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Summary

The purchase of property is a special acquisition in the sense that the
quality, shape and condition of the property in general vary considerably
from case to case. This may be due to many different factors, for example,
where the property is located, to which purpose the property has previously
been used for, how old it is, who has built its structure or what future plans
exist for the property's surroundings. All of these factors can have a negative
impact on the property. As a result, the application of law is more
complicated and thus less predictable than other types of contract
agreements. The problems that can arise when purchasing a property is that
the property's negative conditions have not been discovered before the
purchase by the buyer, which can lead to a dispute several years after the
conclusion of the agreement.

This thesis focuses on the property's so-called actual faults that the buyer
usually wants to make the seller responsible for. The seller primarily has a
strict responsibility for deviations from qualities in the property that was
promised in the contract, but may also have a responsibility for such that
deviates from a so-called — abstract — normal standard that the buyer has
the right to expect that the property had before the acquisition. The problem
for the buyer in these situations is that certain evidence problems can arise
even when determining whether the property has a so-called standard
deviation. In terms of defects that deviate from normal standard, the buyer is
also meant to have a duty to investigate. In order for a defect to be made
valid in these cases, it also presupposes that a court estimates that the buyer
should not have discovered the abstract deviation even through a careful
examination before the purchase. The scope of the buyer's investigation duty
is tested on pure objective grounds based on an objective measure, the
knowledgeable layman. This knowledgeable layman is expected to have a
broad knowledge. The buyer's investigation duty has therefore become
strict. Simultaneously, this is justified in many cases since the buyer is the
one with the greatest interest in protecting himself from buying an affected
property by significant deficiencies. However, if a thorough investigation
has been carried out, it is not guaranteed that the buyer will find all the
deviations. In those cases, the buyer has neglected his duty to investigate.
On the other hand, if the seller knew about the existence of the fault before
the purchase, it has sometimes been deemed to be due to the seller to
observe loyalty and hence, an obligation to inform the buyer before the
assignment. According to case law, the seller's concealment must have been
reprehensible in these cases for him to have this duty. This is the case if the
seller must, at least, have realized that the buyer was unaware about the fault
and that its discovery was important for the buyer's choice of entering into



the agreement. One can say that both the buyer's investigation duty and the
seller's duty of disclosure constitute an attempt to distribute the
responsibility of fault on fair grounds. One of the main purposes of this
thesis is to consider that if the distribution of risk between the parties can be
optimized in order to better prevent disputes and unacceptable contract
results.



Sammanfattning

Fastighetskopet ar ett mycket speciellt kop 1 det avseendet att fastighetens
egenskaper, skick och forhédllanden i Ovrigt varierar avsevart fran fall till
fall. Detta kan bero pa manga olika faktorer, exempelvis var fastigheten ar
beldgen, for vilket &ndamal fastigheten tidigare har anvénts, hur gammal den
ar, vem som har uppfort dess byggnad eller vilka framtida planer som finns
for fastighetens omgivning. Allt detta kan ha en negativ paverkan pa
fastigheten och listan kan bli mycket langre. Till f6ljd av detta blir det ocksa
naturligt att réttstillimpningen dr mer komplicerad och ddrmed mindre
forutsdgbar én andra avtalstyper. Problemet som diarmed kan uppstd vid ett
fastighetskOp ar nér fastighetens alla negativa forhdllanden inte har
uppdagats fore kopet, vilket 1 sin tur kan medfora att avtalsparterna hamnar i
en tvist flera ér efter avtalsslutet.

Denna uppsats har fokuserat pa fastighetens s.k. faktiska fel som koparen
oftast vill gora sdljaren ansvarig for. Séljaren har i1 forsta hand ett strikt
ansvar for avvikelser fran en standard i fastigheten som utlovats i avtalet,
men kan dven ha ett ansvar for sidant som pa objektiva grunder avviker fran
— abstrakt — normal standard som koOparen haft rétt att forvinta sig att
fastigheten hade fore kopet. Problemet for koparen i dessa ldgen ér att vissa
bevissvarigheter kan uppkomma redan vid faststdllandet av om fastigheten
har en s.k. standardavvikelse. Vad avser sddant som avviker fran normal
standard menas koparen ocksd ha en undersokningsplikt for. For att fel ska
kunna goras géllande 1 dessa fall forutsétter detta att en domstol bedomer att
koparen inte ens genom en noggrann undersokning fore kopet borde ha
upptickt den abstrakta avvikelsen. Omfattningen av  koOparens
undersokningsplikt provas pa rena objektiva grunder utifrdn den objektiva
mattstocken kunnig lekman. Den kunniga lekmannen fGrvintas kunna
mycket. Koparens undersokningsplikt har déarfor blivit tdmligen strang.
Samtidigt dr den befogad 1 manga fall eftersom kdparen édr den av parterna
som har storst intresse av att skydda sig fran att kopa en fastighet som ar
behdftad med betydelsefulla brister. Har kOparen foretagit en noggrann
undersokning, dr det emellertid inte garanterat att denne dnda inte missar
vissa s.k. upptickbara fel. 1 sa fall har koparen eftersatt sin
undersokningsplikt och far sta risken for felet oavsett dess ekonomiska
foljder. Daremot om siljaren haft kinnedom om felets existens innan kopet
har det ibland av rattviseskél ansetts aligga séljaren att iaktta lojalitet och
diarmed en skyldighet att upplysa kdparen om vad denne dgt kinnedom om.
Enligt réttspraxis maste sdljarens fortigande ha varit klandervérd. Sa blir
fallet om séljaren atminstone méste ha insett att koparen varit 1 villfarelse
om felet samt att dess uppdagande varit av betydelse for koparens val av att
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ingd avtalet. Man kan sdga att bdde koparens undersokningsplikt och
sdljarens upplysningsplikt utgor ett forsok att fordela risken for fel pa
rattvisa grunder. Ett utav huvudsyftena 1 denna uppsats dr om
riskfordelningen kan ske pa ett mer optimalt sitt &n den gors idag och om
lagstiftaren 1 sa fall behover gora lagéindringar for att pa basta sitt forhindra
tvister och otillfredsstdllande avtalsresultat.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Vid fastighetstransaktioner uppstér inte séllan frigan om vem som ska bédra
ansvaret for fel och brister som upptécks efter det att avtalet slutits. Det far
antas att det mellan parterna i en avtalssituation i allménhet finns starka
motstdende ekonomiska intressen. Séljaren vill troligtvis & ena sidan se till
att fastighetsobjektet salufors till ett s& hogt pris som mgjligt. Om det inte
skulle fa nagra rattsliga konsekvenser att undanhélla viktig information ar
darfor risken stor att vissa séljare skulle foredra att kdparen inte fick
kdnnedom om eventuella brister 1 fastigheten innan avtalsslutet. Koparen a
sin sida har ett starkt intresse av att kopa en felfri fastighet eller 1 alla fall en
fastighet med skador och brister som kommit till dennes kdnnedom innan
avtalet undertecknas. Pa si sdtt har koparen mdgjligheten att fatta ett
vilgrundat affarsméssigt beslut och dédrmed ocksa se mojligheterna till
forhandlingsutrymmen vid styrningen av kopeskillingen. Om det inte skulle
finnas nédgra krav pa koparen att undersoka fastigheten innan kdpet finns det
emellertid en risk att kdparen i efterhand vill gora sdljaren ansvarig for en
brist 1 fastigheten som kdparen annars genom en besiktning enkelt hade
kunnat uppticka. Vem av parterna, eller vad som kan bidra till att det
uppnas ett optimalt tillfredsstillande avtal, & en fraga som behover
utvirderas utifran fastighetskopet som avtalstyp, innehallet i jordabalkens
felregler och hur reglerna kommit 1 wuttryck vid den praktiska
rattstillampningen.

Fastighetskoparen har en strikt undersokningsplikt enligt 4 kap. 19 § 2 st.
Jordabalken (1970:994) (JB). Denna undersokningsplikt handlar i grunden
om en ansvarsfordelningsregel mellan sédljaren och  koparen.
Undersokningsplikten innebdr inte att koparen rent faktiskt maste foreta en
undersokning av fastigheten. Undersokningsplikten sdger att om en pa
omradet kunnig — normalt bevandrad och erfaren — lekman hade upptickt
bristen, sd bort koparen ocksé uppticka den.' Den kunniga lekmannen &r
siledes en fiktiv mattstock for undersokningspliktens omfattning.
Bestammelsen kan déarfor ses som en forklaring angdende att koparen efter
ingdnget avtal som fel inte kan aberopa en avvikelse som den kunniga
lekmannen hade upptickt vid en noggrann undersdkning fore kopet.”
Koparens undersokningsplikt dr avsedd att utgéra utgangspunkten for
séljarens felansvar. I vissa fall kan sdljaren emellertid d4nda bli felansvarig

" Se nedan under 3.3. och 3.6. Hidanefter: Kunnig lekman.
2 Prop. 1989/90:77 s. 130; Se dven JB 4 kap 19 § 2 st.; Grauers 2016, s. 196.
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daven om koparen inte har gjort en tillrdckligt noggrann undersdkning av
fastigheten och pa s sétt bort ha upptickt felet. Det ror sig da om brister
som sdljaren ként till vid 6verlatelsen och som séljaren borde ha upplyst den
godtroende koparen om.’

Sédljarens upplysningsplikt vid fastighetskop ér inte reglerad i svensk lag,
men har ddremot omtalats 1 forarbeten och varit etablerad sedan en ldngre
tid i svensk rittspraxis.* Utvecklingen har kommit som en konsekvens av
séljarens ohederliga och klandervdrda passivitet gentemot den godtroende
koparen. Upplysningspliktens omfattning enligt gidllande ritt dr emellertid
inte helt klar i alla 1dgen. Uppsatsen har darfér som dndamal att klargora i
vilken omfattning séljarens upplysningsplikt kan goras géllande och
huruvida denna plikt stér 1 relation till kdparens undersokningsplikt genom
en avvigning mellan dem. Fragan blir d& om behovet av en eventuellt mer
omfattande upplysningsplikt &r for handen &n vad lagstiftaren och
rattstillimparen sett som nodviandigt. En viktig foljdfrdga dartill ar vilka
obligationsrittsliga virderingar som ligger till grund for bada forpliktelserna
och om riskfordelningen forslagsvis kan komma att behéva modifieras i
lagstiftningen. Hér kan bla. de Ovriga nordiska ldndernas syn pa
upplysningsplikten fungera som en inspirationskélla.

1.2 Syfte och fragestallningar

Foreliggande uppsats har som syfte att utreda hur ansvarsfordelning i
svenskt ritt ser ut mellan kdparen och sidljaren 1 situationer dir en kopt
fastighet vid kopet varit behdftad med brister som kdparen haft ritt att inte
rdkna med. Inom ramen for uppsatsens syfte ar avsikten att dven utreda
behovet av en mer omfattande upplysningsplikt f6r séljaren dn vad som
giller idag.

For att uppné syftet med foreliggande uppsats ska foljande fragestéllningar
besvaras:

1. Hur ser ansvarsfordelningen ut mellan kdparen och séljaren vid
faktiska fel enligt JB 4 kap. 19 § och hur omfattande &r koparens
undersokningsplikt?

2. Under vilka forutséttningar har siljaren en upplysningsplikt
avseende ett faktiskt fel och hur omfattande ar denna forpliktelse?

3. Vad ar grunderna till kdparens och sidljarens ansvar, forpliktelser
och rittigheter?

3 Jfr NJA 2007 s. 86; NJA 1981 s. 894; NJA 1961 s. 137.
“NJA 1961 s. 137; NJA 1980 s. 398; NJA 1980 s. 555; NJA 1981 s. 815 och NJA 1981 s.
894; NJA 1941 s. 139; Prop. 1970:20 B 1 s. 205 ff; Prop. 1989/90:77 s. 61 f.
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4. 1 vilken utstrickning dr sdljaren vid fastighetskopet
upplysningspliktig i de 6vriga nordiska ldnderna och vad kan detta
betyda for svensk ratt?

5. Vilka skl talar for respektive emot att en sidljares upplysningsplikt
bor vara mer langtgéende én vad den for ndrvarande &r 1 svensk rétt?

1.3 Avgransningar

Foreliggande uppsats har sitt frdmsta fokus pa felbegreppet
(avvikelsebegreppet), koparens  undersokningsplikt och  séljarens
upplysningsplikt. Darmed faller réttsliga fel och réadighetsfel utanfor
uppsatsens ramar i de delar saddana fel inte rdknas som faktiska fel enligt JB
4 kap 19 § 1 §. Vilka réttsfoljder som kan goras gillande vid faktiska fel 1
fastighet kommer inte att behandlas djupgdende. Dédremot kommer
skadestidndet 1 forhallande till dolda fel kort behandlas som ett incitament
for séljaren att upplysa kOparen om vissa negativa forhallanden. Prisavdrag
och hivning kommer endast berdras Gversiktligt i vissa argumentationer. >

Som en del av sidljarens upplysningsplikt kommer vissa ogiltighetsregler
1 Lag (1915:218) om avtal och andra réttshandlingar pa formogenhetsréttens
omrade (AvtL) att anvindas som en utgadngspunkt for redogdrelsen for nir
séljaren alltid anses ha en upplysningsplikt vid fastighetskopet. Daremot
sker ingen ndrmare efterforskning hur dessa ogiltighetsregler har tillimpats
av HD vid andra avtalstyper nédr frigan om en avtalsparts upplysningsplikt
provats.

Vidare avgrdnsas uppsatsen fran avtalsparternas forsakringsmojligheter vid
fel 1 fastighet. I uppsatsen har det inte heller redogjorts for forutsittningarna
for sdljaren att friskriva sig fran dolda fel. Daremot kommer denna
mojlighet att nimnas som en begrdsning av sidljarens felansvar. Vad giller
koparens reklamationsplikt 1 JB 4 kap. 19 a § samt den legala
preskriptionstiden 1 JB 4 kap. 19 b § ér det tva viktiga forutsédttningar som
maste vara uppfyllda for att koparen oOverhuvudtaget ska kunna gora
konkreta och dolda fel géillande. Diaremot faller &ven dessa bestimmelser
utanfOr uppsatsens syfte och fragestéillningar.

Det ér vanligt forekommande att en méaklare &r involverad som formedlare
vid fastighetsoverlatelser. Vad denne har for roll och skyldigheter vid sin
formedling kommer dock inte att berdras. Fokus i uppsatsen kommer ligga
pa relationen och riskfordelningen mellan kdparen och séljaren eftersom
bestimmelsen 1 JB 4 kap. 19 § enbart utgér ifran den relationen.

> Se nedan under 4.4.1., 4.4.2.2. fjirde stycket, se dven nedan under 6.5. och 6.6.
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1.4 Material

Bestimmelsen i JB 4 kap. 19 § sdger egentligen inte s& mycket om hur
ansvarsfordelningen mellan koparen och séljaren ser ut i praktiken, utan utgor
enbart en mycket obestimd lagtext. Det material som bést kunnat forklara
innehéallet 1 paragrafen har dérfor varit forarbeten, réttspraxis och doktrin.
Materialet dr omfattande i denna del. Daremot behover inte detta nddvéndigtvis
innebéra att forstielsen for det rittsliga innehallet varit enkel. Tvértom rader det
en inkonsekvent begreppsbildning nir det géller att definiera felbegreppet
(avvikelse fran standard) och huruvida kdparens undersokningsplikt dr generell,
strikt, strdng eller absolut. Samtliga begrepp torde sdga samma sak om hur
omfattande koparens undersokningsplikt &r enligt géllande rétt.

Vad giller forstaelsen for séljarens upplysningsplikt vid fastighetskdpet bygger
redogorelsen frimst pd material hdmtat frdn HD:s avgoranden och juridisk
litteratur. Upplysningsplikten dr inte lagreglerad. Forarbetsuttalanden &r i denna
del sparsamma. Vad giller forstdelsen for de bakomliggande
obligationsrittsliga principerna har materialet i princip uteslutande bestatt av
svensk juridisk litteratur, men &ven norsk litteratur har anvénts.

Den mest centrala rittskdllan for att bedoma omfattningen av séljarens
upplysningsplikt &r NJA 2007 s. 86. I avgorandet lamnar HD en redogdrelse for
gillande rétt dir de har knutit ithop sdcken och en géng for alla klargjort att
siljaren har en upplysningsplikt som &r sd pass langtgdende att siljarens
forfarande inte ska behdva strida emot tro och heder enligt AvtL 33 § for att
kunna neutralisera kdparens bristande undersokningsplikt. Fallet &r ett viktigt
prejudikat eftersom HD tydligt klargdr att upplysningsplikten dven géller for
avvikelser som koparen enkelt kunnat upptidcka vid en undersdkning. 1 den
juridiska litteraturen har olika fOrfattare beskrivit den praxisbaserade
upplysningsplikten pé olika sétt, ndgot som har medfort vissa svarigheter att
forsta rittslaget. Genom en sammanstéllning av samtliga beroérda uppfattningar
ar slutsatsen dock att den absoluta majoriteten av forfattarna i huvudsak sidger
samma sak.’

Det material som varit till hjélp for en de lege feranda argumentation ar séledes
en sammanstéillning av allt material som framstillt de obligationsrittsliga
principerna och de praktiska grunderna bakom koparens undersdkningsplikt,
respektive siljarens upplysningsplikt, i svensk ratt.

% Se nedan under 4.4.2.2.
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1.5 Metod och perspektiv

1.5.1 Valet av metod

Valet av metod 1 en uppsats &dr viktig for att lyckas framstélla en
rattsvetenskaplig text. Det huvudsakliga materialet i en rittsvetenskaplig
framstillning &r av rittslig karaktir och det dr genom den utvalda metoden
som uppsatsforfattaren kan identifiera vilket material som &r relevant for
arbetet. Dessa texter ska sedan utifrdn den valda metoden kvalitativt och
detaljerat analyseras och tolkas 1 syfte att bygga ett underlag for
sammanfattande slutsatser och analyser dir uppsatsens frigor besvaras.’

1.5.2 Rattsdogmatisk metod och kritisk analys

Uppsatsens forsta tre fragestdllningar har formulerats 1 syfte att utreda det
rattsliga laget avseende riskfordelningen mellan kdparen och séljaren nér en
fastighet &r behdftad med en brist som koparen standardmaéssigt haft rétt att
rdkna med inte skulle belasta fastigheten. Utgangspunkten for besvarandet
av fragorna ligger 1 de allmint accepterade svenska rittskédllorna enligt
rittskilleldrans premisser.® Framstillningen har dirigenom primért utgitt
fran lagstiftning, prejudikat fran framst HD, men dven hovrittsdomar har
kommit till anvdndning, samt forarbeten och juridisk litteratur. Domar fran
HD har inhdmtats fran den juridiska litteraturen, forarbeten och med hjilp
av referenser som ldmnats 1 avgdéranden. Detta giller &dven vissa
hovréttsdomar. I annat fall har domar frdn bade HD och HovR sokts 1
databaser sasom HD:s webbsida, Zeteo, Karnov, Infotorg och Dagens
Juridik. Till min hjdlp f6r att hitta dessa domar har jag anviant mig av sdkord
som &r direkt relevanta for avgéranden i1 det aktuella &mnet. Exempel pa
sokord har wvarit, ”sédljarens skyldighet att upplysa”, “koOparens
undersokningsplikt”, “skyldig att ta bort tjockt snoticke frdn tak” etc.
Framstéllningen har vidare utgatt ifran framst tva obligationsrittsliga
grundsatser, nimligen lojalitetsplikten och sédljarens ratt till att utnyttja sitt
informationsovertag. Detta dr tva principer som avvigs gentemot varandra
vid frdgan om omfattningen av séljarens upplysningsplikt innan ingaende av
avtal. Metoden for foreliggande uppsats priglas av den rittsdogmatiska
disciplinens tillvigagangssitt. Denna metod har till uppgift att analysera,
faststdlla och systematisera gillande rétt i form av regler, principer och
samband med ledning av de vedertagna juridiska kéllorna.’

7 Sandgren, 2018, s. 43 ff.
8 Sandgren, 2018, s. 45 f.
? Sandgren, 2018, s. 48 ff; Jareborg, SvIT 2004, s. 8; Kleineman, 2018 s. 29 ff.
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Metoden forhindrar inte forfattaren att ga utanfor géllande rétt och arbeta
med en kritisk analyserande framstéllning av forekommande brister i
resonemang som fors i1 de vedertagna rittskéllorna. Genom den kritiska
analysen kan forfattaren foljaktligen &ven finna nya &ndamaélsenliga
l6sningar och svar med hjdlp av argumentation 1 syfte att forsdka pévisa
huruvida det rekonstruerade rittsliget kan vara bristfalligt.'” Till metoden
inbegrips dartill mgjligheten att fora argumentation de lege feranda, d.v.s.
om hur rétten borde vara. En sddan argumentation inom ramen for en kritisk
rattsdogmatisk metod dr godtagen sé ldnge den utgor en utveckling av redan
redovisad utredning av gillande ritt."' Féreliggande uppsats dmnar att bade
fora en kritisk analys av innehéllet 1 de vedertagna rittskéllorna samt fora de
lege feranda-argumentation.

Lag, forarbeten och domstolspraxis har anvénts i huvudsak for att beskriva
vad som rittsligt dr faststdllt 1 frdga om ansvarsfordelningen vid fel i
fastighet enligt JB 4 kap 19 § 1-2 st. Forarbeten och doktrin har vidare
bidragit till argumentationen och styrkan 1 framstéllningen av den
deskriptiva text som redogdr for géllande ritt.

Forarbeten, domstolspraxis och doktrin har dessutom anvénts for att forklara
bakgrunden till den svenska ansvarsfordelningen vid fel i fastighet. Juridisk
litteratur, med hjélp av bl.a. norsk och finsk lagstiftning har anvénts for att
ge lasaren ett perspektiv pa hur upplysningsplikten kommer till uttryck i de
ovriga nordiska lindernas fastighetskopslagar. Den kritiska analysen och de
obligationsréttsliga principerna, samt det nordiska perspektivet, har sedan
legat till grund for argumentation de lege feranda.

1.5.3 Nordisk jamforelse av upplysningsplikten

Uppsatsens fjarde fragestidllning ska besvaras med hjilp av en kortare
redogorelse for de Ovriga nordiska ldndernas hantering av
ansvarsfordelningen vid faktiska fel. I samtliga 6vriga nordiska linder har
det visat sig att upplysningsplikten i1 princip alltid prioriteras framfor
koparens mdojlighet att undersoka fastigheten. Detta innebér att sdljarens
felansvar 1 de Ovriga nordiska lédndernas rittssystem beddoms med
utgangspunkt 1 séljarens upplysningsplikt, motsatsvis 1 svensk rétt dér
bedomningen gors med utgdngspunkt 1 koparens undersdkningsplikt.
Jurister tenderar att ta sitt eget rittssystems ideologiska och kulturella
forutsittningar for givet, eller si 4r de omedvetna om dem.'? Detta nimns i
doktrinen 1 forhallande till redogorelser av den komparativa metoden. I

10 Kleineman, 2018, s. 35 f.
1 Sandgren, 2018, s. 49 och s. 52; Kleineman, 2018 s. 36.
"2 Kleineman, 2018, s. 144,
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foreliggande uppsats dr syftet inte att géra en rent komparativ jamforelse,
utan att ge ett perspektiv och hitta inspiration frdn andra lénders sétt att
hantera fragan om siljarens upplysningsplikt.

1.6 Nagra centrala begrepp

Begreppet “fastighet” kommer 1 fOreliggande uppsats att anvindas
synonymt med “fast egendom”. Fast egendom é&r jord. Den dr avgrinsad
horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt (tredimensionellt), JB 1 kap.
1-1a §§." Jord omfattar dven vattentickta markomraden.'* Till fastigheten
hor dven allmédnna fastighetstillbehor, sdsom byggnad och stingsel m.m.,
och byggnadstillbehor, sdsom diverse inredningsdetaljer och slutligen
industritillbehér som omfattar allehanda utrustning som ingar 1 den
industriella verksamheten och som utdvas pa en fastighet som ar klassad
som en industrifastighet, JB 2 kap. 1-3 §§."

Med termen “pakallad undersékning” asyftas omfattningen av kdparens
undersokningsplikt som varit pakallat efter de forutsittningar som uttrycks i
JB 4 kap. 19 § 2 st.'® Begreppen “awvikelse”, “standardavvikelse”,
“abstrakt standardavvikelse” eller "abstrakt avvikelse” kommer i1 huvudsak
att anvéndas nér en fastighets kvalitet eller andra forhallanden avviker fran
koparens befogade forutsittningar, s.k. normal standard enligt JB 4 kap. 19
§ 1 st. De forsta tva begreppen kan dven avse avvikelse fran en konkret
standard 1 en fastighet, d.v.s. avvikelser fran egenskaper i en fastighet som
séljaren 1 avtalet har garanterat koparen. Koparen éar i regel helt befriad fran
att undersoka sadant som garanterats. Det dr frimst abstrakta avvikelser som
koparen har undersokningsplikt for. Med begreppen “upptdckbara
avvikelser och fel” &syftas 1 denna uppsats sddana abstrakta avvikelser som
koparen 1 regel stir risken for nir denne utifran en pékallad undersdkning
anses bort ha upptickt avvikelsen. Med begreppen dolt fel alt. dolda fel
menas sddana abstrakta avvikelser som koOparen inte ens via en pékallad
undersokning bort ha upptéckt. Séljaren ansvarar for dolda fel.

1.7 Forskningslage

Forskningsldget vad géller beskrivningen och forstdelsen av gillande ratt
ifraga om séljarens upplysningsplikt vid Overldtelse av en fastighet ar
gedigen. Vad avser ansvarsfordelningen vid faktiska fel enligt dagens
jordabalk, har detta framfGrallt bearbetats av Hjalmar Karlgren i verket

13 Grauers, 2016, s. 81.
14 Grauers, 2016, s. 82.
15 Grauers, 2016, s. 82 ff.
16 Jfr nedan under 3.2.
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”Felansvaret vid fastighetskop enligt jordabalken” fran 1976, Leif Carbell, 1
verket “fest skrift till Jan Hellner” fran 1984, Ulf Cervin 1 verket
“fastighetskopet” fran 1994, Jan Hellner 1 verket ”Speciell avtalsrditt IT” fran
2015, Folke Grauers i verket “Fastighetskop” fran 2016. Karlgren och
Grauers har dven behandlat rattsomridet i olika tidskrifter.

