvecklas och
utredas mer sa att den blir vedertagen. | dagslaget ar den for diffus. Vi har ovan ansett
att lagstiftaren borde inféra en utredning som en gang for alla klargor
upplysningsplikten i svensk rétt. Vidare, om lagstiftaren anser att en upplysningsplikt
existerar skulle man likt man gjort i Finland lagstifta denna. | dagslaget finns varken
en lojalitetsplikt eller upplysningsplikt utfast i jordabalken. Om en utredning skulle
anse att en lojalitetsplikt existerar i fastighetsrdtten bor den inforas i lagtext. Bra
exempel existerar dar den fungerar. Jamfér man med lojalitetsplikten som galler for
maklarna, ar den bade mer sjalvklar och lattbedémd da den i FML 8 § finns lagstiftad.

10.5 Méklarens upplysningsplikt

Nagot som vi i rapporten valt att analysera ar vilken upplysningsplikt en méaklare har
samt vilken dignitet en uppgift fran denne har. Som tidigare namnts var denna uppgift
svarare an forvantat. Vad en maklare ska upplysa om é&r relaterat till vad god
fastighetsmaklarsed innebar, varvid vad uttrycket god fastighetsméklarsed innefattar, i
viss man, har redovisats ovan.5*

En viktig aspekt som &ar genomgaende i rattskallorna ar faktumet att méklarens
upplysningsplikt inte ska inkrakta pa ansvarsfordelningen mellan képaren och séljaren
enligt jordabalken.>*® Detta verkar saval lagforfattarna, domstolarna som doktrinen vara
overens om.5# | vilken man maklaren kan lamna upplysningar utan att for den delen
inkrakta pa ansvarsfordelningen ar dock fortfarande oklart. Tva lager inom doktrinen
har identifierats, Grauers och Zacharias i det ena, Melin och Tegelberg i det andra. Det
forstndmnda lagret anser att gransen for méklarens upplysningsplikt bor dras vid "fel i
koprattslig mening" da méklarens upplysningsansvar i annat fall skulle vara for
omfattande och inkréakta pa ansvarsfordelningen mellan kopare och séljare. Det andra

542 Se avsnitt 6.2.3 Proposition 1989/90:77.
543 Ramberg & Ramberg, Allman avtalsratt, s. 32ff. i kombination med Europeiska
kommissionen, http://ec.europa.eu/civiljustice/legal_order/legal_order_swe_sv.htm, Himtad
20/5 2015.
54 Se avsnitt 8.2 God fastighetsmaklarsed och omsorgsplikten.
545 Se avsnitt 8.3 Maklarens upplysningsplikt i forarbeten.
546 Se avsnitt 8 Maklarens upplysningsplikt.
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lagret anser att maklaren ska upplysa om ”allt av betydelse for en kdpare”, dér “allt av
betydelse” ér subjektivt fran fall till fall.>*’

Som redogjorts for ovan®*8, anser vi, att frdgan besvarades i och med RA 2006 ref. 53
(Hamnomradet) dar Melin och Tegelbergs tolkning av omfattningen av maklarens
upplysningsplikt verkar vara den som &r rimligast. Den gar aven i linje med hur HovR
domt tidigare, i T 214/92 (Taklackaget och rotskadorna) dar méklaren skulle upplyst
om brister d&ven om fastigheten inte avviker fran vad som anses som normal standard.
Maéklarens ansvar stracker sig saledes langt. En kopare kan rakna med att bli upplyst
om allt som dr av betydelse for denne. Dock begrédnsas maklarens upplysningsplikt av
det faktumet att méklaren inte har nagon undersokningsplikt av fastigheten, mer én en
ytlig.>*® En maklare maste verka for att koparen utfor en fordjupad undersokning om
det finns skal for det.>%° Det finns dven ett antal rattsfall som klargor att méklaren maste
vidarebefordra all information denne besitter om objektet.®! Detta ar viktigt i
forhallande till koparen da denne kan rakna med att all information denne erhaller ifran
maklaren &r all den information en maklare kanner till och all information en séljare
véljer att dela med sig av.

For att besvara uppsatsens syfte stills denna omfattande plikt fran méaklarnas sida i
relation till koparen och séljaren. Som ovan konstaterats har méklarens en lagstadgad
lojalitetsplikt gentemot saval koparen som saljaren i och med FML 8 §%2 samtidigt som
maklaren inte ska inkrakta pa ansvarsfordelningen mellan koparen och séljaren.® Har
rader en problematik. Det har ovan konstaterats att maklaren har bevishorda for att
denne har lamnat erforderliga uppgifter till kdparen, exempelvis uppgifter méklaren
erhallit ifran séljaren.®* Alla sadana uppgifter maste maklaren vidarebefordra till
kdparen. Dock som tidigare konstaterats i analysen bor reglerna for saljarens
upplysningsplikt tolkas sa att séljaren inte har nagon upplysningsplikt for fel som
koparen borde uppticka.®® Darav finns ingen skyldighet for séljaren att upplysa
méklaren eller koparen om sadana fel. Séljaren behdver saledes inte hjalpa méaklaren
att uppfylla sin plikt enligt FML 16 § 2 st. och inte heller fylla i den fragelista de flesta
méklare anvéander sig av for att styrka att denne lamnat erforderliga uppgifter. En

