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Summary

Two general principles of contract law are the principle of vigilance and the
principle of loyalty. While the principle of loyalty is generally known, the
same cannot be said of the principle of vigilance, which advocates the
vigilance of each contracting party and the observance of its own interests. Its
meaning, existence as an underlying explanation of Swedish law and relation
to other principles is relatively unknown. This essay therefore deals with the
principle of vigilance, here called the duty of vigilance, and how it is
expressed in the Swedish legal system. In addition, it is analyzed how the duty
of vigilance relates to the principle of loyalty, here called the duty of loyalty,

which at first glance seems to be the total opposite of the duty of vigilance.

In addition to defining the meaning of the duties, an account is given of how
they are expressed literally or implicitly in three different types of statutory
agreements: purchase of real estate, purchase of movable property and
consumer service agreements. The investigation shows that the duty of
vigilance most clearly constitutes an underlying reason for the so-called duty
of investigation in JB (the Swedish Land Code) and KopL (the Swedish
Commercial Code). A buyer is interested in buying a faultless property and is
obliged to observe this interest him- or herself. The investigation shows,
however, that the duty of investigation often can be contrasted with a duty of

disclosure based on loyalty, the scope of which in some respects is debated.

The scope of, and the relationship between, the two duties is affected by the
position of the parties. The study of the rules regarding consumer service
agreements shows that traders are imposed a far-reaching duty of loyalty in
comparison with what applies in equal contractual relationships. A separate
matter within the essay, in addition to the pre-contractual error rules, is the
intra-contractual complaint rules that are stipulated in all types of contracts

dealt with here.



In summary, it is stated that both duties are expressed in several ways in the
form of underlying explanations of various legal rules. This adjusts which
party is to safeguard the interests of the other party in different situations,
which has been shown to be subject to change through the development of
legislation and case law. The principles can relate to each other as opposite

poles but are in some cases also applied in symbiosis.



Sammanfattning

Tva principer inom den allménna avtalsritten ar vigilansprincipen och
lojalitetsprincipen. Medan lojalitetsprincipen &r allmént kénd och omskriven
kan inte detsamma sdgas om vigilansprincipen, som foresprakar respektive
avtalsparts vaksamhet och iakttagande av sina egna intressen. Dess innebdrd,
forekomst som underliggande forklaring till rittsregler i den svenska rétten
samt forhallande till 6vriga principer dr forhallandevis okédnd. I denna uppsats
behandlas darfor vigilansprincipen, bendmnd vigilansplikten, och hur den
kommer till uttryck i rittsordningen. Dessutom analyseras hur vigilansplikten
forhaller sig till lojalitetsprincipen, bendmnd lojalitetsplikten, som vid forsta

anblick tycks vara vigilanspliktens totala motpol.

Utover att definiera plikternas innebdrd, redogors rittsdogmatiskt for hur de
kommer till bokstavligt eller underforstatt uttryck i tre olika lagreglerade
avtalstyper: kop av fast egendom, kop av 10s egendom samt avtal om tjénst.
Utredningen visar att vigilansplikten allra tydligast utgdr ett bakomliggande
skél till den sa kallade undersokningsplikten 1 JB och KopL. En kopare har
intresse av att kopa en felfri fastighet, och alaggs en skyldighet att sjdlv iaktta
detta intresse. Av utredningen framgar dock att undersokningsplikten ofta kan
kontrasteras av en pd lojalitetshdnsyn grundad upplysningsplikt, vars

omfattning i vissa avseenden dr omdebatterad.

Omfattningen av, och forhéllandet mellan, de bada plikterna paverkas av
partsstillningen. Undersokningen av reglerna inom konsumenttjdnstratten
visar att niringsidkare dldggs en langtgaende lojalitetsplikt i jamforelse med
vad som gidller i jambordiga avtalsrelationer. Ett sdrskilt spar i
framstéllningen, vid sidan om de prekontraktuella felreglerna, &ar de
inomkontraktuella reklamationsreglerna som stadgas i samtliga behandlade

avtalstyper.



Sammanfattningsvis konstateras att bada plikter kommer till uttryck pa ett
antal sdtt i form av underliggande forklaringar till olika réttsregler.
Dirigenom justeras vilken part som i olika situationer ska tillvarata sin
medkontrahents intressen, vilket visat sig kunna bli foremal for fordndring
genom utveckling av lagstiftning och réttspraxis. Principerna kan forhalla sig

till varandra som motpoler, men i vissa fall ocksa tillimpas i symbios.



Forord

Med denna uppsats sitter jag inte enbart punkt for mina studier pa
juristprogrammet, utan dven for fem oslagbart roliga, jobbiga och djupt
utvecklande ar i Lund. Jag vill rikta ett stort tack till alla vdnner och
bekantskaper ldngs vigen. Tack till mina forédldrar for standigt stod. Tack till
Lunds storslagna sméskalighet och det lundensiska studentlivets virme och
engagemang som inte ens en global pandemi lyckats kvisa. Avslutningsvis,
ett stort tack till min handledare Ola Svensson for inspiration och ovéarderlig

véigledning genom den avtalsrittsliga djungeln.