Vad giller generellt om upplysningsplikten vid ingéende av avtal har
Christina Hultmark, numera Ramberg, behandlat forutsittningarna for denna
plikt 1 sitt verk “Upplysningsplikten vid ingdende av avtal” fran 1993. 1
verket behandlas dven séljarens upplysningsplikt vid fastighetskopet. Detta
verk har saledes bidragit till forstaelsen bakom dagens etablerade
upplysningsplikt vid fastighetskopet.

Gillande den dldre Jordabalken har rittsldget for ansvarsfordelningen framst
behandlats av Lennart Vahlén i verket “fastighetskép” fran 1965 och 1968.

Koparens undersokningsplikt och sidljarens upplysningsplikt grundar sig i
obligationsrittsliga grundsatser, dar 16ftes- och viljeprincipen som vérnar
om avtalsfriheten stir 1 konflikt med en lojalitetsplikt som parterna kan
anses vara skyldiga att ibland iaktta. Huvudregeln &r att séljaren vid
fastighetsoverlatelser har ritt att utnyttja sitt informationsévertag och att
koparen har ett primdrt ansvar att pa egen hand anskaffa nodvindig
information om fastighetens negativa forhdllanden. Dessa forutsittningar far
under vissa sérskilda omstédndigheter, av lojalitetsskil, séttas at sidan. Enligt
gillande rdtt sker detta da 1 syfte att skydda en godtroende kopare fran ett
oonskat avtal nédr sidljarens fortigande om vad denne kint till fore
overlételsen framstatt som klandervért. I dessa fall har sdljarens fortigande
neutraliserat koparens forsummade undersokningsplikt. Detta omrdde har
fraimst behandlats av Hjalmar Karlgren i verket “avtalsrdttsliga sporsmal”
fran 1954, av Hans Rodhe i verket obligationsritt” fran 1956, av Christina
Ramberg 1 verket ”Upplysningsplikten vid ingdende av avtal” fran 1993, av
Hans Nicander i Juridisk tidskrift ”Lojalitetsplikt, fore, under och efter
avtalsforhdllanden” frdn 1995/1996, av Sacharias Votinius 1 verket ”
Varandra som vinner och fiender; en idékritisk undersékning om kontraktet
och dess grund” fran 2004, av Jori Munukka 1 verket “Kontraktuell
lojalitetsplikt” fran 2007 och “Lojalitetsplikt som rdttsprincip” fran Sv]T
2010, av Ola Svensson, “Avtalsfrihet och rdttvisa: en rittsfilosofisk studie”
fran 2012, av Boel Flodgren i1 verket ”The Doctrine of Precontractual
Liability” och av den norska fOrfattaren Lasse Simonsen 1 verket
”Prekontraktuellt ansvar, det alminnelige prekontraktuelle ansvar, ansvar
ved gjennomforing av anbudskonkurranser”.
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I frigan om huruvida det finns ett obligationsrittsligt utrymme for en mer
langtgdende upplysningsplikt utéver vad som redan géller ar
forskningslaget, specifikt vid fastighetskopet, néstintill obefintligt. Jan
Elfstrom behandlar i sitt verk “Fel i fastighet” fran 2016, om de &6vriga
nordiska ldndernas syn pa& upplysningsplikten som é&r betydligt mer
langtgédende &n vad som foljer av svensk ritt. Elfstrom forordar att Sverige
ska anpassa sig till ndgot av de Ovriga Nordiska ldndernas synsitt.
Utgéngspunkten i1 beskrivningen av detta synsdtt har framst varit utifran
Elfstroms verk, men dven delvis utifrdn Finsk och Norsk lagstiftning.

Mig veterligen har frdgan om en mer langtgdende upplysningsplikt dn vad
som redan foljer av rittspraxis behandlats i mycket liten utstrdckning i
svensk juridisk litteratur. Uppsatsens kritiska studie angaende
ansvarsfordelningen vid faktiska fel 1 fastighet har bidragit till
uppbyggandet av argumentation de lege feranda i1 detta avseende. Det
Nordiska perspektivet bidrar 1 sin tur till att forenkla forstaelsen och
acceptansen for hur lagen forslagsvis skulle kunna se ut.

1.8 Disposition

Uppsatsens andra kapitel avser att med hjédlp av doktrin, forarbeten och
rattspraxis redogora for ansvarsfordelningen utifrdn “avvikelse — fel —
begreppet” och dess innebord 1 svensk ritt.

Uppsatsens tredje kapitel innehéller en ingédende redogorelse for grunderna
for koparens stranga undersokningsplikt och dess omfattning.

I kapitel fyra behandlas upplysningspliktens obligationsréttsliga bakgrund
och tillimpning i allminhet innan ingdende av avtal. I samma kapitel
kommer sedan fokus att riktas till sdljarens upplysningsplikt vid
fastighetskop och dess verkan mot kdparens bristande undersokningsplikt.

I det femte kapitlet gors sedan en Oversiktlig redogorelse for omfattningen
av siljarens upplysningsplikt vid fastighetskdpet i den formen den kommer
till uttryck 1 de 6vriga nordiska ldnderna, dvs. Finland, Danmark, Norge och
Island. Syftet med denna del av uppsatsen &ar att ge ett Overgripande
perspektiv om hur upplysningsplikten kan komma till uttryck pé annat sitt
an vad den svenska juristen ér van vid enligt gillande ritt.

Uppsatsens sjitte och sista kapitel har slutligen till uppgift att
sammankoppla utredningen i1 dess helhet med avsikten att besvara samtliga
fragestillningar och forhoppnings uppnd dess syften genom en
sammanfattande analys och en dartill argumentation de lege feranda.
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2 Felbegreppet enligt JB 4 kap 19 §

2.1 En oversikt

IJB 4 kap. 19 § 1 st. behandlas de s.k. faktiska felen, vilka delas upp 1 tva
olika grupper, konkreta och abstrakta standardavvikelser ("’fel”). Av IJB 4
kap. 19 § 1 st. 1 m. forsta och andra led framgar, att fel kan foreligga ”om
fastigheten inte stimmer 6verens med vad som foljer av avtalet” (avvikelse
fran konkret standard) eller om ”fastigheten annars avviker fran vad
koparen med fog kunnat forutsitta vid kopet” (avvikelse fran abstrakt —
normal — standard). Mestadels ror det sig om brister 1 teknisk och fysisk
mening pa byggnad eller mark, men dven avvikelser pa grund av arealbrist
eller stérningar fran omgivningen.'” Om en fastighet avviker frén en viss
standard innebdr det ddremot inte per automatik att sdljaren har ett
felansvar.'® Séljarens felansvar ar namligen beroende av vad kdparen innan
kopet haft for vetskap om fastighetens skick och huruvida koparen har
uppfyllt sin undersokningsplikt. Av JB 4 kap. 19 § 2 st. framgér att képaren
som fel inte far aberopa en avvikelse som denne borde ha upptdckt vid en
"pékallad undersékning”."° Bestimmelsen ger uttryck for koparens stringa
undersokningsplikt.”® Det 4r alltsdé ndr koparen har uppfyllt denna
undersokningsplikt som det gér att séga att séljaren har ett felansvar for en
standardavvikelse. Vad som utgdér en avvikelse fran en viss standard
forutsétter att det dven finns en standard som kdparen haft ritt att krdva av
fastigheten.”!

I JB skiljs mellan vad som dr konkret respektive abstrakt standard. En
konkret standard ar nagot som grundar sig péd avtalsinnehallet i vidstrackt
mening. Detta innebir att vid bedomningen av vad som utgér en konkret
standard, dr det inte bara det faktiska skriftliga avtalsinnehallet som ar av
intresse, utan dven sadana sidoomstdndigheter i samband med kdpet som
haft betydelse for avtalsinnehallet.?

Abstrakta standarder avser sddana kvalitéer och egenskaper i en fastighet
som koOparen i Ovrigt haft ritt att rdkna med innan kopet. Vad kdparen haft
ratt att rdkna med provas med utgangspunkt i vad en “genomsnittlig” och
“normal” kopare kunnat forvéinta sig av den kopta fastigheten med hénsyn

'7 En kommentar till JB, 2012, s. 87; Jfr NJA 1981 s. 894 och NJA 2007 s. 86.

18 Prop. 1970:20 B 1 s. 209; En kommentar till JB, 2012, s. 87; Grauers, 2016, s. 132.
' Egen Kursivering och se om uttrycket “pakallad” nedan under 3.2.

2% Hellner, 2015, s. 61.

*! Jfr Grauers, 2016, s. 132.

*? Grauers, 2016, s. 132; se dven Prop. 1989/90:77 s. 60.
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till bl.a. fastighetens alder, pris och allménna beskaffenhet i det enskilda
fallet.”’

2.2 Konkret standard

2.2.1 Allmant

Konkreta standarder baseras pa garantier eller enuntiationer — utfastelser —
som siljaren utlovat till koparen om fastighetens fysiska, rittsliga,”* samt
ovriga egenskaper. Dessa utfastelser kan vara muntliga, skriftliga, eller
blivit en del av avtalet genom otvetydiga besked fran séljaren. Det
huvudsakliga dr att uppgifterna uttryckts i samband med kopet och pa ndgot
sitt inkorporerats i kopehandlingarna.*®

Vid provningen ska 1 forsta hand innehéllet 1 kopehandlingarna beaktas och
tolkas.?® Hansyn kan emellertid 4ven tas till andra uppgifter och handlingar.
Det kan da vara fragan uppgifter om fastighetens egenskaper i annonser,
ritningar,”’ kartor,” informationsblad eller via sdljarens muntliga uttalanden
1 samband med kopet. Vilken betydelse en skriftlig eller muntlig uppgift kan
ha for beddmningen gar inte att generellt faststdlla, utan saken far provas
utifran omstindigheterna i det enskilda fallet.”

2.2.2 Uttryckliga garantier

Begreppet garanti anviands synonymt med termen uftfdistelse och
tillforsdkran.®® Utfistelser som ger uttryck for en viljeforklaring ir bindande
for siljaren.’' Dessa klarare fall av konkret standard 4r baserat pa siljarens
skriftliga eller muntliga uppgifter som utgor uttryckliga garantier. Siljaren
anses hdrigenom inte bara utlovat en viss beskaffenhet i1 fastigheten utan
dven, tminstone underforstatt, rittsligt atagit sig att uppgiften ér riktig.*>

2 Prop. 1989/90:77 s. s. 60 och jfr s. 133; Grauers, 2016 s. 133.

2 Se Prop. 1970: 20 B 1's. 210; Se i Carbell, Festskrift 1984, s. 169 dri not 2.

2 Hellner, 2015, s. 57 f; Grauers, 2016, s. 140 f; Se En kommentar till JB, s. 88.

2% Hellner, 2015, s. 57.

2NJA 1978 5. 307.

2 NJA 1981 s. 1255,

¥ Elfstrom, 2016, s. 270; Hellner, 2015, s. 57 f.

30 Grauers, 2016, s. 140, dven termen tillforsckran kan anvindas synonymt; Hellner, 2015,
s. 75; Hjalmar Karlgren, 1976, s. 15 f; Karlgren, SvIT 1970 s. 127 ff.

3! Hellner, 2015, s. 57.

32 Karlgren, 1976, s. 14 f; Hellner, 2015 s, 57; Grauers, 2016, s. 141; Larsson, 1992, s. 21.

17



Med ordet “uttrycklig” menas tydliga och klara uppgifter om att fastigheten
har eller saknar en viss egenskap.”® Hur siljaren formulerat sig i anslutning
till kopet ar darfor viktigt.** Fordelen med en uttrycklig garanti ar att
bedomningen av om det foreligger ett fel blir enkel eftersom man endast
behdver jaimfora det som garanterats med fastighetens faktiska beskaffenhet.
En annan fordel ér att koparen i och med utfistelsen i princip®> helt befrias
fran sin undersokningsplikt i det avseendet som utfistelsen riktar sig.*
Enuntiationer bor ha samma verkan.’’

Enligt Karlgren framhalls att en utfastelse “far anses ha givit kdparen fog
for att icke foretaga ndgon undersokning i det aktuella avseendet, och han
synes dga forlita sig pa utfastelsen, dven om felet vid dylik undersékning
bort kunna iakttas av honom”.*® Med andra ord har kdparen ingen
undersokningsplikt for konkreta standardavvikelser. Det ror sig alltsa om ett
ansvar i strikt mening for konkreta fel.*

2.2.3 Enuntiationer

Aven om en uppgift inte ger uttryck for siljarens viljeforklaring kan denne
likval bli bunden av sin uppgift om kdparen 1 Ovrigt ar beréttigad till att
rakna med att uppgiften ar korrekt. Det ror sig d& om enuntiationer och ett
avtalsinnehall i vid bemirkelse.*® For att en enuntiativ uppgift ska kunna
jamstillas med en utfastelse ska den vara sa pass preciserad att den séger
nagot om fastigheten pa ett sdtt som varit d4gnat att bringa tillit hos koparen
att fastigheten &dr av sddan beskaffenhet som denne néjt sig med eller inte ar
behiftad med fel.*' Allmint lovprisande uppgifter betraktas inte som
utfastelser.

33 Grauers, 2016, s. 140 f; Hellner, 2015, s. 57 och s. 75; Karlgren, 1976, s. 14; Jfr NJA
1928 s. 554 dir siljarens strikta ansvar for uttryckliga garantier redan var etablerad.

3 Prop. 1970:22 B 1 s. 208.

35 Rodhe, 1956, s. 272; Se dven Grauers, 2016, s. 153 f., s. 197 och s. 204; Jfr Prop.
1989/90:77 s. 41 och s. 174; Hellner, 2015, s. 63. Med I princip” avses de fall dir det
foreligger en ”annan avtalad standard” som inte utgor en utfastelse, eller nar utfastelsen
avser en normal standard och dér kdparens befrielse fran dennes undersdkningsplikt 4r mer
tveksam &n de klarare fallen av avtalade garantier.

36 Prop. 1970:20 A s. 396; SOU 1987:30 s. 39; Prop. 1989/90:77 s. 41; Se NJA 1980 s. 398;
Carbell, Festskrift 1984, s. 175 f; Hellner, 2015, s. 62; Grauers, 2016, s. 141; Jfr &ven NJA
1978 s. 301, NJA 1978 s. 307, NJA 1980 s. 555, NJA 1981 s. 1255, NJA 1983 s. 858, och
RH 1997: 31; Jfr NJA 1983 s. 865.

37 Karlgren, 1976 s. 26 och s. 30 ff; Carbell, Festskrift 1984, s. 174; Se dven Rodhe, 1956,
s. 272; Se dven redan i NJA 1918 s. 280 dér detta synsétt fanns.

38 Karlgren, 1976, s. 17; Carbell, Festskrift 1984, s. 174.

3% Prop. 1970:20 B 1 s. 209; Karlgren, 1976, s. 14 ff.

40 Prop. 1970:20 B 1 s. 210; Se dven Hellner, 2015, s. 57; Grauers, 2016, s. 141 ff.

*! Karlgren, 1976, s. 27; Grauers, 2016, s. 141 f; Hellner, 2015, s. 57.

2 Hellner, 2015, s. 57 f; Se d4ven Grauers, 2016, s. 142.
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Att en uppgift dr preciserad ricker inte alltid for att séljaren ska bli rattsligt
bunden av den.*”’ Det ricker heller inte med att kdparen enbart fast tillit vid
uppgiften.** For att en enuntiativ uppgift ska tillerkéinnas en sidan betydelse
kravs det att uppgiften dven gjort intryck pa kdparen pa ett sitt som foranlett
att affdren slutits pa grundval av de villkoren.* Uppgiften ska saledes haft
en inverkan pé kopet, vilket koparen har bevisbordan for.*®

Att kdparen anses béra bevisbordan for att uppgiften haft inverkan pa kopet
grundar sig 1 att denne inte kravt att uppgiften skulle tas med i
kopehandlingarna, nagot man skulle kunna forvénta sig om den aktuella
omstindigheten haft betydelse i sammanhanget.*” Koparen behdver darfor
visa att uppgiften i nigorlunda detalj diskuterats med siljaren.*® Ju mer en
enuntiativ uppgift har diskuterats, desto mer visar det att frdgan varit viktig
for kdparen och haft en inverkan pa kopet. Vissa centrala uppgifter kan dock
ha en sjilvstindig inverkan pa kopet genom dess egenartade typiska
vasentlighet for kopare 1 allménhet. Exempelvis kan uppgifter om uthyrbara
ytor ha central roll for avkastningen och dirmed en direkt inverkan pa kopet
och faststillandet av kopeskillingen.” Vid dessa fall verkar en viss
bevisléttnad foreligga till fordel for koparen.

Enuntiationer behover inte nédvandigtvis direkt uttryckas i1 ord. Séljarens
enuntiativa beteende, upptrddande och andra betydelsebdrande tecken kan
ocksd ha en inverkan pa kopet.”® Exempelvis att sdljaren felaktigt visar ut
fastighetens grinser.”’ I NJA 1978 s. 307 hade en vattenledning felaktigt
dragits 1 golvet och orsakat omfattande vattenskador. I en byggnadsritning
som Overldmnades till koparen framgick att vattenledningen skulle dras i
taket. Rattsfrigan var om sjdlvaste Overldmnandet (det enuntiativa
beteendet) kunde jimstéllas med en utféstelse. HD fastslog att momentet dir
det skedde ett 6verlamnande av en byggnadsritning enbart under speciella
omstdndigheter kan fa den inneborden att sédljaren utfést att byggnaden har
konstruerats enligt ritningen. Sadana omstidndigheter forelag inte. Mellan
parterna var det aldrig pa tal om hur vattenledningen skulle dras och inget
tydde p4 att koparen fést avseende pa hur vattenledningen var dragen.>

43 Karlgren, 1976, 27 ff; Larsson, 1992, s. 23 f; Grauers, 2016, 141 ff; Se NJA 1978 s. 307,
NJA 1983 s. 858; NJA 1981 s. 1255; NJA 1997 s. 149; RH 1988:37 och RH 1994:85.

4 Grauers, 2016, s. 141 f; Karlgren, 1976, s. 30.

45 Karlgren, 1976, s. 30; Jfr Grauers, 2016, s. 142.

46 Grauers, 2016, s. 144; Karlgren 1976, s. 33.

4 Karlgren, 1976, s. 33.

* Grauers, 2016, s. 145.

% Grauers, 2016, s. 143 ff; Se NJA 1983 s. 858.

30 Grauers, 2016, s. 147; Runesson, 1996, s. 112, se déri not 7.

31 Karlgren, 1976, s. 27; Prop. 1970:20 A s. 219 ff. och B 1 s. 208 f; Jfr NJA 1956 s. 623.
52 Elfstrom, 2016, s. 275; Larsson, 1992, s. 24.
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2.2.4 Nar utfastelsen folorar sin effekt

Aven om en av siljaren limnad uppgift annars likvil bor betraktas som en
utfastelse kan omsténdigheterna 1 det enskilda fallet dndd neutralisera
effekten av utféstelsen eller pa annat sitt medfora att koparen trots
utfistelsen forlorar sin ritt att aberopa ett fel.”> Sa ér situationen om kdparen
bevisligen redan vid kopet haft vetskap om en brist 1 fastigheten. Om
koparen med vetskap om avvikelsen dnda koper fastigheten, anses denne ha
accepterat den 1 samma avvikande skick sd ldnge syftet innan kdpet inte
varit att sdljaren skulle avhjélpa bristen.>

I vissa fall kan en uppgift som kunnat likstillas med en utféstelse forlora sin
bindande effekt.” S& blev resultatet i ett HD-avgorande nér séljaren hade
anmilt att denne inte kunde garantera vad som framgick av en annons.>®

I NJA 1978 s. 301 hade séljaren uttalat att dricksvattnet var “utmaérkt”,
“friskt” och “’kallt”. Vattnet var otjénligt som dricksvatten. Dessa uttalanden
menade HD likvil kunde innebdra en for sdljaren bindande utfastelse som
befriade koparen fran dennes undersokningsplikt ndr omstidndigheterna i
ovrigt inte talade emot detta.’’ Vattenfragan var 16st pa ett sadant sitt att
risken for en framtida fOororening av dricksvattnet var uppenbar. Detta
ansags latt kunna iakttas vid en undersokning. D& koparen vid
undersdkningen blivit uppméarksammad pa hur vattenfragan var 16st, borde
denne, enligt HD, ha insett denna uppenbara risk. Séljarens uttalanden
kunde dérfor inte tolkas p& nagot annat sitt dn som ett allmdnt
virdeomdome om vattnets kvalitet.”® Koparens egna iakttagelser har pa s
sitt fortagit effekten av séljarens uppgifter sésom en utfistelse.”

Det som dr anmérkningsvart med 1978 ars fall ar att det hade kunnat vara
till koparens fordel att inte foreta en besiktning av fastigheten. Om sa hade
varit fallet skulle sédljarens uppgifter troligtvis klassats som en utfastelse,
och koparen dirmed varit befriad frdn sin  undersokningsplikt.
Resonemanget kan dven foras utifran ett annat HD-avgdrande.® Carbell

3 Jfr NJA 1964 s. 239; NJA 1978 s. 301; NJA 1980 s. 624; Jfr d&ven Karlgren, 1976, s. 17

och 22.

>4 Karlgren, 1976, s. 17; Carbell, Festskrift 1984, s. 169 ff; Rodhe, 1956, s. 249 och s. 271.
%% Grauers, 2016, s. 145, han tar upp detta i samband med enuntiationer.

SO NJA 1964 s. 239; Jfr dven NJA 1980 s. 624.

°"Se NJA 1983 s. 858 dir HD forde liknande resonemang.

8 Jfr Carbell, Festskrift 1984, s. 171; Se dven Larsson, 1992, s. 22; Jfr d4ven Prop. 1970:20
211 B 1 och SOU 1947:38 s. 206.

> Grauers, 2016, s. 145.

%ONJA 1980 s. 555; Se Carbell, Festskrift 1984, s. 174 f.
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menar att kdparen genom att foreta en undersokning i1 dessa fall gjort sig
sjdlv en bjorntjénst.”!

For att battre forstd 1978 ars avgoérande ska ytterligare kommentarer
anforas. Det rader ingen tvekan om att HD 1 1978 ars fall bedomt att det
otjanliga dricksvattnet innebar en avvikelse frén abstrakt normal standard .
Koparen dr ndmligen inte befriad fran sin undersokningsplikt avseende
avvikelser fran normal standard. Daremot skulle sa vara fallet om séljarens
uttalande kunde likstéllas med en utféstelse. Eftersom koparen hade vetskap
om en negativ omstiandighet (hur vattenfragan var 16st) borde denne ocksa,
utifran vad som enkelt kunde iakttas, ha insett den uppenbara risken for att
dricksvattnets skulle kunna komma att férorenas i framtiden. Koparen hade
darfor inte rdtt att rdkna med att sdljaren genom ndmnda uppgifter
tillforsékrat vattnets kvalitet. Emellertid kan man friga sig om siljaren
Ooverhuvudtaget hade gjort dessa uttalanden om koparen inte rent faktiskt
hade foretagit en undersokning. I sa fall hade vattenfridgan dnda omfattats av
undersokningsplikten.®?

Rittsldget kan uttryckas pa foljande sdtt. Om séljaren via en uttrycklig
garanti eller enuntiativ uppgift utfast en standard, kan kdparen inte aberopa
utfastelsen som grund for sin talan om denne, innan koépet, kdnde till att
fastigheten avvek fran denna standard. Det handlar alltsa om att koparen
varit 1 ond tro om felets existens. I 1978 ars fall verkar HD gatt ett steg
langre och etablerat ett réttsldge dér effekten av en garanti kan fortas dven
ndr koparens onda tro kan betecknas som mindre kvalificerad och d&ven om
det ror sig om en risk for en framtida avvikelse.*

I ett hovrittsfall har uppgifter om en boyta i en annons och i en
fastighetsbeskrivning betraktats som en utfistelse.” Samma slutsats drogs i
ett liknande HD-avgdrande.’® Gemensamt for dessa tvd mal och ovan
ndmnda NJA 1978 s. 301 dr att koparna hade foretagit en besiktning. Det
som skiljde sig &t mellan fallen var att avvikelsen 1 NJA 1978 s. 301 enkelt
kunde iakttas, medan avvikelserna i de senare malen inte alls kunde iakttas
genom enbart en ytlig besiktning.®” Slutsumman blir att utgingen i dessa
typer av tvister kan bli olika beroende pa hur enkelt det varit att upptacka

*! Carbell, Festskrift 1984, s. 174 ff.

62 Se nedan under 2.3.; Se dven tingsrittens samt HD:s domskil i NJA 1978 s. 301 diar HD
direkt hénvisar tillbaka till tingsrittens domskal.

63 Se nedan under kap. 3.

5 Jfr HD:s resonemang i NJA 1985 s. 274; Jfr i aktuellt avsnitt forsta stycket sista tva
meningarna.

5 RH 1997:31; Jfr Hellner, 2015 s. 57.

S“NJA 1983 s. 858.

