JURIDISKA FAKULTETEN
vid Lunds universitet

Lukas Petré

Saljarens upplysningsplikt
vid forsaljning av en fastighet

JURMO2 Examensarbete

Examensarbete pa juristprogrammet
30 hogskolepoang

Handledare: Birgitta Nystrom

Termin for examen: Period 1 VT 2019



Innehall

SUMMARY

SAMMANFATTNING

FORORD

FORKORTNINGAR

1 INLEDNING

11

1.2

13

1.4

15

Syfte
Fragestallningar
Avgransningar
Metod och material

Disposition

2 FEL | FASTIGHETEN

2.1

Typer av fel

2.1.1 Rattsliga fel
2.1.2 Radighetsfel
2.1.3 Faktiska fel

2.1.3.1  Konkreta fel
2.1.3.2  Abstrakta fel

2.1.4 Dolda fel

2.2

Allmant om felansvaret

2.2.1 Séljarens ansvar enligt 4:19 JB
2.2.2 Koparens ansvar enligt 4:19 JB
2.2.3 Beddmningen av felansvaret

3 KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

3.1

3.2

Inledning

Undersokningspliktens omfattning

3.2.1  Normal undersdkningsplikt
3.2.2  Utodkad undersdkningsplikt
3.2.3  Reducerad undersokningsplikt

4 SALJARENS UPPLYSNINGSPLIKT

4.1

Inledning

2

FEL! BOKMARKET AR INTE DEFINIERAT.

4

17
17

18

18
20
20

22

22



4.2 Upplysningsplikten i relation till undersékningsplikten
4.3 Allmannaregler i avtalslagen
4.4  Upplysningsplikten i forarbetena

4.5 Upplysningsplikten i praxis

451 NJA1961s 137 — Husbock |

452 NJA 1980 s 555 — Rotskador

453 NJA 1981 s 815 — Husbock Il

454 NJA 1981 s. 894 — Rondellfallet

455 NJA 1985 s. 274 — Rétskadat mellangolv
456 NJA 2007 s. 86 — Motocrossbanefallet

SLUTSATSER
5.1 Upplysningsplikt vid radighetsfel och rattsliga fel

5.2 Upplysningsplikt vid faktiska fel
5.2.1 Dolda fel
5.2.2  Upptéckbara fel

5.3 Summering och en reflektion

5.3.1 Summering
5.3.2  En reflektion kring upplysningsplikten

KALL- OCH LITTERATURFORTECKNING

RATTSFALLSFORTECKNING

23
24
26

28

28
29
31
32
34
35

40
40

41

4
42

43

43
43

45

47



Summary

The primary inquiry in the thesis is whether the seller's disclosure obligation
towards the buyer for property defects can be defined; For what types of
defects does the seller have a duty to provide information and do situations
exist in which an obligation to provide information always apply?

The duty to provide disclosure is not expressly stated by law. Indirectly, on
the other hand, it is possible to deduce an obligation to provide disclosure in
a few sections of the law, for special situations. Although the preparatory
work for the 1990 changes to the Jordabalk provides content structure for
disclosure obligation, it is far from providing a comprehensive framework.
Precedents is pertinent and provides insight on how a disclosure obligation
can arise in certain situations and under certain conditions. While precedents
provide reference to the progression of the duty to disclose, not even
precedents provides a comprehensive guide for disclosure obligation.
Doctrine have been a key source to attaining answers regarding content and
comprehension of the disclosure duty.

This thesis provides an overall picture and summary of the seller's disclosure
obligation. The work shows that the seller does not have a general duty of
disclosure for all defects and deficiencies known to the seller. In summary,
the seller has a duty of disclosure for legal defects, disposition accuracy, and
hidden existing defects. In the case of defects which are unknown, defects
that could have been discovered by the buyer during a property inspection, or
other defects that normally fall under the buyer's inspection duty, an
obligation to provide information may arise for the seller under certain
conditions. What these conditions are, is reported in the conclusion.



Sammanfattning

Den primara fragan i uppsatsen ar om saljarens upplysningsplikt gentemot
koparen for fel vid forsaljning av en fastighet gar att definiera; for vilka typer
av avvikelser har saljaren en upplysningsplikt och finns det situationer da en
upplysningsplikt alltid uppstar?

Upplysningsplikten finns inte uttryckligen formulerad i lag. Indirekt gar det
daremot att utldsa en upplysningsplikt i ett fatal lagrum, for sarskilda
situationer. Forarbetena till 1990 ars andringar av Jordabalken bidrar till att
ge upplysningsplikten ett innehall men ger langt ifran en heltackande
beskrivning. Praxis ar betydelsefull och visar pa hur en upplysningsplikt kan
uppsta i vissa situationer och under vilka férutsattningar. Praxis visar aven pa
en utveckling av upplysningsplikten men inte heller praxis ger en heltackande
beskrivning av den. For att finna svaret pa upplysningspliktens innehall och
omfattning har doktrin varit en betydelsefull kalla.

Uppsatsen ger en oOvergripande bild och sammanfattning av saljarens
upplysningsplikt. Arbetet visar att saljaren inte har en generell
upplysningsplikt for alla fel och brister som for sdljaren ar kanda. Slutsatserna
av arbetet ar att saljaren har en upplysningsplikt for rattsliga fel, radighetsfel
och dolda faktiska fel. For fel som inte &r dolda, fel som hade kunnat
upptéckas av koparen vid en undersokning av fastigheten, fel som i
normalfallet faller under koparens undersdkningsplikt, kan en
upplysningsplikt uppsta for saljaren under vissa forutsattningar. Vilka dessa
forutsattningar &r redovisas i arbetets slutsatser.



Bakgrund

Vid tiden fore nya Jordabalken (JB), som tillkom 1970, ansvarade saljaren for
fel i en sald fastighet i princip bara om de innebar en avvikelse fran vad han
hade atagit sig i kdpehandlingarna. Fastigheten ansags séljas i befintligt skick
och principen om koparens undersokningsplikt — caveat empor (kGparen ma
akta sig) — géllde. Séljaren ansvarade inte for bristfalligheter som koparen
faktiskt kande till eller som koparen bort misstanka vid en undersokning av
fastigheten. Aven for det fall da saljaren kénde till bristfalligheten anségs han
inte ansvarig, atminstone sa lange han inte hade gjort sig skyldig till svek eller
hade handlat i strid mot tro och heder. Nagot som diskuterades innan
inforandet av nya JB var i vilken utstrackning séljaren for de fall han kande
till en brist och omstandigheterna var sadana att koparen inte ens hade bort
misstanka densamma, borde ges ett ansvar for att han brustit i
upplysningsskyldighet. Nagon upplysningsskyldighet eller upplysningsplikt
blev daremot inte lagstadgad vare sig i nya JB 1970 eller i 1990 ars
lagéndringar av JB.

Reglerna om vad som utgor ett fel i en fastighet star att finna i 4 kap JB. De
ar vare sig omfattande eller detaljerade och har bland annat darfor varit
foremal for en mangd tvister.? Det kan ocksé vara en bidragande faktor till att
det har bildats en omfattande rattspraxis kring felreglerna i JB. Denna praxis
ar betydelsefull for att fa en detaljkunskap om dessa felregler.®
Upplysningsplikten star daremot inte att finna i dessa felregler i JB. Bevis for
upplysningspliktens existens far istallet sokas i forarbeten, praxis och doktrin.
Praxis som visar pa en upplysningsplikt for saljaren avseende fel i fastigheten
ar tyvarr inte lika omfattande som den for felreglerna i stort. Den praxis som
finns ar daremot mycket betydelsefull for att fa en forstaelse for hur och nar
upplysningsplikten uppstar och dess omfattning. Darfor dgnas en stor del av
detta arbete till de rattsfall dar en upplysningsplikt for saljaren av en fastighet
har uppstatt.

! Carbell (1984) s 169. Festskrift till Jan Hellner - Felbegreppet och undersokningsplikten
enligt 4:19 JB.

2 Hellner, Hager och Persson (2015) s. 54.

3 Hager (2018) s. 15.
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1 Inledning

1.1 Introduktion

Tvister om ansvar och fel i samband med fastighetskop &r tyvarr inte ovanligt
i domstol. En orsak till det kan vara att det ofta ror sig om en mycket stor
ekonomisk summa i samband med ett fastighetskdp och for manga manniskor
kanske den mest betydelsefulla transaktionen i livet. Ytterligare en anledning
kan vara att reglerna kring vem som béar ansvar for ett fel i fastigheten &r
komplicerade och svara att forsta. | en uppkommen tvist kan det da vara svart
att avgéra vem av koparen och séljaren som bar ansvar for ett fel som
upptacks i fastigheten efter kopet och blir ett skal till varfor tvisten gar till
domstol.*

Det finns olika typer av fel som kan uppsta vid en fastighetsoverlatelse. De
kan delas in i rattsliga fel, radighetsfel och faktiska fel, se vidare nedan under
kap 2. Utgangspunkten nar ansvaret sedan ska faststéllas for felet ar koparens
undersokningsplikt.> Undersokningsplikten innebar att koparen har en
pabjuden plikt att undersoka fastigheten grundligt for att upptacka eventuella
brister som kan forekomma pa fastigheten. For fel som hade kunnat upptéckas
vid undersokningen far koparen ansvara. Saljaren blir ansvarig for fel som
inte hade kunnat upptéckas vid undersokningen. Undersokningsplikten
beskrivs narmare i kap 3.

Koparens undersokningsplikt var en regel som kom till uttryck i lag® genom
1990 ars lagandringar av Jordabalken. Undersokningsplikten var da en redan
etablerad regel i praxis. Tillsammans med en rad andra lagandringar innebar
inte inskrivningen av undersokningsplikten i lag stora materiella forandringar
utan bestod mer i fortydliganden av redan gallande regler och praxis. Aldre
rattspraxis har darfor fortsatt stor relevans vad galler ansvarsbedémningen for
fel i en fastighet.’

Trots ambitionen att fortydliga felreglerna genom 1990 ars lagandringar finns
det fOrfattare som menar att reglerna kring vem som bar ansvar for fel vid
fastighetskop fortfarande ar komplicerade.® Att det har bildats en omfattande
praxis pa omradet kan ocksa tyda pa det.

Vid sidan av kdparens undersokningsplikt finns séljarens upplysningsplikt
som kan bidra till att faststalla om det ar saljaren som bar ansvar for ett fel.
Saljarens upplysningsplikt innebar att saljaren har ett ansvar for de
bristfalligheter i fastigheten som denne inte upplyst koparen om.® Det bor

4 Hager (2018) s. 33.

° Prop. 1989/90:77 s. 61.

6Se 4:19 2 st. JB.

" Prop. 1970:20 s. 61. Hellner, Hager och Persson (2015) s. 54.
8 Grauers (2016) s. 127. Hager (2018) s. 33.

% Grauers (2016) s. 223. Hager (2018) s. 48.



dock papekas att saljaren inte har en upplysningsplikt for alla bristfalligheter
som han kanner till.*> Upplysningsplikten ar till skillnad frdn koparens
undersokningsplikt inte inskriven i Jordabalken. I forarbetena till 1990 ars
lagandringar framlades férslag om att skriva in upplysningsplikten i
Jordabalken. Det gjordes inte, istdllet konstaterades att det inte finns en
generell upplysningsplikt for saljaren.t* | franvaro av en generell
upplysningsplikt och en i lag definierad upplysningsplikt blir det naturligt att
stalla fragorna nar en upplysningsplikt uppstar och for vad. Praxis pa
rattsomradet, ansvar for fel i en fastighet, & relativt stor.!
Upplysningsplikten har aktualiserats vid ett par tillfallen i dessa réttsfall men
det ror sig inte om en omfattande praxis varfor vagledningen déarifran inte blir
sa heltackande som man hade kunnat 6nska. Det resulterar i att for att fa svar
pa fragorna nar en upplysningsplikt uppstar och for vad, far man utga fran
forarbetena och den begransade praxis som finns. Darefter far man ga vidare
till hur upplysningsplikten redovisas och &r diskuterad i doktrin.

1.2 Syfte

| avsaknad av en generell och tydligt formulerad upplysningsplikt ar syftet
med det héar arbetet &r att forsoka ge en helhetsbild av séljarens
upplysningsplikt vid o©verlatelse av en fastighet. Ar 2007 kom ett
betydelsefullt rattsfall for séljarens upplysningsplikt i Hogsta domstolen
(HD), NJA 2007 s. 86. Det ar ett omdiskuterat rattsfall och har véckt stor
debatt kring séljarens upplysningsplikt. Forestallningar om att HD med
avgorandet har gett sdljaren nagon form av generell upplysningsplikt har lyfts
fram. Det rader delade meningar kring huruvida avgorandet i rattsfallet ligger
i linje med tidigare praxis. Det har ocksa diskuterats vilket prejudikatvarde
rattsfallet bor tillmatas avseende upplysningsplikten. Jag kommer att ta upp
dessa diskussioner i arbetet. Uppkomsten av den omfattande debatt som
uppstod efter rattsfallet indikerar att séljarens upplysningsplikt inte &r tydlig
och att det rader delade meningar om pa vilket satt upplysningsplikten kan
anvandas. Min forhoppning &r att det har arbetet ska tydliggora séljarens
upplysningsplikt och syftet med arbetet &r att forsoka sammanfatta saljarens
upplysningsplikt.

10 Prop. 1989/90:77 s. 61. Hager (2018) s. 48.

11 Prop. 1989/90:77 s. 41 och 61.

12 Utan att g6ra anspréak pa att redogdra for all praxis pd omradet sd kan namnas att
lagboken tar upp omkring 20 réttsfall som har avgjorts av higsta domstolen vilka hanvisas
under 4 kap. 19 § jordabalken. Vidare visar d&ven SOU 1987:30 s. 55 ff. pa att tvister vid
domstol om fel i fastighet ar forhallandevis vanliga.

13 Exempel pé doktrin dar upplysningsplikten tas upp ar: Victorin och Hager (2015) s. 133.
Grauers (2016) s. 127. Hager (2018) s. 33. Elfstrém och Ashton (2016) s. 267. Hultmark
(1993) s. 20 och 40 f. Hellner, Hager och Persson (2015) s. 54.



1.3 Fragestallningar

Huvudfrdgan som stalls i arbetet & om det gar att definiera denna
upplysningsplikt  som aligger séljaren. Finns det tillfallen da
upplysningsplikten alltid uppstar? Jag har redan namnt att séljaren inte ar
upplysningsskyldig for alla bristfalligheter som denne kanner till. Finns det
sarskilda fel som innefattas av séljarens upplysningsplikt? En foljdfraga som
inte dr ointressant i det har sammanhanget & om det finns tillfallen nér
saljaren kan undga ansvar trots att denne kande till ett fel i fastigheten.

1.4 Avgransningar

Arbetet behandlar saljarens upplysningsplikt vid forsaljning av en fastighet.
Arbetet tar endast upp forséljningar dar saljare och kdpare ar privatpersoner.
Forsaljningar dar séljaren eller képaren ar naringsidkare kommer inte att
behandlas. Saljarens vardplikt av fastigheten mellan undertecknandet av
kdpehandlingen och koparens tilltrade av fastigheten samt problematiken
kring fel som har uppkommit under tiden mellan kdpet och tilltradet kommer
inte att beréras. Jag har inte for avsikt att ge en heltdckande beskrivning av
pafoljder i relation till upplysningsplikten. Paféljder vid ett konstaterat fel tas
upp i arbetet dar det behovs for att ge en bra forklarande bild av
sammanhanget. Vidare kommer reklamation och preskription inte att berdras.
En besiktningsmans roll och ansvar samt maklarens inverkan under
fastighetsforvarvet berors inte i arbetet. Arbetet kommer inte att behandla
friskrivningar i forhallande till séljarens upplysningsplikt.