%47 Se avsnitt 8.5 Doktrin.
548 Se avsnitt 8.4.1.1 RA 2006 ref. 53 (Hamnomradet).
549 Se avsnitt 8.4.1.3 HovR 61/89 (Mdgelangreppet i vindsutrymmet).
550 Se avsnitt 8.4.1.6 HovR T 699/94 (Fuktflacken).
%51 Se avsnitt 8.4.2 Information som maklaren borde vidarebefordrat.
%52 Se avsnitt 9 Maklarnas lojalitetsplikt.
553 Se avsnitt 8.3Maklarens upplysningsplikt i férarbeten.
554 Se avsnitt 8.4.1.7 FRN 49/93 (Fuktskadade taket).
555 Se avsnitt 6 Saljarens upplysningsplikt enligt jordabalken.
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fragelista ar nagot de flesta maklare anvéander sig av for detta andamal men &r inte ett
maste.>*

Maéklaren som oberoende mellanman kan bara verka for att séljaren ska beratta sa
mycket som mojligt om fastigheten s att det uppstar en transparens och basta resultatet
uppnas, likt fangarnas dilemma. Som reglerna ser ut nu har séljaren ingen skyldighet
att upplysa om problemen, dven om det i viss man kan gynna vederborande eftersom
saljaren da slipper processa i efterhand. Saledes ar det av yttersta vikt att maklaren vid
formedling av en uppgift till kdparen &r tydlig med kallan till uppgiften, vare sig den
kommer frén séljaren, maklaren sjalv eller ndgon ytterligare part. Aberopar képaren ett
forhallande som motséager en uppgift fran méklaren, som denne havdar kommer fran
saljaren, medan saljaren nekar till att ha lamnat uppgiften maste maklaren kunna visa
att uppgiften kommer fran saljaren for att undga ansvar. Sammanfattningsvis blir
maklaren ansvarig for en uppgift om denne inte kan styrka dess kélla liksom sina egna
uppgifter.

Saledes har det behandlats i vilken man maklaren gentemot kdparen blir ansvarig for
en uppgift denne férmedlar. Man kan aven fraga sig om maklaren sjalvstandigt kan bli
ansvarig utifran vad denne &r skyldig att upplysa om, exempelvis i en situation dar
méklaren inte uppfyllt sin upplysningsplikt enligt FML 16 §. Grauers och Zacharias
verkar vara av asikten att om upplysningsplikten stracker sig utéver de koprattsliga
felen sa krockar den med koparens undersokningsplikt, dvs. bada parter kan bli
ansvariga samtidigt.>®" Lyckligtvis belyses situationen i FRN 49/93 (Fuktskadade
taket). Felet var lattupptéckt. | fallet stod ord mot ord, maklaren menade att han upplyst
koparen, koparen hdvdade att denne inte tagit del av upplysningen. Maklaren
forklarades ansvarig da denne inte kunde styrka att han lamnat uppgiften. Dock var
felet lattupptéckbart och koparen borde upptackt felet vid en undersékning. Faktumet
att dven koparen ansags ansvarig gjorde att ersattningen fran méklaren till koparen
jamkades till ett, i sammanhanget, obetydligt belopp. Slutsatsen man kan dra av fallet,
utover faktumet att méaklarens ansvar stracker sig valdigt langt, ar att koparen inte kan
krava skadestand av maklaren nar koparen sjélv inte fullgor vad som aligger denne,
dvs. fullgbra sin undersokningsplikt. Avgdrandet &r for uppsatsens vidkommande
viktigt, och rimligt domt. Det &r rimligt att FML 25 § anvands sa som den gjorde i
fallet, dvs. for att jamka méklarens ersattning gentemot koparen, for att maklaren
handlande inte ska kunna komma i centrum. Fallet visar att aven om maklaren gar att
klandra, star fortfarande forhallandet kopare och séljare i centrum.

556 Se avsnitt 8.2 God fastighetsmaklarsed och omsorgsplikten.
557 Se avsnitt 8.5 Doktrin
140



Kdparens undersdkningsplikt och séljarens- respektive méklarens upplysningsplikt

Méklarens upplysningsplikt & omfattande, speciellt om man anser att Melin och
Tegelbergs tolkning “allt av betydelse” 4r det som giller. Aven om vi gir pa deras linje
ar det inte sjalvklart att veta vad som galler. Viktigt ar i alla fall att tanka pa nar man
koper en fastighet, att fastighetsméklaren &r en oberoende mellanman som inte ska
paverka ansvarsfordelningen mellan kopare och saljare.