Sebastian Odh
Kinnekulle, 4 januari 2022
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Avtalsritten som réttsomrade dr grundligt debatterat och diskuterat i doktrin
och annan juridisk forskning. En bidragande orsak till detta kan vara att den
speciella avtalsritten, alltsd den samlande bendmning som tillimpas pa
reglering av vissa sdrskilda avtalstyper, i Sverige dr tdmligen begriansad. Detta
lamnar stort utrymme till den allmidnna avtalsrétten, vilken dock 1 sig ér
begridnsad i lagstiftningen mot bakgrund av att den svenska avtalslagen &r mer
an ett hundra ar gammal. Med tiden har avtalsritten byggts ut och klarlagts.
Luckorna i lagstiftningen har fyllts i och utvecklats genom réttspraxis och en

snudd pa odndlig méingd juridiska litterdra verk.

Inom avtalsritten forekommer ett antal allminna rittsgrundsatser, eller
grundldggande principer, sdsom lojalitetsprincipen och pacta sunt servanda.
Manga av dessa principer dr grundbultar i den svenska avtalsritten.
Principerna bidrar med underliggande forklaringar till lagstiftade réttsregler
och végleder den som tolkar lagstiftningen kring hur avtalsparter bor forhalla

sig till varandra och hur de bor uppfatta och agera kring avtal.

Forskningen kring avtalsrittens principer forefaller dock ha fokuserat mer pé
vissa rattsgrundsatser, som fordrats med omfattande doktrin och utgor
sjdlvklara inslag i den juridiska utbildningen. Dessa principer torde dérfor
enklare kunna identifieras som underliggande forklaringar till lagstiftningen
och vara mer tillgingliga att tillgripa i rdttstillimpningen pa ett sdtt som
néstintill gor principerna till egna réttsregler. Vissa réttsgrundsatser ar dock
mer undanskymda, trots att en diskussion kring dem skulle kunna bidra med
storre forstdelse savil for réttsreglerna dér principen kan identifieras som for
andra réttsgrundsatser. I denna uppsats riktas ljuset mot vigilansprincipen,
den princip som uppstéller krav pé att enskilda avtalsparter tar ansvar for sina

egna intressen 1 avtalssituationer.



1.2 Syfte och fragestallning

Syftet med denna uppsats dr att, inom fel- och reklamationsreglerna for tre
olika lagreglerade avtalstyper, identifiera och analysera hur vigilansplikten
och lojalitetsplikten kommer till uttryck samt hur dessa plikter forhéller sig
till varandra. Saledes syftar uppsatsen till att kartldgga vilka skyldigheter som
rittsordningen uppstéller pd avtalsparter att agera i sitt eget intresse samt 1

medkontrahentens intresse, och vilka konflikter som déremellan kan uppsta.

For att uppfylla detta syfte, ska uppsatsen besvara foljande fragestéllningar:

- Hur kommer vigilansplikten och lojalitetsplikten till uttryck i

rittsordningen inom de lagreglerade avtalstyperna kop av fast
egendom, kdp av 10s egendom samt avtal om tjénst?

- Hur forhaller sig dessa plikter till varandra?

1.3 Metod

Det syfte som ska uppnds med uppsatsen kriver att gillande rittsordnings
innehall utreds. For detta tillimpas den rattsdogmatiska metoden, vars sjélva
syfte inom rittsvetenskapen dr just att faststilla gidllande rétt.
Réttsdogmatikerns mal ar att beskriva gillande rétt och att skapa 16sningar pa
rittsliga problem, och tillimpar i1 detta avseende de allmént vedertagna
rittskiillorna lagstiftning, lagforarbeten och rittspraxis som verktyg.! Aven
doktrinen torde kunna beskrivas som en rittskélla, &ven om dess primira syfte

dr att kritisera och nyansera de nyss nimnda vedertagna réttskillorna.?

For att uppnd uppsatsens syfte tillimpas ett arbetssdtt som bestar av att
identifiera, analysera och dra samband mellan uttalanden som férekommer i
olika rdttskéllor anknutna till vissa utvalda lagreglerade avtalsformer. Att
genomfora detta kraver att gillande ritt kan faststéllas. I nidra anknytning till

faststidllandet av géllande rétt faller det dven inom réttsdogmatiken att

! Kleineman (2018), s. 21.
2 Sandgren (2021), s. 51 f.



systematisera ritten. Detta kan sdgas innebdra att resultaten av beskrivningen
av gillande ratt sétts 1 ett sammanhang, sa att samband och principer kan

identifieras.’