1.5 Metod och material

| det har arbetet anvéands sedvanlig juridisk metod som utgangspunkt. Den
innebar att information pa rattsomradet har eftersokts i flera rattskallor och
tillampats i viss foljd och efter viss dignitet. Utifran rattskallelaran ar de
rattskallor som avses i detta sammanhang: lagtext, férarbeten, rattspraxis och
doktrin. Den relevanta rattsinformation som hittats i dessa rattskéllor har
sedan tillampats pa de aktuella fragestallningarna i denna ordning. Detta
innebar exempelvis att ett uttalande i forarbetena som utgangspunkt ansetts
utgora ett starkare stod for vad som anses utgora géllande rétt an ett uttalande
i doktrin.

Eftersom en saljarens upplysningsplikt inte &r reglerad i lag har réttspraxis
och doktrin utgjort priméara kéllor vad galler upplysningsplikten. De réttsfall
som tas upp i arbetet har jag funnit i doktrin och i den elektroniska
rattsdatabanken Karnov. | Karnov gérs hanvisningar fran ett rattsfall till andra
rattsfall med liknande rattsfragor. Pa sa satt har jag funnit de rattsfall som tas
upp i arbetet. Jag har valt att fokusera pa rattsfall fran HD da de har ett starkare

14 Korling och Zamboni (2013), s. 21 f.



prejudicerande vérde. Tingsrattsdomar och hovrattsdomar har inte tagits med
i arbetet. Doktrin och forarbetena visar hur upplysningsplikten kommer till
uttryck 1 teorin medan praxis visar hur den har kommit att anvandas i
praktiken. Doktrin har anvants for att beskriva felansvaret och kommentera
géllande ratt. FOr att utveckla diskussionen och analyserna har relevanta
artiklar pa omradet anvands.

1.6 Disposition

Upplysningsplikten har som ovan ndmnts till syfte att avgdra vem som &r
ansvarig for ett fel i fastigheten. Saljarens upplysningsplikt uppstar med olika
stor omfattning beroende pa vilket typ av fel det rér sig om. Jag borjar darfor
arbetet i kapitel tva med att redovisa olika typer av fel som kan férekomma
vid fastighetskop. Kapitel tva tar &ven upp de allmanna felreglerna for att visa
strukturen for ansvarsfordelningen mellan en kdpare och en saljare av en
fastighet. Dérefter, i kapitel tre, beskriver jag kdparens undersokningsplikt
och hur den star i relation till saljarens upplysningsplikt. Kapitel fyra
avhandlar sedan upplysningsplikten mer ingdende, hur den kommer till utryck
I lag, forarbeten och praxis.

Jag kommer att gora analyser och lamna egna kommentarer I6pande i arbetet
for att undvika allt for manga upprepningar i sista kapitlets summeringar. Det
kommer tydligt framga i texten nar det ar jag som gér en kommentar eller
drar en slutsats. Avslutningsvis summerar jag upplysningsplikten och mina
slutsatser i kapitel fem. Under denna djupgaende studie av upplysningsplikten
har manga analyser gjorts och flera egna reflektioner uppstatt. Ett par av dessa
reflektioner tar jag upp i ett sista avsnitt i kapitel fem.



2 Fel i fastigheten

2.1 Typer av fel

Ett fel i vardaglig mening har en relativt vid innebord. Ett fel i en fastighet, i
koprattslig mening, r ett konstaterat fel utifran felreglerna i JB.™ Innan en
omsténdighet &r ett konstaterat fel i koprattslig mening har jag funnit att det i
doktrin anvénds olika begrepp for att beskriva omstandigheten. Den kan
omtalas som det pastddda felet, bristfalligheten, avvikelsen eller defekten.®
Jag kommer vidare i arbetet att anvanda mig av termen bristfallighet nér det
ar frdga om en omstandighet som annu inte &r ett konstaterat fel.

Feltyperna vid forséljning av fast egendom kan pa samma satt som vid
forséljning av 16s egendom delas in i tre kategorier, rattsliga fel, radighetsfel
och faktiska fel.1” | det har kapitlet redogér jag for dem. Vid sidan av dessa
feltyper forekommer &ven andra felbegrepp i fastighetsréatten abstrakta fel,
konkreta fel och dolda fel. De tas ocksa upp och forklaras i det har kapitlet.

2.1.1 Rattsliga fel

Rattsliga fel regleras i 4:15-17 JB. Ett réattsligt fel innebér att fastigheten ar
belastad med en rattighet som koparen inte kande till eller att en réattighet
innehallsméssigt avviker fran det koparen hade anledning att rakna med.*
Det kan har rora sig om bestaende lagfartshinder eller oupptackta pantratter
men aven belastningar av andra rattigheter som nyttjanderatter, arrenden,
servitut och ratt till elektrisk kraft.®

Utgangspunkten vid forsaljning av en fastighet ar att koparen har rétt att utga
fran att den ar obelastad om inget annat har avtalats. En forutsattning &r
daremot att kdparen inte hade nagon kannedom om felet (belastningen).
Koparen maste med andra ord vara i god tro avseende rattigheten.?°

2.1.2 Radighetsfel

Radighetsfel regleras i 4:18 JB. Radighetsfel innebar att koparens mojlighet
att anvanda fastigheten ar begransad pa grund av ett myndighetsbeslut. Ett
radighetsfel foreligger om ett myndighetsbeslut begransar mojligheten att
anvanda fastigheten som koparen hade skél att forutsatta vid koptillfallet.

15 Grauers (2016) s. 136.

16 Grauers (2016) s. 135 f. Victorin och Hager (2015) s.132, 140. Hager (2018) s. 50.
17 Hellner, Hager och Persson (2015) s. 54.

18 Hager (2018) s. 42, 52.

19 Grauers (2016) s. 156 ff.

20 Victorin och Hager (2015) s.119



Koparen ska, pa samma satt som vid rattsliga fel, som utgangspunkt kunna
forutsatta att fastigheten &r obelastad och séljs utan begransningar.?

Nar ett radighetsfel foreligger har koparen ratt att krava nedséttning av
kopeskillingen, hava kopet och krava skadestand. Det stalls ett krav pa att
felet méste vara vasentligt for att koparen ska ha ratt att hava kopet.?? Dartill
kan laggas att myndighetsbeslutet maste mer specifikt berora fastigheten i
fraga men det behover inte peka ut den aktuella fastigheten.??

Séljarens kannedom om felet &r inte relevant. Ett radighetsfel foreligger
oavsett om sdljaren kande till radighetsinskrankningen eller inte. En
forutsattning for att ett radighetsfel ska foreligga ar daremot, i likhet med vad
som galler for rattsliga fel, att koparen inte kande till radighetsinskrankningen
eller hade skal att forutsatta att den aktuella fastigheten inte var inskrankt.?*

2.1.3 Faktiska fel

Ett faktiskt fel innebar huvudsakligen en fysisk avvikelse pa fastigheten.?
Faktiska fel tas upp i 4:19 JB. Lagrummet innehaller daremot inte nagon
detaljerad beskrivning av vad som utgor ett fel. Ledning far darfor hamtas ur
rattspraxis och forarbetena.?®

Begreppet faktiskt fel bor inte tolkas for snavt. Aven forhallanden i narmiljon
kan utgora ett faktiskt fel. Ett exempel pa detta fran praxis ar buller fran en
narliggande motocrossbana som ansags vara ett faktiskt fel enligt 4:19 JB.?’
Ett annat exempel var trafikstorningar fran en narliggande vag som ansags
vara ett faktiskt fel.?®

De faktiska felen kan delas in i tva kategorier, konkreta fel och abstrakta fel.
De beskrivs hédr nedan. | Jordabalken gors dock inte denna indelning och
begreppen konkreta och abstrakta fel forekommer inte dar. | doktrin anses
daremot att det finns ett pedagogiskt syfte som kan motivera denna
uppdelning. Uppdelningen kan dessutom havdas spegla lagtextens narmare
utformning i 4:19 JB, dar de bada felkategorierna gar att hanfora till
lagrummets uttryck “vad som féljer av avtalet” och ”vad kdparen med fog
kunnat forutsatta”.?®

2L Grauers (2016) s. 177.

224:19 och 4:12 JB.

23 Victorin och Hager (2015) s. 125 f.
24 Hager (2018) s. 57.

25 Hager (2018) s. 42.

2% Hellner, Hager och Persson s. 54.
27 NJA 2007 s. 86.

28 NJA 1981 s. 894

29 Hager (2018) s. 45.

10



2.1.3.1 Konkreta fel

De konkreta felen kan hanféras till omstandigheter som avviker fran vad som
foljer av avtalet, 4:19 1 st. JB. Konkreta fel avser avvikelser fran vad som
uttryckligen avtalats, skriftligen eller muntligen. ”Det som foljer av avtalet”
bor daremot ges en vidare tolkning. Fel kan hér dven avse avvikelser fran
uppgifter lamnade av séljaren i annonser, skriftvaxling, muntligen i samband
med  koparens  undersokning av  fastigheten  eller  under
kopeforhandlingarna.®

Nar det i rattslig mening ska bedémas huruvida ett fel foreligger utgar man
fran en standard pa kopeobjektet som koparen har ratt att krava. Den standard
pa fastigheten som féljer av avtalet bendmns konkret standard. Avvikelser
fran den konkreta standarden utgor konkreta fel.

Denna konkreta standard kan, utéver vad som foljer av avtalet, besta av andra
uppgifter som saljaren lamnat i form av garantier och enuntiationer. En
garanti ar en klar och tydlig utfastelse fran saljarens sida. Medan en
enuntiation ror sig om en preciserad uppgift som saljaren har lamnat om
fastigheten utan att for den skull ha garanterat nagot eller dtagit sig ansvar
for att uppgiften ir riktig”.3! Bundenhet har dnda uppstatt till foljd av att
koparen har ratt att ta fasta pa uppgiften. Avseende enuntiationer bor
poangteras att de inte far vara for generella utan maste vara sa preciserade att
det sager nagot tydligt om kdpeobjektet. Gransdragningen mellan garantier
och enuntiationer ar mojligen inte sa betydelsefull da de far samma
rattsverkningar. Av storre intresse ar gransen mellan enuntiationer och vad
som kan betraktas som allmant lovprisande. Allmént lovprisande ar uppgifter
som har mindre substans eller &r sa allmant hallna att de saknar koprattslig
betydelse. De utgdr inte enuntiationer och &r en typ av uppgifter som séljaren
inte kan goras ansvarig for. Ett exempel var en uppgift fran en saljare att
“vattnet 1 brunnen dr utmaérkt, friskt och kallt”. Det var inte en tillrackligt
specificerad uppgift for att utgora en utfastelse om att vattnet skulle vara
drickbart.®? En uppgift om att “fastighetens borrade brunn ger drickbart vatten
och att brunnen inte sinar” dr ddremot ett exempel, hdmtad frdn doktrin, pé en
tillrackligt specificerad uppgift och skulle darmed utgéra en enuntiation. 3

2.1.3.2 Abstrakta fel

De abstrakta felen ar omstandigheter som avviker fran vad képaren med fog
kunnat forutsatta, 4:19 1 st JB. Nar avtalet inte kan ge svar pa vilken standard
fastigheten bor ha, dvs. den konkreta standarden, far man gora en objektiv
bedomning av fastigheten. Denna objektivt bestamda standard kan ocksa
benamnas abstrakt standard och en avvikelse fran den kallas foljaktligen ett
abstrakt fel 3

%0 Grauers (2016) s. 139.

31 Grauers (2016) s. 141.

%2 NJA 1978 s. 301.

33 Hager s. 45 f. Victorin och Hager (2015) s. 136 f.

34Victorin och Hager (2015) s. 139 f. Grauers (2016) s. 132 f, 189.
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Den objektiva bedémningens resultat ger svar pa vilken standard koparen har
ratt att krava att fastigheten ska ha. | beddmningen utgar man fran vad en
kopare normalt kan forvanta sig. Utgangspunkten blir en objektivt bedomd
“normal standard”, utifran vilken typ av fastighet det ror sig om, en byggnads
alder, fastighetens skick m.m.®

2.1.4 Dolda fel

Dolda fel ar ett helt annat begrepp. Ett dolt fel, till skillnad fran rattsliga fel,
radighetsfel och faktiska fel, har inte med felets karaktar att gora. Ett dolt fel
har att gra med om felet gar att upptécka vid en undersokning av fastigheten.
Ett fel som hade kunnat upptackas av képaren vid en noggrann undersékning
av fastigheten &r inte dolt. Nar det ska avgdras om ett fel &r dolt gors ett
motsatsslut fran en bedémning om felet var upptackbart vid en undersokning
av fastigheten. Fel som inte hade kunnat upptéckas vid en noggrann
undersokning av fastigheten utgér dolda fel. 3

Nar det ska avgdras om felet ar dolt gors saledes en bedomning av om felet
var upptackbart. Det bor papekas att bedémningen ar en objektiv bedémning
som genomfors i efterhand.>” Det handlar med andra ord inte om en
genomford undersokning. Det handlar inte om huruvida ett fel upptécktes
eller inte upptacktes. Bedomningen avser huruvida ett fel hade kunnat
upptéckas vid en undersokning. En undersokning dar det i efterhand beslutas
om hur den skulle ha utforts for att den skulle ha ansetts vara en tillrackligt
noggrann undersokning.

Bedomningen av om ett fel &r upptackbart ar komplicerad och bestar av flera
delar. Den utgor en stor del av kdparens undersdkningsplikt och
ansvarsfordelningen mellan koparen och saljaren. Jag aterkommer till hur
beddmningen genomférs i avsnitt 3.2. som behandlar koparens
undersokningsplikt. Nar jag nu gar over till att allmant beskriva felansvaret
racker det med att ha distinktionen mellan dolda och upptackbara fel Klar.

2.2 Allmant om felansvaret

Inledningsvis ndmndes att syftet med séljarens upplysningsplikt ar att utréna
om det ar saljaren som bar ansvar for ett fel i fastigheten. Utgangspunkten for
ansvarsfordelningen ar som ocksa namndes i inledningen koparens
undersokningsplikt. Koparen ansvarar for fel som var upptackbara vid en
undersokning av fastigheten och saljaren ansvarar for fel som inte var
upptackbara (dolda fel).*

% Grauers (2016) s. 155 ff.

% Grauers (2016) s. 138.

37 Grauers (2016) s. 137, 195 ff.
38 Grauers (2016) s. 137, 195 ff.
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Den generella regeln vid rattsliga fel ar att koparen inte har nagon
undersokningsplikt for den hér typen av fel. Det innebér att ansvaret for dessa
fel ligger pa séljaren. En upplysning, fran saljaren till koparen, om rattigheten
existens far till foljd att forekomsten av rattigheten inte innebér att ett rattsligt
fel foreligger. Saljaren kan da inte goras ansvarig for belastningen.*®

Koparen har, liksom vid rattsliga fel, inte nagon undersokningsplikt avseende
radighetsfel. Ansvaret for radighetsfel ligger foljaktligen dven de pa saljaren.
Men pa samma satt som for rattsliga fel far en upplysning om
radighetsinskrankningen foljden att det inte langre foreligger ett fel i rattslig
mening och varpa saljaren undgar ansvar for inskrankningen.