67 Carbell, Festskrift 1984, s. 175; Se NJA 1978 5. 301, NJA 1983 s. 858 och RH 1997:31.
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avvikelsen och om koparen rent faktiskt varit pa plats och undersokt
fastigheten. Koparen kan darmed drabbas av att foreta en verklig besiktning
1 enlighet med vad som annars fordras for att undvika att hallas ansvarig for
avvikelser som bort upptickas.®®

2.3 Abstrakt - normal standard

2.3.1 Allmant och bakgrund

Vad koparen haft anledning att rikna med ifrdga om fastighetens standard
ska 1 forsta hand sokas 1 vad som avhandlats mellan avtalsparterna i vid
bemirkelse.”’ Om fastigheten emellertid inte saknar en, 1 avtalet,
tillforsikrad™ egenskap kan siljaren likvil ansvara for fel om fastigheten
annars awiker frdan vad koparen med fog kunnat forutsdtta vid kopet, se JB
4 kap 19 § 1 st. 1 p. andra led. Hir avses de abstrakta [objektiva]’" felen
[standardavvikelserna).”® Séljarens ansvar for abstrakta avvikelser giller
oavsett dennes goda tro” och inte heller uppstills nigot krav pa att
avvikelsen ska vara vésentlig. Diaremot far avvikelsen inte vara alltfor
obetydlig och bagatellartad. Sadant far koparen tolerera.”* Det ligger vidare i
sakens natur att, dd utgangspunkten vid felbedomningen ska vara att
fastigheten séljs “sddan den dr”, det maste det rora sig om en klar och
otvetydig avvikelse frén vad som &r normalt.”

Utgéangspunkten for sidljarens felansvar dr att koparen for att skydda sig
maste undersoka fastigheten, samt att koparen inte pa annat sétt haft
anledning att rdkna med felet. I praktiken &r det fraigan om s.k. dolda fel dir
fastigheten klart avvikit fran vad som objektivt sett ar #ypiskt, ordindrt och
normalt for jamforbara fastigheter.”®

Ansvaret for abstrakta dolda fel kom som en utvidgning av siljarens
felansvar vid utformningen av 1970 ars JB (nya JB).”” Enligt jordabalken i

o8 Jfr Carbell, Festskrift, 1984, s. 175; Jfr ovan under kap. 3.

5 Prop. 1989/90:77 s. 39 och s. 60 f: Se dven Prop. 1970:20 A s. 220, s. 396 och B 1 s. 212.
7 Med tillforsikrad egenskap menas utfistelse, vilka anvinds synonymt med garantier och
enuntiationer; se Prop. 1970:20 B 1 s. 209 och Grauers, 2016, s. 140.

& Rodhe, 1956, s. 219; Jfr Ramberg & Ramberg, 2016 s. 34 ff.

& Grauers, 2016, s. 133, se dven s. 155 ff. och s. 189 ff.

3 Prop. 1970: 20 B 1 s. 211 f; Hellner, 2015, s. 58.

74 Prop. 1989/90:77 s. 60 och s. 73; Prop. 1970:20 A s. 221 el A; Se dven Hellner, 2015, s.
58; Victorin & Hager, 2015 s. 129 ff; Vahlén, 1968, s. 187.

> Prop. 1970:20 A s. 221; Prop. 1989/90:77 s. 39 och s. 73; NJA II 1990 s. 536 och Jfr
NJA 2007 s. 86.

76 Prop. 1970:20 A s. 220 f; Se Karlgren, 1976, s. 37; Se dven Prop. 1970:20 B 1 s. 210 ff.
" Prop. 1970: 20 B 1 s. 207.
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1734 4rs lag (dldre JB) svarade siljaren endast for konkreta fel.”® Detta
innebar att sdljaren inte svarade for annat d4n vad som garanterats genom
avtalet.”” Om koparen vid en noggrann undersokning varken mirkt eller bort
markt att fastigheten avvek frdn normal standard, menades det dock att detta
inte var tillfredsstédllande for rattskdnslan, eftersom séljaren skulle ga fri fran
ansvar i dessa fall bara for att hen inte gjort ndgon utfistelse.*
Resonemanget bygger pa att koparen annars skulle fa acceptera ett pris som
godtagits pa grundval av en felaktig vérdering. Det skulle pa sd sitt
foreligga ett missforhéllande mellan accepterat pris och fastighetens reella
saluvirde.®' P4 s4 sitt grundades siljarens ansvar for dolda fel enligt nya JB.
Som ett undantag till detta har det i motiven anfOrts att séljaren inte &r
ansvarig for ett dolt fel om det kan antas att kdparen inte skulle ha tillmétt
bristfélligheten avgdérande betydelse, utan med hdnsyn till kopets d&ndamal
eller av annat skél skulle ha godtagit begdrt pris dven med vetskap om
avvikelsen.®

2.3.2 Abstrakt bedomning

For att en abstrakt avvikelse ska kunna anses foreligga, méste det forst och
frimst avgoras vad som utgér en normal standard for fastigheter av
liknande slag. Standardbegreppet bestdms objektivt efter abstrakta
mattstockar.® I rittspraxis har bedomningen framst blivit aktuell i friga om
byggnadens fysiska beskaffenhet. Men dven andra fragor kan bli aktuella,
exempelvis vad som &r att anse som normalt avseende storande ljud fran
fastighetens omgivningar.** Det kan dven rora sig om en bestandsdel i en
fastighet som utgdr risk for framtida fljdskador.®

Vad som dr typiskt och ordinért®® for jaimforbara fastigheter kan variera
avsevirt fran fall till fall.*” Bedémningen vilar p4 en mingd olika faktorer,
och beror framst pa vilken typ av fastighet kopet handlar om. Enligt Hellner,

78 Hellner, 2015, s. 61; Cervin, 1994, s. 53.

7 Prop. 1970: 20 B 1 s. 207 och s. 210.

8 Prop. 1970:20 B 1 s. 211: Denna tankegéng fanns redan i SOU 1947:38 s. 205.

81 Prop. 1970:20 B 1's. 207 och 211 f; Se dven HD:s domskal i NJA 1979 s. 790 och NJA
1986s. 670 1.

82 Prop. 1970:20 B 1 s. 209; Carbell, Festskrift, 1984 s. 169 f; SOU 1987:30 s. 36; Jfr dven
Prop. 1989/90:77 s. s. 6 och Hellner, 2015, s. 61.

8 Carbell, 1984, s. 177.

8 NJA 2007 s. 86 och NJA 1981 s. 894; Prop. 1989/90:77 s. 60; Lambertz, 2017, under 2 p.
8 NJA 1979 s. 790; NJA 1988 s. 3; Jfr 4ven om risk for framtida fel i NJA 1978 s. 301.

8 Se ovan under 2.3.1.

7 Prop. 1970:22 A s. 220; Grauers i Jordabalk (1970:994) 4 kap 19 § Lexino 2017-07-06
(Karnov), se i dess punkt 2.2.1.2.1; Grauers, 2016, s. 189; Lambertz, 2017, under 2 p; Jfr
dven SOU 1987:30 s. 35 och Rodhe, 1956, s. 219.
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svarar sdljaren obestridligen for att fastigheten dr ’dgnad for det &ndamal for

vilket fastigheter av samma slag i allménhet anviinds”.*®

I helhet gar provningen ut pa att faststilla vad en vanlig och normal kopare 1
storsta allménhet har att forvénta sig av kopeobjektet utifran de iakttagelser
som kan goras pa fastigheten och med hénsyn till byggnadens élder, skick
och kopeskillingens omfattning.® Hansyn kan dven tas till andra uppgifter
och omstindigheter som forekommit vid kopet.”

Enligt Grauers dr det svart att faststilla vad normal standard ar 1 fysiskt
avseende.”' Sarskilt svért dr det om kopet avser dldre byggnader. Hir kan
det behova forekomma mycket stora avvikelser fran ett genomsnitt {for att en
avvikelse fran normal standard ska anses foreligga.’” Ju ldre fastigheten r,
desto mindre kan koparen forvinta sig av fastighetens skick, eller desto fler
brister far koparen rikna med”, si linge inget talar emot detta.”® Aven
kopeskillingens storlek kan ha betydelse for bedomningen. Oavsett
kopeskillingen kriavs det emellertid fortfarande att fastigheten ar sdmre dn
vad som &dr normalt for fastigheter av liknande slag. Ett mycket lagt pris kan
didremot innebdra att koparen far rikna med att fastighetens skick wvarit
samre 4n vad som 4r normalt.”

I en rad rittsfall har HD illustrerat rittslidget.”® Avvikelserna i de forsta tre
avgorandena har berott pa avsaknad av diffusionsspirr,”’ rotskador,”® och att
en trekammarbrunn inte fungerade tillfredsstillande.”” Hellner menar att i
dessa fall har det rort sig om sddana dolda brister som &r av vdsentlig
betydelse for praktiskt taget alla kipare.'”® Vidare har avvikelser ansetts
foreligga vid forekomst av rattor i ett 30 &r gammalt hus,'” i en

felkonstruerad byggnad i strid mot byggnormer,'®” ifriga om opériknat

88 Jfr NJA 1989 s. 117, se bl.a. skiljaktig mening; Se Hellner, 2015, s. 60, ddr han jamfor
med Koplag (KopL) (1990:931) 17 § 2 st. 1 p.; Se Grauers, 2016, s. 189; Jfr RH 2003:63.
% En kommentar till JB, 2012, s. 88; Grauers, 2016, s. 133; Se dven Prop. 1989/90:77 s. 17
och s. 39; Lambertz, 2017, under 2 p.

% Hellner, 2015, s. 58.

o Grauers, 2016, s. 189; Se dven Larsson, 1992, s. 33.

92 Rodhe, 1956, s. 219; Larsson, 1992, s. 33; se framst RH 1979:82 och RH 1997:22.

9 Larsson, 1992, s. 34.

% Grauers, 2016, s. 133; Jfr RH 1997:22.

% Prop. 1970:22 B 1 5. 213.

% NJA 1975 s. 545; NJA 1976 s. 217; NJA 1978 5. 307; NJA 1981 s. 894; NJA 1983 s.
865; NJA 1984 5. 3; NJA 1986 s. 670 I och II; NJA 1996 s. 584; NJA 2007 s. 86.

TNJA 1975 s. 545.

% NJA 1984 s. 3.

% NJA 1996 s. 584.

100 Hellner, 2015, s. 60, resonemanget baseras pa domskélen i mélen, se e Hovrittens
domskél 1 1975 och 1996 ars fall samt HD:s domskél i NJA 1984 s. 3.

I'NJA 1976s. 217.

2 NJA 1978 s. 307.
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buller och storningar,'® vid angrepp av skadeinsekter,'® vid avsaknad av
erforderlig stabilitet 1 markforhallandena med risk for jordskred vilket
innebar att fastigheten inte kunde anvdndas for det avsedda
bostadsindamalet,'® och slutligen av att det funnits radonhalt som Sverstigit
gransvirdet for hélsorisker i bostider.'® I det sistnimnda mélet utgjorde den
dolda “risken for skadan for de som bebor huset” en avvikelse frin normal
standard.'”’

Ett vanligt argument for kdparen dr att en byggnad uppforts i strid med en
byggnorm. I ett avgorande frén 2010'®® har HD gett uttryck for en
huvudregel som sdger att om en byggnad ar uppford 1 enlighet med de
byggnormer som géllde vid uppforandet, kan kdparen inte forvinta sig en
bittre standard dven om byggnormen senare visar sig varit olamplig. I ett
dldre rittsfall fran 1997'” blev utgangen dock det motsatta. I mélet hade
byggnaden uppforts i enlighet med de byggnormer som géllde vid tiden for
uppforandet, men som senare visat sig orsaka fukt och mdgelskador. HD
ansag att fastigheten avvek frdn normal standard. HD:s huvudsakliga
argument byggde pd att skadorna var av sddan art och omfattning att de
normalt inte ska behdva tolereras i en bostadsfastighet av liknande slag.
Malet utgor ett undantag fran huvudregeln. Detta bekréftas av HD i NJA
2016's. 346.'"°

Enligt Cervin finns det i praktiken lite utrymme for att abstrakta dolda fel
kan goras gillande mot sidljaren. Det dr sdledes manga olika faktorer och
steg som maste klargdras innan séljarens felansvar kan goras gillande i detta
avseende. Sarskilt inskrankande ar séljarens ansvar da denne, med undantag
i konsumentforhallanden,''" har ritt att friskriva sig fran dolda fel.'"

2.4 Sammanfattande slutsatser

Gillande en garanterad kvalitet i1 fastigheten har séljaren &tagit sig ett
juridiskt ansvar for att vad denne har utlovat ar riktigt. Séljarens ansvar ar
strikt 1 den meningen att kOparen inte behover utreda om utfastelsen ar
riktig. I vissa fall kan effekten av en utféstelse dock neutraliseras. I korta

103 NJA 1981 s. 894 och NJA 2007 s. 86.

104 NJA 1983 s. 865.

105NJA 1989 s. 117.

16 NJA 1986 s. 670 I och jfr dock II; Hellner, 2015, s. 60 f.
107 Hellner, 2015, s. 60 f; Se liknande fall NJA 1980 s. 398 och NJA 1981 s. 894; Jfr
Elfstrom, 2016, s. 220 f.

18 NJA 2010 s. 286.

199NJA 1997 s. 290.

19 16 Grauers, 2016, s. 191 ff; Elfstrom, 2016, s. 221 ff.
"'Se JB 4 kap. 19d §.

12 Cervin, 1994, s. 58.
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drag handlar det da om situationer dir koparen minst sagt varit i kvalificerad
ond tro om avvikelsen eller kdnt till att en uppgift inte utgér en utfastelse
om att fastigheten har eller inte har en viss egenskap.'”® Slutsatsen blir att
koparen bor vara uppmairksam pa ovriga omstéindigheter &ven om siljaren
potentiellt har garanterat vissa egenskaper 1 fastigheten.

Koparen har ett starkt skydd vid skriftligt uttryckta garantier. Ddremot ar det
uppenbart att vissa bevissvarigheter kan uppkomma om utféstelsen ar
muntlig eller om det ror sig om enuntiationer dar kdparen behdver bevisa att
den enuntiativa uppgiften eller beteendet inverkat pa kopet. Risken ar att ord
kommer std mot ord i de flesta av dessa fall. Viss bevisldttnad foreligger om
den enuntiativa uppgiften avser en sddan viktig egenskap i fastigheten att
den sjilvstindigt kan anses haft en sidan inverkan.'"*

Om séljaren inte har garanterat en viss standard, kan denne likvél &laggas ett
felansvar om fastigheten annars avviker fran vad koparen med fog kunnat
forutsétta, dvs. normal standard. Vad som utgdér normal standard ar svart att
faststilla, sdrskilt svart blir det att avgéra ndr kopet avser en édldre
byggnad.''® Det méste vidare rora sig om tydliga avvikelser frén vad som &r
normalt for fastigheter av liknande slag. Négot krav pa att avvikelsen ska
vara véasentlig stills inte upp, men koparen far tdla sddant som ér
bagatellartat.''® I praktiken har siljaren ett felansvar for abstrakta avvikelser
ndr koparen har uppfyllt sin undersokningsplikt, d.v.s. att koparen inte ens
via en noggrann undersokning anses borde ha upptickt avvikelsen (s.k.
dolda fel)."”

Avslutningsvis kan det sdgas att JB 4 kap. 19 § 1 st. dr obestdmd till sitt
innehall. Skélet &r att fastighetskopet 1 sin natur dr ett kdp av mycket
komplicerad och sdrpraglad karaktédr. Det gér sdledes inte alltid att 1 forvag
bestimma vad som utgor en konkret eller normal standard eller vad som
utgor en avvikelse fran dessa standarder.

3 Se ovan under 2.2.2.,2.2.3.0ch2.2.4.

14 Qe ovan under 2.2.2. och 2.2.4.

115 e ovan under 2.3.2. se domskilen i RH 1997:22.
116 e ovan under 2.3.1. och 2.3.2.

17 Se nedan 3:e kapitlet och ovan under 2.3.
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3 Koparens undersokningsplikt

3.1 Bakgrund

Enligt den dldre JB fanns ett formkrav som bestimt inskridnkte séljarens
felansvar till konkreta fel. Konsekvensen av formkravet blev att kparen av
olika skil hade att undersoka fastigheten i syfte att mojliggora ett vilgrundat
affarsbeslut. Undersokningen kunde da leda fram till att koparen beslutade
sig for att avstd fran affdaren. Lat vara att koparen dven kunde vilja att
forhandla ner priset nir denne vil upptickt en abstrakt avvikelse.'' I annat
fall fyllde en i och for sig rattmaétig undersokning ingen egentlig funktion,
detta eftersom koOparen fortfarande stod risken for alla avvikelser vars
frinvaro séljaren inte garanterat, dvs. abstrakta standardavvikelser. Pa sa sitt
menar Karlgren att undersdkningsplikten for dldre JB:s del var striangt taget
oegentlig och lag dirmed utanfor regelsystemet, medan forpliktelsen idag
kan anvidndas som ett medel for att i viss omfattning inskrdnka siljarens
felansvar, men dven att aldgga denne ett ansvar for dolda fel.'”

Undersokningsplikten kan idag ses som ett uttryck for att en kdpare, som i
och for sig haft ritt att rdkna med en viss normal standard, forlorar sin rétt
om denne fOrstitt eller bort forstd oriktigheten i denna sin forutséttning.
Detta forutsittningsargument sdgs alltsd sammanfalla naturligt med ett
aliggande om undersokningsplikt.'”® Fastighetskopet ar vidare betraktat
som ett kop av mycket individuell karaktir, som 1 regel sker icke
yrkesmassigt och som representerar stora virden. Det senare motiverar att
koparen 1 varje fall bor tolerera atminstone fel av mindre omfattning men
dven att iaktta sirskild forsiktighet innan kopet. Det forefaller vidare finnas
en idé om att, d& fastighetsoverlatelser vanligtvis inte sker yrkesmassigt, det
inte ska ga att begéra att sidljaren ska visa samma intresse som koparen vad
giller att fa en klar bild av fastighetens faktiska vdrde och egenskaper. Ett
annat skél som talat for kdparens undersokningsplikt dr att det vanligtvis
brukar dr6ja lang tid efter kopet innan avvikelser uppdagas, varfor det skulle
ge stotande resultat om koparen efter manga ar skulle kunna f6ra talan mot
sdljaren pga. fel. Vikten av detta argument menar Vahlén forsvagas i den
man man till tiden begrénsar kdparens ritt att fora talan med anledning av
fel. Av nu anforda skdl har det sedan ldnge ansetts att kdparen av en
fastighet ar skyldig att innan kopet undersoka fastigheten for att gora sig

"8 Egen slutsats, kdparens 6nskan om “vilgrundat affirsbeslut”, jfr ovan under 1.1. och
2.3.1.

"9 Karlgren, 1976, s. 21 ff: Jfr SOU 1947:38.

120 K arlgren, 1976, s. 23 ff; SOU 1987:30 s. 63.
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underrittad om fastighetens skick. Déarigenom menas att sdljarens ansvar
bor inskrankas. De flesta av dessa argument 1 detta stycke har framst forts
utifran den dldre JB:s regelsystem.'?!

Det som har talat emot koparens undersokningsplikt dr de facto att
kunskapen om fastighetens egenskaper ligger nirmast inom séljarens sfar.
Generellt sett innehar séljaren den basta och mest konkreta faktamidngden
avseende fastighetens skick. Pa sd sitt har sdljaren bdttre mojlighet att
skaffa sig kinnedom om fastighetens skick, och déarfor dven bast mojlighet
att forebygga framtida tvister. I sddana fall har det ansetts vara tdnkbart att
lata ansvarsfordelningen och séljarens felansvar utgd ifrdn séljarens
upplysningsplikt, dvs. generell upplysningsplikt. I motiven till JB 4 kap. 19
§ 2 st. framholls dock att en sadan utgangspunkt inte utesluter att koparen
anda kan gé& miste om vésentlig information med hénvisning till att sdljaren
sjalv vant sig vid felet och ddrmed av ren glomska eller vana inte upplyser
koparen om felet. Dessutom ansags det att det skulle vara att gé alltfor l1angt
att infora en generell upplysningsplikt, speciellt dd en sddan ordning helt
skulle bryta rattsutvecklingen och den etablerade réttspraxisen som utbildats
pé réttsomréadet.'* Det gar dock inte att bortse frén att man, genom att ligga
ett sa pass langtgaende ansvar pa siljaren, hade 1 storre utstrickning kunnat
uppna flera utav lagstiftarens syften, namligen 1. att minska antalet
fastighetskoOpstvister, 2. att uppnd en jimnare och ldmpligare ekonomisk
riskfordelning, 3. att {3 séljaren att medverka till en besiktning och 4. att
ytterligare undvika att koparen betalar ett pris pa felaktiga grundval.'*

3.2 Allmant

Fastighetskopet bygger pa grundtanken att fastigheten séljs sddan den dr,
och att koparen for att trygga sig har att verkstdlla en undersékning av
fastigheten fore kopet.'** Av JB 4 kap. 19 § 2 st. framgér att kdparen som
fel inte kan aberopa en avvikelse som denne borde ha upptéickt vid en sddan
undersokning av fastigheten som varit pakallad med héinsyn till fastighetens
skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt
omstindigheterna vid kopet."”® Det ir betriffande avvikelser som kdparen

21'Vahlén, 1968, s. 186 f: Vahlén, 1965, s. 185 f; Elfstrom, 2016, s. 236; Jfr Prop. 1970:20
B 1s.207; Se dven Karlgren, 1976, s. 22 och 24; NJA 2007 s. 86.

122 50U 1987:30 s. 63 f; Karlgren, 1976, s. 24.

123 Jfr Prop. 1989/90/77: s. 17 f, s. 58, s. 124, 5. 151, s. 153 och s. 156; Prop. 1970:20 B 1 s.
207; Se SOU 1987:30 s. 52; Jfr ovan under 2.3.1.

124 Prop. 1970:20 A s. 220 och s. 396; Prop. 1989/90:77 s. 39 och s. 60; Jfr NJA 2007 s. 86;
Se dven Hovrittens domskal i NJA 1984 s. 3; Jfr Prop. 1970:20 B 1 s. 212 avseende
“befintligt skick”.

125 Formuleringen hérror fran NJA 1980 s. 555, och som jag bendmner som “pdkallad
undersékning”’; se dven NJA 1984 s. 3.
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bort ha upptickt, som fastigheten anses siljas sddan den dr.'*® Namnda

bestimmelse dr mycket allmént héllen. Det dr darfoér meningsldst att forsoka

redogdra undersdkningspliktens omfing utifran varje rekvisit.'?’

Provningen av vad koparen borde kunna uppticka goérs som utgangspunkt
objektivt, men dven subjektiva moment kan vara av betydelse.'”® Att
koparen rent faktiskt inte foretagit en undersokning har ddremot ingen
betydelse for beddmningen.'?’ Det 4r i denna mening som koparen menas ha
en strikt (generell) underskningsplikt.">° Vad kopare objektivt sett bort ha
upptickt faller dirmed i princip"" alltid utanfor felbegreppet.'*

Avvikelser som koparen inte bort uppticka utgoér de s.k. dolda felen som
séljaren ar ansvarig for. I enkel terminologi handlar unders6kningsplikten
om en ansvarsfordelningsregel. 1 praktiken innebdr det att kdparen star
risken for sddant denne inte ként till men bort uppticka vid en med tillborlig
omsorg och sakkunskap genomford unders6kning av fastigheten. Som
utgangspunkt ska det ricka med en okuldr besiktning, d.v.s. en ytlig
besiktning med blotta 6gat. Hartill kan omstdndigheterna emellertid medfora

att undersokningsplikten utokas, men ven att den reduceras.’”

Det ligger vidare i sakens natur att undersokningsplikten har sin framsta'**
betydelse avseende sddant som avviker frdn abstrakt normal standard. Som
tidigare papekats, dr koparen i regel befriad fran sin undersdkningsplikt i
samma avseende som en utféstelse.'”> Huvudregeln 4r alltsd att kdparen inte
ska kunna klandras for att inte ha forsdkrat sig om att sidljaren talat
sanning."*® Mer allménna uttalanden medfor dock inte en sidan befrielse.'*’

Med hénsyn till fastighetskopets sdregna karaktir gir det inte att generellt
faststilla vad som omfattas av koparens undersokningsplikt. Emellertid kan

126 Carbell, 1984, s. 177; se dven i Prop. 1989/90:77 s. 127.

127 Grauers, 2016, s. 194; Prop. 1970:22 B 1 s. 211: Prop. 1989/90:77 s. 75; Jfr SOU
1987:30 s. 50, s. 70 och s. 94.

128 Grauers, 2016, s. 195, s. 200 och s. 210.

129 Carbell, 1984, s. 177; Grauers, 2016, s. 196; Se dven Elfstrom, 2016, s. 237; Jfr prop.
1989/90:77 s. 130.

0 prop. 1970:20 B 1 s. 207; Se Hellner, 2015, s. 61; Jfr Grauers, 2016, s. 195;

B Jfr NJA 2007 s. 86; Se dven Grauers, 2016, s. 228 f.

132 Prop. 1970:20 B 1 5. 206 och s. 211; Jfr SOU 1947:38 s. 206; Se Vahlén, 1968, s. 191.
133 Grauers, 2016, s. 195 och s. 200; En kommentar till JB, 2012, s. 89; Kihlman, 1999, s.
174.

134 Undersokningsplikten torde dven omfatta avvikelser fran “annan avtalad standard”, se
ovan under 2.2.2. andra stycket, se fotnot efter "I princip”.

135 Se ovan under 2.2.2. och 2.2.3; Jfr dock Elfstrom, 2016, s. 237; Se dven Carbell, 1984,
176; Se Hellner, 2015, s. 63.

136 Karlgren, 1976, s. 27 ff.

137 Hellner, 2015, s. 63; Prop. 1989/90:77 s. 59 och 74, diri refererad NJA 1985 s. 871, se s.
876 med hinvisningar.
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undersokningsplikten, 1 pedagogiskt syfte delas in i tre olika kategoriska
nivaer av omfang, ndmligen 1. Normal omfattning, 2. Reducerad omfattning
och 3. Utokad omfattning.