Réttsdogmatiken som sadan dr inte oproblematisk. Sdrskilt kan ifragasattas
metodens bundenhet till rdttskdllorna, och darmed styrkan i metodens
vetenskapliga element. Jareborg, som beskriver rittsdogmatiken som en
“rekonstruktion av rittssystem” menar att begreppet rdttsdogmatik riskerar
att forknippas med forutsittningsloshet. Jareborg sjédlv betraktar emellertid
inte detta som ett problem. Enligt honom ar det forvisso sd att metoden é&r
systemintern och ddrmed kréver en bundenhet till de réttsliga granserna. Detta
begrinsar dock inte rittsdogmatikern for att i sin analys vidga perspektivet
och kliva dver grinsen en aning. Att soka efter nya ldsningar och svar ér
centralt for all vetenskap, och s dven for riattsdogmatiken.* Enbart genom
systematisering kan ny forstdelse for ritten skapas, och det ar mot bakgrund
av detta som den rittsdogmatiska metoden har valts for arbetet med denna

uppsats.

En sérskild faktor dr att avtalsréttsliga principer har stor betydelse for
uppsatsen, frimst vigilansplikten och lojalitetsplikten. ~ Allminna
avtalsrittsliga principer kommer séllan till direkt uttryck i lagtext, men
resonemang om principerna och dess fOrstaelse forekommer i praxis,
lagmotiv och doktrin.’ Dérfor ar réittsdogmatiken en viktig metod &ven i

forhallande till mer abstrakta fragestéllningar kring réttsprinciper.

Dock torde det inte ha nagot storre vérde att enkom klassificera en regel som
ett uttryck for lojalitetsplikt eller vigilansplikt, d& detta inte sdger mycket om
regeln och vilken rittsfoljd den har. For att friare kunna dra samband och
slutsatser i linje med uppsatsens syfte, kompletteras darfor rattsdogmatiken

med ett mer réttsteoretiskt forhallningssétt. Arbetsséttet har utgatt fran att

% Sandgren (2021), s. 51 f.; SAOB, ”Dogmatik”.
4 Jareborg (2004), s. 4 f.

5 Ramberg och Ramberg (2014), s. 22 f.

6 Jfr. Sandgren (2021), s. 61 f.



forsoka definiera de tva for uppsatsen centrala principerna och dérefter
undersoka hur dessa tar sig uttryck i gédllande réitt samt hur de forhaller sig till
varandra. Dértill har arbetet utgétt fran att identifiera och dra slutsatser av hur
principerna som sidana, ndstintill som egna réttsregler, har varit framtrddande
eller till och med styrande i praxis vid beddmning av de relevanta
rittsreglerna. 1 detta avseende har végledning inhdmtats fran Ronald
Dworkins teori om den principstyrda rdtten och Ola Svenssons undersdkning
av hur denna teori kan tillimpas i den svenska avtalsritten, sdrskilt hur
Dworkins teori kan forenas med rittsdogmatiken pa ett sétt som dr forenligt

med Christian Dahlmans beskrivning av réttens regelbild och skélbild.”

1.4 Material

Da metoden for uppsatsen till stor del dr rattsdogmatisk, faller det sig naturligt
att urvalet av material priglas av rittskéllelairan. De avtalsrittsliga
rittskéllorna utgdr, liksom inom andra rattsomraden, frin tillimpning av lag
med stod av lagforarbeten, réttspraxis, doktrin och allmédnna avtalsréttsliga
principer.® T viss begridnsad mén behandlas AvtL, som reglerar allmén
avtalsritt men som ocksé ér fragmentarisk och forhéllandevis svaranvind.’ T
desto storre utstrickning tillimpas lagarna inom den speciella avtalsrétten. Pa
exempelvis koprittens omrédde finns ett flertal lagar som reglerar olika

avtalstyper och som méste sirskiljas.!”

Utgangspunkten for undersdkningen dr ett antal lagbestimmelser inom ett
fital utvalda lagreglerade avtalstyper: kop av fast egendom, kop av 1os
egendom samt kop av tjénst. Urvalet av lagrum har gjorts utifran reglernas
gemensamma ndmnare att ge uttryck for avtalsparters ansvar. Med héansyn till
uppsatsens syfte analyseras reglernas innebdrd, forhallande till varandra samt

eventuella underliggande principer. I detta hinseende utgor lagforarbeten till

7 Se Svensson (2016), s. 46 f. med hénvisning till Dahlman (2006), s. 45 ff.
8 Ramberg & Ramberg (2014), s. 21.

 Ramberg & Ramberg (2014), s. 21.

10 Ramberg (2005), s. 24 f.
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respektive regel en betydelsefull kélla eftersom dessa kan bidra med insikter

om vilket syftet med, och de underliggande skélen till, olika réttsregler &r.

Rittspraxis dr en viktig rattskélla, sa dven i denna uppsats. Detta beror inte
minst pa att KpL och stora delar av JB dr dispositiva. Parter fyller ut de
dispositiva lagarnas luckor genom avtal, vilka blir foremal for
domstolstvister, vilka i sin tur bidrar till utvecklingen av géllande ritt.!! Ofta
ar det genom réttspraxis som allménna avtalsrittsliga principer utformas och
fordndras.!? T uppsatsen tillimpas ett antal exemplifierande réttsfall som ar
relevanta for att uppfylla arbetets syfte. Urvalet av rittsfall har gjorts genom
sOkningar i rittsdatabaser samt utifran vilka avgéranden som behandlas i
doktrin. Ett avgdrande som édgnas sirskild uppmérksamhet dr NJA 2007 s. 86,

det s kallade motocrossbanefallet.