Avseende de faktiska felen har koparen en undersokningsplikt och ar pakallad
att undersoka fastigheten noggrant. Lagstiftaren utrycker felansvaret i 4:19
JB och undersokningsplikten framgar i st. 2:

”Om fastigheten inte stimmer 6verens med vad som féljer av avtalet eller om den annars
awviker fran vad koparen med fog kunnat forutsatta vid kopet, tillimpas vad som sigs i 12 §
om koparens ritt att gora avdrag pa kopeskillingen eller hava kopet. Képaren har dessutom
ratt till ersattning for skada, om felet eller forlusten beror pa forsummelse pa séljarens sida
eller om fastigheten vid kopet avvek fran vad saljaren far anses ha utfast.” (Min kursivering.)

”Som fel far inte dberopas en avvikelse som koparen borde ha upptackt vid en sadan
undersokning av fastigheten som varit pakallad med hinsyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jaimforliga fastigheter samt omstindigheterna vid kopet.”

2.2.1 Séljarens ansvar enligt 4:19 JB

Saljaren ar, som 4:19 1 st. JB inledningsvis klart och tydligt beskriver,
ansvarig for att fastigheten stimmer 6verens med vad som foljer av avtalet.

Vidare ar saljaren ansvarig for att fastigheten inte avviker fran vad koparen
med fog kunnat forutsatta vid kopet. Vad kdparen med fog kunnat forutsatta
vid kopet ar daremot inte lika klart och tydligt. Forarbetena till 4:19 JB
utvecklar innehallet. Dar delas avvikelser upp i omstiandigheter som har
avhandlats vid kopet och omstandigheter som inte avhandlats vid kopet.
Séljaren ar ansvarig for att fastigheten ar sadan som koéparen kan rakna med,
pa grund av vad som avhandlats vid kdpet”. Det som inte har avhandlats vid
kopet blir saljaren ansvarig for om “bristfalligheten &r sadan att koparen enligt
sakens natur inte haft anledning att rdkna med den och inte heller bort
upptacka den vid en undersokning”. Dar menar lagradet att det i praktiken
blir fraga om dolda fel.*

Utover det koparen kan rakna med, pa grund av vad som avhandlats vid kopet
och dolda fel &r séljaren ansvarig for fel som beror pa en forsummelse fran hans

39 Hager (2018) s. 52. Grauers (2016) s. 169. Viktorin och Hager (2015) s. 133.
40 Hager (2018) s. 55.
41 Prop. 1989/90:77 s. 39 och 41.
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sida. En forsummelse kan besta av en aktiv handling som att Iamna en oriktig
eller vilseledande uppgift. En férsummelse kan ocksa vara passiv och besta i
att saljaren underlater att Iamna uppgifter om fastigheten, som han varit eller
borde ha varit medveten om och som han forstatt eller borde ha forstatt var
viktiga for koparen.*? Saljarens upplysningsplikt for fel som beror pa
forsummelse aterkommer jag till i avsnitt 4.4. Upplysningsplikten i
forarbetena.

En forutsattning for att saljaren ska bli ansvarig for fel som beror pa en
forsummelse ar att koparen har fullgjort sin undersokningsplikt. Det framgar
av 4:19 2 st. JB.

Slutligen &r séljaren enligt 4:19 JB ansvarig for avvikelser fran vad han far
anses ha utfast. Utfastelser fran saljarens sida kan vara skriftliga saval som
muntliga.*® De kan bestd i direkta garantier fran séljaren eller enuntiationer,
vilka utgor specificerade uppgifter fran saljaren, se ovan under 2.1.3.1.4

En utfastelse anses bli en del av vad som foljer av avtalet. Koparens
undersokningsplikt faller darfor bort helt pa det omrade utfastelsen avser.*®

2.2.2 Koparens ansvar enligt 4:19 JB

Vid en forsaljning ar grundpremissen att fastigheten séljs sadan den &r. Detta
far till foljd att koparen blir belagd med ett omfattande ansvar att ta reda pa i
vilket skick fastigheten ar. For att trygga sig fran att bli ansvarig for en
bristfallighet i fastigheten behdver kdparen foljaktligen géra en mycket
noggrann undersokning av fastigheten.®® Denna undersokning beskrivs
narmare nedan i kapitel tre som behandlar kdparens undersékningsplikt.

Lagstiftaren har beskrivit kdparens ansvar genom att klargdra vad képaren
inte far dberopa som fel i fastigheten, 4:19 2 st. JB. Koparen far inte som fel
dberopa de bristfalligheter som han hade kunnat uppticka vid en
undersokning av fastigheten. Koparens far darmed ansvar for dessa fel som
han hade kunnat upptécka vid en noggrann undersokning av fastigheten.

2.2.3 Bedodmningen av felansvaret

Vid beddmningen av vem som bér ansvaret for ett fel forekommer
huvudsakligen tva modeller, tvastegsmodellen och
undersokningspliktsmodellen. Tvastegsmodellen ar framforallt att finna i
doktrin och introducerades av Knut Rohde i Obligationsratt 1956 och ar en

42 Prop. 1989/90:77 s. 60.

43 Prop. 1989/90:77 s. 39 och 41.

4 Grauers (2016) s. 139.

45 Hellner, Hager och Persson (2015) s. 63. Jfr dven prop. 1989/90:77 s. 41 och 74. Grauers
(2016) s. 140.

46 Prop 1970:20 del A s. 220-21. Prop 1989/90:77 s. 39. Grauers (2016) s. 187.

14



modell som bl.a. féresprakas av Grauers.*” Undersokningspliktsmodellen har
koparens undersokningsplikt som utgangspunkt for bedémning av
felansvaret. | forarbetena till 1990 ars lagandringar framfors att det ar
koparens undersokningsplikt som ar utgangspunkt for beddémning av
felansvaret.*® Praxis har ocksa visat pa att det ar en foresprakad modell.* Ett
signifikativt utldtande fran NJA 1985 s. 871 visar det. “Det dr saledes
omfattningen av koparens undersokningsplikt som bildar utgangspunkten for
beddmningen av siljarens felansvar.” Aven om undersékningspliktsmodellen
ar den foresprakade modellen i praxis och i forarbetena anser jag att det ger
en store forstaelse av felreglerna att fa en insikt i hur bada modellerna
fungerar. Darfor foljer har nedan en beskrivning av bada modellerna.

Tvastegsmodellen

Vid tillampandet av tvastegsmodellen bérjar man med en felbedémning och
gar vid ett konstaterat fel darefter vidare och gor en relevansbedémning.
Felbedomningen gar kortfattat ut pa att avgéra om fastigheten 6verhuvudtaget
ar behéaftad med ett fel. Det gor man genom att avgdra om fastigheten avviker
fran den standard som koparen har ratt att krava. Man borjar med att
bestdmma om de uppgifter som séljaren har lamnat i avtalet eller i samband
med kdpet stammer (den konkreta standarden pa fastigheten, se ovan
2.1.3.1.). Det kan rora sig om att fastigheten ska ha eller sakna en viss
egenskap. Koparen har da ratt att krava att fastigheten stimmer 6verens med
de uppgifterna. Avviker fastigheten fran vad séljaren utfast eller garanterat
foreligger ett fel i réattslig mening (ett konkret fel, se ovan 2.1.3.1.).

Om avtalet inte &r tillrackligt for att avgora standarden, gors istéllet en
objektiv beddmning av fastighetens standard. Det innebar, att fastigheten for
att vara felfri, ska ha en normal standard i forhallande till andra fastigheter av
samma slag (en abstrakt standard, se ovan 2.1.3.2.). Avviker fastigheten fran
den objektivt bestdmda normala standarden foreligger ett fel i rattslig mening
(ett abstrakt fel, se ovan 2.1.3.2.).

Foreligger en avvikelse fran den standard som koparen har ratt att krava kan
darmed konstateras att ett fel i rattslig mening uppstatt och det andra steget
aktualiseras, relevansbeddmningen. Den innebar att ett fel ar relevant om
koparen kan gora nagon pafoljd gallande. Under relevansbedémningen maste
saledes utronas om koparen har uppfyllt sin undersokningsplikt. Om koparen
inte har uppfyllt sin undersokningsplikt och bristfalligheten kunde ha upptéckts
vid en sadan undersokning som koparen borde ha gjort, ar bristfalligheten inte
relevant eftersom koparen da inte kan gora nagon pafoljd gallande.

Undersokningspliktsmetoden

Den andra tillampningsmodellen for felreglerna i 4 kap. JB &r den s.k.
“undersokningspliktsmetoden”. Vid tillampningen av denna metod bérjar
man istallet med att ta reda pa om koparen uppfyllt sin undersokningsplikt.
Har koparen utfort en grundlig undersokning av fastigheten och det

47 Rohde (1956) s. 214 och 216. Grauers (2016) s. 127.
48 Prop 1989/90:77 s. 39 f.
49 NJA 1985 s. 871, (1985:158 5.876). NJA 1980 s. 555. NJA 1984 s. 3. NJA 1985 s. 274.
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konstateras att bristfalligheten kunde ha upptéckts vid undersékningen blir
saljaren utan ansvar. Da behdver man inte ga vidare och utréna huruvida
bristfalligheten utgor ett fel i réttslig mening. Om bristfélligheten daremot
inte var upptackbar ror det sig om ett dolt fel. Harefter aterstar da att ta reda
pa om det ror sig om ett fel i rattslig mening. Det gors pa samma satt som i
tvastegsmodellen med en bedoémning av huruvida bristfalligheten avviker
fran den konkreta standarden respektive, den abstrakta standarden.*

50 Prop 1989/90:77 s. 40. Grauers (2016) s. 129.
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3 KOparens undersokningsplikt

3.1 Inledning

Koparens undersokningsplikt utgdr, i enlighet med den angivna grundtanken
i lagstiftningen, utgangspunkten nar det ska faststallas om det &r séljaren eller
koparen som ar ansvarig for ett fel > Undersokningsplikten blev lagreglerad
genom 1990 ars lagandringar och kom till uttryck i 4 kap. 19 § 2 st. JB. Det
var da inte en ny regel som infordes utan regeln var val etablerad och byggde
pa tidigare gjorda uttalanden i forarbeten och rattspraxis.

4 kap. 19 § 2 st. JB: ”Som fel far inte aberopas en avvikelse som kdparen borde ha upptéckt
vid en s&dan undersokning av fastigheten som varit pakallad med hansyn till fastighetens
skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt omstandigheterna vid
kopet.”

Undersokningsplikten faststaller vad koparen inte far aberopa som fel. Det
som koparen inte far aberopa som fel blir han darmed ansvarig for.
Motsatsslutet av det &r att avvikelser som kdparen inte borde ha upptéackt far
han far aberopa som fel och dem kan séljaren bli ansvarig for. | lagrummet
stadgas att koparen som fel inte far dberopa en avvikelse som koparen borde
ha upptickt vid en sddan unders6kning som varit pakallad med hénsyn till
fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamférliga fastigheter
samt omstdndigheterna vid kopet”. Har kdparen déremot inte bort upptacka
avvikelsen far han foljaktligen aberopa avvikelsen som ett fel, &ven om han
rent faktiskt inte har undersokt fastigheten.>2

Koparens undersokningsplikt ar pa sa satt inte en plikt i den mening att
kdparen ar tvungen att understka fastigheten. Undersdkningen &r, som
lagrummet stadgar, pakallad, och utgor grunden till att fordela ansvaret for
eventuella fel i fastigheten mellan kdpare och saljare. Fel som hade varit
majliga att upptacka genom den pakallade undersokningen svarar koparen
for, medan saljaren svarar for fel som inte hade gatt att upptacka (dolda fel).
Det dr som sagt inte tvunget att kOparen de facto har genomfort en
undersokning av fastigheten.>® Bedémningen om huruvida ett fel var att anse
som upptackbart & med andra ord en objektiv beddmning som gors i
efterhand.>

Vid sidan av denna objektiva bedémning av huruvida ett fel var upptéackbart
ar det en helt annan sak att en kdpare rent faktiskt bor genomfora en grundlig
och noggrann undersékning for att gardera sig mot utfallet av en sadan i
efterhand gjord bedémning. Pa sa séatt blir de fel som ar majliga att upptéacka
verkligen upptéackta och ger da ocksa koparen majlighet att antingen avsta

51 Prop. 1989/90:77 s. 60.

52 Elfstrom och Aschton (2016) s. 237. Grauers (2016) s. 137.
53 Grauers (2016) s. 137, 195 ff.

54 Grauers (2016) s. 195 ff.
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fran kopet eller forhandla med saljaren om priset.> Min uppfattning &r att det
aven borde underlatta den objektiva bedémningen av huruvida felet var
upptackbart om det de facto har gjorts en undersoékning som ratten da kan ta
stéllning till.

Betraffande rattsliga fel och radighetsfel har koparen ingen
undersokningsplikt.>® Det outtalade syftet och anledningen till det ar att
utgangspunkten for reglerna om réttsliga fel och radighetsfel ar att koparen
ska kunna utga fran att fastigheten saljs obelastad. Det motiveras med att
saljaren i de flesta fall maste kanna till den typen av belastningar pa
fastigheten medan koparens mojligheter att vinna denna kunskap kan vara
begransade.>’ Det innebér att siljaren ar ansvarig for den har typen av fel
under forutsattning att koparen inte kanner till dem, med andra ord &r i god
tro.5® Undersokningsplikten har sdledes sin huvudsakliga betydelse vid
faktiska fel.>®

3.2 Undersokningspliktens omfattning

3.2.1 Normal understékningsplikt

Lagrummet, 4:19 2 st. JB, stadgar vad koparen inte far aberopa som fel. En
avvikelse som koparen borde ha upptéckt, vid en pakallad undersokning, far
han inte aberopa som ett fel.

Den fraga som behover besvaras ar sdledes huruvida felet var upptéackbart vid
koptilltallet. Generellt skulle man kunna séga att alla fel i princip &r
upptackbara beroende pa hur noggrann en undersokning genomfors. Mer
preciserat blir da fragan hur noggrann ska undersékningen goras.

Noggrannheten eller omfattningen av undersokningen ska enligt 4:19 2 st. JB
utga fran:

o fastighetens skick

e den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt

e omstandigheterna vid kopet

Som framgar av de tre kriterierna ar det svart att exakt ange omfattningen av
undersokningen da en fastighet ar ett typiskt individuellt kpeobjekt. Darfor
varierar omfattningen av undersokningen med en rad omstandigheter i det
enskilda fallet.®

55 Grauers (2016) s. 196.

%6 Grauers (2016) s. 138, 155 ff, 194.

5" Hellner, Hager och Persson (2015) s. 81.

% Hager (2018) s. 52 ff.