3.3 Normal omfattning

Vid en undersokningsplikt av normal omfattning (normalfallet) har det inte
forekommit nagra sdrskilda omstédndigheter som talat for en reducerad eller
utokad undersokning. Beddmningen gors pa rent objektiva grunder.
Rattstillimparen ska i normalfallet ta stéllning till vad en kunnig — normalt
bevandrad och erfaren — lekman™® utifrén vad som varit pakallat, hade
kunnat upptédcka och forstd vid sin undersokning. Den kunniga lekmannen
anvinds som en objektiv mattstock for vad den konkrete koparen borde ha
upptickt, oavsett om koparen rent faktiskt undersokt fastigheten.'” 1
normalfallet ska det rdcka med en ytlig och okuldr undersékning. Att ndgot
ar synbart for blotta 6gat innefattar diremot ocksa att kdparen oftast behdver
fysiskt anstrdnga sig for att komma at det som &r iakttagbart, &ven om det ar
svaratkomligt. Ett svaratkomligt utrymme beréttigar nimligen inte kdparen
[den kunniga lekmannen] att underléta att undersoka utrymmet.'*’

Raittsldget har belysts i ett antal rattsfall. I NJA 1980 s. 555 ansags koparen,
mot bakgrund av byggnadens alder (30 ar) och skick, skyldig att krypa in
under byggnaden dér synlig rota kunde upptickas i golvbjilklaget. Carbell
menar att HD 1 detta fall har tillimpat ett forvanansvart ldngtgdende ansvar
for koparen.'*! 1 ett hovrittsavgorande fran 2013,'** dir taket pa en fastighet
var behiftad med omfattande brister, ansdgs koparen inte kunna gora detta
gillande mot sidljaren eftersom det hade rickt med att avligsna det tjocka
snoticket fran &tminstone nagon del av taket for att uppticka bristerna.

Koparen har ddremot 1 normalfallet inte ansetts vara skyldig att — utéver en
(anstrangd) okulér besiktning — griava eller utféra annan liknande ingripande
atgird pa fastighetens mark (och byggnad).'*® Ostkomliga eller s.k. slutna
utrymmen ingar sdledes inte 1 det som koOparen behdver undersdka i
“normalfallet”. Rattslaget har illustrerats 1 nagra HD-avgoranden dér det har
faststillts att om inga sdrskilda omstdndigheter talar emot detta, det inte

138 Grauers, 2016, s. 195 och s. 203.

139 Jfr Prop.1989/90:77 s. 130.

10 Grauers, 2012, s. 210; Se Aven Grauers, 2016, s. 201; Jfr NJA 1980 s. 555 (s. 569, 3:¢
stycket) och Mal nr. T 338-13 — Hovritten for Ovre Norrland, dar HovR refererade till
Grauers, 2012, s. 210.

141 Carbell, Festskrift 1984, s. 184 och déri not 19.

1“2 Ma&l nr. T 338-13 — Hovritten for Ovre Norrland.

3 NJA 1979 s. 790; Se dven Grauers, 2016, s. 202 och s. 205, refererat NJA 1989 s. 117.

30



krivs att koparen undersdker sidant som &r inbyggt i golv,'** viggar,'?
tak,'* eller andra slutna utrymmen.'*’

Aven fastighetens omgivning torde omfattas av normalfallet. I NJA 2007 s.
86 anforde HD att “koparens undersokningsplikt omfattar allt som koparen
vill dberopa som fel”. I malet handlade det om en motocrossbana som lag pa
300400 meters avstand fagelvdgen fran fastighetens grianser och som
orsakade omfattande bullerstorningar. Enligt HD hade koparen utan
ndmnviard svarighet inte bara kunnat upptidcka motocrossbanan, utan &dven
kunnat komma till insikt om bullrets omfattning.'**

3.4 Reducerad omfattning

I avsnitt 2.2.2. har det redan redogjorts for att kdparen &dr befriad frdn sin
undersokningsplikt nér séljaren utfést att fastigheten har en viss standard. I
dessa fall kan man sdga att undersokningsplikten reducerats till en
nollpunkt. Som ett tillagg till detta kan ségas att det explicit inte behdver
framga av utfistelsen att kdparen ar befriad fran sin undersokningsplikt.'*’

Koparens undersokningsplikt kan dven reduceras till foljd av att siljaren
bagatelliserat ett patraffat felsymtom som senare visar sig vara en avvikelse
av allvarlig art. Detsamma giller ndr sdljaren 1 Ovrigt, efter kdparens
forfragan, ldmnar lugnande besked om fastighetens skick eller andra
forhdllanden. Det senare innebér att det atminstone bor handla om att
koparen visat nagon form av oro for siljaren, for att beskedet ska kunna
betraktas som lugnande. Hér avses de tidigare nimnda subjektiva momenten
som kan vigas in i bedomningen.”® Symtom p4 fel kan i sig innebira att
undersokningsplikten utdkas, och trots detta kan den samtidigt reduceras
fran vad som 4r normalt'®’ genom att kdparen kan néja sig med siljarens
forklaring om orsaken till symtomet."”* Képaren har bevisbordan for att
dennes undersdkningsplikt reducerats i dessa fall.'>*

Det méste ddremot alltid héllas i atanke att séljarens uttalanden och andra
beteenden, som ger kdparen anledning att avstd fran en viss undersokning,

44 NJA 1978 s. 307.

S NJA 1975 s. 545.

146 NJA 1983 s. 865.

M7NJA 1984 s. 3; Se dven NJA 1989 s. 117.

148 Se Hellner, 2015, s. 62; Jfr NJA 1980 s. 398 och NJA 1981 s. 894; Se ovan under 2.3.2.
149 Carbell, Festskrift 1984, s. 176; Se dven NJA 1980 s. 555; Se dven Prop. 1989/90:77 s.
41; Jfr Grauers, 2016, s. 204.

150 Jfr ovan under 3.2. andra stycket.

15 Undersokningsplikten i normal omfattning, se foregaende avsnitt.

152 Prop. 1989/90:77 s. 41, jfr 134 och s. 146; Se Grauers, 2016, s. 204.

153 Grauers, 2016, s. 204 dér hinvisning gors till NJA 1983 s. 858.
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kan ligga inom en glidande skala. Omstidndigheterna kan gé fran att handla
om garantier och lugnande besked till mer oklara forhallanden wvars
betydelse far séttas in 1 ett sammanhang och bedémas mot bakgrund av
ovriga omstindigheterna i det sirskilda fallet.'>* NJA 1978 s. 301 ir ett bra
exempel 1 denna kontext. Ett uttalande frdn séljaren, som principiellt
utgjorde en utfdstelse, sattes i ett sammanhang och tolkades som ett allmént
virdeomdéme med anledning av koparens iakttagelser vid besiktningen.
Undersokningsplikten betraktades didrmed inte vara reducerad, utan torde
snarare ha inneburit att koparen borde ha gtt vidare i sin undersokning.'> I
NJA 1980 s. 555 framgick det 1 en klausul att sdljarens “uppfattning &r att
byggnaden-fastigheten inte behidftad med andra fel eller brister utover vad
som kan hianforas till normal forslitning”. Fastigheten var 30 ar gammal och
1 6vrigt behéftad med allvarliga brister som kdparen kidnde till. Med hénsyn
till detta tolkades klausulen som en upplysning till képaren om att siljaren
inte kénde till andra fel 4n vad som kunde betraktas som normal forslitning.

3.5 Utokad omfattning

Forutsittningarna for koparens utdkade undersokningsplikt har inte berdrts i
samma utstrickning som det gjorts i normalfallet.”® HD har i flera
avgoranden ddremot slagit fast att en kdpare inte behdver undersdka slutna
utrymmen om sdrskild anledning till detta inte foreligger. Avgoérandena ar
vigledande eftersom de visar situationer nar undersokningsplikten inte har
utdkats fran vad som omfattas av normalfallet."”’ Skyldigheten for kdparen
att sorja for en mer langtgaende undersokning dn vad som giller vid
normalfallet forutsitter alltsa sdrskilda skdl. Sarskilda skl kan foreligga om
koparen via en besiktning fattat misstankar, eller borde ha fattat misstankar,
om en allvarlig brist 1 en del av fastigheten som dr oatkomligt for blotta
Ogat. I dessa fall kan koparen vara skyldig att be om att fi gora ingrepp i
byggnad och mark i syfte att fa klarhet i saken.'™®

Symtom pé fel och andra varningssignaler dr de vanligaste skélen till en
utokad undersokningsplikt. Det kan rora sig om intorkade fuktflackar,
underlig eller dalig lukt (mogel), svikt i golv osv. som koparen lagt eller
borde ha lagt mérke till. Om kdparen inte sjélv kan dra ndgra slutsatser fran
vad som uppmairksammats kan denne bli tvungen att anlita en sakkunnig

154 Prop. 1989/90:77 s. 75.

155 ge Grauers, 2016, s. 204; Se dven tingsrittens domskél i NJA 1978 s. 301; Se nedan
under 3.5.

1% Grauers, 2016, s. 206.

STNJA 1978 5. 307; NJA 1979 s. 790; NJA 1975 s. 545; NJA 1983 s. 865 och NJA 1984 s.
3; Jfr Grauers, 2016, s. 206; Se ovan under 3.3. dér det redogors for nir en utdkad
undersokningsplikt inte ansetts ha forelegat, och jfr 3.5..

158 Grauers, 2016, s. 206 f; Prop. 1989/90:77 s. 41; Carbell, Festskrift 1984, s. 184.
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fackman for att inte riskera att forsumma sin underskningsplikt.">® Att
lagstiftaren kraver forsiktighet av koparen 1 dessa fall méste samtidigt
anpassas till omstindigheterna i det enskilda fallet. Har kan byggnadens
alder vara av betydelse. I forarbetena har det anforts att felsymtom inte alltid
tvingar koparen att anlita en sakkunnig. Om byggnaden &r helt nyuppford
kan t.ex. en konsument, som kopt fastigheten av en néringsidkare, med fog
utgd ifran att t.ex. en fuktflikt inte utgér symtom pa allvarligare byggfel.'®

Andra omstindigheter som talar for en utékad undersokningsplikt dr nér
séljaren genom en forklaring eller upplysning ldmnar ett varnande besked
om fastigheten till kdparen. Hér &syftas aterigen de subjektiva momenten.'®’
Om sidljaren pa nagot sétt antyder ett problem i fastigheten ger detta
incitament for kOparen att foreta en mer noggrann undersokning. Som
exempel kan séljaren ha sagt att ’brunnen sinar” eller att “vattnet ar

formodligen inte bra att dricka”.'®?

Réttspraxis tyder dven pa att iakttagelser fran ett visst utrymme i fastigheten
kan ge koparen anledning att undersoka ett helt annat slutet utrymme. I
dessa fall forutsitts att koparen innehaft viss sérskild information som ger
denne anledning att misstidnka att den ena bestandsdelen kan ha péverkat det
slutna utrymmet negativt. S& hade situationen kunnat bli i NJA 1984 s. 3 om
koparen visste om att en badrumsventilation felaktigt mynnade ut i ett slutet
vindsutrymme istillet for att mynna ut fran yttertaket. Detta hade orsakat
rotskador pa vinden.'® Om siljaren hade upplyst koparen om hur
ventilationen hade anordnats hade detta, enligt Grauers, inte betraktas som
ett typiskt varnande besked, men dnda som ndgot som hade kunnat leda till
att det forelegat sdrskilda skdl att undersoka saken.'® Inom ramen for en
utokad unders6kningsplikt kan det dven ingad att kontrollera offentliga
handlingar som kan vara av betydelse for bedomningen av om fastigheten
ar behaftad med en avvikelse.'®

3.6 Normalt kunnig lekman

Enligt forarbetena till JB 4 kap. 19 § 2 st. ska en kdpare som utgangspunkt
inte behdva anlita en sakkunnig for att vara sdker pé att sjilv inte behova
ansvara for en brist 1 fastigheten. Det ska som utgdngspunkt ricka med en
normalt erfaren och pd omrddet normalt bevandrad kd&pares (lekmans)

159°ge Prop. 1989/90:77 s. 41; NJA 11 1990 s. 539 f; Grauers, 2016, s. 205 ff.

ONJA 11 1990 s. 534; Prop. 1989/90:77 s. 41.

61 Grauers, 2016, s. 210; Jfr ovan under 3.2.

12 Grauers, 2016, s. 206.

163 Se dven Grauers, 2016, s. 206 f.

1% Grauers, 2016, s. 207.

165 Hellner, 2015, s. 62; Se NJA 1981 s. 894; Jfr NJA 1980 s. 398; Se ovan under 2.3.
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undersokning.'®® Vad som 4r normalt varierar beroende pa vilken typ av
fastighet kopet avser. Kopare av en industrifastighet anses exempelvis ha
storre sakkunskap 1 byggtekniska fragor &n en kopare som forvirvar ett
bostadshus.'®” T NJA 1985 s. 871 har HD emellertid uttalat att “oavsett
undersdkningens omfattning, ligger det 1 sakens natur att en kdpare ofta inte
sjdlv kan utféra en meningsfull undersokning: Han far da istéllet anlita
nagon som har erforderliga kunskaper pa omréadet”. Grauers menar att HD:s
kommentar ska fOrstds som att det &r 1 situationer ndr kdparen &r helt
“handfallen” och ”obevandrad” pa omrddet som denne redan som
utgangspunkt behover anlita en besiktningsman. Utgangsliaget, 1
normalfallet, ska alltsd fortfarande vara en normalt kunnig lekmans
undersokning.'*®

Lagstiftaren tycks utga ifran att de flesta kdpare dr normalt bevandrade pa
fastighetsomradet. Enligt Hellner &r detta emellertid sdllan situationen
eftersom fa privatpersoner torde kdpa fastigheter sé ofta att de kan samla pa
sig tillracklig erfarenhet pa omrédet.'®® Hellner anfor dock att kdparen under
alla omstandigheter bor anlita en sakkunnig person om det upptéckts nagot
som denne sjilv inte kan bedoma.'”

Den normalt kunniga lekmannen r en fiktiv person'’' som skapar en
objektiv mattstock for vad den konkrete koparen borde ha upptickt vid en
undersokning. Denna mattstock dr saledes ett nddvéindigt hjdlpmedel for
rittstillimparen vid bedémningen av underskningspliktens omfattning.'’
Den konkrete koOparen, och framforallt den obevandrade kdparens
beddmningsformaga, faller alltsa utanfér denna prévning, &ven om kdparens
subjektiva uppfattningar vid kdpet kan spela roll for bedémningen.'”?

Den kunniga lekmannen &r ett flexibelt verktyg. Den méttstock man har att
utga ifran paverkas av samhéllsutvecklingen vilket innebér att synen pa vad
den kunnige lekmannen forvintas kinna till kan &dndras over tid. Pa sa sétt
kan undersokningsplikten 1 normalfallet med aren komma att utokas. I NJA
1986 s. 670 illustreras detta pa ett mycket tydligt vis. Enligt Grauers belyser
domen generellt den objektiva normen for undersokningsplikten. Inom
denna norm ingar det i en kunnig lekmans egenskaper att vara vélorienterad

16 Har torde normalfallet asyftas, jfr ovan under 3.3.

17 Prop. 1989/90:77 s. 41; SOU 1987:30 s. 50 ff.

168 Grauers, 2016, s. 203 och déri not 310; Jfr remissutlatande i Prop. 1989/90:77 s. 141 f.
' Hellner, 2015, s. 62.

170 Hellner, 2015, s. 62; Jfr ovan under 3.5.

171 ge Grauers, 2016, s. 239, dar terminologin “fiktiv genomsnittskorare” anvénds; jfr dven
Rodhe, 1956, s. 343.

172 Jfr Prop. 1970:22 B 1 s. 211: Prop. 1989/90:77 s. 75; SOU 1987:30 s. 50, s. 70 och s. 94.
173 Jfr ovan under 3.4. och 3.5.
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om fastighetsproblem som fétt stor uppmarksamhet i massmedia eller som
det pa annat hall ldimnats mycket information om pa ett sétt att den kunnige
lekmannen knappast kunnat undvika att ta till sig dessa kunskaper.'™*

3.7 Den obevandrade koparen

En frdga som knappt berors 1 rittskéllorna ar att det kan finnas ett stort antal
obevandrade fastighetskdpare pa marknaden vars okunskap lagstiftaren inte
tagit hdnsyn till. Sett till hur lagstiftaren uppbyggt undersékningsregeln kan
en domstol inte forvénta sig s& mycket av den obevandrade koparen, eller
rattare sagt inte forvanta sig nagot alls. Mattstocken for bedomningen ar
séledes den fiktivt kunnige lekmannen som far till viss mén ses som ett ideal
for hur en perfekt undersokning ska foretas. En i allmdnhet obevandrad
kopare kan séledes inte ha alla dessa egenskaper.

Visserligen, sasom Hellner framhaller, ska en koparen, s& fort denne
uppticker nagot som denne inte sjilv kan bedoma, anlita en sakkunnig.'”
Men hur ligger det till ndr den obevandrade kd&paren inte ens
uppmarksammar detta “nagot” eftersom denne inte har erfarenheten nog att
ifragasitta det. Det dr 1 sddana situationer virt att stilla sig frigan om den
obevandrade koparen rimligtvis kan forvintas inse att denne behdver rdja ett
tjockt snéticke fran ett tak for att uppticka skador,'”® eller for den delen
krypa under ett hus for att uppticka rotskador,'’” undersdka fastighetens
elinstallationer,'”® eller kriva av séljaren att gora ingrepp i fastigheten for att
komma 4t ett slutet utrymme,'” och sist men inte minst att forsta att denne
behdver gi vidare i sin undersokning nér en anlitad besiktningsman redan
gjort en fackmannamissig undersdkning av fastigheten.'®® HD har i de fyra
sistndmnda fallen stillt ett hogre krav pa koparen dn vad som t.o.m. foljer av
motiven till JB och dirmed etablerat en mycket string syn pa koparens
undersokningsplikt."®' T det sistnimnda malet'®* hade en besiktningsman i
ett utlitande antecknat att “golvet haft ndgot hoga fuktvirden™, dock att
denne inte uppfattat ndgon elak lukt och att “’fastigheten synes har varit i
normalt underhallen och gott skick”. Koparen fick inget rad om att ga vidare
1 sin undersdkning. HD menade att utldtandet var ett varnande tecken som

174 Grauers, 2016, s. 207 f.

175 Hellner, 2015, s. 62.

176 16+ M4l nr. T 338-13 — Hovriitten for Ovre Norrland.

77NJA 1980 s. 555.

78 NJA 1985 s. 871.

179NJA 1984 s. 3.

BONJA 1998 s. 407.

181 ge Hellner, 2015, s. 62; Carbell, Festskrift 1984, s. 184 och déri not 19; Jfr Prop.
1989/90:77 s. 137 f; Prop. 1970:20 A s. 220.

B2 NJA 1998 s. 407.
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utokat koparens undersdkningsplikt.'® Denna “varning” 4r nigot som
koparen uppenbarligen inte har uppmérksammat och som, enligt mig,
manga kopare i allménhet, och inte minst den obevandrade koparen inte
heller hade uppmairksammat eftersom en besiktningsman redan undersokt
fastigheten. Forvisso utgar provningen frdn den fiktive lekmannen som
mattstock, men till verkligheten hor att den obevandrade koparen hogst
troligt riskerar att ofta inte forsta att en utokad undersokningsplikt dr for
handen, speciellt inte d& denne redan har anlitat en besiktningsman. HD:s
resonemang grundade sig pa att ett otillrdckligt kvalitativt
besiktningsutlatande inte kan tillatas g& utover sdljaren, vilket sannerligen ar
ett rimligt argument di koparen hade anlitat besiktningen. I doktrin menas
dock fortfarande att riskfordelningen 1 manga ldgen blivit alltfor betungande
for koparen.'**

3.8 Sammanfattande slutsatser

Som utgangspunkt, i normalfallet, ska det ricka med en ytlig okulér
besiktning. Vad som omfattas av denna ytliga besiktning ska dédremot tolkas
brett eftersom vad som &dr synligt &dven innefattar fastighetens
svartillgdngliga, men likvil fysiskt atkomliga utrymmen, och fastighetens
omgivning.'"”> Grundtanken for denna utgéingspunkt r att inga sirskilda
omstdndigheter har talat for att undersokningsplikten utdkats. Koparen
behdver som utgangsliage darfor inte undersoka slutna utrymmen.

Med en utokad undersokningsplikt menas ofta att koparen behdver
undersoka ett slutet utrymme eller andra utrymmen dér felet inte kunnat
upptickas genom en ytlig besiktning. En sddan undersdkning forutsitter att
sdrskilda skl foreligger.' 1 praktiken réra det sig om att det i byggnaden
finns synliga eller via andra méinskliga sinnen mairkbara felsymtom eller
varningstecken for allvarligare brister, eller att sdljaren ldmnat varnande
besked om fastighetens skick.'®’ Hir kan koparen vara skyldig att begira att
fa gora ett storre ingrepp i fastigheten. Det dr dock oklart vad som géller om
séljaren inte tillater detta. Om kdparen trots detta genomfor kopet, far denne
diremot anses ha accepterat fastighetens skick utifran dessa forhallanden.'™®

Koparens undersokningsplikt dr i1 princip helt reducerad i samma avseende
som en utfastelse, om inte annat foranleder att en undersokning &nda

83 Jfr Grauers, 2016, s 210 och s. 241; Se ovan under 3.5.

184 Jfr ovan stycke.

185 Se ovan under 3.2. och 3.3.

186 Se ovan under 3.5.

187 Se ovan under 2.3.2. och 3.5.

188 Jfr ovan under 2.2.4. och 3.5. forsta stycket sista meningen.
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behdver foretas.'™ 1 andra fall kan undersokningsplikten reduceras om
séljaren ldamnat lugnande besked eller bagatelliserat om négot som kdparen
visat oro for. Koparen har i1 regel ratt att forlita sig pa séljarens forklaringar
och garantier. Trots detta bor kdparen vara eftertinksam eftersom sadant
som koparen kan ha antagit inte behdvt undersdkas likvél kan anses bort ha
undersokts om Ovriga omstindigheter pékallat detta. Pa sa sitt kan en i
forsta anblick reducerad undersokningsplikt resultera 1 en utdkad
undersokningsplikt eller stanna i ett normalt omfing.'*

Vad den konkrete koparen borde ha upptéackt vid en undersokning grundas
pa maéttstocken kunnig — normalt bevandrad och erfaren — lekman. Denna
rent fiktiva person sitter nivan for vad den konkrete koparen borde ha
upptickt 1 normalfallet eller borde ha fGrstitt ndr det handlar om att ga
vidare i undersokningen.'”' Provningen ir alltsé rent objektiv, dven om vissa
subjektiva moment kan vara av betydelse.'”> En omstindighet som koparen
bevisligen blivit uppmérksammad pa av sédljaren ska provas utifrdn vad den
kunnige lekmannen borde ha forstatt av omstidndigheten. Om siljaren inte
lyckas bevisa vad koparen t.ex. har hort, kan detta naturligtvis inte ligga till
grund for vad den normalt kunnige lekmannen borde ha forstétt.

Med den kunniga lekmannen som mattstock ska koparen enligt forarbetena
som utgangspunkt inte behova anlita en besiktningsman for att vara séker pa
att inte behdva ansvara for en brist 1 fastigheten. I bade praxis och doktrin
har denna instéllning setts som icke verklighetsforankrat da de flesta kdpare
ar privatpersoner, didrav att det ligger i sakens natur att en meningsfull
undersokning inte alltid kan verkstillas. F& privatpersoner torde saledes
kopa fastigheter sa ofta att deras kunskapsniva kan likstdllas med den
kunnige lekmannen.'”® Majligen har lagstiftaren inte avsett att stilla nigot
obligatoriskt fackmannaméssigt undersokningskrav pa koparen. Men nir
den konkrete kOparen uppmuntras till att i forsta hand inte anlita en
besiktningsman, dr risken stor att denne enkelt kan forbise avvikelser av
mycket allvarlig art.

Slutligen kan sédgas att omfattningen av undersokningsplikten é&r
oforutsdgbar. HD har dértill etablerat en sapass strdng syn pa kdparens
undersokningsplikt att den obevandrade kdparen riskerar att oftast inte bli
uppdagad om séddant som denne anses borde ha mairkt eller forstatt utifran
den kunnige lekmannens synvinkel.'”*

189 Se ovan under 3.2.
190 e ovan under 22.4.,24.,34.
! Se ovan under 3.6.
192 Se ovan under 3.5.
193 Se ovan under 3.6.
194 Se ovan under 3.7.
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4 Upplysningsplikt — Lojalitet

4.1 Den konstraktsrattsliga
lojalitetsplikten

Den kontraktsrittsliga grundidén &r att parterna i1 forsta hand ska tillvarata
sina egna intressen.'”” Detta synsitt grundar sig i 16ftes- och viljeprincipen.
Principerna innebdr bl.a. att parterna inte dr skyldiga varandra mer dn de
utlovat.'”® Avtalsparterna kan dock ibland forvintas att, av lojalitetshénsyn,
aktivt agera till fordel for varandra. Syftet dr da att bada parterna ur ett
rittviseperspektiv ska fa ut s& mycket som méjligt av avtalet.'’

Med en loftesbaserad avtalssyn dr lojalitetsplikten, enligt Votinius,
underordnad avtalsfriheten. Votinius forordar 1 motsatt till detta en
overordnad rdttvisebaserad avtalssyn dar lojalitetsplikten istéllet ses som en
forutsdttning for avtalsfriheten. Genom detta synsétt definieras
avtalsfriheten inte enbart som avsaknad av tvang, utan att parterna ska ha
tillgdng till mojligheten att f4 gora informerade val och fatta vélgrundade
beslut samt vara fria frdn utnyttjanden som enbart gynnar motpartens
intressen. Enligt Votinius dr kravet pd lojalitet grundliggande for bade
avtalsrelationens tillkomst samt bestdende och dr dirmed en ledande fraga
for kontraktsritten.'” Detta synsitt menar han dessutom &r vél forankrat i
den svenska rittsordningen dven om det 16ftesbaserade synsittet ocksa finns
representerat. Sarskilt om man ser pa vissa avgoéranden fran HD, kan det,
enligt honom, foras resonemang som klart utgar ifran att avtalsparter redan
genom sin relation har en fundamental skyldighet att iaktta varandras
intressen.'”’