Doktrinen har en signifikant betydelse for detta arbete, i syfte att inforskaffa
forstaelse for lagreglerna, dess forarbeten och réttspraxis. Ett uttalande i ett
forarbete eller domskélen i en prejudicerande dom kan ge uttryck for en viss
tolkning av lagstiftningen samt for allménna principer. Denna tolkning kan
dock nyanseras och kritiseras genom doktrinen for att analysera alternativa
perspektiv pa regelns betydelse for géllande rétt och dess funktion i den

rittsliga systematiken. Dértill har doktrinen en végledande funktion.

Exempel pa verk som tillimpas ar Fastighetskop av Folke Grauers, Allmdn
avtalsrdtt av Christina och Jan Ramberg, Kontraktstyper av Christina
Hultmark samt Kontraktuell lojalitetsplikt av Jori Munukka. Aven
lagkommentarer till de réttsregler som behandlas, liksom ett flertal artiklar i

juridiska tidskrifter, utgdr viktiga rattskéllor.

Som viégledning kring principiella frdgor har avhandlingen Oskdlighet och 36

§ Avtalslagen samt artikeln Vigilansprincipen i formdégenhetsrdtten av

1 Jfr. Ramberg (2005), s. 24 f.
12 Ramberg & Ramberg (2014), s. 23; Ramberg (2005), s. 24.
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Andreas Norlén (den sistnimnda med Christina Ramberg som medforfattare)

stor betydelse.

1.5 Forskningslage

De réittsomraden som berdrs i denna uppsats, sésom den allmdnna avtalsritten
med dess principer och kopritten, dr vdl omskrivna i doktrinen. Frigan om
felansvar i savél 16s som fast egendom ér ett vanligt foremal for tvister, vilket
genererar en rik praxis som i sin tur bidrar till en omfattande doktrin. P4 sa
sitt uppméirksammas &dven begrepp sdsom undersokningsplikt och
upplysningsplikt relativt frekvent. Undersokningsplikten vid fastighetskop
har undersokts av bland andra Folke Grauers och upplysningsplikten har

tilldgnats en hel bok av Christina Hultmark.!3

Utbudet av material dr dock inte lika omfattande avseende vissa av de
rittsgrundsatser som ligger till grund for dessa vdldokumenterade regler. 1
arbetet med denna uppsats stir vigilansplikten 1 sirskilt fokus, vilken i
jamforelse med exempelvis lojalitetsplikten forst pa senare tid har
uppmirksammats i forskningen. Andreas Norlén har i korthet behandlat
vigilansplikten i sin avhandling Oskdlighet och 36 § Avtalslagen, med stort
intresse for de dygder som ligger till grund for principen. Norlén har dven
tillsammans med Christina Ramberg forfattat artikeln Vigilansprincipen i
formogenhetsrdtten. Artikeln dr kortfattad och bygger i manga delar pa
Norléns avhandling, séledes med ett fokus pd metaprinciper i allménhet.
Artikeln lyfter intressanta idéer om vigilanspliktens roll i lagstiftningen och
forhallande till andra grundldggande principer. Resonemanget har spelat en
betydande roll som inspiration for syftet med denna uppsats, inte minst med
tanke pd Norlén och Rambergs uppmaning om vidare forskning pa omradet.
Nuvarande forskningsldge ger siledes utrymme for att i detta arbete
undersoka hur vigilansplikten kommer till uttryck i réittskéllorna och forhaller

sig till andra principer och regler.

13 Hir avses Fastighetskép av Grauers och Upplysningsplikt vid ingdende av avtal av
Hultmark.
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1.6 Avgransningar

Studiet av avtalsrdttsliga principer och hur sddana tar sig uttryck i
rittsordningen tenderar att bli omfattande. Antalet principer dr ménga
samtidigt som dess gréinser sdllan r tydliga. Darfor dr det nddvéndigt att gora
vésentliga avgridnsningar. I denna uppsats dr undersdkningen av materiella
regler inriktad pa ett antal lagreglerade avtalstyper i1 svensk ritt: kop av 16s
egendom, kop av fast egendom samt avtal om tjénst i den mén dessa omfattas
av KtjL. Avgrinsningen motiveras bland annat av att avtal om kop 1 sig sjilv
ar en tdmligen vid kategori av avtal, dd kopeavtalets objekt, parter och

monetira virde kan varieras pé ett oandligt antal sitt.!

Inom dessa avtalstyper inriktas undersdkningen i sin tur pa regler om fel och
reklamation. Avseende fastighetskOp fokuseras pd sa kallade abstrakta
faktiska fel medan rdttsliga fel och radighetsfel uteblir. Detta har till syfte att
begrinsa framstéllningens omfattning och fortydliga for ldsaren, men beror
ocksa pa att det framst dr de faktiska felen i en fastighet som aktualiserar
frdgor (och ddrmed prejudicerande domar) kring undersokningsplikt och
upplysningsplikt. Avseende kop av 160s egendom behandlas den allménna
kopratten som den kommer till uttryck i K6pL, och inte konsumentkdprétten.