59 Elfstrom och Aschton (2016) s. 237.

60 Hager (2018) s. 50. Hellner, Hager och Persson (2015) s. 61. Grauers (2016) s. 189 f,
194,
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| normalfallet utgar man fran en s.k. okular undersokning. Det innebar att
bristfalligheter som gar att se (men dven bristfalligheter som gar att upptacka
med andra sinnen sdsom lukt och kansel) ar upptackbara.®

| forarbetena beskrivs omfattningen av undersokningen ndrmare. Den
uttrycks som “en med vederborlig omsorg foretagen undersékning”. Det
faststélls vidare att koparen ar skyldig att undersoka fastigheten i den
omfattning som rimligen kan kravas.” Vad som rimligen kan kravas beskrivs
sedan i termer och niva av sakkunskap hos den som utfér undersokningen.
Propositionen Klarlagger att en kdpare inte skall behdva anlita en sakkunnig
for att vara saker pa att inte sjalv behdva sta for ett fel.52 Som regel skall det
racka med en normalt erfaren och pa omradet normalt bevandrad kdpares
undersokning.” (Det kan jamforas med den fingerade ’bonus pater familias”
i skadestandsratten. %) Vad som #r “normalt” torde variera beroende pa
kdpeobjektet. Vid ett forvérv av en industrifastighet kan det t.ex. ses normalt
att koparen har storre sakkunskap i byggnadstekniska fragor an den som
forvarvar ett sméahus.®*

| praxis har det visat sig att undersokningspliktens omfattning kan stracka sig
langt och omfatta utrymmen som endast med svarighet kan nas for
undersokning. Ett exempel pa det var en fastighet som var utsatt for réta i
golvbjalklaget. Av utredningen som gjordes framkom att det enda sattet att
upptacka rotan var genom att ta sig in i kryputrymmet under byggnaden.
Ratten kom fram till att det bl.a. med hansyn till att byggnaden var 30 ar
gammal maste ha varit uppenbarat for képaren att byggnaden kunde ha varit
utsatt for rota. Ratten konkluderade att ”en av kdparen med tillborlig omsorg
och sakkunskap foretagen undersokning av fastigheten borde saledes ha
innefattat besiktning av kryputrymmet”. % Ett annat exempel dar
undersokningspliktens omfattning strackte sig langt avsdg en fastighets
elektriska anlaggningar. Det var utrett att kdparen besokte fastigheten tva
ganger fore kopet och genomforde en grundligare besiktning den andra
gangen. Ratten fastslog anda att de konstaterade felen hade kunnat upptéackas
vid en med tillborlig omsorg och sakkunskap foretagen undersokning. Min
slutsats &r att ratten i det har rattsfallet gjorde ett uttalande som indikerar att
praxis har ett strangare forhallningssatt till kdparens undersokningsplikt an
vad forarbetena har. Detta strangare forhallningssatt anser jag tydligt visar sig
I foljande uttalande som gors i domskélen: “Oavsett undersokningens
omfattning ligger det i sakens natur att en kopare ofta inte sjalv kan utfora en
meningsfull undersékning, han far da istallet anlita nagon som har
erforderliga kunskaper pa omradet.”%®

61 Grauers (2016) s. 196.

62 Prop. 1989/90:77 s. 39, 41.
83 Grauers (2016) s. 137.

64 Prop 1989/90:77 s. 41.

5 NJA 1980 s. 555.

%6 NJA 1985 s. 971.
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En aterkommande formulering i praxis vid beskrivningen av
undersokningens noggrannhet ar just denna “en med tillbérlig omsorg och
sakkunskap foretagen undersokning.” ¢’

3.2.2 Utdkad undersdkningsplikt

Den normala undersékningsplikten kan utdkas. Fastighetens skick och
omsténdigheterna vid kopet kan medfora att undersokningsplikten utvidgas
och kdparen behdver gora en mer ingaende undersokning. Det kan till
exempel rora sig om iakttagbara fakta, om det finns symtom som tyder pa att
det kan finnas fel, t.ex. intorkade fuktflackar eller en underlig lukt. Det kan
vara uttalanden eller uppgifter lamnade av saljaren, exempelvis varnande
besked i form av att ”vattnet 4r formodligen inte bra att dricka”. Det &ar da
incitament for koparen att géra en mer noggrann undersokning.®® Ett exempel
fran praxis gallde ett rotskadat mellangolv. Dar fann ratten att bade
iakttagbara symtom och ett uttalande fran saljaren utgjorde en uppenbar
anledning for kdparen att ndrmare undersdka golvskadornas beskaffenhet och
omfattning. Det rorde sig om synliga fuktskador fran lackage i yttertaket som
kunde iakttagas bade i 6vervaning och undervaning. Koparen hade dessutom
pa grund av fuktskadorna lyft pa korkmattan utefter en vagg och dar funnit en
skada. Dar utdver hade saljaren i en diskussion om golven ndmnt for koparen
att golven var slut.%®

3.2.3 Reducerad undersokningsplikt

Den normala undersokningsplikten kan dven reduceras pa grund av olika
omstandigheter. Faktorer som reducerar undersékningsplikten &r ofta olika
typer av uppgifter fran saljaren. Direkta utfastelser i form av garantier eller
enuntiationer inte bara reducerar undersokningsplikten, de far den att falla
bort helt i det aktuella avseendet, och kdparen kan forlita sig pa utfastelsen,
dven om felet hade kunnat iakttagas vid en undersokning av fastigheten.”
Dessa utfastelser blir ett led i kopeavtalet och ingéar darmed i »’vad som foljer
av avtalet”, (se avsnitt 2.2.1). Séljarens svar pa fragor fran koparen, i form av
lugnande besked eller bagatelliserande av ett felsymtom kan ocksa reducera
undersokningsplikten.’

Ett sadant bagatelliserande av ett felsymtom var en séljares uttalande om ett
byggnadsarbete vid en forestaende gatuomlaggning. Inneborden av
gatuomlaggningen var att en rondell skulle flyttas ndrmare fastighetens
tomtgrans, fran 20 m till 3 m. Uttalandet bestod i en upplysning om att vagen
skulle breddas. Det ansags inte “ge en ens tillnarmelsevis rattvisande bild” av

67 NJA (1980:170 s. 568) 1980 s. 555. NJA (1985:158 s. 877) 1985 5. 871. NJA (1984:1 s.
12) 1984 s 3. NJA (1985:42 s. 279) 1985 s. 274.

88 Grauers (2016) s. 204 ff. Victorin och Hager (2015) s. 145 f. Prop. 1989/90:77 s. 41.

59 NJA 1985 s. 274.

0 Karlgren (1976) s.21.

L Victorin och Hager (2015) s. 136 och 146 f.
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trafikomlaggningens innebdrd for fastigheten. Snarare ansags det satt varpa
gatuarbetena omnamnts varit &gnade att minska koparens eventuella farhagor
angaende arbetenas betydelse. Ratten fann i rattsfallet att saljaren darefter
utnyttjat koparens bristande kdnnedom om gatuomléggningens innebdrd for
fastigheten och att han darfor inte kunde invanda att koparen eftersatt sin
undersokningsplikt.”?

Ett annat exempel dar undersokningsplikten hade reducerats om inte andra
omstandigheter i rattsfallet hade lett till att koparen anda blev ansvarig for
felet var NJA 1983 s. 858. Koparen i tvisten hade fatt en uppgift om arealen
pa fastigheten dels fran méklaren men aven muntligen fran saljaren. Réatten
ansag att en preciserad arealuppgift var att se som en utfastelse fran saljaren
och hade befriat koparen fran sin undersokningsplikt om inte andra
omsténdigheter i réttsfallet hade talat emot det.

Nésta kapitel kommer visa att en reducerad undersokningsplikt eller ndrmare
bestamt en undersokningsplikt som fallit bort helt ar en véasentlig forutsattning
for att saljarens upplysningsplikt ska uppsta.

2 NJA 1981 s. 894.
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4 Saljarens upplysningsplikt

4.1 Inledning

Upplysningsplikten forekommer inte uttryckligen i lagtext. Den gar daremot
att finna indirekt i lagtext, i forarbetena till 1990 ars forandringar av JB och
den framkommer i nagra domar fran HD. Jag kommer i det har kapitlet
redovisa for pa vilket satt jag har funnit att upplysningsplikten uppstar och
beskrivs pa respektive omrade. Efter denna inledning kommer jag att redovisa
hur upplysningsplikten samverkar med kdparens undersokningsplikt.
Dérefter tar jag upp hur upplysningsplikten indirekt uppkommer i avtalslagen
I avsnitt tre. Det fjarde avsnittet visar hur upplysningsplikten omnadmns i
forarbetena. Upplysningsplikten tas dven upp i doktrin, ofta i samband med
rattsfall fran HD. Rattsfall fran HD dar en upplysningsplikt berors eller gar
att finna tar jag upp och kommenterar i kapitlets femte avsnitt som behandlar
upplysningsplikten i praxis.

Upplysningsplikten likval som undersokningsplikten &r avsedd att utréna
vem som bar ansvar for en bristfallighet i fastigheten. Nar en bristfallighet
ligger inom koparens undersokningsplikt blir kdparen ansvarig for den
bristfalligheten, om den skulle visa sig utgéra ett fel i rattslig mening. Pa
motsvarande satt innebar saljarens upplysningsplikt att denne riskerar att pa
nagot satt bli ansvarig for en bristfallighet som faller dar under, p.g.a. sin
kdnnedom om bristfalligheten. Upplyser daremot séljaren kdparen om
bristfalligheten, genom att till exempel skriva in den i kdpekontraktet eller
meddela képaren om den muntligen, undgér han ansvar.”

Jag vill i denna inledning ater igen namna att man inte kan tala om en generell
upplysningsplikt for saljaren, dér en séljare behdver upplysa om varje brist
han kénner till for att undgd ansvar for bristen.” Aven om det finns exempel
dd upplysningsplikten har fatt en sjalvstandig betydelse for
ansvarsfordelningen (se NJA 2007 s. 86 nedan) sa genomfdrs bedémningen
av om séljaren kan goras ansvarig for att ha underlatit att upplysa om en
bristfallighet i forsta hand i samband med beddmningen av andra fragor som
beaktas i bedémningen av felansvaret.”® En av dessa fragor som beaktas i
bedomningen av felansvaret ar fragan om huruvida felet faller under képarens
undersokningsplikt. Som jag tidigare visat ar kdparens undersokningsplikt
utgangspunkt for bedomningen av felansvaret. Darfor inleder jag det har
kapitlet med att beskriva hur relationen mellan dessa bada plikter ser ut.

3 Hager (2018) s. 48 f. Grauers (2016) s. 223 ff.

" Hellner, Hager och Persson (2015) s. 64.

5 Prop. 1989/90:77 s. 61. Hager (2018) s. 48. Elfstrom och Ashton (2016) s. 267. Grauers
(2016) s. 198.
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4.2 Upplysningsplikten 1 relation till
undersdkningsplikten

Hur upptrader upplysningsplikten i relation till képarens undersokningsplikt?
Vilket samband har de bada plikterna? Séljarens upplysningsplikt och
koparens undersokningsplikt &r bada delar i faststallandet av felansvaret.
Undersokningsplikten ar generell och inskriven i lag. Upplysningsplikten ar
inte generell utan uppstar i olika situationer och for olika feltyper pa olika sétt
(vilket kommer att beskrivas senare i det hér kapitlet). Undersokningsplikten
avser vidare kOparens ansvar att undersoka fastigheten och upptécka fel.
Medan upplysningsplikten avser séaljarens ansvar att upplysa kdparen om ett
fel.

| avsaknad av en Kklart definierad upplysningsplikt som beskriver hur och néar
den uppstar for jag har ett kort teoretiskt resonemang som vilar pa plikternas
syfte och anvandningsomraden for att visa hur jag har kommit fram till att
plikterna samverkar. Min slutsats ar att de bada plikterna rimligen inte kan
forekomma samtidigt. Det blir svarmotiverat att alagga en kdpare ett ansvar
att undersoka och upptécka ett fel i en fastighet samtidigt som séljaren alaggs
ett ansvar att upplysa kdparen om samma fel. Ett kommunicerande kérl skulle
kunna vara en talande bild som beskriver hur dessa tva plikter fungerar
tillsammans. Sa lange ansvaret ligger pa koparen att upptacka ett fel kan
rimligen saljaren inte ha en upplysningsplikt for samma fel. Nar képarens
undersokningsplikt bortfaller av ndgon anledning &r min slutsats att forst da
kan det uppsta en upplysningsplikt for séljaren avseende felet. Stod for det
hér resonemanget har jag funnit pa olika stallen.

| doktrin kan det utryckas i termer av att nar en séljare alaggs en
upplysningsplikt mildras koparens undersékningsplikt i motsvarande méan.’®
En mer bildlik formulering gors av Kihlman ndr han uttrycker, att séljarens
upplysningsplikt kan ses som en spegelbild av képarens undersékningsplikt.
Han beskriver sedan bilden med foljande konstaterande: ”Det &r uteslutet att
saljaren har anledning att lamna upplysningar om sadant som koparen har
anledning att undersoka.” Kihlman fOrklarar vidare att i varje
obligationsrattsligt forhallande star antingen séljaren eller koparen risken for
en avvikelse. Det skulle vara en obligationsrattslig omdjlighet att 1dgga hela
risken pa bada parter.”’

| forarbetena har jag inte funnit nagra tydliga uttalanden om relationen mellan
upplysningsplikten och undersokningsplikten. Det jag har funnit &r ett
uttalande som jag ddaremot anser sager nagot om denna relationen plikterna
emellan, om an lite forsiktigare an i doktrin. Har foljer ett lite langre
resonemang med utgangspunkt fran forarbetena till 1990 ars lagandringar dar
det gar att lasa:

6 Hellner, Hager och Persson (2015) s. 64. Grauers (2016) s. 227.
7 Kihlman (1999) s. 183 ff.
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»Till férebyggande av missforstand vill lagradet tillagga att skadestandsansvar vid culpa in
contrahendo (d.v.s. forsummelse i samband med avtalets ingaende) i form av underlatelse
fran séljarens sida att 1amna upplysningar bara intrader om det dver huvud taget foreligger
ett fel; sa behdver trots utevaron av sadana upplysningar inte vara fallet om kdparen eftersatt
sin understkningsplikt.”"

”Skadestandsansvar vid culpa in contrahendo i form av underlatelse fran
saljarens sida att lamna upplysningar” menar jag kan ses som ett exempel pa
saljarens upplysningsplikt. Med en forenklad omskrivning skulle da
ovanstaende citat kunna ges féljande innehall:

“Till  forebyggande av  missforstand  vill lagrddet tilldigga att
upplysningsplikten bara intrdder om det Over huvud taget foreligger ett fel
vilket inte behdver vara fallet om koparen har eftersatt sin
undersokningsplikt.”

Grauers gor en lite strdngare tolkning av uttalandet och ger det féljande
innehall: “till forebyggande av missforstand ... att skadestandsansvar vid
culpa in contrahendo i form av underlatelse fran séljarens sida att lamna
upplysningar bara intréder om” séljaren dver huvud taget ar felansvarig, vilket
inte ar fallet “om koparen har eftersatt sin undersdkningsplikt.”’®

Aven om min folkning av citatet &r lite forsiktigare, i min omskrivning “vilket
inte behdver vara fallet”, tar jag tacksamt emot Grauers strangare tolkning da
den stdimmer battre 6verens med min uppfattning om hur plikterna samverkar,
att en upplysningsplikt for séljaren tar vid forst nar undersokningsplikten for
kdparen upphor.

Avsnitten har nedan som behandlar upplysningsplikten, framférallt avsnittet
upplysningsplikten i praxis, ger en viss bild av hur denna samverkan fungerar
i praktiken. Rattsfallen som tas upp visar att i de fall séljaren har alagts en
upplysningsplikt har ratten konstaterat att koparen inte haft en
undersokningsplikt.