Den svenska avtalslagen saknar uttrycklig reglering om lojalitetsplikt, men
innehaller likvil bestimmelser som motiverar viss lojalitetsskyldighet.*”® 1
Nordisk doktrin rader det enighet om, att det utdover vad som foljer av vissa
specialbestimmelser,”®’ finns en allmin lojalitetsplikt.””®> En erkiind

19 Ramberg & Ramberg, 2016, s. 34.

19 Votinius, 2004, s. 213 och s. 245.

197 Ramberg & Ramberg, 2016, s. 34 f; Munukka, 2007, s. 153 f; Jfr Votinius, 2004, s. 214
och s. 220.

198 Votinius, 2004, s. 253 f.

19 Votinius, 2004, s. 229 f.

200 Ramberg & Ramberg, 2016, s. 35, med hénvisning till AvtL 4, 6, 9 §§; Jfr Christina
Hultmark, numera Ramberg, 1993, s. 25, som dven hinvisar till AvtL 29-33 samt 36 §§
[Héadanefter: Christina Ramberg, 1993].

" Handelsagenturlagen 5 och 7 §§, Kommissionslagen, 4 §, Lagen om
forsdkringsformedling 5 kap. 4 §, Lagen om finansiell radgivning till konsumenter,
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beskrivning dr att lojalitet innefattar en plikt att iaktta motpartens intressen,
dven under forhandlingsstadiet.”” Lojalitetsplikten i denna vaga mening
utgdr emellertid ingen sjdlvstandig réattsgrund vid tvister och ska, enligt Jori
Munukka, enbart ses som ett allmént krav pa skilighet och redlighet.”*

4.2 Lojalitetsplikten innan ingaende av
avtal

Det finns en allmédn skyldighet att iaktta lojalitet redan under det
forhandlingsstadie som foregar sjdlva avtalsslutet. Generellt sett torde
diaremot lojalitetskravet in contrahendo (prekontraktuellt
forhandlingsansvar) vara mindre omfattande 4n ansvaret in contractu
(kontraktuellt ansvar).’”> Lojalitetsplikten utgdr bla. ett systematiskt
samlingsbegrepp for ett stort antal handlingsnormer som forpliktar parterna
att bete sig pd visst sitt gentemot varandra.’”® Dessa normativa
lojalitetsforpliktelser ska motverka strategiska och motstridiga beteenden
och spekulationer pa motpartens bekostnad. Syftet dr att skapa en rimlig
balans mellan avtalsparterna nir lagen och avtalet inte bidrar till ett sddant
optimalt resultat.’”” Olika former av upplysningsplikt, véardplikt och
skadebegransningsplikt dr nagra exempel pa lojalitetsforpliktelser. Dessa
sarskilda forpliktelser ar tillrdckligt utmarkande att de till skillnad fran den
allmdnna och icke konkreta lojalitetsplikten sjdlvstindigt torde kunna
fungera som rittsgrund vid tvister.”®® Vilka typer av handlingar som faller
inom det prekontraktuella respektive kontraktuella ansvaret i
lojalitetshdnseende &r omdiskuterat och griansen kan ibland vara svér att
dra.”” Huvudregeln bor vara att sidant som sker fore avtalsslutet faller
inom det prekontraktuella forhandlingsansvaret dven om effekten intrader
darefter.”'® Upplysningsplikten kan i betydelse sévil kontraktuellt som

fastighetsméklarlagen 8 §, Handelsbalken 18 kap. 3-4 §§ etc., se Ramberg & Ramberg,
2016, s. 35; Se dven Votinius, 2004, s. 229.

202 Ramberg & Ramberg, 2016, s. 35.

2 Munukka, 2007, s. 12; Munukka, SvIT 2010, s. 837; Flodgren, 2015, s. 115; Hans
Nicander, 1995, s. 31; Simonsen, 1997, s. 160.

204 Munukka, 2007, s 12 och 136, inspiration har inhdmtats fran nederldndsk rétt; Ramberg
& Ramberg, s. 35.

205, Munukka, 2007, s. 141; Se dven Axel Adlercreutz m.fl., 2016, s. 150 f; Se dven
Christina Ramberg, 1993, s. 7.

206 Ramberg & Ramberg, s. 35 f; Se dven Munukka, 2007, s. 136 och Munukka, SvJT 2010,
s. 840; Nicander, 1995; Votinius, 2004, s. 253.

207 Ramberg & Ramberg, s. 36; Svensson, 2012, s. 226.

2% Munukka, 2007, s. 135 ff, hir anvinds termerna “specifik forpliktelse” pa s. 135 och
”stabila réttsfigurer” pa s. 137; Ramberg & Ramberg, 2016, s. 36.

29 Flodgren, 2015, s. 111; Munukka, 2007, s. 141; Karlgren, 1954, s. 11 ff.

19 Munukka, 2007, s. 141 f.
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prekontraktuellt.”'! Det ér saledes den prekontraktuella upplysningsplikten

som star 1 fokus for denna utredning.
4.3 Prekontraktuell upplysningplikt

Upplysningsplikt finns inom néstan alla avtalstyper.”'? Enligt Flodgren &r
utbyte av information en av de viktigaste fragorna vid
avtalsforhandlingar.”’® Nir lag och avtal inte reglerar situationen har
parterna en viss lojalitetsbaserad allméngiltig upplysningsskyldighet under
avtalsforhandlingarna. Omfattningen av en sadan skyldighet dr dock inte
helt klar. Utgéngspunkten dr att varje kontrahent har rétt att utnyttja goda
affarsmojligheter utan att omfattas av en generell upplysningsplikt om allt
vasentligt de kadnner till. Det foljer av en grundldggande princip att kunna
utnyttja informationsdvertag och styrkeposition vid avtalsférhandlingar.
Varje part har darfor ett primért ansvar att pa egen hand anskaffa nodvandig
information.*'*

Enligt Christina Ramberg motverkar lojalitetskravet och upplysningsplikten
framtida konflikter. Regler som innebér en skyldighet att avsloja allt viktigt
som parterna kédnner till, skulle emellertid férsvaga motpartens incitament
att overhuvudtaget investera 1 kunskap. Detta talar enligt Ramberg for att
upplysningsplikten inte kan vara alltfor omfattande.”’> Déremot, ju mer
langtgédende upplysningsplikten ar desto mindre blir
transaktionskostnaderna, vilket talar for en mer omfattande
upplysningsplikt.*'® Innebérden av lojalitetsplikten som réttsprincip Ar,
enligt Ramberg och Ramberg, att kontrahenter innan ingdende av avtal ges
ett visst utrymme att utnyttja sin affarsskicklighet, men att det samtidigt
stélls vissa krav pa att parten inte illojalt undanhéaller avgérande och viktig
information for sin motpart.”'’

Under vilka forutsdttningar och i vilken omfattning upplysningsplikten kan
bli aktuell nédr avtal ingds beror enligt Nicander pa avtalstypen och pa
omstindigheterna i det enskilda fallet’'® Hellner menar att
upplysningsplikten otvivelaktigt omfattar vad som var kdnt for part och

2" Munukka, 2007, s. 153 f.

212 Munukka, 2007, s. 136 och 153.

213 Flodgren, 2015, s. 128 f.

214 Flodgren, 2015, s. 129; Christina Ramberg, 1993, s. 12 och 25; Bjérkdahl, 2009, s. 5.
215 Christina Ramberg, 1993, s. 10.

216 Christina Ramberg, 1993, s. 11.

27 Ramberg & Ramberg, 2016, s. 127; Christina Ramberg, 1993, s. 25.

218 Nicander, 1995, s. 46.
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vars betydelse for motparten han insag”.?'’ Den pasttt illojale ska ha haft
faktisk kinnedom om ett negativt forhallande avseende avtalsforemalet. For
att upplysningsplikt 6verhuvudtaget ska foreligga maste den pastatt illojale
parten vidare haft insikt om att motparten saknade kinnedom om
forhallandet och dessutom fOrstatt att ett fortigande om detta forhallande
varit av betydelse for motpartens affarsbeslut. Det sagda ger uttryck for ett
dubbelt insiktsrekvisit samt ett krav pa kausalitet mellan fortigandet och det
som varit av betydelse for motparten.”’ Det ricker inte med att parten
spekulativt trott eller antagit ett negativt forhdllande. Om denne anar orad
eller har misstanke om vissa forhdllanden kan upplysningsplikten dock
aktualiseras i vissa fall.”*' Christina Ramberg har stillt sig frigan om
insiktskravet ska provas objektivt eller subjektivt. For att avgora
omfattningen av upplysningsplikten ér det, enligt henne, nddvindigt att det
finns en viss grad av ”skuld” hos den pastatt illojale parten. Vad parten haft
for subjektiv insikt dr diarfor det man ska prova.**>

Upplysningsplikten forutsétter vidare att motparten typiskt sett kunnat
forvinta sig att bli upplyst om det negativ forhallandet. Vad motparten kan
ha forvéntat sig varierar beroende pa avtalstypen och parternas relation.”*
Bedomningen ska goras objektivt utifrdn vad motparter i liknande situation
normalt kan fOrvénta sig att bli informerade om. Exempelvis kan en
forvantning 6ka nir den pastatt illojale 1 samband med att denne ldmnar
kompletta och tydliga uppgifter fortiger annan information som &ir av
betydelse.”** Vidare kan det fa betydelse om den pasttt illojale parten har
sarskilda yrkesméssiga kunskaper inom transaktionsomradet eller har intagit
en overldgsen stillning i forhallande till motparten.”*

Ett fortigande kan medfora att avtalet ogiltigforklaras eller jamkas enligt
avtalslagens regler om svek och strid mot tro och heder, se bl.a. AvtL 30 §
och 33 §. Ett fortigande ar ddremot svérare att karakterisera som svikligt dn
ndr frdgan har att gora med ett svikligt vilseledande genom positiva oriktiga
uppgifter.”*® Fortigandet kan dven innebira att avtalet jimkas enligt AvtL 36

219 Hellner, H2, 2016, s. 119, detta tar Hellner upp i samband med siljarens
upplysningsplikt avseende dolda fel, diremot belyser meningen &ven vad som géller nir
séljaren dr upplysningspliktig om sddant som kdparen bort ha upptéckt.
203y Nicander, 1995, s. 46; Flodgren, 2015, s. 128 f; Christina Ramberg, 1993 s. 23 f.
22! Christina Ramberg, 1993, s. 21 f; Dotevall, 2017, s. 219.

Se dven Carbell, Festskrift, 1984, s. 180, NJA 1961 s. 137 och NJA 1981 s. 815.
222 Christina Ramberg, 1993, s. 24.
223 Christina Ramberg, 1993, s. 16 och s. 19; se dven Flodgren, 2015, s. 129.
224 Christina Ramberg, 1993, s. 17 och s. 80 f; Svensson, 2012.
225 Flodgren, 2015, s. 129; Christina Ramberg, 1993, s. 16 ff; Svensson, 2012, s. 220.
226.50U 1915:1 s. 128 och Prop. 1915:83 s. 30; Adlercreutz m.fl., 2016, s. 282.
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§.%7 Det framgar av motiven till AvtL att 36 § bl.a. syftar till att stoppa
otillbérligt utnyttjande av annans ovetskap vid forhandlingslaget.”®

I konflikt med upplysningsplikten star en eventuell undersdkningsplikt hos
motparten. En avvidgning mellan dessa forpliktelser kan darfor behdva
goras. Enligt Nicander kan omfattningen av en parts upplysningsplikt vara
beroende av vem av parterna som enklast har mojlighet att skaffa fram
information. Ar parternas mojligheter lika goda i detta avseende blir
upplysningsplikten mindre tungt vigande.””’ Christina Ramberg delar denna
uppfattning d& hon menar att lika undersokningsmojligheter oftare medfor
att ena parten tror att motparten har kidnnedom om det omtvistade
forhallandet. Hartill kan, trots en forsummad undersokning 1 vissa fall,
beroende pa avtalstyp, upplysningsplikten vdga tyngre ndr partens
fortigande stridit mot tro och heder.*°

I det foljande avsnittet 4.4. redogoérs for hur sdljarens upplysningsplikt
kommer till uttryck vid fastighetskopet och hur ett fortigande om viktiga
omstdndigheter pa séljarens sida 1 forarbeten, praxis och doktrin har végts
emot koparens eftersatta undersokningsplikt enligt JB 19 § 2 st.

4.4 Saljarens upplysningsplikt vid
fastighetskop

4.4.1 Friskrivning och undvikande av
skadestandsansvar vid dolda fel — ett
incitament for upplysning

Undersokningsplikten innebdr att koparen bér risken for avvikelser som
denne borde ha upptickt.”®' Séljaren stér i sin tur risken for vad han har
utfast samt for sadana avvikelser som kdparen inte bort ha upptéickt (dolda
fel). Vid dolda fel har kdparen i forsta hand rétt till en prisnedsittning, men
daven skadestand kan bli aktuellt om séljaren fortigit om det dolda felet.
Redan genom denna ansvarsfordelning foreligger det ett incitament for
sdljaren att upplysa koparen om dolda fel men dven svarupptickta fel.
Underlater siljaren att upplysa kdparen om ett dolt fel som siljaren borde ha
kéant till och som séljaren borde ha forstatt var av betydelse for koparen att

227 Nicander, 1995, s. 46; Christina Ramberg, 1993, s. 25 ff.

228 prop. 1975/76:81, s. 125; Christina Ramberg, 1993, s. 25 ff. Dotevall, 2017, s. 220;
Adlercreutz m.fl., 2016, s. 281 f; Karlgren, 1954, s. 109.

2% Nicander, 1995, s. 46.

230 Christina Ramberg, 1993, s. 18 f.

21 Se ovan under 2.3. och 3.2.
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fa kdnnedom om, &r séljaren skadestandsskyldig med stdd av principen om
culpa in contrahendo och enligt JB 4 kap. 19 § 1 st. andra meningen.”**
Hellner menar dven att sédljaren under vissa sérskilda omstindigheter kan
vara skyldig att undersoka fastigheten for att undgd skadestdndsansvar for
dolda fel.**® Ytterligare ett incitament for siljaren att upplysa koparen om
fastighetens egentliga skick &ar att omstédndigheter som sdljaren upplyst
koparen om inte lingre kan betraktas som dolda.”** P4 si sitt har siljaren
mojligheten att friskriva sig fran potentiella dolda fel.

Enligt Vahlén leder prisnedséttning och skadestind i regel till samma
resultat vid fel i fastighet.”> Ett fortigande om dolda och svarupptickta fel
kan dérfor, enligt min mening, 1 praktiken vara till sédljarens ekonomiska
fordel. Det far antas att koparen oftast kan ha svart att bevisa att siljaren
forsummat sin upplysningsplikt avseende dolda fel. Det dolda felet far oftast
ocksa antas vara ett fel som till sin natur dr mycket svar att uppticka. Jag har
darfor svart att se att en kopare med framgang kan hivda att séljaren ens
borde ha ként till det dolda felet. En upplysning om dessa avvikelser skulle
formodligen ocksd medfora en prisnedsdttning innan kopet. Vad géller
argumentet om séljarens incitament att upplysa om andra svarupptickta
avvikelser torde detta inte viga sarskilt tungt med tanke pa att koparen sjilv
har en omfattande undersokningsplikt. Nagot som &r svarupptiackt kan enligt
undersokningsplikten vara upptickbart>*® Dessa forhallanden talar for att
risken for ett skadestindsansvar i1 ganska liten utstrickning ger ett
incitament for sdljaren att upplysa kdparen om fastighetens skick.

4.4.2 Saljarens upplysningsplikt vid
upptackbara fel

4.4.21 Fore 1970 ars JB

Redan innan den nya JB trddde i kraft fanns det avgoranden fran HD som
tyder pa att sdljaren genom fortigande kunde bli ansvarig for brister som
denne enligt den dldre JB annars inte ansvarade for (dvs. abstrakta
avvikelser).”>” Annars svarade siljaren enbart for sina utfistelser. Ansvaret
var alltsa starkt begrénsat till konkreta fel.”*® I teorin hade koparen dérfor

232 Prop. 1989/90:77 s. 61 och s. 77; Se Grauers, 2016, s 224; Se ovan om “svarupptickta
fel” under 3.3.

3 Hellner, 2015, s. 65 och s. 71 ff.

Z4NJA 11990 s. 539; Prop. 1989/90:77 s. 61; Grauers, 2016, s. 224; Hellner, 2015, s. 65;
Christina Ramberg, 1993, s. 42; Jfr &ven ovan under 3.5.

3 Vahlén, 1968, s. 158 f. och s. 193.

26 Jfr Victorin & Hager, 2011, s. 142; Se ovan under 1.6., 3.3. och 3.5.

237 Vahlén, 1968, s. 187 ff., diri refererade NJA 1908 s. 153; NJA 1931 s. 208 II; NJA 1944
A 128; NJA 1946 A 224 och NJA 1961 s. 137; Grauers, 2016, s. 229, se déri not 397.

238 Karlgren, SvIT 1950, s. 873; Vahlén, 1968, s. 194 ff; Ovan under kap. 2.2., konkreta fel.
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ingen mojlighet att &beropa abstrakta avvikelser som fel, d&ven om det
handlade om sadant som kdparen inte bort ha upptickt, dvs. dolda fel.>*’

Vahlén har redogjort for dévarande rittsliget. For upplysningsplikt
forutsattes att sdljaren dgde kdnnedom om avvikelsen innan avtalets
ingdende. Daremot innebar inte detta att sdljaren var skyldig att informera
koparen om varje avvikelse frdn normal standard. Upplysningsplikten var
enligt Vahlén begrinsad till mera kvalificerade bristfilligheter.**® Sett till
Vahléns tolkning av domsmotiveringarna har upplysningsplikten vid denna
tid varit inskrinkt till att enbart omfatta dolda fel.**' Grauers delar denna
uppfattning.**

Raittsldget 1 detta senare avseendet kan dock diskuteras. HD:s avgdéranden
fram till &r 1946°* ger visserligen uttryck for att siljarens upplysningsplikt
var begrinsad till att avse forekomsten av dolda fel.*** Emellertid gar det
utifran NJA 1961 s. 137 att konstatera att upplysningsplikten dven kunde
goras géllande vid icke dolda fel. Carbell menar att HD 1 detta fall vigde
sdljarens fortigande mot koparens underldtenhet att noggrant undersoka
fastigheten och att denna avvégning utfoll till sdljarens nackdel. Han menar
alltsa att det inte rort sig om ett dolt fel. Hans tolkning grundar sig p4 HD:s
ordval ej kan ldggas koparen till last att denne ej sjdlv upptickte felet vid
sin undersokning.** Denna uppfattning vinner dven visst stdd i forarbetena
till den nya JB.**® Avgorandet har fortfarande viss aktualitet,”*’ dérfor ska
detta behandlas mer ingdende 1 nésta kapitel. Dar ska domen presenteras
som ett led i en del av rittsutvecklingen efter den nya JB:s ikrafttradande”*®
och dven efter 1990 ars andringar i JB.**’

4.4.2.2 Efter 1970 ars JB och 1990 ars andringar i JB.

I vilken utstrackning har sdljaren idag en skyldighet att upplysa koparen om
avvikelser som denne ként till vid kopslutet och som kdparen borde ha
upptéckt innan kopet? Frdgan kan ocksd formuleras pa foljande sitt. Under

29 Om “dolda fel”, se ovan under 2.3., 2.5. och kap. 3.

240 yahlén, 1968, 190; NJA 1946 A 224; Jfr Karlgren, 1950, s. 872 ff.

241 yahlén, 1968, s. 191.

242 Grauers, 2016, s. 229, se déri not 397.

23 NJA 1908 s. 153; NJA 1931 s. 208 1I; NJA 1944 A 128; NJA 1946 A 224.
244 Vahlén, 1968, s. 187-190.

245 Carbell, Festskrift 1984, s. 179; Egen kursivering och formulering av vad som framgar
av HD:s domskél i NJA 1961 s. 137.

24 prop. 1970:20 B s. 206.

47 Hager, 2009, s. 210. Carbell, Festskrift 1984, s. 179.

28 prop. 1970:20.

24 pProp. 1989/90:77.
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vilka forutséttningar forlorar séljaren sin ritt att aberopa att koparen eftersatt
sin undersokningsplikt?

Sdljarens upplysningsplikt vid fastighetskép 4dr, liksom koparens
undersokningsplikt,° i princip uteslutet inskrénkt till att omfatta abstrakta
standardavvikelser.”' I svensk ritt tillimpas ingen generell upplysningsplikt
vid fastighetskop med den innebdrden att séljaren alltid ar skyldig att
upplysa koparen om varje avvikelse som denne kdnner till eller maste ha
kant till. T princip spelar det ingen roll att séljaren varit i ond tro om
avvikelsen. Emellertid innebér inte detta att ett fortigande om ett kéint
negativt forhdllande alltid saknar betydelse. Séljaren kan exempelvis inte
invinda att koparen eftersatt sin undersokningsplikt ndr fortigandet
innefattat ett svikligt forledande av koparen eller annat ohederligt
forfarande, se Koplag (1990:931) (KopL) 20 § 2 st. och jfr AvtL 30 och 33
§§.72 Enligt bestimmelserna i AvtL 4r koparen inte bunden av ett sidant
ingénget avtal. HD har faststillt att fastighetskdparen 1 dessa fall kan vélja
att halla avtalet giltigt och kréva felansvar enligt JB:s 4 kap 12 och 19 §§.°

Fragan 4r vidare om fastighetskoparen kan, trots eftersatt
undersokningsplikt, gora fel géllande dven om sédljarens fortigande inte kan
inordnas under AvtL 30 och 33 §§?

For att forenkla forstaelsen av innehallet 1 den réttspraxis som héarefter ska
redogoras for behover rittsliget klargoras. Ett absolut grundliggande krav
for att ett fortigande rattsligt ska neutralisera fastighetskdparens bristande
undersokningsplikt dr att sdljaren vid kopet haft kinnedom om avvikelsens
existens. Vidare maste det vara frdga om ett vésentligt forhdllande. Med
andra ord om sédljaren beddms ha en upplysningsplikt sa kan detta vara
direkt hdvningsgrundande.”* En ytterligare forutsittning 4r att siljaren
maste haft en viss insikt om kdparens okunskap om avvikelsens existens
samt insett att forhdllandet varit av betydelse for koparens beslut att ingd
kopeavtalet. Vad giller kravet pa insikt*>> har det ansetts att siljaren mdste
ha forstatt att koparen varit 1 villfarelse samt att den undanhillna
omstdndigheten varit av betydelse for koparen. I doktrin talas det da om att

2% Se ovan under 3.2.

21 Se Vahlén, 1968, s. 190; Med i princip” asyftas de fall dir en standardavvikelse star i
en glidande 6vergang mellan vad som &r en konkret respektive abstrakt standard och dar
frigan om kdparens befrielse fran dennes undersékningsplikt i dessa fall torde vara
diskutabelt.

22 Prop. 1989/90:77 s. 61; Hellner, 2015, s. 64; Jfr Karlgren, 1976, s. 49; Se 4ven HD:s
domskal i NJA 2007 s. 86; Angéende att séljaren inte alltid &r upplysningspliktig se dven
Vahlén, 1968, s. 190.

> NJA 2007 s. 86.

24 Se JB 4 kap. 12 § 1-2 st.

33 Jfr ovan under 4.4.
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siljaren varit i kvalificerad ond tro.*>® Om siljaren underlater att upplysa
koparen i1 dessa fall forlorar sdljaren sin ritt att aberopa att koparen eftersatt
sin undersokningsplikt. Det ror sig da om culpos underldtenhet. Pa vilka
grunder séljaren kan beddmas ha varit i kvalificerad ond tro dr nagot som far
avgoras utifran omstdndigheterna 1 det enskilda fallet. Nagra exempel kan
hamtas fran ett antal rittsfall. >’

Det etablerade rittsldget ser ut som sa att sdljarens fortigande om ett kint
forhallande kan neutralisera koparens bristande undersokningsplikt utan att
forfarandet mdste kunna inordnas under AvtL 30 och 33 §§.2°® HD har i
NJA 1981 s. 815 daremot faststdllt att sdljaren inte har en skyldighet att
upplysa koparen om sadant som séljaren inte kdnt till men bort misstdnka. 1
malet var det inte styrkt att sdljaren kénde till att det salda huset var angripet
av husbock. Daremot kan det diskuteras om inte séljaren borde ha misstinkt
att ett insektsangrepp av ndgot slag kunde pagd. Att séljaren inte hade
upplyst képaren om en sddan misstanke kunde diremot inte ta ifran siljaren
ritten att dberopa att koparen eftersatt sin undersokningsplikt. Ett sddant
ansvar skulle ndrmast ha inneburit en skyldighet for sdljaren att undersoka
fastigheten, nagot som HD avvisat.”’ Koparens undersokningsplikt hade
annars blivit meningslds.”® Prejudikatvirdet far anses vara hogt eftersom
fallet har anvints flitigt i senare forarbeten, réttspraxis och doktrin. '

I NJA 1985 s. 274 ansags sidljaren inte omfattas av en upplysningsplikt nir
det mdste ha framstatt som uppenbart tor koparen att fastigheten varit
belastad med allvarliga brister.”®> Koparen hade vid en undersokning
uppmarksammat att ett rétskadat koksgolv sviktade. Sdljaren hade dven sagt
att ”golven var slut”. Sdljaren kinde till rotskadorna. Domen ger uttryck for
att ndr sdljaren fortigit ett kidnt forhéllande samtidigt som kdparen varit i
kvalificerad ond tro om forhéallandet, s& far koparen bara risken for detta.