Detta da konsumentforhdllanden beaktas i forhdllande till avtal om tjédnst.

Avgrinsningen innebdr att vissa forvisso viktiga aspekter av avtalsritten
uteblir. Exempelvis dr regler om forklaringsmisstag i 32 § AvtL samt
forutséttningsldran relevanta i forhdllande till vigilansplikten, men har
uteldmnats i denna uppsats. Detsamma géller vigilanspliktens eventuella

forekomst i multinationella regelverk sésom UNIDROIT Principles.

14 Ramberg (2005), s. 23 ff.
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1.7 Disposition

Inledningsvis, 1 kapitel 2, redogors oversiktligt for nagra aspekter ur den
allminna avtalsritten. Syftet med detta &r att placera uppsatsens

fragestéllningar 1 en kontext samt att friska upp ldsarens minne.

Kapitel 3—5 behandlar de tre separata avtalstyperna kp av fast egendom, kop
av 10s egendom samt avtal om tjénst. I dessa kapitel redogors réttsdogmatiskt
for de respektive bestimmelser som beddms vara relevanta mot bakgrund av
uppsatsens syfte. I kapitel 6 behandlas den specifika fragan om reklamation

samt hur detta regleras inom de separata avtalstyperna och i praxis.
I kapitel 7 analyseras vad som framkommit av undersdkningen i kapitel 3—6.

Utifran detta dras slutsatser som besvarar de fragestéllningar som uppstallts

ovan.
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2 Oversiktligt om
avtalsrattsliga principer

2.1 Inledning

Denna uppsats dgnas primdrt at hur avtalsparters skyldighet att ta tillvara sina
egna och varandras intressen i avtal kommer till uttryck i den lagstiftning som
reglerar sdrskilda avtalstyper. Inledningsvis ska dock nagra foreteelser ur den
allmédnna avtalsréitten behandlas. Syftet med detta dr dels systematiskt, dels
pedagogiskt, for att pavisa hur de principer som hor till den allménna
avtalsratten fir betydelse for reglerna i1 de materiella, lagreglerade

avtalstyperna.

2.2 Terminologi

I uppsatsen aktualiseras vissa termer och begrepp som tillimpas i stor
utstrdckning. Vissa sddana begrepp innehdller termen plikt, exempelvis
lojalitetsplikt, unders6kningsplikt, upplysningsplikt och omsorgsplikt. Dessa
plikter kommer till uttryck i den lagstiftning som behandlas och kan dessutom
anses vara ett utflode av olika avtalsrittsliga principer. Kihlman har kritiserat
dessa begrepp och dess péstadda brist pd logik. Hans argument &r att de
ageranden som 1i réttskéllorna tenderar att bendmnas undersokningsplikt och
upplysningsplikt 1 sjilva verket inte utgdér nagra plikter, eftersom
konsekvensen av att agerandet forsummas endast drabbar den forpliktade
parten. Saledes krivs enligt Kihlman att ndgon annan, kanske frédmst den
andra avtalsparten, riskerar att drabbas for att en plikt ska foreligga.!> I denna
framstéllning anvidnds dock dessa begrepp eftersom de, som Kihlman ocksa
erkinner, dr vedertagna i lagmotiv och réttspraxis och dérfor bidrar med

konsekvens och pedagogik.

15 Kihlman (1999), s. 37 f.
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2.3 Lojalitetsplikt

Lojalitetsplikten som grundliggande avtalsrittslig princip finns inte
definierad eller direkt uttryckt i lagtext. Lojalitetsplikten har ddremot under
olika bendmningar vuxit fram i den juridiska litteraturen samt kommit till
uttryck i lagmotiv och praxis som skil och underliggande forklaring till hur
en viss regel ska inforas respektive forstds.!® Exempelvis diskuterades i
slutbetdnkandet infor inférandet av KopL att det i en sa central lag skulle vara
lampligt med en regel “om att kopeavtal skall tolkas och tillimpas med
beaktande av tro och heder samt god affdrssed” samt att en sadan regel skulle
ge anvisningar om hur tolkning ska ske och “att lojalitetskravet mellan

parterna maste upprétthallas”.!”

I litteraturen har bland andra Lars Erik Taxell varit en tidig och stark
foresprakare for hansynstagande till avtalsparters lojalitet. Enligt Taxell gor
sig lojalitetskravet” géllande 1 de flesta avtal, vars utgangspunkt dr att utgora
en form av lojal samverkan mellan parterna. Ett avtal representerar olika
intressen, men dessa dr inte enbart konkurrerande. Och om intressen
konkurrerar kan inte parterna enbart se till sin egen fordel, utan en avvigning
ska ske.!® Ramberg & Ramberg beskriver lojalitetsplikten som att avtalsparter
1 forsta hand tilléts tillvarata sina egna intressen, men man bor inom rimliga
granser vara aktiv till medkontrahentens forman. P& s& sétt anses
uppfattningen av avtalet som en “lyckotrappa” forverkligas, dir avtalet
gynnar bada parter som kliver hogre upp pd trappan.!® Sérskilt mot slutet av
1900-talet anses en hérskande uppfattning ha wvuxit fram om att
avtalsforhdllanden innefattar en inbdrdes lojalitetsplikt, och att

lojalitetsprincipen som sadan blivit erkidnd.’