4.3 Allmannaregler i avtalslagen

Avtalslagen har ingen samlad beskrivning av upplysningsplikten. Den gar
emellertid att finna i ndgra olika skepnader i vissa bestaimmelser.®

En allman utgangspunkt i avtalsratten &r att parter far utnyttja ett
kunskapsovertag i affarsskicklighet. Detta kunskapsovertag kan besta i
information som man véljer att inte upplysa motparten om. Det finns i
avtalslagen déaremot ingen allman positiv regel som reglerar hur
affarsskickligheten kan eller far utnyttjas, utan istallet finns ett antal negativa
regler som satter stopp for nar affarskickligheten har gatt for langt och darmed

8 Prop 1989/90:77 s. 77.
7 Grauers (2016) s. 232.
8 Hultmark (1993) s. 25.

24



inte far utnyttjas. Avtalslagen reglerar har en indirekt upplysningsplikt vid
forsaljning av fast egendom.®!

Genom att inte upplysa motparten (kdparen) om viktiga omstandigheter kan
sdljaren aktivt ha formatt honom att inga ett avtal som han annars inte skulle
ha slutit. Darvid har saljaren gjort sig skyldig till svek som regleras i 30 §
AvtL. Ett svek kan bestd i bade lamnande av oriktiga uppgifter samt
fortigande av omstandigheter. Omstandigheter som saljaren fortiger kan
beskrivas falla under en saljarens upplysningsplikt, om fortigandet kan anses
som ett svek. Genom att inte upplysa kdparen om sagda omstandigheter blir
séljaren ansvarig och koparen kan héva kopet. Enligt motiven till
bestimmelsen ska ett fortigande av omsténdigheter daremot inte lika ofta
klassas som svikligt forfarande, i jamforelse med den aktiva handlingen att
lamna oriktiga uppgifter. Det finns harmed en viss marginal att fortiga
uppgifter, &ven om det kan vara moraliskt tvivelaktigt.®

For att svek ska foreligga ska fortigandet ske i vilseledande syfte. Ett svikligt
fortigande kraver insikt (fran saljaren) om att uppgifterna ar av betydelse for
motparten (koparen). Darutdver ska fortigandet syfta till att fA motparten att
foreta rattshandlingen (framkalla rattshandlingen) som denne annars inte hade
foretagit, eller i vart fall inte med samma innehall, om denne inte blivit
forledd.® Kan det antas att de fortigna omstandigheterna p& ndgot sétt har
varit av betydelse for rattshandlingen forutsétts de dven ha framkallat den.
Det presumeras med andra ord ett kausalsamband.®*

I 33 § AvtL kan det ocksa utlasas en upplysningsplikt.2> Lagrummet anvands
for att hava avtal dar det forekommit omstandigheter vid avtalets tillkomst
som anses strida mot tro och heder. Fortigande av uppgifter eller
underlatenhet att upplysa en kopare om bristfalligheter i en fastighet skulle
harvid kunna utgora dylika omstandigheter. Forarbetena uttrycker det pa
foljande satt:

”Att sdljaren kénner till ett fel men underléter att upplysa kdparen om det saknar dock inte
alltid betydelse vid bedémningen av om koparen har uppfylit sin undersékningsplikt. Om ett
fortigande av ett fel ndmligen innefattar ett svikligt forledande av motparten eller annat
ohederligt forfarande bor siljaren givetvis inte kunna &beropa att koparen har eftersatt sin
undersdkningsplikt.” #(Min kursivering.)

Koparens undersokningsplikt faller da bort och séljarens upplysningsplikt for
felet kan uppsta.

81 Adlercreutz Gorton och Lindell-Frantz (2016) s. 306 f. Hultmark (1993) s. 25.

8 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz, Avtalsratt | s. 281 f.

8 Munukka, Lag (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa férmogenhetsrattens
omréade 30 §, Lexino 2013-11-28. Adlercreutz Gorton och Lindell-Frantz, Avtalsritt |
(2016) s. 281. Hultmark (1993) s. 23.

8 Munukka, Lag (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa férmogenhetsrattens
omrade 30 §, Lexino 2013-11-28. Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz, Avtalsratt |
(2016) s. 281.

8 Hultmark (1993) s. 25.

8 Prop. 1989/90:77 s 61.
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Utrymmet att tillampa 30 § AvtL jamfort med 33 § AvtL &r mer begransat
eftersom rattshandlingen maste ha framkallats genom fortigandet, dvs.
underlatenheten att lamna upplysning. Situationer da 33 § AvtL &r for handen
blir betydligt fler da séljaren visserligen behover ha insikt om kdparens
villfarelse, vara i ond tro, men det kravs inte att villfarelsen har framkallat
rattshandlingen. Det racker med att saljaren pa ett ohederligt satt utnyttjat
situationen.®’

Det ar svart att dra en grans mellan vad som utgor ett ohederligt
undanhallande av information och ett tillatet fortigande av information. En
part far i allmanhet utnyttja sin Overlagsna kunskap om t.ex.
konjunkturforhallanden i ett avtalshandlande. Upplysningsplikten som den
uppkommer i avtalslagen torde endast omfatta sakra fakta, till skillnad fran
risker och eventualiteter for framtida forandringar. Gransen daremellan far
ytterst dras av domstolarna.®®

Sammanfattningsvis kan ségas att allménna regler i avtalslagen sétter en
yttersta grans for nér ett fortigande inte &r godtagbart, och darmed far saljaren
en upplysningsplikt da avtalet annars riskerar att bli ogiltigt.

4.4 Upplysningsplikten i forarbetena

| forarbetena till 1970 ars JB anser jag att det gar att utlasa en upplysningsplikt
for saljaren avseende dolda fel. Propositionen framhaller att utgangspunkten
vid en fastighetsforséljning ar att fastigheten séljs sadan den &ar och att
koparen for att trygga sig fran att upptacka eventuella fel i efterhand far gora
en noggrann undersokning av fastigheten innan kdpet. Séljaren ar ansvarig
for att fastigheten ar sadan som koparen har att rakna med pa grund av vad
som har avhandlats vid kopet. Av det som inte har avhandlats vid kdpet blir
séljaren ansvarig for, om koparen enligt sakens natur inte borde haft
anledning att rakna med bristféalligheten och inte heller bort upptécka den vid
en undersokning. Propositionen tar fragan vidare och forklarar att det i
praktiken blir fraga om dolda fel, betraffande nagot som regelmassigt hor till
en fastighet av den typ som kopet géller.8 Har namns ingen upplysningsplikt.
Men foljden av resonemanget i propositionen blir att en séljare blir ansvarig
for dolda fel, betraffande nagot som regelmassigt hor till en fastighet av den
typ som kopet galler, om séljaren inte upplyser kdparen om felet.

I inledningen till detta kapitel namndes att séljaren inte har nagon generell
upplysningsplikt. Det klargors uttryckligen i forarbetena till 1990 ars
lagandringar.®® Daremot &r det min uppfattning att det gér att utlasa en viss,
om an inte generell, upplysningsplikt for séljaren i relation till en
forsummelse fran hans sida.

87 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz, Avtalsratt 1 (2016) s. 306.

8 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz, Avtalsratt | (2016) s. 298-309.
8 Prop 1970:20 del A's. 220-21.

% Prop 1989/90:77 s. 61.
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En saljares forsummelse som grund for skadestand infordes i jordabalken i
samband med 1990 &rs lagandringar.®! Det kommer till uttryck i 4:19 1 st JB.
”Koparen har ritt till ersittning for skada, om felet eller forlusten beror pa
forsummelse pé sdljarens sida...”. | propositionen ges sedan férsummelsen
bland annat féljande innehall:

”Forsummelsen kan ocksa bestd i att sdljaren underlater att lamna koparen sadana uppgifter
om fastigheten som han varit eller borde ha varit medveten om och som han forstatt eller
borde ha forstétt var viktiga for koparen.”%2

Saljaren blir harmed skadestandsskyldig for ett fel som beror pad en
forsummelse fran dennes sida. En forsummelse som kan besta i att han inte
har lamnat uppgifter om fastigheten. Uppgifter som han varit eller borde ha
varit medveten om, och som han forstatt eller borde ha forstatt var viktiga for
kdparen.

En forutsdttning, som tidigare namnts, ar att koparen fullgjort sin
undersokningsplikt. Men koparens undersokningsplikt kan falla bort. 1
propositionen 1989/90:77 konstateras att saljaren inte kan havda att kdparen
eftersatt sin undersokningsplikt om ett fortigande av ett fel innefattar ett
svikligt forledande av motparten eller annat ohederligt forfarande”. ° (Min
kursivering.) Felet skulle kunna utgora ”sadana uppgifter om fastigheten som
han (saljaren) varit eller borde ha varit medveten om och som han forstatt
eller borde ha forstatt var viktiga for koparen”. Fortigandet skulle i sin tur
kunna utg6ra den forsummelse som bestar i att inte ha lamnat uppgifter om
fastigheten.

Min summering av det ovan sagda &r att saljaren blir ansvarig och
skadestandsskyldig for fel som beror pa férsummelse pa grund av att han inte
lamnat uppgifter om fastigheten. Uppgifterna ska rora sadant som sélljaren
varit eller borde ha varit medveten om och som han forstatt eller borde ha
forstatt var viktiga for kdparen. Detta under forutséttning att koparen fullgjort
sin undersokningsplikt. Ar forsummelsen tillrackligt grov sa att den kan
betraktas som svek eller annat ohederligt forfarande faller daremot kdparens
undersokningsplikt bort.

Upplysningsplikten ndmns inte uttryckligen i férarbetena men det &r min
mening att sammanfattningen av resonemanget ovan blir att séljaren far en
upplysningsplikt och ett skadestandsansvar for fel, nar fortigandet av felet
innebdr ett svikligt forledande av képaren eller annat ohederligt forfarande.

% Grauers (2016) s. 215.
92 Prop. 1989/90:77 s. 41, 61.
% Prop. 1989/90:77 s. 61.
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4.5 Upplysningsplikten i praxis

Upplysningsplikten har aktualiserats vid nagra tillfallen i praxis. | det har
avsnittet redogor jag for de réttsfall jag har funnit som har en koppling till
séljarens upplysningsplikt. | slutet av varje rattsfall gor jag en kommentar dar
jag tar upp pa vilket sétt jag finner att fallet beror upplysningsplikten. Det
sista rattsfallet, NJA 2007 s. 86, &r ett betydelsefullt och omdiskuterat rattsfall
pa omradet. Darfor & summeringen langre och innehaller aven referat till
artiklar dar rattsfallet har diskuterats.

4.5.1 NJA 1961 s 137 — Husbock |

Rattsfallet ar fran tiden innan nya Jordabalken tradde i kraft. Trots det torde
rattsfallet fortfarande ha en viss betydelse. H&nvisningar till fallet gors
alltjamt i aktuell litteratur nar saljarens upplysningsplikt diskuteras.®*

Lakaren O.L. kopte en fastighet pa Ljustero av ingenjoren K.H. Fastigheten
saldes i befintligt skick hosten 1956. Hosten 1957 upptéckte och konstaterade
kdparen att huvudbyggnaden samt ett uthus var angripna av husbock.
Kdparen, O.L. gjorde géllande att séljaren, K.H. vid forsaljningen kant till
forekomsten av husbock samt att det alegat séljaren att fore kopet upplysa
honom om namnda fel. Da saljaren underlatit att upplysa O.L. om felet yrkade
han att séljaren skulle betala skadestand.

HD konstaterade att saljaren kénde till husbocksangreppen. Det konstaterades
ocksa att flera omstandigheter, daribland att séljaren var ingenjor och tidigare
hade dgnat sig at att salja monteringsfardiga trahus, talade for att saljaren hade
insikt om betydelsen och verkningarna av husbocksangrepp.

HD konstaterade sedermera att séljaren, dven om han inte hade felets verkliga
innebord klart for sig, vid forsaljningen hade anledning misstdnka att
skadorna var av allvarlig karaktér och att det i vart fall fanns risk for allvarliga
skador. Vid ett sadant forhallande och med hansyn till felets art hade det
alegat saljaren att fasta koparens uppmarksamhet pa husbocksangreppen.
Séljaren underlat detta. Med motiveringen att det inte hade pastatts att
koparen kande till husbocksangreppen, och pa grund av omstandigheterna
kunde inte kdparen goras ansvarig for att han inte hade upptackt felet vid sin
undersokning av fastigheten. Det faktum att fastigheten saldes i befintligt
skick utgjorde inte en befriande omstandighet for sdljarens ansvar for felet.
Ratten fann saljaren skadestandsskyldig.

% Se exempelvis: Elfstrém och Ashton (2016) s. 267. Grauers (2018) s. 229. Kihlman
(1999) s. 238. Karlgren, Hjalmar. Felansvaret Vid Fastighetskdp Enligt Jordabalken, 1:a
upplagan, Studentlitteratur, Lund 1976, s. 169.
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Kommentar:

Min slutsats av det har fallet ar att HD alagger saljaren en upplysningsplikt
avseende felet i fraga. HD motiverar upplysningsplikten for saljaren genom
att betona tva omstandigheter. Ratten tar upp att det ror sig om allvarliga
skador. Felets art och dess grava innebord &r saledes av betydelse. Den andra
omsténdigheten av betydelse ar séljarens insikt om felets storlek och
inneb6rd. Séljarens kannedom om felets existens hade redan tidigare
konstaterats. Motiveringen till att alagga séljaren ansvar for felet var saledes
dennes insikt om felets allvarliga innebdrd och verkning, vilket ratten ansag
att saljaren hade haft anledning att misstdnka. Slutsatsen av det &r att en
saljare inte nodvandigtvis maste kanna till felets allvarliga karaktar utan att
det racker med att han bort misstanka dess allvarliga innebord for att bli
ansvarig.

Saljaren kénde till felets existens men upplyste inte képaren om det. HD
konstaterade att saljaren borde ha misstankt felets allvarliga inneb6rd och
verkning. HD gor séljaren ansvarig da han inte upplyste kdparen om felet.
Carbell drar slutsatsen att HD hér velat jamstalla ett svek och ett forfarande
mot tro och heder med, situationer som i detta fall, dar forfarandet innebér
mindre kvalificerad ond tro.%

En intressant reflektion kring domslutet avser kdparens undersokningsplikt.
HD konstaterade att ’pa grund av omsténdigheterna kan det inte 1aggas O.L.
(koparen) till last, att han ej sjalv upptéckte felet vid sin undersokning av
fastigheten”. HD konstaterar saledes att koparen inte har nagon
undersokningsplikt vilket dppnar upp for saljarens upplysningsplikt. Daremot
anser jag att motiveringen till att kdparens undersokningsplikt faller bort ar
nagot oklar. Vilka “omstandigheter” syftar HD pa? Ror det sig om de rent
fysiska omstandigheterna och svarigheten att upptacka felet, i den mening att
det idag skulle betraktas som ett dolt fel som inte hade kunnat upptackas?
Eller avser omstandigheterna séljarens vetskap och underlatenhet att upplysa
om felet? Har hade ett fortydligande varit 6nskvart. Det vésentliga faktumet
for diskussionen om upplysningsplikten &r att HD i réttsfallet konstaterar att
koparen inte har ndgon undersokningsplikt, varefter saljarens
upplysningsplikt kan uppsta.