I NJA 1961 s. 137 var ett hus angripet av husbock. Mélet avgjordes innan
den nya JB hade tritt ikraft. Rittsldget innan dess har redan berorts.”®
Sdljaren ansdgs i1 detta fall ha en skyldighet att upplysa koparen om
forekomsten av husbock. NJA 1981 s. 815 skiljer sig fran 1961 éars

236 Carbell, Festskrift 1984, s. 179 ff.

ZTNJA 1961 s. 137;NJA 1981 s. 815; Se dven; Se dven NJA 1981 s. 894 och NJA 2007 s.
86; Se Carbell, Festskrift 1984, s. 180.

28 NJA 2007 s. 86; NJA 1981 s. 894; Jfr NJA 1961 s. 137; Se Hellner, 2015, s. 63; Victorin
och Hager, 2011, s. 142; Hager, 2009, s. 210; Se dven Carbell, Festskrift 1984, s. 178 ff.
239 Carbell, Festskrift 1984, s. 180; Jfr dock Christina Ramberg, 1993, s. 21.

20 Hastad, JT 1992, s. 611; Hellner, 1984, s. 50 och s. 155; Jfr Hellner, 2015, s. 65.

1 prop. 1989/90:77 s. 61; SOU 1987:30 s. 28 och 46; NJA 2007 s. 86; Christina Ramberg,
1993, s. 21; Carbell, Festskrift 1984, s. 180 f.

22 NJA 1985 5. 274.

263 Qe ovan under 4.4.2.1.
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avgorande 1 det att det 1 det senare malet var ostridigt att séljaren kénde till
husbocksangreppen. Siljaren pastods diremot inte ha forstitt innebérden av
att huset var angripet av husbock. Utover att husbockens existens var kint
for sdljaren aberopade HD 1 domskélen att sdljaren var ingenjor och hade
forsdljningserfarenhet av monteringsfardiga hus. Enligt vittnesuppgifter
hade séljaren uppmanats till att anlita ett saneringsforetag och tidigare
uttryckt bekymmer 6ver husbocksangreppen. Hartill ldamnades en gedigen
redogorelse for husbocksangrepps allvarliga konsekvenser. HD bedémde att
siljaren fore kopet “hade anledning misstinka att skadorna voro av
allvarlig beskaffenhet och att i vart fall risk fanns for allvarliga skador.”
Mot bakgrund av dessa omstdndigheter och sérskilt med hénsyn till felets
allvarliga art &ldg det sidljaren att gora koOparen uppmérksam pa
husbocksangreppens existens. Det kunde darfor inte ligga koparen till last
att denne inte sjalv upptickte felet. Utgdngen 1 mélet visar mojligen att HD
vid sidan av svek och fortiganden 1 strid mot tro och heder utokat siljarens
upplysningsansvar till att dven gilla mindre grad av kvalificerad ond tro.***

Grauers delar inte uppfattningen att 1961 ars avgorande kan anvéndas for att
sdga ndgot om vad giller ifraga om séljarens upplysningsplikt enligt den nya
JB.?® Han menar saledes att malet enbart var betydelsefullt for den dldre
JB:s del. Till saken hor dé att under den dldre JB:s tid anségs sdljaren enbart
ansvara for konkreta fel och koparen fick sjdlv ansvara for alla abstrakta
avvikelser. Till sin staindpunkt anfor han att husbocksangreppen i sjidlva
verket rorde sig om ett dolt fel som kdparen egentligen borde ha fatt std {for
enligt ddvarande JB. I det rittsliget menar han att upplysningsplikten da
fyllde en funktion och om omstidndigheterna hade provats enligt dagens
regler skulle sdljarens ansvar ha grundats pa just det att avvikelsen var
dold.*®®

Jag delar inte Grauers uppfattning. I NJA 1961 s. 137 var kdparen en person
som under 20 &rs tid hade arbetat som gardskarl (fastighetsskotare) pa den
kopta fastigheten. Han trodde visserligen att det forekom mask i husets
trakonstruktion, men inte att det rorde sig om husbock. Kdparen var ddremot
inforstddd med att det funnits hal 1 vissa trépartier, ndgot som han dessutom
tagit upp med séljaren vid nagot tillfdlle. Sdljaren hade uppenbarligen vid
dessa tillfédllen fortigit om husbocksangreppen. Daremot framgar det inte att
sédljaren sagt att det rort sig om mask. Denna uppfattning verkar kdparen
sjalv ha bildat sig. Det var vidare klarlagt att sdljaren inte hade foretagit
nagon saneringsatgird och inget tyder péd att koparen trott att sdljaren
genomfort en sadan dtgédrd. Dessa for koparen kdnda omstidndigheter hade

264 Carbell, Festskrift 1984, s. 179; Jfr Karlgren, 1976, s. 49; Hager, 2009, s. 210.
25 Jfr ovan under 4.4.2.1.
266 Grauers, 2016, s. 229, se dédri not 397; Jfr 4ven ovan under 4.4.1.1.

47



med dagens regler sannolikt bedomts utgéra sddana varningstecken som
skulle medfora en utdkad undersokningsplikt hos en normalt kunnig
lekman. Av allt att doma hade en sddan undersokning medfort att
husbocksangreppet hade upptickts.?®’

Att NJA 1961 s. 137 kan inrdknas som en del av rittsutvecklingen avseende
omfattningen av sidljarens upplysningsplikt efter den nya JB:s ikrafttrddande
har till viss del bekriftats genom NJA 1981 s. 894.%%® Siljaren kiinde i detta
fall till att kommunen beslutat om en stadsplaneédndring som innebar att en
rondell skulle flyttas frdn 20 till 3 meters avstand fran fastighetens grans.
Stadsplanedndringen verkstdlldes tva ar efter kopets fullbordan och
rondellen kom att orsaka trafikstorningar. Sdljaren hade sjdlv varit mycket
aktiv. med  att  forsoka  stoppa  stadsplanedndringen  innan
fastighetsoverlatelsen. HD ansédg att sédljaren genom sin vetskap om den
tilltdinkta flytten av rondellen “mdste ... ha forstatt” att risken for
stadsplanedndringens forverkligande var av betydelse for koparen att kdnna
till. Att sdljaren vid diskussion om végarbetet med koparen enbart upplyst
om att "vdgen skulle breddas” tyckte HD inte hade gett kdparen en ens
ungefarlig rittvisande bild av risken for stadsplanedndringens verkstéllande.
Snarare ansdgs upplysningen ha varit &dgnat att minska koOparens
eventuella®® farhigor om vigarbetets betydelse. Siljaren ansdgs vidare ha
saknat fog for att anta att kdparen kidnde till stadsplanedndringen. Siljaren
ansags darfor ha utnyttjat koparens okunskap pa ett sddant sétt att denne inte
kunde &beropa att koparen forsummat sin undersdkningsplikt.”’”’ Vad
siljaren mdste ha forstatt torde vara det som ger uttryck for dennes
kvalificerade onda tro liksom vad sdljaren “hade anledning att misstinka att
skadorna voro av allvarlig beskaffenhet” och med héansyn till “felets art”
enligt 1961 ars fall.>”' Grauers 4r av den uppfattningen att NJA 1981 s. 894
inte heller ger stod for siljarens upplysningsplikt.”’> Enligt honom har det
aven hédr rort sig om ett dolt fel eftersom sdljaren lamnat lugnande besked
om vigarbetet.’”® Andra forfattare menar att domen har direkt barighet pa
upplysningsplikten.?”*

Det Grauers stiandigt forsoker sdga ar att réttslédget inte har dndrats efter den
nya JB, dvs. att upplysningsplikten fortfarande ar inskrinkt till dolda fel.*”

297 Se ovan under 3.5. och 3.6.

268 Carbell, Festskrift 1984, s. 180.

29 Se nasta stycke.

70 Carbell, Festskrift 1984, s. 181.

2 Hellner, 2015, s. 64 och jfr slutet pa s. 63; Carbell, Festskrift 1984, 180 f.

2 Grauers, 2016, s. 227.

273 Grauers, JT 20006, s. 892; Grauers, 2016, s. 228; Om "lugnande besked”, ovan under 3.4.
274 Hellner, 2025, s. 64; Hager, 2009, s. 215 f; Carbell, Festskrift 1984, s. 180 f; Se dven
Victorin & Hager, 2011, s. 130 och s. 140, se diri not 104.

%75 Jfr ovan under 4.4.2.1.
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Inte heller hdr ansluter jag mig till Grauers uppfattning. Visserligen har
sdljaren 1 NJA 1981 s. 894 genom att sdga att “vdgen skulle breddas”
lamnat en missvisande uppgift, men ett lugnande besked eller en
bagatellisering av ett negativt forhédllande har det, enligt min mening, inte
handlat om. Det framgar inte att séljaren lamnat den missvisande uppgiften i
samband med en fraga frdn koparen om vidgarbetet, utan saken har bara
berbrts i anslutning till diskussion om végarbetet.”’® HD anfor i domskilen
att den missvisande uppgiften varit dgnad att minska kdparens eventuella
farhdgor. Hér papekar HD, enligt min mening, indirekt att inga farhagor hos
koparen visats. Pa sa sitt har sdljaren genom sin underlatenhet att upplysa
koparen om stadsplanedndringen utnyttjat koparens bristande kénnedom.

Om HD:s slutliga avgorande i NJA 1981 s. 894 grundat sig pé séljarens
vilseledande uppgift eller pé ett fortigande om en vésentlig omstiandighet ar
emellertid en tolkningsfraga. Vidare kan man fraga sig hur utgangen i malet
hade blivit om en diskussion om vidgarbetet 6verhuvudtaget inte hade
kommit upp. HD har i NJA 2007 s. 86 kommenterat foljande om domskélen
1 NJA 1981 s. 894:

”Domskdlen kan ldsas sda att det var en vilseledande uppgift som medforde
att koparens undersokningsplikt upphdvdes, men domskidlen utesluter inte att mdlet
skulle ha fatt samma utgdng om trafikomldggningen inte alls hade berérts mellan
parterna.”

Vad HD torde mena i citatets forsta led, “kan ldsas ... vilseledande uppgift”,
ar att avgoOrandet tolkningsvis kan ha grundat sig pa att sédljaren aktivt
genom svek framkallat ett for koparen oonskat avtal, jfr AvtL 30 §. Genom
att HD skriver “kan ldsas” uppfattar jag det som att det inte uteslutits att
avgorandet 1 NJA 1981 s. 894 kan tolkas pa ett annat sitt. Séljaren har
namligen 1 diskussionen om vigarbetet [dmnat en relativ tydlig uppgift, dvs.
att “vdgen skulle breddas” och samtidigt fortigit risken for
stadsplanedndringens forverkligande. I en sddan situation kan det anses vara
typiskt sett normalt att en kOpare i1 allménhet forvéntar sig att dven bli
upplyst om andra vésentliga forhallanden (stadsplaneédndringen). Detta talar
for att avgorandet grundat sig p4 séiljarens bristande upplysningsplikt.”’”’

Obeaktat det anforda, dr citatets andra led av storst intresse. Hér &syftar HD
att ett negativt forhallande inte ens behdver berdras mellan parterna for att
sdljaren ska vara skyldig att ldmna en upplysning om ett visst negativt
sakforhallande. HD har alltsd Oppnat upp for en mer langtgaende

276 Se ovan under 3.4.
217 Se 4.2. om dkad forvintning hos képaren om att bli upplyst.
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upplysningsplikt dn vad som foljer av NJA 1961 s. 137 och fran vad som
tolkningsvis kan folja av NJA 1981 s. 894.2"®

I NJA 2007 s. 86 upptickte kdparen bullerstorningar fran en narliggande
motocrossbana beldgen utanfor den kopta fritidsfastighetens granser. HD
konstaterade att koparen utan ndimnvérd svarighet inte bara kunnat upptéacka
motocrossbanan utan ocksd hade kunnat komma till insikt om bullrets
omfattning. Sdljaren hade kdinnedom om bade motocrossbanans existens och
bullrets omfattning. HD anf6rde att en fastighetsséljare 1 viss omfattning bor
vara skyldig att upplysa kdparen om forhallanden som denne kénner till och
som koparen bort upptidcka men forbisett. Med anledning av att kdparen inte
hade tagit upp fragan om bullret fran motocrossbanan, menade HD, att
séljaren mdste ha forstatt att koparen var i villfarelse om motocrossbanans
existens eller dtminstone om bullrets omfattning. Da sidljaren sjdlv aktivt
forsokt stoppa bullret “madste ...(séljaren) dessutom ha forstdtt” att bullret
kunde vara av avgorande betydelse for koparens beslut om kopet. Att
séljaren fortigit dessa omstidndigheter innebar darfor ett sadant utnyttjande
av koparens okunskap att kdparen, trots att denne enkelt kunnat uppticka
bullret, ind4 hade ritt att dberopa avvikelsen som fel.”””

Hur HD 1 2007 érs fall kommer fram till sitt domslut skiljer sig markant fran
hur det har resonerats i de tidigare rittsfallen. Huvudsakligen anfordes
foljande. Tidigare rattspraxis tyder pd, utan hinder av 1990 ars éndringar 1
JB,” att det som sagts om ett fortigande om fel kan tillimpas enligt den nya
JB utan att forfarandet maste kunna inordnas under AvtL 30 och 33 §§.
Vidare anforde HD att det heller inte utgdér nagot hinder mot ett sddant
aberopande att det, ungefir samtidigt som JB é&ndrades, infordes en
bestimmelse om séljarens upplysningsplikt 1 KopL 19 § 1 st. 2 p. utan att en
regel med motsvarande innehall inférdes 1 JB. Vad HD vill fa sagt ér att
tidigare etablerad rittspraxis avseende séljarens upplysningsplikt inte
forlorat sin betydelse bara for att 1. koparens undersokningsplikt numera
explicit framgar av JB och bara for att 2. upplysningsplikten vid
fastighetskopet inte kodifierades samtidigt som en sddan kodifikation
gjordes for kop av 16s egendom.

I nimnda bestimmelse 1 KopL 19 § foreskrivs att ”dven om varan sélts i
befintligt skick ... ska den anses felaktig, om™:

278 Ifr Hager, 2009, s. 217.

" Hellner bendmner ansvaret som “Kvalificerade forsummelser av siljaren att limna
upplysning, se Hellner, 2015, s. 63.

20 prop. 1989/90:77 s. 39 f. och 61, dé koparens rittspraxisbaserade undersdkningsplikt
kodifierades.
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”sdljaren fore képet har underldtit att upplysa koparen om ett sadant visentligt
forhdllande rorande varans egenskaper eller anvdndning som han mdste antas ha
ként till och som képaren med fog kunde rikna med att bli upplyst om, under
forutsdttning att underldtenheten kan antas ha inverkat pa képet.”

HD konstaterar hdrvid att det kan anses vara motiverat att begagnade
fastigheter, om inget annat avtalats, i huvudsak anses silda i befintligt skick.
Vidare anfordes att koparen vid sidan av sin strdnga undersokningsplikt har
ett stort behov av rittsligt skydd. Pa sa sdtt menade HD att det inte finns ett
allmént intresse av att lata sdljaren utnyttja koparens okunskap 1 syfte att
uppna ett avtal eller ett pris som kOparen inte hade gatt med pd om denne
haft fullstindig information. Med anledning av detta fanns det inga skil som
talade for att séljarens upplysningsplikt vid fastighetskopet skulle vara
strangare dn vad som foljer av K&pL nér en vara salts 1 befintligt skick.

Avgorandet kan tolkas som att HD ansett att sdljaren varit tillrackligt
ohederlig, utan att fortigandet nddvandigtvis behdvde inordnas under AvtL
30 och 33 §§.”*' Hager menar att det inte rader nigon tvekan om att
avgorandet dr ett viktigt prejudicerande fall eftersom HD tydligt framhéller
att siljarens upplysningsplikt géiller dven for sddant som kdparen utan nagra
som helst svérigheter hade kunnat uppticka.***

Huruvida HD etablerat en upplysningsplikt som dr mer langtgaende dn vad
som foljt av tidigare réttspraxis dr inte helt klart. Victorin och Hager hdvdar
att séljarens upplysningsplikt i1 viss grad utokats sett till tidigare réttspraxis,
men att rittsldget for de flesta praktiska fallen trots allt inte &ndrats.
Déremot menar bada forfattarna att HD 1 avgdrandet faststéller att séljarens
fortigande kan vara klanderviart dven om forfarandet inte varit svekfullt eller
stridit mot tro och heder. Hellner fir antas ansluta sig till denna slutsats.”’
Grauers pastar att HD genom sitt avgdérande 1 strid mot forarbetena och pa
direkt felaktiga grunder har etablerat en generell upplysningsplikt trots att
felet for koparen varit upptackbart. Han menar att det av motiven framgar
att upplysningsplikten for upptickbara fel enbart kan goras géllande vid
svek och fortigande i1 strid mot tro och heder. Rattsfallet har déarfor en
begrinsad betydelse. Didremot menar han att det utdover svek och
ohederlighet kan finnas visst utrymme att aldgga siljaren upplysningsplikt.
Det ska da enbart rora sig om avvikelser 1 granszonen mellan dolda fel och
ndstan dolda fel (svarupptickta avvikelser) och nédr det framstdr som
ursiktligt att koparen inte upptickt felet.”®* Hastad har bemott Grauers kritik

81 Hellner, 2015, s. 63; Hager, 2009, s. 217 f.

82 Hager, 2009, s. 219.

8 Victorin & Hager, 2011, s. 142; Hellner, 2015, s. 63.

8 Grauers, JT 2006, s. 905 f; Grauers, 2016, s. 198 f. och s. 227.
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och menar att den fastslagna upplysningsplikten inte &r generell, han
framhaller ocksa att avgorandet enbart giller for de sirskilda
omstindigheterna i det enskilda fallet.*®® Hastad menar dessutom att
forfarandet kunnat foranleda felansvar enligt AvtL 33 §, men att HD istéllet
foredragit att tillaimpa KopL 19 § 1 st. 2 p. analogt och pé sa sitt uppstillt en
koprittslig upplysningsplikt vid fastighetskdp.”®

4.5 Sammanfattande slutsatser

Sammanfattningsvis kan rattsldget forklaras pa foljande sitt. Underldten
upplysning fran siljarens sida om ett for denne kidnt negativt forhallande —
diri inrdknad culpos underlatelse — kan viga tyngre @n kdoparens
forsummade undersokningsplikt. Detta kan gidlla dven om séljarens
fortigande inte kan anses omfattas av AvtL 33 §. Huruvida HD 1 praktiken
har alagt séljaren en upplysningsplikt som inte kunnat inordnas under denna
regel dr dock ndgot oklart, men likafullt har det faststillts som mojligt.*®’

Att sédljaren maste haft kinnedom om avvikelsens existens dr en absolut
forutsdttning for att upplysningsplikt ska foreligga. Ytterligare en
forutséttning ar att sdljaren atminstone mdste ha insett att kOparen var i
villfarelse om avvikelsens existens och att ett fortigande varit av betydelse
for koparens beslut att inga avtal. Bedomningen av séljarens insikt gors inte
med hjilp av en objektiv mattstock.”®® Mot bakgrund av detta kan det
konstateras att rittsliget stimmer 6verens med det som Christina Ramberg
forordat, d.v.s. for att kunna avgdéra omfattningen av upplysningsplikten, ska
insiktskravet provas utifran sdljarens subjektiva insikt (skuld). Underlater
séljaren att upplysa koparen om felet i dessa fall anses denne genom sin
kvalificerade onda tro ha varit culpos.”™

I de fallen séljarens upplysningsplikt inskrankts dr da det maste ha framstatt
som uppenbart for kdparen att fastigheten varit belastad med en allvarlig
brist.*”° Sadant som séljaren inte har kint till men borde ha misstinkt
behéver denne heller inte informera kdparen om.””! HD har dirmed slagit
fast att sédljaren inte dr upplysningspliktig om koparen varit i kvalificerad
ond tro om felets existens samt att séljaren aldrig &r skyldig att foreta en
undersokning for att kunna upplysa koparen.””

5 Hastad, JT 2007, s. 44 f.

% Hastad, 2009, s. 79, se déri not 16.

287 e ovan under 4.4.2.2. frimst NJA 2007 s. 86., NJA 1981 s. 894 och NJA 1961 s. 137.
%8 Se ovan under 3.6. angdende “kunnig lekman”.

289 Qe ovan under 4.3.

20 Qe ovan under 4.3. och 4.4.2.2.

! Se ovan under 4.4.2.2. diri om NJA 1981 s. 815.

22 Qe ovan under 4.4.2.2.
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Upplysningsplikten enligt gédllande rétt ar ett resultat av att det ibland ansetts
ha funnits starka skél som talar for att dlagga séljaren ett felansvar trots att
sdljaren inte haft faktisk insikt om felets innebord och trots att kdparen
forsummat att pa egen hand komma till verklig insikt om sadant denne bort
haft insikt om. Denna omvénda riskfordelning till siljarens nackdel grundar
sig 1 tanken om en lojalitetsplikt som &legat sdljaren innan avtalsslutet och
som sidljaren brustit 1 att beakta. Lojalitetskravet behover saledes
uppratthallas nér siljarens fortigande visar pa en viss grad av ohederlighet
mot koparen. Genom att sdljaren aldggs en upplysningsplikt frdntas denne
ddrmed sin ritt till viss avtalsfrihet eftersom denne inte har ansetts haft ratt
att utnyttja ett visst informationsévertag. Syftet dr 1 hogsta grad att skydda
en kopare 1 god tro och att forhindra sidljarens taktiska och motstridiga
beteende pa koparens bekostnad.””® Upplysningsplikten handlar saledes om
en ansvarsfordelningsplikt. Denna syftar till att balansera riskfordelningen
mellan tvd avtalsparter ndr ena partens fortigande inneburit ett sddant
utnyttjande av motpartens ovetskap att réttstillimparen inte kan tillerkdnna
ett avtal som ingétts pa dessa felaktiga grundval full réttsverkan.”**

2% Qe ovan under 4.1.
2% Qe ovan under 4.1.,4.2.0ch4.4.2.2.
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5 Ovriga Norden

5.1 Inledning

Detta avsnitt bygger frimst pa Jan Elfstroms verk “fel i fastighet”.””

Tanken &r inte att géra en komparativ jimforelse mellan olika landers olika
rattssystem. Syftet ar att ge ldsaren ett perspektiv pd hur
ansvarsfordelningen vid fel 1 fastighet ser ut 1 de 6vriga Nordiska ldnderna.
Elfstroms bok &dr en andrahandskilla, men mot bakgrund av syftet med
femte kapitlet bor denna omsténdighet inte forta vérdet av det perspektiv
som dr tilltdnkt att ges.

5.2 Allmant

Sverige dr det enda landet i Norden som tillimpar en generell
undersokningsplikt for kdparen och en relativ upplysningsplikt for siljaren
vid fastighetskopet. I Danmark och Norge har képaren undersokningsplikt
pa séljarens uppmaning eller ndr koparen rent faktiskt undersokt
fastigheten.”® 1 finsk rétt finns det en lagstadgad undersSkningsplikt som
kallas sedvanlig granskning, samtidigt som sidljaren alagts en ldngtgdende
upplysningsplikt for vissa typer av fel. Finsk rétt gar inte lika langt som den
svenska i1 frigan om koparens undersokningsplikt. I Island tilldmpas en s.k.
obligatorisk aktsamhetsplikt for koparen samtidigt som sdljaren har en
generell upplysningsplikt.”’

Med anledning av ett 6kat antal fastighetstransaktioner mellan medborgare i
de nordiska ldnderna och den omfattande rorligheten pa bostadsmarknaden
idag jamfort med hur det historisk sett varit, menar Elfstrom att séljarens
upplysningsplikt inom svensk ritt ocksd borde prioriteras fore koparens
undersokningsplikt. Detta skulle effektivisera fastighetshandeln mellan de
nordiska ldnderna och generellt sett reducera transaktionskostnaderna samt
innebdra att koparen far ett battre underlag for sitt affarsbeslut. Genom en
generell upplysningsplikt skulle dven fastighetens skick och pris battre
Overensstimma med parternas gemensamma vilja, ndgot som dven kan
innebéra att antalet rittstvister minskar. Den enda nackdelen med en séddan
anpassning till ovriga nordiska lidndernas synsitt dr att flera decenniers
etablerad rittspraxis skulle bli obsolet och troligtvis oanvéindbar.?*®

23 Elfstrom, 2016.

2% Det ror sig alltsd om koprittslig undersokningsplikt, jfr med KopL 20 §.
27 Elfstrom, 2016, s. 236 och s. 331.

28 Elfstrom, 2016,s. 335; Jfr SOU 1987:30 s. 64.
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5.3 Finland

Enligt den finska JB 2 kap. 17 § 1 st. 2 p. dr en fastighet behdftad med
kvalitetsfel om séljaren ldmnat oriktiga uppgifter om fastighetens areal,
byggandens skick, konstruktion eller fastighetens Ovriga kvalitativa
egenskaper om uppgifterna kan antas ha inverkat pa kopet. I bestimmelsens
3:e punkt framgér att kvalitetsfel foreligger om sdljaren underlatit att
upplysa koparen om sddan i 2:a punkten angiven omstdndighet som typiskt
inverkar pd anviandningen eller virdet av fastigheten och som séljaren kénde
till eller borde ha kdnt till. For att fel ska foreligga fOrutsitts att
underlatelsen att upplysa om den aktuella omstindigheten kan antas ha
inverkat pa kopet. Ett kvalitetsfel kan emellertid inte goras gidllande om det
”skulle ha kunnat konstateras vid en granskning av fastigheten fore kopet”.
Koparen dr daremot inte skyldig att wtan sdrskild orsak utstricka
granskningen till “omstidndigheter som forutsitter tekniska atgirder eller
andra dtgdrder som avviker frdn det sedvanliga”, se finska JB 2 kap. 22§.
Koparen har heller inte ritt att &beropa kvalitetsfel som denne maste antas
ha kant till vid kopet.”*® Siljaren r dock alltid ansvarig for kvalitetsfel om
han har handlat i strid mot tro och heder eller grovt vardslost.