16 Holm (2004), s. 81; Ramberg & Ramberg (2014), s. 32.
17S0U 1976:66, s. 201 f.

18 Taxell (1972), s. 81.

19 Ramberg & Ramberg (2014), s. 32.

20 Gronfors (1995), s. 39; Ramberg & Ramberg (2014), s. 32.
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Lojalitetsprincipen har, som ndmnts, dnnu inte varit foremél for nagon
generell kodifiering i Sverige och torde séllan uttryckligen tillimpas i
rittspraxis. I stdllet tillimpas principen som en allmén avtalsréttslig princip
som ger stdd vid tolkning och tillimpning av lagar och avtal. Trots principens
numera erkénda position rader saledes doktrinér diskrepans avseende saval
principens omfattning i1 olika situationer som vilka begrepp som ska

tillimpas.?!

Lojalitetsplikten kan allmédnt, mot bakgrund av vad som angivits ovan,
definieras som “en plikt att iaktta motpartens intressen”. Flertalet begrepp har
en nira anknytning med lojalitetsplikten, sdsom lojalitetsprincipen,
lojalitetskravet och lojalitetsregeln. 1 denna uppsats tillimpas begreppet
lojalitetsplikt, da detta begrepp &r vedertaget och far anses vara vil forenligt
med begrepp sasom undersokningsplikt och omsorgsplikt som férekommer 1
framstéllningen. Begreppet torde vara néstintill synonymt, men nigot snévare
dn lojalitetsprincipen.?? Syftet med denna uppsats &dr att bland annat
undersoka hur lojalitetsplikten kommer till uttryck i réttsordningen. En
undersokning begrédnsad till fall d& lojalitetsbegrepp kommer till bokstavligt
uttryck hade emellertid blivit bristande i omfing. Begreppet lojalitetsplikt
tillimpas darfor i uppsatsen som innefattande dels bokstavliga uttryck om
lojalitet, dels foreteelser som trots annan terminologi kan identifieras som ett
uttryck av lojalitetsplikt mot bakgrund av den nyss nimnda definitionen.
Definitionen méste forstds mot bakgrund av olika avtalstyper och
sammanhang, och kan exempelvis utmynna i foreteelserna omsorgsplikt, tro

och heder och avrddningsplikt som behandlas i uppsatsen.?

21 Gronfors (1995), s. 39; Holm (2004), s. 84 f. Angdende kodifiering av lojalitetsprincipen,
se dock artikel 7(1) CISG som anger att tolkning av konventionen ska ske i enlighet med
“observance of good faith”.

22 Munukka (2007), s. 12 f.; Bjérkdahl (2007), s. 42.

23 Munukka (2007), s. 13 och 78 ff.
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2.4 Vigilansplikt

En inte tillndrmelsevis lika vilkdnd formogenhetsrittslig princip som
lojalitetsplikten &r vigilansprincipen. Principen har i modern tid framst
behandlats av Andreas Norlén och Christina Ramberg. Forfattarna har anfort
att vigilansprincipen forekommer i1 svensk formdgenhetsritt som en
underliggande forklaring till flera réttsregler i réttsordningen, men klargor att
deras resonemang beror vigilansprincipen just som en bakomliggande princip

och inte en sjélvstiandig réttsregel.?*

Ordet vigilans betyder aktsamhet eller vaksamhet och principens innebord ér
att “respektive avtalspart har en skyldighet att med omsorg tillvarata sina
intressen”. Om avtalsparten inte uppfyller skyldigheten riskerar parten att ga
miste om mojligheten att skydda sina intressen med rittsordningens hjélp.?®
Enligt Norlén, som i sin avhandling undersokt avtalsrelationens dygder, torde
vigilansprincipen std pd samma vérdegrund som dygden omsorgsfullhet. De
gemensamma ndmnarna dr att varje part har ett ansvar for sina egna
handlingar och for att ingd avtal som baseras pa korrekta forutséttningar,

vilket i sin tur kriver att parten informerat sig om avtalsobjektet.?®

Ovan har problematiken med vaga begrepp sasom lojalitetsplikt diskuterats.
Denna problematik torde vara dn stérre avseende vigilansprincipen, som inte
har varit foremal for doktrindr diskussion och debatt pd den niva som
lojalitetsplikten. Mot bakgrund av vigilansprincipens nyss forklarade
innebord, ska dock ett forsok goras att definiera vigilansprincipen i enlighet
med den frdn Munukka hidmtade modellen avseende lojalitetsplikten.?’
Saledes torde vigilansprincipen definieras som en plikt att iaktta sina egna
intressen. 1 uppsatsen tillimpas dirfor, av systematiska skél, begreppet

vigilansplikt. Begreppet innefattar foreteelser som trots annan terminologi dn

24 Norlén & Ramberg (2021), s. 375.

25 Norlén (2004), s. 212. Ordet vigilans hirstammar frén latinets vigilo, att vaka eller halla
sig vaken, se Nationalencyklopedin, vigilans.