4.5.2 NJA 1980 s 555 — Rotskador

L. G. och hans hustru A-M G. forvérvade en fastighet i Landvetter av A. S. i
januari 1976. Fastigheten hade vid kopet rotskador orsakade av en felaktigt
byggd trappa. Makarna G. hévdade att saljaren hade gjort en utfastelse i ett
tillagg till kopekontraktet att byggnaden inte hade nagra fel utdver vad som
kunde hanfdras till normal forslitning och att rétskadorna inte kunde hanféras
till en sadan forslitning. Makarna G. yrkade darfor avdrag pa kopeskillingen.

% Carbell (1984), Felbegreppet och undersokningsplikten enligt 4:19 JB, Ur: Festskrift till
Jan Hellner, Stockholm, 1984, s. 179.
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HD forklarade att koparens undersokningsplikt utgor utgangspunkten for
bedémningen av saljarens felansvar. For att séljaren i visst fall ska kunna
goras ansvarig for brister i fastigheten av angivet slag maste koparen i
motsvarande man varit befriad fran undersokningsplikten. For att en sadan
befrielse ska foreligga maste det klart framga av en utfastelse angaende
fastighetens skick fran séljaren eller pa annat satt genom innehallet i
kdpehandlingen eller av vad som forekommit mellan parterna i samband med
att kOpeavtalet slots.

Fastighetens skick behandlades i képekontraktets 8 11. Inledningsvis hade
den foljande lydelse: ”Kopare och siljare d&r medvetna om sin underséknings-
respektive upplysningsplikt. Sé&ljaren har for koparen lamnat féljande
uppgifter betraffande eventuella fel eller brister i fastigheten.” Déarefter
gjordes ett tillagg med innehallet: ”Kdparen har upplysts om att byggnaden
ar uppford omkring 1945. Enligt séljarens uppfattning ar byggnaden -
fastigheten inte behaftad med andra fel eller brister utdver vad som kan
hanforas till normal forslitning.”

HD ansag att rétskadorna orsakade pa grund av den felaktigt byggda trappan
inte kunde hanforas till normal forslitning. Kdparen hade uppgivit att man vid
besiktningen upptackt allvarliga brister som att skorstenen holl pé att rasa
samman”. Mot bakgrunden av den faktiska kunskapen om byggnaden méste
det for makarna G. framstatt hogst tveksamt att byggnaden saknade brister
utéver normal forslitning”. Ratten konstaterar att tillagget i paragrafen inte
utgor en utfastelse. Den bor istéllet tolkas enligt sin ordalydelse, i samband
med inledningen, dar kdparen och saljaren erinras om sin underséknings-
respektive upplysningsplikt. Mot den bakgrunden ansag man att tillagget var
ett uttryck for séljarens upplysningsplikt, saledes enbart en upplysning om
vad séljaren kande till och vad han inte kénde till, dar saljaren inte ké&nde till
andra fel an vad som kunde hénféras till en normal férslitning i en
sommarstuga byggd ar 1945.

Ingen Ovrig utredning i malet kunde ges inneborden att det skulle ha
forekommit en omstandighet som skulle ha innefattat ett for séljaren bindande
atagande angaende byggnadens skick. Makarna G ansags inte befriade fran
sin undersokningsplikt varfér de inte kunde gora saljaren ansvarig for
rotskadorna, oavsett om de hade varit att betrakta som den i kontraktet
uppgivna "normala forslitning” eller ej. Ratten ogillade Makarna G:s talan.

Kommentar:

HD tar upp upplysningsplikten i domskéalen men den far ingen namnvard
betydelse for utgangen i malet. Karnfragan i réattsfallet ar enligt min
uppfattning huruvida saljaren har givit en utfastelse eller pa annat satt avgivit
ett bindande atagande avseende byggnadens skick. Upplysningsplikten
ndmns men ges darvid inte nagot direkt innehall eller ingar i nagon
bedomning eller motivering. Jag finner anda rattsfallet av intresse med
anledning av att HD uttryckligen ndmner upplysningsplikten. I och med dessa
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omnamnanden bekréftar HD existensen av en upplysningsplikt. HD ndmner
att upplysningsplikten ar upptagen i kdpekontraktet. Det HD séger konkret ar
att en upplysning om vad saljaren kande till och vad han inte k&nde till ar ett
uttryck for séljarens upplysningsplikt. | de réttsfall jag tar upp i det har arbetet
ar det tydligt for mig att de beror en upplysningsplikt for séljaren. Det ar
daremot bara i det hér rattsfallet dar upplysningsplikten uttrycks explicit.

45.3 NJA 1981 s 815 — Husbock Il

L. E. kopte en fastighet i Sorunda utanfor Nynéshamn av lantbruksnamnden
I juni 1977. Fastigheten var vid kopet angripen av husbock. L. E. gjorde
géllande att lantbruksndmnden hade forfarit svikligt vid forséljningen genom
att inte upplysa honom om insektsangreppen, vilka L.E havdade att ndmnden
kande till eller i vart fall bort misstdnka att de forekom. | vart fall avvek
fastigheten fran vad han med hansyn till omstandigheterna vid kopet hade
anledning att rakna med. L. E. yrkade pa skadestand samt avdrag pa
kopeskillingen.

Det ansags inte styrkt att lantbruksnamnden kande till angreppet vid
forsaljningen. Med anledning av ett brev fran tidigare hyresgést angaende
forekomst av rédmyror samt med beaktande av iakttagelser som
lantbruksndmndens foretradare sagt sig ha gjort hade ndmnden daremot bort
misstanka att insektsangrepp av nagot slag kunde paga. Lantbruksnamnden
upplyste inte L. E. om nagon omstandighet rorande eventuella
insektsangrepp. Rétten faststéllde att insektsangreppen hade bort kunnat
upptackas via en nagorlunda noggrann undersokning av fastigheten. L. E.
hade gjort en undersokning men réatten fann den tdmligen ytlig och
otillracklig.

Det faktum att lantbruksndmnden inte upplyst L. E. om en eventuell
forekomst av insektsangrepp utgjorde inget hinder for att lata namnden
aberopa att L. E. hade eftersatt sin undersokningsplikt. Ratten fann darmed
att koparen L. E:s talan om skadestdnd och avdrag pa kopeskillingen
ogillades.

Kommentar:

Av det har rattsfallet anser jag att det gar att dra en betydelsefull slutsats
avseende upplysningsplikten. Kanske kan man &ven hévda att rattsfallet
utvecklar upplysningsplikten fran vad som gallde tidigare. I litteratur fran
tiden innan réattsfallet agde rum kan man finna diskussioner om saljarens niva
av kannedom om felet. Resultatet av ansvarsbeddmningen &r dar den motsatta
men nivan av kannedom om felet dr ocksa olika. Karlgren diskuterade
upplysningsplikten, i sin bok om felansvaret fran 1976, och menade att ”man
kan med all fog tala om en ouppfylld upplysningsplikt &ven om séljaren icke
haft sddan vetskap men bort kéinna till det foreliggande felet”.%® Min asikt ar

% Karlgren (1976) s. 41.
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att Karlgren med det uttalandet forklarar att séljaren kan ha en
upplysningsplikt for fel séljaren borde kanna till.

Forevarande rattsfall behandlar ocksa saljarens niva av kdannedom om felet.
Séljaren borde ha misstéankt felet eftersom det fanns omstandigheter i fallet
som indikerade pa att ett fel forelag. Den nivan av kannedom ledde daremot
inte till att séljaren fick ett ansvar for felet, att det foreldg i Karlgrens ord “en
ouppfylld upplysningsplikt”.

HD konstaterade forst att det inte ansags styrkt att séljaren kande till felet
ifraga. Darefter drog HD slutsatsen att séljaren daremot borde ha misstankt
att insektsangrepp av nagot slag kunde paga. Faktumet att saljaren borde ha
misstankt ett fel hindrade inte att han fick aberopa att kdparen eftersatt sin
undersokningsplikt.

Konklusionen av det har rattsfallet ar saledes att det faktum att en saljare
borde ha misstéankt att ett fel forelag inte ar tillrackligt for att felet ska anses
ligga inom séljarens ansvar och upplysningsplikt.

45.4 NJA 1981 s. 894 — Rondellfallet

A. B. kopte en fastighet i Djursholm av syskonen G. i maj 1975. Vid
tidpunkten for kopet forelag ett av kommunfullmaktige fattat beslut som
innebar att en rondell skulle flyttas narmare fastigheten, fran 20 m till 3 m.
Stadsplanen forverkligades tva ar senare. A. B. gjorde gallande att séaljarna
varit skyldiga att upplysa henne om att det forelag en risk for att den antagna
stadsplanen skulle komma att genomféras da den skulle innebara betydande
olagenheter for miljon pa fastigheten.

HD konstaterade att séljarna vid kopforhandlingarna kénde till beslutet om
andring av stadsplanen betraffande rondellen. I en skrift till kommunen hade
saljaren beskrivit de mycket stora nackdelar atgarden skulle fa for miljon pa
fastigheten. Darfor maste saljaren ha forstatt att risken for sadana
forandringar var av vasentlig betydelse for en spekulant pa fastigheten.
Saljaren saknade fog for att anta att A. B. kande till forhallandet. Réatten
konstaterade vidare att en upplysning om gatuarbetena kring fastigheten fran
saljaren varit agnade att minska A. B:s eventuella farhagor kring arbetenas
betydelse for fastigheten. Upplysningen ansags inte ge en ens tillnarmelsevis
rattvisande bild av férandringarnas innebord.

HD ansag att séljaren hade utnyttjat A. B:s bristande kannedom om det
forhallande som aberopats i malet och att saljaren darmed inte kunde havda
att hon forsummat sin undersokningsplikt. Av samma skal kunde séljarna inte
heller gora géllande att de friskrivit sig fran ansvar for fel eller brist i
fastigheten.

Pa grund av den avvikelse som forekommit fran vad A. B. hade haft anledning
att rakna med vid kopet blev hon beréattigad avdrag pa kopeskillingen.
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Kommentar:

Jag delar upp summeringen av det hdr domslutet i tre delar. Det & min
uppfattning att ratten drar tva slutsatser. Den forsta slutsatsen bestar i att
séljaren inte kan invénda att kdparen har eftersatt sin undersokningsplikt. Det
motiverar ratten med att séljaren utnyttjat koparens bristande k&nnedom om
risken for felets intraffande. Saljaren kande till risken for att ett fel skulle
intraffa och koéparens okunskap om det forhallandet. Saljaren genomforde
kopet utan att upplysa koparen om forhallandet vilket bedomdes som ett
utnyttjande av koparens bristande kdnnedom. Darmed fick saljaren béra
ansvar for risken att felet skulle intraffa.

I den andra slutsatsen konstaterade ratten att kbparen var beréttigad till avdrag
pa kopeskillingen. Det motiverades med att risken for felets intraffande
utgjorde en avvikelse fran vad koparen hade haft anledning att rakna med.
Ratten fastslog att séljaren maste ha insett den vasentliga betydelse risken for
att felet skulle intraffa hade for kbparen.

Den tredje delen av rattsfallet jag vill belysa avser upplysningen fran séljaren.
Upplysningen gav en missvisande bild av forandringarnas innebdrd. Min
tolkning av domslutet &r att saljarens uppgift som ansags agnat att minska
koparens eventuella farhagor kan betraktas som ett vilseledande. Darefter
uppstar fragan: Vilken betydelse ska séljarens vilseledande uppgift ges? Var
vilseledandet en forutsattning for att sdljaren skulle anses ha utnyttjat
sdljarens bristande kdnnedom? Och darmed ocksa en forutsattning for att
séljaren inte kunde hdvda att kdparen eftersatt sin undersdkningsplikt?

Vilseledandet utgor enligt min mening ett lugnande besked fran séljaren som
endast borde inverka pa och reducera koparens undersokningsplikt. Det
faktum att séljaren utnyttjat koparens bristande kdnnedom om forhallandet
som aberopas i malet anser jag skulle ha forelegat, d&ven om séljaren inte hade
lamnat den vilseledande upplysningen. Séljaren hade fortfarande haft sitt
Overtag av information om risken for att felet skulle intréffa. Séljaren hade
fortfarande haft insikt om den vasentliga betydelse risken for felets
intraffande hade for kdparen. Det & min uppfattning att vilseledandet i sig
inte paverkar det faktum att saljaren anses ha utnyttjat képarens bristande
kdnnedom om forhallandena i malet.

Séljaren blev ansvarig for avvikelsen. Om saljaren hade upplyst kdparen om
forandringarnas verkliga innebord hade han undgatt ansvar. Séljaren alades
med andra ord en upplysningsplikt for felet i fraga. Vilka ar de avgoérande
faktorerna i réttsfallet? Vilka omstandigheter i rattsfallet utgor forutsattningar
for upplysningsplikten? Séljaren hade vetskap om ett fel (en risk for att ett fel
skulle intréffa) och att felet var av vésentlig betydelse for koparen. Saljaren
saknade fog for att anta att koparen kéande till felet. Min slutsats av det har
rattsfallet dr saledes att en séljare tillmats en upplysningsplikt for fel han
kanner till som han ocksa inser ar av vasentlig betydelse for kdparen. Saljaren
ska utover det ha insikt om képarens bristande kdnnedom om felet.
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4.5.5 NJA 1985 s. 274 — Rotskadat mellangolv

W. K. kopte en fastighet i Avesta av S. A. 1 juni 1981. Fastigheten hade ett
allmant eftersatt underhall och en lista med flera patagliga fel hade upprattats
av séljaren. Tvisten i malet rorde ett rétskadat mellangolv pa évre vaningen.
W. K. anforde att S. A. forfarit svikligt genom att inte upplysa henne om en
av honom utférd undermalig reparation av golvet. Om S. A. inte skulle finnas
ha forfarit svikligt gjorde W. K. gallande att felet utgjorde en avsaknad av
egenskap hos fastigheten som var att anse som tillférsékrad. |1 vart fall hade
fastigheten saknat egenskap som W. K. haft anledning att rékna med vid
kopet.

W K. dberopade i forsta hand att hon hade fullgjort sin undersékningsplikt. |
andra hand &beropade hon att S. A. underlatit att lamna upplysning om den
golvreparation han utfort och de skador han iakttagit och att han darmed inte
skulle ha haft ratt att dberopa bristfallig undersokning av fastigheten fran
hennes sida. W K. yrkade nedséattning pa kopeskillingen och skadestand.

Det var ostridigt att Sigurd A. kénde till skadan. S. A. hade strax efter sitt kop
av fastigheten 1971 utfort en undermalig reparation av golvet. Han hade inte
upplyst W. K. om den reparation han utfort. Skadorna pa golvet hade daremot
diskuterats och Sigurd A. hade upplyst W. K. om att golven var slut och
behovde repareras.