Sammanfattningsvis kan sdgas att enligt finsk rétt, har koparen en strikt
undersokningsplikt som omfattar i princip alla abstrakta avvikelser i
fastigheten. Koparen &ar emellertid inte skyldig att, utan sdrskild orsak,
undersoka sadant som avviker fran fastighetens tekniska atgérder eller andra
atgidrder. Har kan det darmed konstateras att koparens undersokningsplikt
enligt finsk rétt ar lika omfattande som i svensk ritt, med det undantaget att
koparens strikta undersokningsplikt enligt svensk rdtt omfattar
omstindigheter som forutsitter tekniska atgérder.’*

5.4 Danmark

I Danmark har séljarens upplysningsplikt en ldng tradition och den &r
tdmligen strdng mot sdljaren. Enligt dansk rétt ska sdljaren upplysa koparen
om vad den konkrete séljaren borde ha kdnt till, och om vad ’en god och
ordentlig séljare vill bli upplyst om”. Enligt den danska ritten dr kdparens
undersokningsplikt vid fastighetskép t.o.m. mindre langtgaende @n vid kop
av 16sore. I forarbeten till den danska lagen anges att bakgrunden till detta ar
att koparen 1 de flesta fall saknar fackmannamaissiga forutsiattningar for att

% Elfstrom, 2016, s. 331 f.

390 Se ovan under 3.7. se diri NJA 1985 s. 871 om ”elinstallationer”; Se dven NJA 1978 s.
301 om hur "vattenfradgan var 16st”, hade dessa omstandigheter i fallen gétt under finsk ratt
skulle koparen i dessa fall inte blivit felansvarig.
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vardera fastighetens kvalitet 1 detaljer. Strangare krav stédlls dock mot kdpare
som dr byggnadskunniga eller som yrkesmaéssigt handlar med fastigheter
vad giller unders6kningsplikten.*"’

5.5 Norge

I norska Avhendingslova (AvhL) 3-7 §,°°% framgér att fel i fastighet
foreligger om sidljaren inte upplyser koparen om sddana negativa
omstindigheter som siljaren “’kjente eller métte kjenne til, og som kjeparen
hadde grunn til 4 rekne med & f4”, se dversittning i fotnot.”” I dvrigt svarar
siljaren for oriktiga upplysningar (i vid bemirkelse)’** om fastigheten, dven
om siljaren varit i god tro om upplysningens oriktighet, se AvhL 3-8 §.°*
Det sistndmnda giller, enligt AvhL 3-10 (1) och (2) §, under forutséttning
att koparen inte kiande till eller maste ha ként till felet ndr avtalet ingicks,
eller om koparen rent faktiskt undersokt fastigheten eller p4 uppmaning av
sdljaren utan rimlig anledning underlatit att undersoka fastigheten, och
denne vid en sadan undersokning borde ha upptickt felet.’*® Oavsett vad
koparen bort kidnna till har sdljaren felansvar om denne varit grovt passiv,
odrlig, eller pa annat sitt grovt agerat i strid mot god tro, se AvhL 3-10 (2)
andra meningen. Slutligen framgéar det av AvhL 3-10 (3) § att AvhL 3-10 (1)
och (2) § inte begrénsar sdljarens ansvar enligt AvhL 3-7 §. Med andra ord
har sdljaren ansvar for fel pga. bristande upplysningsplikt oavsett om
koparen ként till, méste ha ként till eller borde ha ként till felet enligt AvhL
3-10 (1) och (2) §. Slutsatsen blir att koparen, enligt norsk ratt, aldrig star
risken for ett fel som siljare kinde till eller maste ha ként till.*" T Svrigt
aktualiseras koparens undersokningsplikt for sddant som sdljaren borde ha
kant till, och enbart i den omfattningen som giller for kop av 106s
egendom.’® Hir skiljer sig norsk ritt avsevirt fran svenska riitt.

5.6 Island

Isldndsk rétt liknar den norska ritten. En skillnad ar att koparen har en s.k.
obligatorisk aktsamhetsplikt. Liksom 1 norsk ritt inskrdnks inte kdparens

301 Elfstrom, 2016, s. 331, se déri not 249 dar Elfstrom refererar till

Betaenkning 1276/1994, forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, s. 172 f.
3921,03.07.1992 nr. 93 Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova).

393 Ungefirlig 6versittning: “Kinde till eller maste ként till och som koparen hade skil att
riakna med att bli upplyst om” innan kdpet. Det sista rekvisitet ar alltid uppfyllt om koparen
fragat siljaren om en omstindighet som séljaren inte upplyst om, se Bergséker, 2013, 195 f.
3% Se AvhL 3-8 (1) §, dir oriktig information som angetts i annons, reklamtryck o.d. samt
genom annan marknadsforing pa siljarens vagnar inkluderas.

395 Qe Elfstrom, 2016, s. 332, som pratar om “dven om han [séljaren] varit i god tro”.

3% Qe Elfstrom, 2016, s. 332, troligtvis menas hér vad koparen “bort uppticka”.

7 Jfr Elfstrom, 2016, s. 332.

3% Se ovan under 5.2.
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aktsamhetsplikt sdljarens felansvar for sadant som sidljaren ként till eller
maste ha ként till innan kdpet och som kdparen med fog kunde rdkna att bli
upplyst om. Séljarens felansvar dr inte lika string som 1 norsk rétt eftersom
koparens undersokningsplikt torde vara striktare i1 forhallande till sddant
som sdljaren borde ha ként till. Undersokningsplikten &r alltsd inte
koprittslig sésom i norsk ritt.**® Skilet till varfor den islindska lagstiftaren
prioriterar sdljarens upplysningsplikt har sin grund i att sédljaren oftast har
kunskapsovertag vid fastighetskop, att sédljaren dr den som vanligen uppfort
byggnaden eller bott i den under en lidngre tid och dédrmed kénner till
fastigheten bittre. I Ovrigt motiveras réttsldget med att fastigheter ar ett
komplicerat kopeobjekt, Vilket dr anledningen till att kdparen kan ha svart
att uppticka alla brister.*"

5.7 Sammanfattande slutsatser

I alla nordiska ldnder, undantaget Sverige, kan det konstateras att det finns
en, 1 olika omfattning, string syn pa séljarens upplysningsplikt. Norge,
Island och framfor allt Danmark sticker ut bland ldnderna 1 detta avseende. |
Danmark verkar sidljaren ndmligen ha en skyldighet att undersoka
fastigheten infor forséljningen dé siljaren ska upplysa om sédant som denne
borde ha kint till.>'' Ansvarsfordelningen i norsk och frimst dansk ritt kan
sdgas vara motsatsen till hur ansvarsfordelningen ser ut enligt svensk ritt, da
sdljarens felansvar torde beddomas med utgangspunkt i omfattningen av
dennes upplysningsplikt. Enligt svensk rétt bedoms séljarens felansvar med
utgangspunkt i omfattningen av koOparens undersokningsplikt. Finsk ratt
ligger ndrmast svensk ritt vad géller synen pa kdparens undersokningsplikt,
men dr dnd4 inte sd langtgaende att den direkt, utan sdrskild orsak, omfattar
byggtekniska och andra atgirder som avviker frén det som ar sedvanligt.’'
Omsténdigheter kring fastighetens byggtekniska eller andra étgédrder har
sédljaren 1 finsk rétt, liksom 1 dansk rétt, en skyldighet att upplysa om 1 det
fall sdljaren borde ha ként till dem. Slutsatsen blir att Danmark har den
strangaste synen pa vad som omfattas av sédljarens upplysningsplikt.

399 Se ovan under 5.2.

310 ge Elfstrom, 2016,s. 333, se déri not 251 med hanvisning till Brattstrom, 2010, s. 124.
311 Se ovan under 5.4., Jfr kdparens undersdkningsplikt enligt svensk ritt, ovan under 3 kap;
Se 4.4.2.2. och jfr déri NJA 1981 s. 815.

312 Jfr ovan under 2.3., angdende normal standard enligt svensk rtt.
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6 Sammanfattande analys

6.1 Ansvarsfordelningeni JB 4 kap. 19 §

6.1.1 Allmant

Uppsatsens forsta fraga dr hur ansvarsfordelningen ser ut mellan siljaren
och koOparen nédr en Overlaten fastighet visar sig vara belastad med ett
faktiskt fel enligt JB 4 kap. 19§ samt hur omfattande kd&parens
undersokningsplikt dr enligt svensk rétt.

I JB gors en skillnad mellan vad som utgdr en konkret respektive abstrakt
standard 1 fastigheten. I korta drag handlar det om kvaliteter och egenskaper
som koparen haft rétt att forvinta sig av fastigheten enligt avtalet eller
utifran vad som dr normal standard enligt objektiva mattstockar. Innan det
kan avgoras huruvida en brist i1 fastigheten utgér en standardavvikelse méaste
det dirmed faststillas vad koparen haft ritt att forvinta sig.’'® Siljarens
felansvar for konkreta standardavvikelser &r strikt. I 6vrigt bedoms ansvaret
for abstrakta avvikelser med utgéngspunkt i koparens undersdkningsplikt.
Abstrakta avvikelser som koparen borde ha upptickt vid en noggrann
undersokning ansvarar koparen for (s.k. upptidckbara avvikelser) och sddant
som kdparen inte borde ha upptickt svarar séljaren for (s.k. dolda fel).*'*

6.1.2 Konkret och abstrakt standard

Sédljarens strikta felansvar for konkreta fel grundar sig pa en princip om att
koparen inte behover undersoka riktigheten i det som utfists i avtalet.*'®
Utfastelse dr synonymt med garanti. Principen dr dock inte absolut. Vid
provningen ska hinsyn dven tas till omstédndigheter som kan ha neutraliserat
effekten av utfastelsen. Om koparen ingatt ett avtal med vetskap om att en
konkret avvikelse existerat anses denne ha accepterat fastigheten i detta
skick, oavsett garantin. I andra fall kan det rdcka att k&paren wvarit i
kvalificerad ond tro om garantins oriktighet for att denne ska ga miste om
mojligheten att klaga pa ett fel. Sa kan det bli om 6vriga omstiandigheter vid
kopet gett koparen anledning att, trots en garanti, dndd foreta en
undersokning. I praktiken innebédr det att effekten av en garanti har
fortagits.’'® Med detta sagt bor koparen alltid iaktta forsiktighet sé att inga

313 Se ovan under kap. 2.

314 Se ovan under 1.6.,2.1.,2.2.,2.3. och 3.2.
315 Se ovan under 2.2.2.

316 Jfr ovan under 22.4.,2.4.,3.4. och3.8.
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andra sarskilda omstédndigheter foranleder att en undersdkning dnda behdver
foretas.

Koparen har bevisbordan for att en utfastelse foreligger. Har kan vissa
bevissvarigheter uppkomma vid muntliga garantier och enuntiationer. Vid
avsaknad av stodbevis, forutom kdparens egen utsaga, kan det vara svart att
styrka dessa muntliga uppgifter om inte séljaren medger att han, eller hon
lamnat uppgiften, eller &tminstone inte fornekar den. Ord kan enkelt komma
att st mot ord i dessa fall.*"’

Andra bevissvarigheter som kan uppkomma ar nér en domstol ska préva om
en enuntiativ uppgift (avtalet i vid mening) kan likstidllas med en utfastelse.
En sddan kvalifikation fOrutsitter att uppgiften varit preciserad och att
koparen fast sadan tillit till uppgiften att den haft en inverkan pd kopet. I
enstaka fall kan det forekomma en viss bevislidttnad om uppgiften
sjdlvstandigt bedéms haft en sidan inverkan.’'® I dvrigt méste koparen visa
att uppgiften haft en subjektiv inverkan pa dennes kopbeslut. Ju mer
uppgiften har diskuterats med séljaren, desto mer sidgs koparen ha visat att
uppgiften varit viktig for denne. Aterigen kan ord enkelt komma att std mot
ord eftersom kdparens bevisning kan vara beroende av om séljaren medger
att ett samtal om uppgiften forts i sédan omfattning att den haft en inverkan
pa koparens affirsbeslut.’’® Koparens bevisbérda bygger emellertid pa
tanken om att det kan ifragasittas om koparen verkligen lagt vikt vid
uppgiften nir denne inte sett till att fa den inford i avtalet. Kdparens
bevissvarigheter kan déarfor sdgas vara en naturlig f6ljd av denna tanke. I
praktiken innebér detta dock att sdljarens felansvar dr begriansad i frigan om
avtalsinnehéillet 1 vid bemarkelse. Sérskilt begriansat dr detta ansvar nér det
ror sig om siljarens enuntiativa beteenden. En sadan enuntiation kan enbart
under speciella omstindigheter likstillas med en utfistelse.**

Aven om en viss egenskap i fastigheten inte dr garanterad kan siljaren
fortfarande aldggas ett felansvar om fastigheten avviker fran vad en
genomsnittlig kopare kunnat forvénta sig vara normalt for jamforbara
fastigheter. Néagot krav pa att avvikelsen ska vara vésentlig for koparen
stélls inte. Daremot ska det rora sig om en klar och otvetydig avvikelse fran
normal standard. Vad som &r normal standard dr emellertid svart att
faststdlla. Sarskilt svart blir detta nar det géller dldre byggnader. Ju éldre
fastigheten ar desto mindre anses kOparen kunna forvénta sig av fastighetens
fysiska skick. I dessa fall kan det behdva forekomma mycket stora brister i

317 Se ovan under 2.2.2.,2.2.3. och2.4.

318 Se ovan under 2.2.3., se déri andra stycket.
31 Se ovan under 2.2.2. och 2.2.3.

320 Se ovan under 2.2.2. och 2.2.3.
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fastigheten for att den ska anses avvika fran normal standard. Vid kép av
dldre fastigheter torde koOparen alltsd presumeras rdkna med tdmligen
allvarliga fysiska brister om inget annat talar emot detta.**’

Sdljarens felansvar for abstrakta avvikelser bedoms med utgangspunkt i
koparens undersokningsplikt.”** T praktiken handlar det om att siljaren
ansvarar for dolda fel dér fastigheten klart avvikit fran vad som objektivt
sett 4r normalt och som koparen inte ens genom en noggrann undersokning
bort ha upptickt.’?

Avslutningsvis kan det sdgas att séljarens felansvar ar ytterst begrénsat nér
en standard inte har garanterats skriftligen 1 avtalet eller ndr en standard
baseras pa koparens befogade forvintningar. I det senare fallet maéste
koparen dven ha uppfyllt sin undersokningsplikt for att kunna &beropa ett
eventuellt fel. Sarskilt svart blir det att aldgga séljaren ett felansvar for
abstrakta avvikelser da denne, forutom vid konsumentférhallanden, har ratt
att friskriva sig frén dolda fel.’** Roér det sig om mycket gamla
fastighetsbyggnader torde sdljarens felansvar vara néstintill obefintligt.

6.1.3 Omfattningen av koparens
undersokningsplikt

HD har stipulerat att allt som koparen vill dberopa som fel omfattas av
dennes undersokningsplikt. Detta uppfattar jag som en svarforstadd tolkning
av JB 4 kap. 19 § 2 st. eftersom dolda fel d&ven utgoér exempel pa sddant som
koparen ir intresserad av att aberopa som fel, och dessa fel omfattas ju, som
framgatt 1 denna uppsats, inte av koparens undersokningsplikt. HD:s
uttalande bor rimligtvis tolkas som att omfattningen av koparens
undersokningsplikt  alltid ska  provas oavsett vilken abstrakt
standardavvikelse kdparen vill dberopa som fel.**> Vad som i dvrigt ér dolt
ar dock en relativ fraga, eftersom bedomningen alltid sker mot bakgrund av
de sirskilda omstindigheterna vid kopet.**

Undersokningsplikten dr i princip helt inskrankt till att avse abstrakta
standardavvikelser.”*” 1 normalfallet ska man utgd ifran att inga sirskilda
omstdndigheter medfort att undersokningsplikten utdkats eller reducerats. I
dessa fall behdver koparen som utgdngspunkt inte undersoka fastighetens

321 Se ovan under 2.3.2.

322 e ovan under 2.1., 2.3. och kap. 3.

323 Se ovan under 2.3 och 3.2.

324 Se ovan under 2.3., detta giller inte om det ror sig om ett konsumentforhallande.
323 Se ovan under 3.3. och 4.4.2.2, se diiri NJA 2007 s. 86.

326 Se ovan under 3.2.,3.3.,3.4.,3.5. 0och3.6.

327 Se ovan under 3.2. sista stycket.
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slutna utrymmen. Det ska séledes rdcka med en okuldr och ytlig besiktning
av fastighetens olika synliga utrymmen oavsett om de &r svartillgédngliga
men likafullt &tkomliga. Detta innebir att kdparen kan vara skyldig att krypa
in under hus, kldttra upp pé tak, gd upp pa vinden eller undersoka
fastighetens tekniska forutsittningar. Aven sidant som uppfattas som
storande inslag fran fastighetens omgivning omfattas av den normala
undersokningsplikten.*®

For att koparen ska anses vara skyldig att utdka sin undersékning av
fastigheten forutsétter detta att sdrskilda skdl foreligger. 1 praktiken handlar
det om att kdparen pad grund av ett uppmérksammat felsymtom eller ett
varnande besked om fastighetens skick eller pa grund av andra sdrskilda
omstdndigheter fatt en sérskild anledning att ga vidare i1 sin undersokning. I
dessa fall kan kdparen vara skyldig att undersdka slutna utrymmen sasom
mark, golv, viggar och dven myndighetsbeslut som kan paverka fastigheten
negativt. Avgorande ar i slutindan att ndgot som i och for sig inte varit
mojligt att upptdacka vid en ytlig besiktning, dnda bort kontrolleras med
hanvisning till att det forelegat sirskilda skil.**’

Utdver ndr en utféstelse foreligger, kan undersdkningsplikten reduceras om
sdljaren bagatelliserar eller ldamnar lugnande besked till kdparen om en
omstdndighet som kdparen visat oro for. Bevisbordan for att det borde ricka
att foreta en reducerad undersokning ligger pa kdparen. Aven i dessa fall
kan vissa bevissvarigheter uppkomma dér ord kan komma att std mot ord.

Liksom vid utféstelser bor kdparen vidare ocksa akta sig att helt forlita sig
pé siljarens dvriga uttalanden.”® Aven om siljaren bagatelliserat en negativ
omstdndighet kan det, vid en avvidgning med andra omstidndigheter vid
kopet, dnda ha varit pakallat for koparen att undersdka denna omstandighet.
P& sa sétt kan grinsen mellan en reducerad, normal respektive utokad
undersokningsplikt vara svér att dra 1 det enskilda fallet. Detta visar hur
otroligt varierande omfattningen av kdparens undersékningsplikt kan vara.
Vad som utgdr en tillrackligt noggrann undersokning 1 ett fall racker inte till
i ett annat, rattsliget r pa sé vis mycket oforutsigbart.**!

Provningen av undersokningspliktens omfattning avgdrs pa rent objektiva
grunder. Det dr en undersdkning utford av en pa omradet kunnig — normalt
bevandrad och erfaren — lekman som utgér normen for vad som normalt sett
ar en tillrdckligt noggrann undersokning. Den kunniga lekmannen bor dock

328 Se ovan under 3.3.
329 Se ovan under 3.5.
339 Se ovan under 2.2.2., 2.2.4. och jfr 6.1.2.
331 Se ovan under 3.4.
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inte besitta samma kvalifikationer som en fackmannaméssigt kunnig
besiktningsman. Detta innebér att sddant som en kunnig lekman inte har
formatt uppticka eller forsta, principiellt alltid leder till att ett dolt fel anses
foreligga, oavsett om en fackman hade beddémt situationen annorlunda.*?
Att sdljaren varit 1 ond tro om avvikelsen eller om koparen rent faktisk inte
har foretagit en undersdkning spelar i princip ingen roll for beddmningen.***
Dessa utgangspunkter ger uttryck for att koparen har ett strikt ansvar for
upptéickbara avvikelser.

Koparens faktiska kdnnedom om vissa omstdndigheter kan vara av
betydelse for bedomningen. Om séljaren ldmnar ett besked till koparen som
frin en kunnig lekmans synpunkt skulle bedomas som en varning for
allvarligare brister foreligger det en utdkad undersokningsplikt, &ven om
den konkrete koparen sjdlv inte kunnat dra en sadan slutsats fran vad denne
hort.** Hir kan en mindre bevandrad kopare ofta komma att fi bira
ansvaret for allvarliga upptickbara avvikelser pa grund av sin bristande
okunskap och  forstdelse. De flesta privatpersoner, speciellt
forstagdngskopare, bor darfor som utgangspunkt alltid anlita en
besiktningsman for att ha mdojlighet att verkstilla en meningsfull
undersokning av fastigheten. Aven i dessa fall dr det emellertid inte helt
sdkert att koparen dr fullt skyddad eftersom en besiktningsmans granskning
av fastigheten inte utesluter att mer kan finnas att undersoka.**

Slutsatsen blir att det 1 princip aldrig gar att 1 forvdg veta omfattningen av
koparens undersokningsplikt eftersom omstidndigheterna i varje enskilt fall
ar unika och maéste provas i ett sammanhang. HD kan vidare sédgas ha en
generellt string syn pa koparens undersokningsplikt. Sérskilt nér det har rort
sig om kravet pa att koparen dr skyldig att undersoka fastighetens timligen
svartillgdngliga utrymmen, byggtekniska egenskaper, eller d& ett
besiktningsutlatande medfort att koparen dndd haft en skyldighet att ga
vidare i sin undersokning.>*

332 Se ovan under 6.1.2.

333 Se ovan under 3.2.,3.3. och 3.6.

33% Se ovan under 3.7.

333 Se ovan under 3.6. och 3.7.

336 Se ovan under 3.7., jfr déri NJA 1980 s. 555; NJA 1985 s. 871; NJA 1984 s. 3 och NJA
1998 s. 407.
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6.2 Omfattningen av saljarens
upplysningsplikt

Detta avsnitt ska besvara uppsatsens andra fragestillning om under vilka
forutsattningar sédljaren har en upplysningsplikt avseende ett faktiskt fel och
hur omfattande denna forpliktelse r.

Sédljarens upplysningsplikt dr liksom koparens undersokningsplikt inskrankt
till att omfatta abstrakta standardavvikelser. Upplysningsplikten enligt
gillande ritt bygger pa ett krav om att sdljaren maste agera lojalt och
hederligt gentemot en koOpare 1 god tro om felets existens. I JB star
upplysningsplikten, till skillnad fran 1 kdplagen, 1 direkt konkurrens med
koparens strikta undersokningsplikt. En avvédgning maste darfor alltid ske
mellan forpliktelserna. Foljden av denna avvédgning har enligt radande
rattspraxis blivit att sdljaren endast omfattas av en upplysningsplikt nér
denne dgt faktisk kidnnedom om avvikelsens existens. Avvikelser som
sdljaren maste ha ként till eller borde ha ként till faller ddrmed utanfor
siljarens upplysningsplikt enligt géllande ritt.”*’

Nar en domstol konstaterar att sdljaren haft en upplysningsplikt innebér
detta att sdljare har ett ansvar for en avvikelse som kdparen forsummat att
uppticka.”® P4 s& sitt har siljarens klandervirda fortigande medfort att
denne fOrlorat sin rdtt att aberopa att koOparen eftersatt sin
undersokningsplikt.”*

Hur omfattande séljarens upplysningsplikt dr gar inte att faststélla generellt.
Saken far provas mot bakgrund av omstédndigheterna i varje enskilt fall. En
tydlig grins som HD daremot faststillt dr just det att sdljaren inte har en
skyldighet att upplysa koparen om sadant som sidljaren inte kdnde till men
borde ha misstinkt. Med andra ord har séljaren ingen skyldighet att
undersoka fastigheten for att kunna upplysa koparen om forekomsten av ett
fel.**

Utover att sdljaren maste haft kdnnedom om felets existens forutsitter
upplysningsplikten att denne, vid fortigande om felet, atminstone madste
antas haft insikt om att koparen varit 1 villfarelse om felet samt att
fortigande om felet varit av betydelse for koparen. Det finns alltséd ett
dubbelt insiktskrav och ett krav pd att felet ska vara visentligt for

337 Se ovan under 4.2. och 4.3.

338 Jfr ovan 2.3. och kap. 3.

339 Se ovan under 4.4.2.2.

349 Se ovan under 4.4.2.2., se diri NJA 1981 s. 815. Jfr dven forsta stycket sista meningen.
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koparen.**! Hir stills det inget absolut krav pa att felet eller att nigot
forhallande kring felet méste ha berorts mellan parterna. Inte heller finns det
négot krav pa att det ska ha rort sig om ett svarupptickt fel.>*? Detta innebar
att sdljaren inte rent faktiskt behover ha insett felets innebord och betydelse
for den godtroende koparen. Det riacker sédledes med att denne varit 1 mindre
grad av kvalificerad ond tro om detta. Ett fortigande i dessa fall kvalificeras
darfor som en culpds underldtelse. 1 de fall dér sdljaren ansetts ha varit i
kvalificerad ond tro har bedomningen utgatt ifrdn felets allvarliga art och
sédljarens personliga kunskaper eller fran att sdljaren innan kopet sjilv visat
stor aktivitet for att hindra felet samt dartill saknat fog for att tro att koparen
kinde till felet.’*

Oavsett om ovanstaende rekvisit dr uppfyllda maste det fortfarande hallas i
atanke att sidljarens fortigande alltid avvdgs emot kdparens
undersokningsplikt. Det kan darfor vara av betydelse att beakta i vilken grad
koparen forsummat sin undersokningsplikt. Att koparen enkelt, eller utan
namnvard svarighet, bort ha upptéackt avvikelsen neutraliserar inte siljarens
skyldighet att upplysa koparen. Sdljaren har ddremot ingen upplysningsplikt
om kdparen bevisligen kdnde till felet innan kopet, eller om det maste ha
framstatt som uppenbart for koparen att fastigheten varit behdftad med
allvarliga brister. Det senare foljer av réttspraxis och kan sidgas ge utryck for
att 1 de situationerna koparen sjdlv har varit i1 kvalificerad ond tro om felets
existens kan sdljaren inte aldggas en upplysningsplikt. Det dr dock, enligt
mig, oklart vad som géller i det senare fallet om séljarens fortigande hade
beddmts som svikligt enligt AvtL 30 §.>*

HD har i NJA 2007 s. 86 tydligt slagit fast att sidljarens upplysningsplikt kan
goras gillande dven om dennes fortigande inte kan inordnas under AvtL 33
§. Om HD rent faktiskt gétt sa langt ar oklart. Mojligen kan det
argumenteras for att sa varit fallet eftersom kdparen enkelt kunnat upptiacka
felet, att det inte har handlat om ett fel av mycket allvarlig art samt att
sdljarens insikt om koparens villfarelse har bestimts trots att
motocrossbanan inte hade berdrts mellan parterna.®*> Enligt Hastad hade HD
kunnat inordna séljarens fortigande under AvtL 33 §, han menar emellertid
att det istdllet har uppstillts en koprattslig upplysningsplikt vid
fastighetskopet. Grauers menar att HD har etablerat en generell
upplysningsplikt. Detta pastdende kan enkelt avfirdas di inte ndgonting i

3! Med andra ord omfattas siljarens upplysningsplikt inte av ovisentliga avvikelser, som
annars kan utgora ett fel som siljaren ansvarar for om de ér dolda, se ovan under 2.3.1.
342 Se ovan under 4.4.2.2., se sarskilt NJA 2007 s. 86.