26 Norlén (2004), s. 217 ff.

27 Jfr ovan avsnitt 2.1; Munukka (2007), s. 13.
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vigilans kan identifieras som ett uttryck av vigilansplikt i enlighet med den
nyss ndmnda definitionen.?® P4 samma sétt som avseende lojalitetsplikten,
méste definitionen fOrstds mot bakgrund av olika avtalstyper och
sammanhang, varfor vigilansplikten kommer till uttryck bland annat genom

termen undersokningsplikt.

Némnas bor i detta sammanhang att det kan finnas situationer dir
vigilansplikten och lojalitetsplikten star i motsatsforhéllande.?® Som framgatt
av ovan syfte och fragestdllningar ska uppsatsen undersoka hur principerna

forhaller sig till varandra nir de kommer till uttryck i rattsordningen.

28 Jfr. avseende definitionen Norlén (2004), s. 213. Norlén tillimpar begreppet
vigilansprincipen. I denna uppsats tillimpas dédremot begreppet vigilansplikten av
pedagogiska skil, men ingen materiell skillnad torde finnas.

2 Norlén & Ramberg (2021), s. 378.
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3 Kop av fast egendom

3.1 Inledning

Medan kdp av los egendom regleras genom Kdoplag (1990:931) (K6pL) och
Konsumentkdplag (1990:932) (KKL) regleras kép av fast egendom genom
Jordabalk (1970:994) (JB), nirmare bestamt 4 kap. JB. Séledes kan 4 kap. JB
betraktas som en egen koplag, jamte KopL, KKL, Skuldebrevslagen och
CISG.%

Med fast egendom, som reglerna i 4 kap. JB dr tillimpliga pd, avses mark.
Mark delas upp i fastigheter som har sa kallade tillbehor 1 form av byggnader,
stangsel och fast inredning sdsom maskiner.’! Begreppet fast egendom ir
alltsa brett, vilket kan ge upphov till tvist om inte kdpeavtalet reglerar vad
kopet avser.*? Kopeavtal avseende kop av fast egendom ar formalavtal, vilket

innebdr att de méste upprittas skriftligt for att vara giltiga.*?

3.2 Fel

Enligt den centrala felbestimmelsen i1 4 kap. 19 § JB &r en fastighet att anse
som felaktig om den "inte stimmer Gverens med vad som foljer av avtalet
eller om den annars avviker frdn vad koparen med fog kunnat forutsitta vid
kopet”.3* Rittsfoljden av sddan felaktighet ar enligt 4 kap. 12 § att kdparen ér
berdttigad avdrag pd kopeskillingen eller, om felet dr visentligt, att hdva
kopet. Havningsritten dr dock begridnsad av en preskriptionsfrist. Genom
hénvisningen till 4 kap. 12 § JB klargdrs att pafoljderna for fel &r desamma

som d4 fastigheten har férsdmrats pa grund av séljarens vanvérd eller véllande

30 Ramberg (2005), s. 24.

311 kap. 1 § JB och 2 kap. 1-3 §§ JB; Ramberg (2005), s. 26.

32 Ramberg (2005), s. 26.

3 4 kap. 1 § 1 och 3 st. JB; Grauers (2020), 4 kap 1 § JB, avsnitt 1.
34 Forfattarens kursivering.
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(culpaansvar), eller genom siljarens vada enligt 4 kap. 11 § JB

(casusansvar).>

3.2.1 Tvastegsmodellen

Ett sétt att presentera reglerna i 4 kap. JB dr enligt en modell bestdende av tva
separata steg. Denna tvastegsmodell har 1 litteraturen introducerats av Rodhe
och omndmns dven av Kihlman, som anfor att begreppet torde vara allmént
accepterat.’® Metoden har lyfts sdrskilt av Grauers, som dven efterfragat att
den borde foresprikas i lagmotiven.’” Victorin och Olsen har kritiserat
modellen, eller atminstone den framtrddande roll som Grauers efterlyser.
Victorin och Olsen belyser den beskrivande och pedagogiska betydelse som
Rodhe ursprungligen gav tvastegsmodellen och som &ven Grauers
foresprakar, men menar att Grauers overdrivit modellens betydelse i den
faktiska réttstillimpningen.®® 1 den fortsatta framstéllningen tillimpas
tvastegsmodellen pd det beskrivande sitt som Rodhe, Victorin och Olsen
samt till viss del Grauers har foresprékat. Syftet dr att sdtta JB:s komplexa
felregler i ett ssmmanhang och systematisera i vilken teoretisk ordning olika

overviganden kan goras.