HD hénvisade till rattspraxis (bl.a. NJA 1980 s. 555 och 1984 s. 3) och
forarbetena till JB och forklarade att en kdpare i allmanhet bar risken for fel
som han val inte kéant till men bort upptécka vid en med tillbdrlig omsorg och
sakkunskap foretagen undersokning av fastigheten. Saledes &r det
omfattningen av koparens undersokningsplikt som bildar utgangspunkten for
beddémningen av saljarens felansvar. Undersokningsplikten kan stricka sig
langt och omfatta utrymmen som endast med svarighet kan nas for
undersokning. Fastighetens alder, skick, iakttagbara forhallanden i Ovrigt
samt uttalanden fran séljaren som ger skal att misstanka fel, kan medféra att
koparen maste ga langre i sin undersokning an vad som annars hade varit
nodvandigt.

| rattsfallet konstaterade HD att det fanns en uppenbar anledning for W. K.
att undersoka golvskadornas omfattning narmare med hansyn till vad som
framkommit i malet. Eftersom S. A. forklarat att golven var slut och att det
vid besiktningen maste ha framstatt som uppenbart att golvet var allvarligt
skadat, sags inte det forhallandet att S. A. inte upplyst om reparationen
medfora att han inte skulle kunna aberopa att W. K. eftersatt sin
undersokningsplikt. Ratten ogillade W. K:s talan om nedséttning pa
kopeskillingen och skadestand.

Kommentar:
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HD tog inte stéllning till huruvida séljaren borde ha upplyst képaren om den
undermaliga reparationen han utfort och de skador han iakttagit. Réatten
konstaterade enbart att det faktum att saljaren inte upplyste kdparen om det,
inte utgjorde ett hinder for honom att aberopa att koparen forsummat sin
undersokningsplikt.

Séljaren hade visserligen inte lamnat all kunskap han hade om golvet. Men
han hade inte heller undanhallit all information han kande till betraffande
golvet. Han hade upplyst kdparen om golvets skick med forklaringen att det
var slut. Séljaren alades inte nagon upplysningsplikt avseende all sin kunskap
betraffande felet. | stallet utokade ratten kdparens undersokningsplikt p.g.a.
den uppgift saljaren lamnade till kbparen och som tillsammans med vad som
framkom under besiktningen borde ha foranlett kOparen att ndrmare
undersoka golvskadornas omfattning.

Av det har rattsfallet och det faktum att séljaren inte alades en
upplysningsplikt avseende all sin kunskap om felet ifraga kan jag inte dra
nagon generell slutsats som formar eller sager nagot om upplysningsplikten.
Beddmningen som ratten gor skulle daremot kunna ses som ett exempel pa
ett utrymme att undanhalla viss information for képaren utan att det anses
som ett svek eller strida mot tro och heder, se tidigare i avsnitt 4.2.

4.5.6 NJA 2007 s. 86 — Motocrosshanefallet

M.A. kopte en fastighet utanfor Kungshamn av G.K. i mars 2002. Pa
fastigheten kunde man hoéra motorbuller fran en motocrossbana som var
belagen pa andra sidan en vik bakom ett berg. Saljaren G.K. kande till bullret
men oldagenheten ljudet innebar var inte pa tal fore kopet. Tvisten gallde om
M.A. hade réatt att beropa bullret som ett fel och om felet berattigade honom
att hdva kopet.

Det var ostridigt att sdljaren G.K kande till stérningarna fran motocrossbanan.
Han hade fore forsaljningen forsokt fa kommunen att vidta atgarder mot
bullret och i ett brev forklarat att bullret utgjorde en stor oldgenhet samt att
boendemiljon blev lidande av verksamheten pé banan.

HD ansag att bullret fran motocrosshanan utgjorde ett fel enligt 4:19 JB.
Vidare konstaterades att koparen M.A. utan namnvérd svarighet hade kunnat
upptacka motocrossbanan och komma till insikt om bullrets omfattning. Pa
grund av det skulle M.A. normalt inte kunnat aberopa bullret som fel i
fastigheten. Vidare forklarade ratten att ett asidosattande av
undersokningsplikten fran koparens sida inte alltid medfor att koparen
forlorar sin ratt att aberopa ett fel. Rétten gav exempel pa sadana tillfallen och
tog upp exempel da saljaren har gjort en direkt utfastelse eller lamnat
uppgifter av annat slag. Det klargjordes att G.K. inte hade lamnat nagon
utfastelse. Ratten konstaterade dven att det inte kunde visas att uppgifter av
annat slag hade lamnats av G.K.
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HD provade vidare huruvida det faktum att G.K underlat att upplysa om
storningarna medfdrde att kdparen fick ratt att aberopa stérningarna som fel,
trots att han borde ha upptackt dem vid en undersékning.

Det gjordes hanvisningar till 1990 ars andringar av 4 kap JB. Dérifran lyftes
fram att om ett fortigande av ett fel innefattar ett svikligt forledande av
koparen eller annat ohederligt forfarande, bor séljaren inte kunna aberopa att
kdparen eftersatt sin undersokningsplikt.

Dérefter konstaterade ratten att forandringarna som genomfdérdes 1990 inte
hade for avsikt att andra da gallande ratt och tog sedan upp ett par rattsfall
fran tiden innan 1990. Jag har redovisat de rattsfallen tidigare i det har
kapitlet. Fran rattsfallen tog HD upp foljande karnpunkter. I NJA 1981 s. 815
konstaterades att det inte var styrkt att séljaren kande till felet och det
forhallandet att séljaren bort misstanka felet (husbocksangreppet) inte
medforde att séljaren saknade ratt att aberopa att koparen eftersatt sin
undersokningsplikt. I NJA 1981 s. 984 kande séljaren till felet
(trafikomldaggningen) och borde ha forstatt att risken for att felet skulle
intraffa var av vasentlig betydelse for koparen. Séljaren gav inte en ens
tilindrmelsevis rattvisande bild av den forestaende trafikomlaggningen utan
lamnade en upplysning som var &gnad att minska koparens farhagor om
forandringens betydelse. Eftersom séljaren pa ett sadant satt utnyttjat
koparens okunskap, fick han inte aberopa att koparen forsummat sin
undersokningsplikt. Ratten menade att domskalen i NJA 1981 s. 984 kan lasas
sa att det var en vilseledande uppgift som medfdrde att undersokningsplikten
upphdvdes. | rattsfallet NJA 1985 s. 274 stod séljarens vetskap om fel (ett
rétskadat mellangolv) mot en bristande undersokning fran koparens sida.
Séljaren hade forklarat att golven var slut och vid kdparens besiktning maste
det ha framstatt som uppenbart att golvet var allvarligt skadat. Det utgjorde
skal till att saljaren kunde aberopa att kdparen eftersatt sin undersokningsplikt
aven om séljaren inte upplyst koparen om felet.

En slutsats HD drog i det hér rattsfallet var att tidigare praxis kan anses ha
lamnat en Oppning for att en kOpare av fast egendom, trots bristande
undersokning, skall fa aberopa vissa fel som séljaren kéande till, utan att
fortigandet av felet betraktas som svek eller stridande mot tro och heder, 30
och 33 § AvtL.

HD gick déarefter vidare och gjorde jamforelser med kop av 16s egendom. |
den jamforelsen gjordes ett par olika konstateranden. Begagnade fastigheter,
om inget annat har avtalats, saljs i befintligt skick. Det saknas skél for att
reglerna om vad som kan aberopas som fel vid verlatelse av fast egendom
skall vara stdngare mot koparen &n vad som géller ndr 16s egendom saljs i
befintligt skick. Det finns inget allmént intresse av att en saljare skall kunna
utnyttja kdparens okunskap for att fa till stand ett kopeavtal eller uppna ett
pris som inte skulle ha varit mojligt om kdparen hade haft fullstandig
information.
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HD summerade att det anforda innebar att det fanns skal for att en séljare av
fast egendom — liksom séljare av 16s egendom i befintligt skick — i viss
utstrackning bor vara skyldig att upplysa képaren om forhallanden som han
kanner till och som koparen bort upptdcka men forbisett. Saljarens
underlatenhet att Iamna upplysning i nu avsedda situationer kan anses strida
mot tro och heder, 33 § AvtL. Det dr déremot inte nddvandigt att forfarandet
ska kunna inordnas under 33 § AvtL for att vetskapen och underlatenheten att
lamna upplysningskall skall medfora att koparen far gora gallande att
fastigheten &r behé&ftad med ett fel, &ven om koparen hade kunnat upptécka
felet vid fullgérandet av sin undersékningsplikt.

Ansvaret for felet lade HD pa séljaren G.K. Ratten drog slutsatsen att
eftersom M.A. inte tog upp fragan om buller fran motocrossbanan, maste
G.K. ha forstatt att M.A. var i villfarelse om motocrossbanans existens eller
atminstone om bullrets omfattning. G.K. maste dessutom ha forstatt att bullret
kunde vara avgorande for MA:s kdpbeslut, med hansyn till den aktivitet han
sjalv lagt ner for att slippa bullret. G.K. upplyste inte M.A. om bullrets
omfattning utan utnyttjade istéllet dennes okunskap. M.A. gavs darfor ratt att
aberopa felet, trots att han bort upptéacka det.

Bullret ansags utgora ett vasentligt fel eftersom kdpet avsag en fritidsfastighet
och det avsevarda bullret fran traningar pa motocrossbanan forekom tva
vardagskvallar i veckan och pa I6rdagar och sondagar kl. 11-16. M.A. fick
darfor ratt att hava kopet enligt saval 4:19 JB och 9 § i kontraktet.

Kommentar:

Det & min uppfattning att det har rattsfallet har en stor betydelse for séljarens
upplysningsplikt. Jag anser att det har bidragit till att ge upplysningsplikten
ett tydligare innehall. Det &r som jag namnde i forsta kapitlet ett omdiskuterat
rattsfall och har vackt stor debatt kring séljarens upplysningsplikt.
Forestallningar om att HD med avgorandet har gett séljaren nagon form av
generell upplysningsplikt har lyfts fram och det rader delade meningar kring
huruvida avgorandet i rattsfallet ligger i linje med tidigare praxis.

Folke Grauers menar att HD med domen i NJA 2007 s. 86 har infort en
generell upplysningsplikt. En upplysningsplikt vid sidan av fortiganden som
klassas som svek eller som forfarande mot tro och heder. Grauers ar daremot
mycket kritisk till domen och anser att den bor tillmétas ett begransat
prejudikatvarde.®’

Torgny Hastad (referent i malet) anser daremot inte att HD genom domen har
fastslagit en generell upplysningsplikt. Han menar att den i réattsfallet
fastslagna  upplysningsplikten bara galler de dar foreliggande
omstandigheterna och jamforbara fall. Han betonar &ven den begransning HD

9 Grauers, Juridisk Tidskrift, 2006-2007, nr 4, s. 890-906. Juridisk Tidskrift, 2007-2008, nr
3, s. 813. Grauers (2016) s. 234.
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gor av upplysningsplikten, med uttrycket i viss utstrackning” som HD
anvander nar HD i domen tilldelar séljaren en upplysningsplikt.%®

Richard Hager lyfter en betydelsefull fraga i sammanhanget. Den bestar i
vilken innebord begreppet generell upplysningsplikt ska ges.*® Det kan
mojligen vara i denna fraga som Hastad och Grauers skilda asikter om
rattsfallet har sin grund. N&r forarbetena ndmner att séljaren inte har en
generell upplysningsplikt ges den generella upplysningsplikten fdljande
innehall:

”Det finns ddremot inte ndgon generell upplysningsplikt for siljaren innebdrande att han
alltid skulle bli ansvarig for sadana fel som han kande till vid kpet och inte upplyste om och
som koparen borde ha upptickt vid sin undersékning av fastigheten.”*%

Né&r HD i domen héanvisar till férarbetena konstaterar HD att propositionen
1989/90:77 slar fast att séljaren inte har en generell upplysningsplikt. Med
den hanvisningen anser jag att det ar svart att dra slutsatsen att HD ger séljaren
en generell upplysningsplikt med det ovan namnda innehéllet. Jag anser
daremot att HD ger saljaren en upplysningsplikt, en begransad
upplysningsplikt med en generell karaktar. Pa vilket satt ska jag redovisa for
i det foljande.

| rattsfallet gor HD ett par hanvisningar till tidigare rattsfall, sedan en
sammanfattning av praxis, en jamforelse med kop av 16s egendom och
hanvisningar till forarbeten. Min tolkning &r att HD darefter drar tva
slutsatser. HD delar upp slutsatserna i tva separata stycken.

Den forsta slutsatsen star i relation till saljarens agerande och avser vad
séljaren behover upplysa képaren om, séljarens upplysningsplikt.

”Det anforda innebdr att det finns skil for att en sédljare av fast egendom - liksom en séljare
av 16s egendom i befintligt skick - i viss utstrackning bor vara skyldig att upplysa kdparen
om férhallanden som han kiinner till och som kdparen bort uppticka men forbisett.”

Med inledningen “Det anforda innebdr att...” anser jag att HD ger
upplysningsplikten en generell karaktar. HD begransar sedan omfattningen
av upplysningsplikten med uttrycket i viss utstrickning”. Men med det
ordvalet i inledningen av stycket anser jag anda att HD har gett saljare av en
fastighet en upplysningsplikt med en generell karaktar.

Med tilldgget i viss utstrickning” anser jag daremot att denna, till sin
karaktar, generella upplysningsplikt till sitt innehall far en begrénsad
omfattning. Foljdfragan som uppstar blir vad som innefattas av i viss
utstrackning”. 1 vilken utstrickning bor séljaren upplysa koparen om
forhallanden som han kanner till och som kdparen bort uppticka men
forbisett? | rattsfallet ger HD saljaren en upplysningsplikt for felet. Min
slutsats blir foljaktligen att forhallandena i rattsfallet rimligen bor innefattas

9 Hastad, Juridisk Tidskrift, 2007-2008, nr 1, s. 44.
9 Hager, Skrifter till Anders Victorins minne, s 208.
100 prop. 1989/90:77 s. 61.
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av denna vissa utstrackning eftersom ratten ger saljaren en upplysningsplikt
for felet under dessa forutsattningar. Detta resonemang gar i linje med
Hastads uppfattning att réttsfallet “géller de dar foreliggande
omsténdigheterna och jamfdrbara fall”.

Den andra slutsatsen star i relation till koparens agerande. Den behandlar
under vilka foérhallanden som koparen far gora ett fel gallande samt har med
kdparens undersokningsplikt att gora.

”Séljarens underlatenhet att limna upplysning i nu avsedda situationer kan i allménhet anses
strida mot tro och heder. Det &r emellertid inte nddvandigt att forfarandet kan inordnas under
33 § avtalslagen for att vetskapen och underlatenheten att lamna upplysning skall medféra
att koparen far gora gallande att fastigheten ar felaktig, d&ven om kdparen hade kunnat
upptacka felet vid ett fullgérande av sin undersdkningsplikt.”

Koparen ges harmed mojlighet att aberopa fel i fastigheten, for fel han skulle
kunna ha upptéckt vid ett fullgérande av sin undersékningsplikt, nér saljaren
underlater att lamna en upplysning i nu avsedda situationer, dven om
vetskapen och underlatenheten att lamna upplysning inte nar den grad av
ohederlighet att de &r att betrakta som stridande mot tro och heder.

Med uttrycket i nu avsedda situationer” anser jag att den hér slutsatsen ges
en mer begransad rackvidd, jamfort med rackvidden for innehallet av vad som
foljer: ”"Det anforda innebér att...” Vilka dessa avsedda situationer &r, finner
jag daremot mer oklart. Syftas till de i rattsfallet foreliggande
omstandigheterna och jamforbara fall som Hastad uttrycker? Eller syftar de
till forsaljningar av fastigheter mer allmant, dar saljaren kanner till ett fel och
dess vasentliga betydelse for koparen och underlater att upplysa om det?
Syftar det till situationer anknutna till den praxis HD har tagit upp i rattsfallet?
Ett fortydligande avseende vilka dessa avsedda situationer ar hade varit
onskvart.