33 Se ovan under 4.4.2.2.

3 Se ovan under 4.3. och 4.4.2.2.

%5 Se ovan under 4.4.2.2., jfr diri NJA 2007 s. 86 dir HD verkar ha gétt nagra steg lingre
an tidigare praxis, se NJA 1961 s. 137 och NJA 1981 s. 894.
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HD:s avgoranden tyder pa att sdljaren alagts en upplysningsplikt ndr denne
rent faktiskt inte ként till att avvikelsen existerat. Dessutom finns det ett
subjektivt insiktskrav som ytterligare begransar siljarens upplysningsplikt
och som jag anser fortfarande dr forutsdttning i de fall férfarandet inte kan
omfattas av AvtL 33 §. Dérfor kan rittslaget idag inte fOrstds som att
sdljaren har en skyldighet att upplysa koparen om alla vésentliga brister
denne kint till eller maste ha kint till.*** Hur omfattande siljarens
upplysningsplikt kan bli 1 praktiken &r 1 ovrigt en fraga for domstolarna att,
utifran de redovisade rekvisiteten i ovan, klargoéra i varje enskilt mal.

6.3 Grunderna for koparens och saljarens
ansvar, forpliktelser och rattigheter

Detta avsnitt ska besvara uppsatsens tredje fragestdllning om vad som ligger
till grund for koparens respektive séljarens ansvar, forpliktelser och
rattigheter.

Sédljarens ansvar for dolda fel bygger pa tanken om att det inte skulle vara
tillfredsstdllande for rattskdnslan att 1dta koparen ansvara for sddant som
avviker fran normal standard och som denne inte ens genom en noggrann
undersokning bort ha upptackt. Képarens ansvar for upptiackbara avvikelser
kan utifrdn samma synsitt sdgas vara ett rattsligt tillfredsstillande resultat

mot bakgrund av en tilltinkt réttvis ansvarsfordelning.**’

Vad giller ifriga om sadant som ligger till grund for koparens
undersokningsplikt kan foljande anforas. I grunden hirleds flera av
argumenten fran tiden innan nya JB trddde ikraft och med Lennart Vahlén
som frdmsta foresprékare. Enligt den dldre JB hade séljaren enbart ansvar
for konkreta fel. Undersokningsplikten hade darfor ingen egentlig funktion
for séljarens felansvar, utan kdparen svarade for alla abstrakta avvikelser
och detta oberoende av om koparen latit undersoka fastigheten eller e;j.
Samma tankesétt kan delvis sdgas ha dverforts till nya JB genom att koparen
idag har ansvar for s.k. upptickbara abstrakta avvikelser.*® Ett av de
argument som har framforts, av Vahlén, till stod for att alagga koparen en
undersokningsplikt bygger pa att fastighetsoverlételser oftast sker privat och
inte yrkesmadssigt. Det skulle darfor inte gd att, liksom mot yrkesmissiga
séljare, kridva att privata séljare ska visa samma intresse som koparen for att
fa en klar bild av fastighetens faktiska varde och skick. Problemet med detta
argument dr att regelsystemet varken innan eller efter nya JB:s

346 Se ovan under 4.4.2.2.
347 Se ovan under 2.3.1.
38 Se ovan under 3.2.,3.6.0ch6.1.1.
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ikrafttridande gjort nigon huvudsaklig skillnad mellan affirsmissiga
respektive privata transaktioner. Aven om det idag skulle vara privata
sdljare som star for de flesta fastighetsdverlatelserna dr det dessutom svart
att finna ndgon biring i Vahléns argumentation ifraiga om varfér koparen
ska ha en skyldighet att undersoka fastigheten innan kopet. Vahlén har som
ett annat skil till att 4ldgga koparen en undersokningsplikt anfort att det
brukar drdja flera ar efter kdpet innan ett fel uppdagas. Det skulle darfor ge
ett stotande resultat att aldgga sdljaren ett felansvar flera ar efter en
overlételse. Troligtvis har Vahléns argumentation avsett de svarupptickta
felen och felen som vi idag betraktar som dolda. Samma argumentation kan
emellertid dven tala for koparens undersokningsplikt enligt nuvarande JB.
Om koparen inte ansvarade for upptickbara avvikelser skulle detta kunna
leda till ett stotande resultat for den hédndelsen att sdljaren flera ar efter
fastighetsoverlatelsen fick ansvara for sddant som koparen enkelt hade
kunnat uppticka vid en noggrann undersdkning fore kopet. **°

Hjalmar Karlgren menar att undersokningsplikten ska ses som ett uttryck for
att koparen forlorar sin ritt att rikna med att fastigheten har en viss normal
standard om denne forstatt eller borde ha forstatt oriktigheten i denna sin
forutséttning. P4 s& vis gar det att sidga att koparens undersokningsplikt
sammanfaller naturligt med att den dr inskrénkt till abstrakta avvikelser,
d.v.s. avvikelser frdn kvalitéter 1 fastigheten som siljaren inte har velat
garantera i avtalet.”>® Med andra ord bygger koparens forpliktelse pa att
undersdka om fastighetens skick och 6vriga forhdllanden stimmer dverens
med sadant som denne haft ritt att rdkna med men som séljaren inte har
varit avtalsmissigt bunden till att ansvara for. K&parens undersokningsplikt
kan vidare ses som en foljd av att fastigheter oftast avser hoga vérden och
att koparen darfor bor genomfora forvirvet med stor omsorg och
forsiktighet. Emellertid kan kdparen i vissa fall ha ett stort behov av ett
rattsligt skydd trots att denne har eftersatt sin undersokningsplikt. Det ar i
dessa situationer siljarens upplysningsplikt kan bli aktuell.>'

Sdljarens upplysningsplikt vid fastighetskdpet bygger i1 grunden pa en
allmin lojalitetsplikt. Aven avtalslagens regler om svek och ohederliga
forfaranden utgér bakgrund till utvecklingen av denna forpliktelse.
Resultatet av  denna  utveckling kan idag ses som en
ansvarsfordelningsprincip som har baserats pa en avvigning mellan
siljarens fortigande och kdparens bristande undersékningsplikt.*>>

3% Se ovan under 3.1.

350 Se ovan under 3.1.,3.2.;jfr 2.2.2. och 2.2.3.

331 Se ovan under 3.1. och se dven under 4.4.2.2. sérskilt om NJA 2007 s. 86.
352 Se ovan under 4.1.,4.2.,4.3.0ch4.4.2.2.
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Enligt Boel Flodgren &r utbyte av information en av de viktigaste fragorna
vid avtalsforhandlingar. Utgangspunkten ar emellertid att varje avtalspart
har rétt att utnyttja sitt informationsévertag och sina affarsskickligheter utan
att behova omfattas av en upplysningsplikt om allt vdsentligt de kénner
till.*>® Dessa rittigheter far idag ses som en grundliggande forutsittning for
uppratthallandet av fastighetsséljarens rétt till avtalsfrihet och ddrmed en
grund for begrdansning av dennes upplysningsskyldighet. Synsittet bygger
pa l6ftes- och viljeprincipen som innebér att en part som utgangspunkt inte
ar skyldig sin motpart mer dn denne har utlovat. Grundtanken é&r alltsa att
varje part 1 forsta hand ska tillvarata sina egna intressen. Det ovan sagda
betyder emellertid inte att séljaren kan vara fri fran ett upplysningsansvar
ndr denne upptritt pa ett klandervart sitt. Var gransen gar mellan sdljarens
respektive koparens réttigheter och skyldigheter dr ddremot svart att séga,
men viktigt vid avvigningen ér att 4ven koparen har ritt till skydd.***

6.4 Ovriga Norden — ett perspektiv

Detta avsnitt ska besvara uppsatsens fjarde fragestdllning om 1 vilken
utstrackning sdljaren vid fastighetskdopet omfattas av en upplysningsplikt i
de 6vriga nordiska ldnderna och vad detta kan betyda for svensk ritts del?

Inledningsvis kan sdgas att Danmark har det strangaste upplysningskravet
pa sidljaren. Den danska upplysningsplikten handlar ndrmast om en
undersokningsplikt, eftersom sidljaren har en skyldighet att upplysa koparen
om sidant denne borde ha kdnt till. Slutsatsen blir att séljaren enligt dansk
ratt troligtvis har en skyldighet att undersoka fastigheten for att uppfylla sin
upplysningsplikt. Pa sa vis gar det att sdga att séljarens felansvar bedoms
med utgangspunkt i séljarens undersékningsplikt.*>®

Norge och Island tillampar en generell upplysningsplikt. Pa sa sétt uppstélls
inget dubbelt insiktskrav*>® till skillnad frén svensk ritt.>>’ Den finska synen
pa upplysningsplikten &r under begransade omstindigheter lika string som
den danska. I 6vrigt liknar den finska JB den svenska JB dir kdparens
undersokningsplikt for Ovriga abstrakta avvikelser prioriteras framfor
sdljarens upplysningsplikt om inte séljarens underlatenhet att upplysa
koparen stridit mot tro och heder.*®

353 Se ovan under 4.2. och 4.3.

%% Se ovan under 4.1., 4.2., 4.3. och 4.4.2.2., se diri NJA 2007 s. 86.
335 e ovan under 2.1., 5.4., kap. 3 och jfr dven 4.4.2.2.

3% Se ovan under 4.4.2.2. och 6.2.

337 Se ovan under 5.5. och 5.6.

338 Se ovan under 5.4.
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Koparens strikta undersokningsplikt 1 svensk rétt dr unikt 1 Norden. Nagot
undantag till denna forpliktelse i svensk rétt dr idag inte uppstillt forutom
ndr sédljaren under sdrskilda omstdndigheter &ldggs en upplysningsplikt.
Lagstiftaren kan darfor behdva fundera over varfor det finns en sd stor
skillnad mellan de svenska felreglerna vid fastighetskop och de Gvriga
nirbesldktade grannldndernas felregler. Den svenska strikta synen pa
koparens undersokningsplikt ger ndmligen ett intryck av en foraldrad
rattstradition som striacker sig dnda tillbaka till JB 1 1734 ars lag och som
mojligen inte dr anpassad till dagens samhille.*”® Forr i tiden har
fastighetskOpet, inom atminstone den privata sfaren, hogst troligt utgjort ett
inhemskt intresse och inte ett utlindskt. Idag far det antas att den nordiska
fastighetshandeln blivit mer utbredd och detta inte bara inom den
kommersiella sfaren, utan dven inom den privata. Hir kan Sverige behdva
anpassa sig till de nordiska lindernas synsitt for att uppna en effektivare
gransdverskridande fastighetshandel.

6.5 Skal som talar for respektive emot en
mer langtaende upplysningsplikt

Detta avsnitt ska besvara uppsatsens femte och sista fragestillning om vilka
skdl som talar for respektive emot att sédljarens upplysningsplikt bor vara
mer langtgaende dn vad den for nidrvarande &r 1 svensk rétt.

Skél som kan tala for en mer langtgaende upplysningsplikt dr att ju mer
omfattande upplysningsplikten dr desto mer kan framtida tvister motverkas,
samhillsekonomin gynnas och transaktionskostnaderna minska. Flera av
lagstiftarens syften och 6nskemaél skulle dessutom kunna uppnas pé ett mer
tillfredstillande sétt ju hogre krav som stills pa séljarens upplysningsplikt.
Bland annat har det under framstéllningen av denna uppsats framkommit att
lagstiftaren menar att det varit onskvart att séljaren 1 storre utstrackning ska
medverka 1 besiktningen och att antalet fastighetstvister ska minska. Dessa
onskemal har kommit till uttryck 1 forarbetena till den nya JB och 1 1990 érs
4ndringar i JB.>®

Emellertid 4r de ovan anforda verkningarna av en mer ladngtgdende
upplysningsplikt inte alltid sjdlvklara. Faktum &r att ju storre
upplysningskrav som stills pa séljaren desto mer kan kdparens incitament
forsvagas att overhuvudtaget investera i kunskap om kdpeobjektet. Detta
talar for att sdljarens upplysningsplikt inte bor vara alltfor omfattande.*®’

3% Jfr ovan under 3.1. och 4.4.2.1.
369 Se ovan under 3.1. sista stycket sista meningen.
381 Se ovan under 4.2.
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Vidare kan det antas, da fastighetskopet oftast avser mycket hoga virden, att
koparen i realiteten kan ha ett stort intresse av att sjialv ha kontroll éver sitt
kop genom att lata foreta en undersokning. Det skulle dirfor inte bara strida
emot sdljarens intresse, utan dven koparens, att lata upplysningsplikten,
liksom 1 dansk ritt, omfatta sddant som sdljaren borde ha ként till. Med
andra ord bor séljaren inte behdva undersoka fastigheten for att kunna
upplysa koparen.”® Ett sadant krav skulle vara alltfor ineffektivt eftersom
bade koparen och sidljaren da skulle kunna kdnna sig tvingade till att
undersoka fastigheten. P4 sa vis hade transaktionskostnaderna istéllet okat.
Dessutom hade fastighetstvisterna riskerat att 6ka 1 antal eftersom koparen
vid ett patriffat fel efter kopet enklare kan ha framgang att gora siljaren
felansvarig genom att pasta att siljaren borde ha ként till felet.

Dérmed kvarstir fragan om vad som talar for respektive emot att siljaren
enligt svensk ritt aliggs en generell upplysningsplikt.’*® En generell
upplysningsplikt innebér att siljaren skulle vara skyldig att upplysa kdparen
om allt vdsentligt denne kanner till. Upplysningsplikten kan emellertid dven
innefatta sddant som séljaren maste ha kint till. Som en forutséttning for
sédljarens upplysningsplikt hade det réckt att denne ar 1 kvalificerad ond tro
om felets existens.>®*

Sdljaren har som utgangspunkt rétt att utnyttja sitt informationsévertag
under avtalsforhandlingarna. Niar séljaren, enligt nuvarande rittspraxis,
aldggs en upplysningsplikt inskrdnks emellertid denna rattighet pa grund av
ett illojalt och ohederligt handlande mot en kdpare som i god tro ingatt ett
avtal pa felaktiga grundval.’®® En utokning av det praxisbaserade
upplysningskravet hade diarfér kunnat innebéra att sdljaren blir skyldig att
upplysa koparen om sddant som annars inte hade ansetts vara illojalt och
ohederligt att undanhalla. Pa sa sitt hade séljaren kunnat forhindras att
utnyttja sitt informationsovertag dven 1 fall dér det sker pa ett icke
ohederligt och klandervéart vis. Ett sddant resultat kan mdgjligen
argumenteras for att vara oforenligt med den s.k. [dftesbaserade
avtalssynen®®® dir lojalitetsplikten torde vara underordnad ritten till
utnyttjande av ett informationsévertag och darmed upprétthédllandet av en
viss avtalsfrihet.*®’

362 S ovan under 3.1., 4.3. och jfr 6.3.

383 Jfr ovan under 4.4.2.2.

364 Se ovan under 5.2. och jfr 4.4.2.2. om “kvalificerad ond tro”.

385 Se ovan 4.3. och 4.4.2.2.

3% Se ovan under 4.1. déir Votinius i sitt verk “varandra som vénner och fiender” anviinder
begreppet 16ftesbaserad avtalssyn.

37 Jfr dven ovan under 4.2.,4.3. se dven 6.3.
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Den loftesbaserade kontraktssynen dr emellertid inte det enda synséttet pa
ett avtalsforhdllande. Sacharias Votinius har exempelvis lanserat en teori om
en, enligt honom, i svensk ritt vil forankrad overordnad rdttvisebaserad
avtalssyn dar lojalitetsplikten istdllet ses som en forutsdttning for
avtalsfriheten. En definition av avtalsfriheten enligt detta synsétt dr d& att en
part inte enbart ska vara fri frdn tvang, utan dven ha mojligheten att gora
valunderrittade val och fatta vdlgrundade affarsbeslut samt vara fri frén att
bli utnyttjad pa ett sdtt som enbart gynnar motpartens intressen. Enligt
Votinius r kravet p4 lojalitet grundliggande for avtalsrelations tillkomst.**®
Min tolkning av den réttvisebaserade avtalssynen é&r att frdgan om
lojalitetsplikten inte enbart bor bli aktuell ndr en séljares forfarande
betraktats som ohederligt mot kdparen, utan att lojalitetsplikten dven 1 ovrigt
ska vdrna om koparens ritt till att kunna fatta ett vélgrundat affarsbeslut
genom ett ansenligt informationsunderlag. Pa s sitt menar jag att det, enligt
detta synsitt, finns goda grunder for att fortsdtta argumentera for en mer
langtgéende upplysningsplikt 4n vad som redan foljer av réttspraxis och som
kan innebéra att sdljaren bor ha en generell upplysningsplikt.

I vilken omfattning sdljaren kan &ldggas en upplysningsplikt beror, enligt
Hans Nicander, pé avtalstypen men dven pa omstdndigheterna i det enskilda
fallet.’® Fastighetskopet 4r en mycket speciell avtalstyp. Fastighetsobjektets
skick, andra egenskaper och Ovriga forhallanden varierar avsevért fran fall
till fall. Den som stadigvarande bott eller drivit en verksamhet pa
fastigheten far anses vara den person som bést kdnner till fastighetens
eventuella fel och brister. Generellt sett borde det diarfor kunna ségas att
siljaren 4r den som besitter mest kunskap om fastigheten.’’® Képaren har av
naturliga skil inte samma fOrutsittningar som sdljaren att fa tillgang till
sddan forkunskap. Samtidigt dr koparen den som é&r i mest behov av att
erhdlla viktig information om fastighetens skick innan kopet.
Fastighetskopet far vidare anses frimst bygga pé en engéngsrelation mellan
tva personer. Det prekontraktuella stadiet dr darfor, sirskilt med hénsyn till
avtalstypen, ett ytterst viktigt moment for koparen. Hur fastighetssiljaren
viljer att vid forhandlingarna formedla sin kunskap om fastighetens
eventuella fel och brister kan vara absolut avgorande for kdparens
afféarsbeslut.

Koparen har visserligen mdjligheten att anlita en besiktningsman och
darmed gora sig inforstddd med viktig information. I verkligheten far det
didremot antas, att den som ska anlita en besiktningsman, behover ha en viss
forkunskap om fastighetens sdrskilda forhallanden for att veta hur

3% Se ovan under 4.1.
39 Se ovan under 4.3.
370 Jfr ovan under 2.3.2,3.1.,3.6., se 4.3. och jfr dven 5.6., (Om Island).
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omfattande besiktning som maste foretas. Denna forkunskap borde inte
kunna kriavas av koparen utan siljarens upplysningar. Risken dr dérfor att
koparen begir en otillricklig besiktning som medfor att denne &dnda far
ansvara for det som ar upptackbart. Det har i réttspraxis dven visat sig att
HD stéller hogre krav pa koparens undersdkningsplikt d4n vad som foljer av
motiven till JB. Exempelvis har koparen trots en anlitad besiktning ansetts
behdva ga vidare 1 sin undersokning, trots att koparen uppenbarligen inte
har forstatt detta.’’' Koparen har dven i vissa fall ansetts skyldig att
undersdka mycket svartillgdngliga utrymmen 1 fastigheten som en kopare
enkelt kan forbise med anledning av sin okunskap. Om séljaren i dessa fall
skulle vara skyldig att upplysa koparen om allt sddant vdsentligt denne kint
till eller méste antas ha ként till, hade kdparen oftare kunnat bli inforstadd
med fastighetens reella forhdllanden innan kopet. En  generell
upplysningsplikt skulle ddrmed skydda den mindre bevandrade och
godtroende koparen 1 de situationer denne verkligen haft svart att uppticka
ett fel trots att en undersékning har foretagits.””?

Som ett motargument till vad som anforts 1 ovan kan det sédgas att syftet med
en generell upplysningsplikt redan ar uppfyllt da det, av skadestdndsrittsliga
skdl, redan finns incitament for séljaren att upplysa koparen om
svarupptickta fel som inte 4r dolda.’” Jag kan instimma med att den mindre
riskbendgna sidljaren 1 vissa fall kan komma att upplysa koparen om de
svarupptickta felen for att inte riskera att bli skadestdndsansvarig for ett dolt
fel, men jag tror knappast att detta skulle ske i samma utstraickning om
séljaren istéllet hade varit generellt upplysningspliktig.

6.6 Slutsatser

Det som mest skulle tala emot en generell upplysningsplikt dr att siljaren
manga ginger kommer berdvas sin rétt att utnyttja sitt informationsovertag.
Har ar det emellertid viktigt att uppmérksamma att upplysningsplikten dr de
facto begrénsat till att omfatta védsentliga fel. Med andra ord kan det handla
om hdvningsgrundande information som séljaren ensidigt kan sitta inne med
utan att for den skull, enligt gillande ritt, vara skyldig att informera
koparen. Genom detta ensidiga informationsdvertag intar séljaren en tydlig
overldgsen stillning 1 forhallande till koparen. Med anledning av detta far
koparen anses typiskt sett alltid kunna forvénta sig att bli upplyst om sddan
vasentlig information fore kopet. Med hédnsyn till det sagda och med
beaktande av det som har anforts 1 foregaende avsnitt, anser jag att betydligt

3! Jfr ovan under kap. 3 och se sirskilt diri 3.7.

372 Se ovan under 3.7.,3.8. och 4.3; Se dven 6.1.3. nést sista stycket.
37 Se ovan under 4.4.1.
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fler skil talar for, &n emot, att det finns ett behov av att dldgga séljaren en
generell upplysningsplikt enligt svensk ritt.*”*

For svensk ritts del skulle en generell upplysningsplikt innebéra att enbart
det dubbla insiktskravet och det absoluta kravet pa siljarens faktiska
vetskap om felet skulle upphivas.’”> Fér om siljarens upplysningsplikt
skulle utvidgas maste det givetvis dven fortséttningsvis krdvas att ett
fortigande varit av betydelse for den enskilda kdparens affarsbeslut.”’® En
generell upplysningsplikt behdver vidare inte betyda att kdparens
undersokningsplikt maste Overges. Snarare kan inspiration inhdmtas fran
isldndsk ritt dar det bade tillampas en generell upplysningsplikt for séljarens
del samt en for koparen obligatorisk aktsamhetsplikt.*”’ I praktiken skulle
koparen enligt svensk rétt fortfarande ha ett ansvar for sddant som denne
borde ha upptéckt, men att detta ansvar undantas nér séljaren bevisligen ként
till eller méste ha ként till felets existens. I vanlig ordning skulle siljaren
fortsitta att ha ett ansvar for dolda fel nér koparen inte ens bort ha upptickt
felet vid en noggrann undersokning. P& sa sdtt kommer tidigare réttspraxis
vad avser omfattningen av kOparens undersokningsplikt inte g& forlorad.
Mojligen kan ett utokat upplysningsansvar for siljaren ge skil for att i viss
man, till tiden, begrdnsa koparens ritt att fora talan om fel for att pa sa vis
jamna ut riskfordelningen ytterligare.””® Denna begréinsning borde rimligtvis
enbart avse sadana fel som koOparen forsummat att uppticka vid en
undersokning, d.v.s. upptickbara fel, eftersom det &r 1 detta avseende som
séljarens felansvar kommer att utvidgas.

Min slutsats dr att inforandet av en generell upplysningsplikt, i kombination
med att koparen dven fortsdttningsvis aldggs en strikt undersokningsplikt,
kan vara ett optimalt sdtt att uppnd en mer rittvis riskfordelning mellan
parterna. Hansyn ska da tas till de bevissvérigheter som kdparen far forhalla
sig till vid felbeddomningen och den oforutsdgbarhet som foreligger
avseende omfattningen av en redan mycket string undersokningsplikt.”” En
andring av lagen skulle troligen inte enbart leda till farre fastighetstvister,
utan dven till att allt fler kopare far ett mer tillfredsstdllande
informationsunderlag infor en stor och viktig affarsuppgorelse i livet genom
att sdljaren tvingas att medverka i besiktningen.

37 Se ovan under 1.2.,2.4.,3.1.,4.3.,6.5. och 4.4.2.2.; jfr JB 4 kap. 12 §.

373 Jfr ovan under 4.3. och 4.4.2.2.

376 Se ovan under 43.,4.42.2.0ch4.5.

377 Se ovan under 5.6. och jfr 5.2. andra stycket sista meningen; Innebérden av den
isldndska obligatoriska aktsamhetslikten &r inte helt klarlagd i denna uppsats, men likvél
anser jag att inspiration kan inhdmtas darifran eftersom det gar att applicera systemet till
hur réttslaget rimligen skulle kunna se ut enligt svensk rétt.

378 Jfr 3.1. déri andra stycket.

379 Se ovan under 6.1.2. och 6.1.3.
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