10.6 Slutsats

Koparen har en undersokningsplikt. Denna ar omfattande, oavsett vilken omfattning av
upplysningsplikten som idag galler for saljaren till foljd av avgérandet NJA 2007 s. 86
(Motorcrossfallet). Rattsfallets prejudicerande varde bor vara lagt, pa grund av att det
annars skulle leda till en stor osédkerhet om vad som géller for kdparen respektive
saljaren vid fastighetsoverlatelse. | uppsatsen argumenteras det for att saljarens
upplysningsplikt i stort sett ska vara obefintlig, sa som rattslaget var innan
Motorcrossfallet. Detta torde vara lagstiftarens intention. Dock anser vi att en utredning
bor tillsattas for att en gang for alla avgora om saljaren har en upplysningsplikt enligt
jordabalken. Dagslaget ar oklart, och ett ombud kan med latthet argumentera for saval
kdparens som séljarens rékning.

Vilken upplysningsplikt som &n galler enligt jordabalken anses sdljaren ha en
upplysningsplikt enligt AvtL 33 §, dvs. nar séljaren handlar i strid mot tro och heder,
for fel denne anses kénna till. En lojalitetsplikt anses daremot inte foreligga inom
fastighetsratten. HD kan i Motorcrossfallet mycket val ha haft ett lojalitetstank i
bakhuvudet nar man avgjorde domen men plikten ar for diffus for att fa nagot
genomslag i och med att den strider mot forarbetsuttalanden. En sadan lojalitetsplikt
galler dock for fastighetsmaklaren. Den har till och med fatt uttryck i lagtext i och med
FML 8 8. Fastighetsméaklaren maste lamna rad och upplysningar till sdvél koparen som
séljaren vid fastighetskop, vilka stracker sig langre an till vad som anses vara fel i
koprattslig mening. Vidare har vi konstaterat att i de fall dar maklaren och kdparen blir
ansvariga samtidigt erhaller képaren i stort sett ingen ersattning ifran méklaren. Detta
eftersom det finns regler om jamkning eftersom maklaren i sa liten utstrackning som
mojligt ska inverka pa ansvarsfordelningen mellan kopare och séaljare.
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Kallhanvisningar

Offentligt tryck

NJA 1972 11

Prop. 1970:20 - Forslag till Jordabalken

Prop. 1983/84:16 - Om fastighetsméaklare

Prop. 1989/90:77 - Om konsumentskyddet vid forvarv av smahus m.m.

Prop. 2010/11:15 - Ny fastighetsméklarlag

SOU 1987:30 - Fel i fastighet: Delbetankande av smahuskopsutredningen.

SOU 1976:66 - Kdplag: Slutbetédnkande av kdplagsutredningen.

SOU 1981:102 - Fastighetsformedlingslag: Betankande av smahuskdpskommittén.
SOU 1987:30 - Fel i fastighet
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Rattsfallsforteckning

Rattsfall fran Hogsta domstolen
NJA 1941 s. 139

NJA 1961 s. 137 (Husbocksfallet 1)

NJA 1975 s. 545 (Diffusionssparren)

NJA 1978 s. 301 (Otjanligt dricksvatten)

NJA 1978 s. 307 (Felskarvade vattenledningar)
NJA 1979 s. 790 (Sjunkvattenbrunnen)

NJA 1980 s. 555 (Svartillgangliga utrymmet)
NJA 1981 s. 400 (Fackmannen)

NJA 1981 s. 815 (Husbocksfallet I1)

NJA 1981 s. 894 (Rondellfallet)

NJA 1981 s. 1255 (Ekonomiska kartan)

NJA 1983 s. 858 (Arealfallet)

NJA 1983 s. 865 (Nyrenoverade huset)

NJA 1984 s. 3 (Otillgangliga vindsutrymmet)
NJA 1985 s. 274 (Réta i mellangolv)

NJA 1985 s. 871 (Elinstallationen)

NJA 1986 s. 670 | (Radonfallet)

NJA 1989 s. 117 (Skredrisk)

NJA 2007 s. 86 (Motorcrossfallet)

NJA 1998 s. 407

Maklarsamfundets ansvarsnamnd
AN 6/98

Fastighetsmaklarndmnden

FMN 4-1372-00 (Den oseridse besiktningsmannen)
FMN 4-262-02 (Fukten i tamburen)

FMN 4-431-02 (Det daliga besiktningsutlatandet)
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Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd
FRN 49/93 (Fuktskadade taket)
FRN 50/93 (Fuktlukten)

Hovratten

HovR T 61/89 (Mdgelangreppen i vindsutrymmet)
HovR T 155/00 (Lokalkannedomen)

HovR T 209/04 (Rostskadade taket)

HovR T 214/92 (Takléackaget och rotskadorna)
HovR T 699/94 (Fuktflacken)

HovR T 2580/06 (Den elakartade lukten)

Kammarratten

KR 3337-1999 (Besiktningsprotokollet som aldrig kom fram)
KR 5864-2002

KR i Sundsvall dom 1992-02-17

Regeringsrattens arsbok
RA 2006 ref 53 (Hamnomradet)
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