For dvrigt intressant i rattsfallet &r att ratten i sina domskal inte anvéander
uttrycket att 7sdljaren inte kan hidvda att kOparen eftersatt sin
undersokningsplikt”. Det &r undersokningsplikten och den formuleringen och
utgangspunkten som har anvénts i tidigare rattsfall nar séljarens
upplysningsplikt varit en fraga.l®* Ratten uttrycker sig mer direkt i det har
rattsfallet med formuleringen att “koparen har ritt att dberopa felet, trots att
han bort upptécka det”.

101 Se t.ex. NJA 1985 s. 274, NJA 1981 s. 894 och NJA 1981 s. 815.
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5 Slutsatser

Utgangspunkten i det héar arbetet var att det inte finns en generell
upplysningsplikt, i den mening att séljaren alltid skulle bli ansvarig for sadana
fel som han kéande till vid kopet och inte upplyste om. Det finns inte en
upplysningsplikt beskriven i lag, vare sig allmant eller knutet till vissa
situationer eller typer av fel. | forarbetena till 1990 ars lagandringar uttrycks
tydligt att det inte finns ndgon generell upplysningsplikt for séljaren.%? En
upplysningsplikt uppstar daremot i vissa situationer, under sarskilda
forutsattningar, vilket den praxis jag har tagit upp visar. Den uppstar ocksa pa
skilda sétt vid olika typer av fel. Mina slutsatser ar saledes att man bor kunna
tala om en generell upplysningsplikt for saljaren av en fastighet for vissa typer
av fel.

| detta avslutande kapitel har jag for avsikt att besvara de fragor som stalldes
inledningsvis i avsnitt 1.2: Gar det att definiera en upplysningsplikt for
sdljaren av en fastighet? Finns det tillfallen da upplysningsplikten alltid
uppstar? Finns det sérskilda fel som alltid innefattas av saljarens
upplysningsplikt?

En svarighet med att summera denna obestamda upplysningsplikt ar att
bestamma vad man ska utgd fran nar den ska beskrivas. Jag vill borja med att
beskriva hur upplysningsplikten uppstar for respektive feltyp. Jag tar upp
upplysningsplikten vid radighetsfel och rattsliga fel i samma avsnitt da jag
har funnit att den uppstar pa samma satt vid bada feltyperna. Dérefter
redovisar jag olika situationer och forutsattningar for nar upplysningsplikten
uppstar vid faktiska fel.

5.1 Upplysningsplikt vid radighetsfel och
rattsliga fel

Vid radighetsfel och vid rattsliga fel ar det min mening att det uppstar en
tydlig upplysningsplikt for saljaren.

Reglerna om réttsliga fel och radighetsfel &r regler om vad koparen kan
forvanta sig och har ratt att krdva utan att behdva undersoka fastigheten eller
dess rattsliga forhallanden. Det aligger darfor ingen undersokningsplikt for
koparen avseende den hér typen av fel.2%® Syftet bakom reglerna ar att koparen
ska kunna forutséatta att fastigheten saljs obelastad om inget annat sdgs.
Foljden av det &r att séljaren har att upplysa kdparen om férekommande
belastningar och begransningar i mojligheten att forfoga Over fastigheten eller
att denne annars svarar fér konsekvenserna. %

102 Prop. 1989/90:77 s. 61.
108 Hager (2018) s. 52. Viktorin och Hager (2015) s. 133.
104 Victorin och Hager (2015) s. 119 ff.
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Det ar uppenbart att en person inte kan ge en upplysning om en omstandighet
som denne inte kanner till. Det framstar kanske som uppenbart att en saljare
pa samma satt inte kan ha en upplysningsplikt for fel denne inte kéanner till.
Sa ar daremot inte fallet avseende rattsliga fel och radighetsfel. Séljarens
faktiska kdnnedom om felet dr inte relevant. Har saljaren de facto inte vetskap
om felet sa borde han ha skaffat sig den vetskapen. Huruvida séljaren ar i ond
tro eller god tro avseende felet &r med andra ord inte relevant.'®® Min slutsats
av det dr att séaljaren alltid ansvar for samtliga radighetsfel och rattsliga fel
och far darmed en obegransad upplysningsplikt for dem.

En forutsattning ar daremot att képaren inte har kannedom om felet vilket
framgar av lagtexten i 4:15-18 JB. Det stills med andra ord krav pa att
kdparen &r i god tro avseende felet.

5.2 Upplysningsplikt vid faktiska fel

Upplysningsplikten vid faktiska fel ar betydligt mer komplicerad vilket
kapitel fyra sannolikt har visat. Reglerna i 4:19 JB, vars reglering framfor allt
avser faktiska fel, har utgangspunkten att séljaren inte svarar for nagot annat
an det han, i vid mening, har lovat. Képaren ar darfor tvungen att undersoka
fastigheten mycket grundligt for att bli varse omstandigheter som skulle
kunna utgodra ett fel och for att inte bli ansvarig for dem. Med kdparens
undersokningsplikt som utgangspunkt vid beddmningen av felansvaret har
kapitel fyra visat att en upplysningsplikt for faktiska fel anda kan uppsta.

Jag har i det hér avsnittet gjort en uppdelning i olika situationer dar en
upplysningsplikt kan uppsta. En forsta uppdelning gérs mellan dolda fel och
fel som hade kunna upptackas vid en noggrann undersokning. Nésta
uppdelning avser saljarens niva av kdnnedom om felet. Saljarens niva av
kdnnedom delar jag upp i tva situationer. Situation a) dar séljaren kande till
felet och situation b) dar saljaren borde ha misstankt felet.

5.2.1 Dolda fel

Saljaren bor kunna ges en upplysningsplikt for dolda fel. Den slutsatsen anser
jag kan dras fran lagtexten i 4:19 JB dar saljaren gors ansvarig for det som
inte har avhandlats vid kopet om bristfalligheten ar sadan att koparen enligt
sakens natur inte haft anledning att rdkna med den och inte heller bort
upptécka den vid en undersokning. Det blir som konstateras i forarbetena i
praktiken fraga om dolda fel. Séljaren ar ansvarig for dolda fel och far
foljaktligen en upplysningsplikt for dem.

105 Grauers (2016) s. 162 f och 169. Hager (Skrifter till Anders Victorins minne, Saljarens
upplysningsplikt vid kdp av fast egendom, 2009) s. 220.
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Min slutsats &r att sdljarens niva av kannedom om felet inte far nagon
betydelse avseende dolda fel. Huruvida séljaren kanner till felet eller inte blir
inte relevant pa samma satt som vid radighetsfel och rattsliga fel. Séljaren &r
som forarbetena beskriver ansvarig for dolda fel i fastigheten oavsett om
saljaren kanner till dem eller inte.!% Saljaren har séledes 4dven for dolda fel
en obegransad upplysningsplikt.

5.2.2 Upptackbara fel

Fel som kunde ha upptickts vid en undersokning, pékallad med hénsyn till
fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamférliga fastigheter
samt omsténdigheterna vid kopet” (4:19 2 st. JB), ansvarar koparen for.
Saljaren har som utgangspunkt inte nagot ansvar eller nagon upplysningsplikt
for dessa fel. Huvudregeln &r att koparens undersokningsplikt galler.
Upptéckbara fel faller i normalfallet under kdparens undersékningsplikt. En
undersokningsplikt som kan utokas eller reduceras beroende pa olika
omsténdigheter, se avsnitt 3.2.2. och 3.2.3. ovan. Under vissa omstandigheter
kan undersokningsplikten reduceras till att bortfalla helt. Nar det sker kan det
uppsta en upplysningsplikt avseende felet for saljaren.

Situation a) Séljaren kande till felet och felet var upptackbart for kdparen.

I denna situation kan séljaren bli ansvarig for felet under vissa forutsattningar,
trots att kdparen i normalfallet ansvarar for upptéckbara fel. Réttsfallet NJA
2007 s. 86 visar pa en dylik situation, dar séljaren inte fick aberopa att koparen
eftersatt sin undersokningsplikt trots att felet var upptickbart.” Ratten
konstaterade att saljaren kande till felet (buller fran en motocrossbana) och att
felet hade kunnat upptackas vid en undersokning. Felet blev dnda saljarens
ansvar och saljaren alades en upplysningsplikt for felet i fraga.
Forutséattningarna for situation a) till lika omstandigheterna i rattsfallet var

1) att séljaren maste ha forstatt felets avgorande betydelse for kdparens beslut
att kopa fastigheten och 2) att koparen var i villfarelse om felet samt 3) att
séljaren var medveten om att kdparen var i villfarelse om felet.

Typsituation a) dar séljaren alaggs en upplysningsplikt och ett ansvar for felet
trots att felet var upptackbart kan aven uppsta under andra forutsattningar.
Dessa forutsattningar kan besta i att séljaren underlatit att lamna en
upplysning om en bristfallighet, dar denna underlatenhet utgor ett svikligt
forledande eller en handling stridande mot tro och heder. Det framgar av
forarbetena till 1990 ars lagandringar. Déar forklaras att saljaren inte har ratt
att aberopa att koparen eftersatt sin undersokningsplikt om fortigandet av ett
fel innefattar ett svikligt férledande eller annat ohederligt forfarande.®

106 Prop. 1970:20 del B1 s. 212. Grauers (2016) s. 198. Hellner, Hager och Persson (2015)
S. 61.

107 NJA 2007 s. 86. M. A. (séljaren) “hade utan nimnvird svarighet kunnat inte bara
upptacka motocrosshanan utan ocksa komma till insikt om bullrets omfattning. Pa grund
harav skulle M.A. normalt inte kunna aberopa bullret som ett fel i fastigheten.”

108 pProp 1989/90:77 s. 61.
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Situation b) Séljaren borde ha misstankt felet och felet var upptéackbart for
koparen. Denna situation hindrar inte saljaren fran att aberopa att koparen har
eftersatt sin undersokningsplikt. Det framgar av NJA 1981 s 815. Ratten fann
det inte styrkt att séljaren kande till felet (husbocksangrepp) men ansag att
séljaren bort missténka felet. Det faktum att séljaren borde ha misstankt felet
ansag ratten inte vara ett hinder for att saljaren skulle fa aberopa att koparen
eftersatt sin undersokningsplikt. Felet foll under kdparens undersokningsplikt
och saljaren tilldelades inte en upplysningsplikt for felet. Min slutsats av det
ar att en séljare inte har en upplysningsplikt for fel som han borde ha
misstankt.

5.3 Summering och en reflektion

5.3.1 Summering

Huvudfragan i det har arbetet har varit om det gar att definiera en
upplysningsplikt for saljaren vid forséljning av en fastighet. Jag kan inte mena
att jag har funnit en klar definition av upplysningsplikten. Men jag ska hér
avslutningsvis summera upplysningsplikten och beskriva den s& koncist som
mojligt utifran de slutsatser jag har kommit fram till i det har arbetet.

Upplysningsplikten for séljaren av en fastighet innebéar att saljaren maste
upplysa koparen om vissa fel i fastigheten for att inte bli ansvarig for dem.
Saljaren har en upplysningsplikt for dolda fel, rattsliga fel och radighetsfel.
For faktiska fel har saljaren en upplysningsplikt under vissa forutsattningar.
Den grundldggande forutséattningen ar att koparens undersokningsplikt har
bortfallit. Upplysningsplikten uppstar sedan i situationer nar saljaren kanner
till felet och underlatenheten att upplysa koparen om felet innebar ett svikligt
forledande eller stridande mot tro och heder. Upplysningsplikten uppstar
ocksa for fel som saljaren kanner till och dar felet ar av vasentlig betydelse
for kdparen. Séljaren ska i dessa situationer dven ha kdnnedom om felets
vasentliga betydelse for kparen och att koparen &r i villfarelse om felet.

Arbetet med den har uppsatsen har inneburit mycket studier av rattsomradet.
Det har innefattat manga analyser och lett till flera reflektioner.
Avslutningsvis vill jag hér dela med mig av en av dessa reflektioner kring
séljarens upplysningsplikt, &ven om den inte direkt ligger inom arbetets
huvudsakliga fragestéllning.

5.3.2 En reflektion kring upplysningsplikten

Jag anser att det finns en faktor i begreppet upplysningsplikt som kan vara
forvirrande, for den som inte ar val bekant med rattsomradet. Den bestar i
relationen mellan sjélva begreppet upplysningsplikt och dess innehall. Den
avser faktumet att en upplysningsplikt kan alaggas saljaren for en
omsténdighet eller fel som denne inte kande till. Det sker i flera fall. Avseende
dolda fel, rattsliga fel och radighetsfel har inte koparen nagon
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undersokningsplikt och séljaren far en upplysningsplikt och blir ansvarig for
dessa fel. Om séljaren kanner till dessa fel eller inte, saknar betydelse.
Séljaren blir ansvarig for dem likval. Om séljaren daremot upplyser koparen
om felen undgar han ansvar. Upplysningsplikten blir har ndgonting mer an en
plikt for séljaren att upplysa om ett fel. Det ar min asikt att upplysningsplikten
framstar som en vattendelare av ansvaret for felet. Upplysningsplikten blir
och &r ett satt att uttrycka pa vem av saljaren eller koparen ansvaret for felet
vilar.

Det gar har att dra en parallell till kdparens undersokningsplikt. P4 samma
sétt som vid upplysningsplikten kan det, for en person som inte ar vél bekant
med rattsomradet, vara forvirrande att undersokningsplikten inte innebar
nagon plikt for koparen att faktiskt undersoka fastigheten.
Undersokningsplikten ar ocksa en vattendelare av ansvaret for ett fel. Den
handlar som visats tidigare i arbetet om vad koparen borde ha upptéckt vid
en undersokning och koparen ges dérefter ett ansvar for det han borde ha
upptéckt. Undersokningsplikten handlar inte om vad koparen upptéckte eller
inte upptéckte vid en av honom utférd undersékning. Det handlar om vad
koparen skulle kunna ha upptackt vid en undersékning som beskrivs och
konstrueras objektivt i efterhand, dar det beskrivs pa vilket satt
undersokningen skulle ha utforts for att vara tillrackligt noggrann. Sedan goérs
beddmningen om felet hade kunnat upptdckas vid denna konstruerade
undersokning. Hade felet kunnat upptackas blir kdparen ansvarig for felet,
aven om han inte hade upptackt det vid en undersékning som han faktiskt
utfort. PA motsvarande satt blir képaren utan ansvar om det konstateras att
felet inte hade kunnat upptéckas, &ven om koparen inte hade gjort en
undersokning. Undersokningen &r saledes inte en plikt som innebar att
koparen maste undersoka fastigheten. Undersokningsplikten blir och &r ocksa
ett sétt att uttrycka pa vem av saljaren och koparen ansvaret for felet vilar.

Ett alternativt forhallningssatt till upplysningsplikten som eventuellt skulle
rada bot pa denna forvirrande faktor skulle besta i att upplysningsplikten inte
uppstod per automatik, vid tillfallen da koparens undersokningsplikt inte
existerar eller bortfaller. N&r kbparens undersokningsplikt inte existerar eller
fallit bort skulle en upplysningsplikt istallet endast uppsta for fel som saljaren
de facto kéande till. Det skulle inte behdva hindra att saljaren fortfarande halls
ansvarig for felet men att ansvaret for felet istéllet kunde uttryckas i andra
termer &n att séljaren har en upplysningsplikt for dem.
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