Det forsta steget bestdr av en felbedémning diar malet ér att faststélla huruvida
fastighetens standard avviker frdn vad koparen har ritt att kriva eller ¢j. Om
ett fel kan konstateras aktualiseras, den for denna uppsats mer betydelsefulla,
relevansbedomningen 1 det andra steget. For att ett fel ska anses vara relevant
kréavs att koparen kan gora dtminstone nagon pafoljd géllande. Aktuellt blir
dé andra omstdndigheter dn felaktigheten som séddan, exempelvis parternas
kannedom om felet samt reklamation.?® Enligt Grauers bor reklamation som
omstdandighet hénforas till relevansbeddmningen medan Rodhe tycks

behandla reklamation som ett ytterligare steg i modellen som trots felets

35 Grauers (2020), 4 kap 11 § JB, avsnitt 3.2 och 4 kap 12 § JB, avsnitt 3.1.
36 Rodhe (1956), s. 214 ff.; Kihlman (1999), s. 172, not 264.

37 Grauers (2021), s. 127 f.

38 Victorin & Olsen (1992), s. 357 £.; Rodhe (1956), s. 214 ff.

39 Grauers (2020), 4 kap. 19 § JB, avsnitt 1.1; Grauers (2021), s. 127 f.
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relevans kan innebéra att kdparen forlorar rétten att gora det gillande.*® Av

systematiska skédl behandlas hér reklamation separat.

3.2.2 Konkret standard

Av 4 kap. 19 § JB framgar att felpafoljderna aktualiseras ”om fastigheten inte
stimmer 0verens med vad som foljer av avtalet eller om den annars avviker
frén vad koparen med fog kunnat forutsitta vid kopet...”.4! Detta innebér att
felbedomningen kan delas upp 1 tva skilda slags fel. Vilken standard som en
fastighetskOpare har rétt att forvanta sig kan faststéllas pd tva olika sétt, i tva

steg.

I ett forsta steg undersoks fastighetens dverensstimmelse med “’vad som f6ljer
av avtalet”. Genom parternas kopeavtal och séljarens lamnade uppgifter om
fastigheten utformas en individuell sé kallad konkret standard. Koparen har
riatt att fOrvdnta sig att fastigheten, avseende exempelvis tekniska
specifikationer, uppfyller denna avtalade standard. En avvikelse bendmns

som ett konkret fel **

Den konkreta standarden inkluderar utféstelser i form av uttryckliga garantier
och enuntiationer.*® Uttryckliga garantier karaktiriseras av klara uppgifter
som séljaren ldmnar med en atminstone underforstadd viljeforklaring att
ansvara for uppgifterna. Uppgifterna kan lamnas antingen i kdpeavtalet eller
muntligen, d& formkrav inte krivs i detta avseende.** En enuntiation ir en
preciserad uppgift som siljaren har givit utan att uppgiften anknutits till
nagon garanti eller dtagande av ansvar.*> Precisionskravet innebdr att vanliga
uppgifter och allmént lovprisande inte &r tillrdckligt for att dstadkomma de
koprittsliga konsekvenser som enuntiationer har, utan uppgiften maéste

passera en Ovre grins. Grauers anger som jamforbara exempel uppgifter om

40 Jfr. Rodhe (1956), s. 214; Grauers (1992), s. 784.
41 Forfattarens kursivering.

42 Grauers (2021), s. 132 ff.

4 Ibid, s. 139 f.

4 1bid, s. 140 f.

4 Ibid, s. 141.
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att ’fastighetens brunn ger drickbart vatten” respektive “’jag tycker vattnet ér
bra”, dér det forstndimnda exemplet utgdr en enuntiation och det sistndmnda

inte.*

Karlgren konstaterar att enuntiationer kan jdmstédllas med garantier i ovrigt,
men att vissa begridnsningar kan aktualiseras. Koparen maste bevisa att
enuntiationen faktiskt har gjort intryck pa koparen och varit avgdrande for
dennes stillningstagande vid ingéende av avtalet.*” Enligt Grauers bor krivas
att koparen diskuterar uppgiften med séljaren for att visa att den haft
betydelse.*® Enuntiationen kan neutraliseras, exempelvis genom att séljaren
uttrycker osédkerhet kring uppgiften och inte stir fast vid den i diskussionen
med kdparen, eller genom att kdparen genom egna iakttagelser konstaterar att
uppgiften inte stimmer. Aven om uppgiften ska vara preciserad bor den
séledes dven ses i ett storre sammanhang.*® Huruvida en limnad uppgift
betraktas som en enuntiation eller ej, exempelvis genom att den neutraliseras,

far betydelse genom att fastighetens konkreta standard péverkas.*°

3.2.3 Abstrakt standard

Om kopeavtalet eller omsténdigheterna kring det inte ger tillrédckligt stod for
en konkret standard faststélls en abstrakt standard for fastigheten, som utgér
fran vad koparen enligt 4 kap. 19 § JB ”med fog kunnat forutsétta vid kopet”.
Syftet &r att utrona fastighetens normala standard, vad kdparen normalt kan
forutsétta vid kdp av en fastighet som i det aktuella fallet. En avvikelse fran
detta utgdr ett abstrakt fel som koparen kan aberopa. Koparen har emellertid
inget skydd for forvintningar som obefogat gar utdver den normala

standarden.’!

46 Grauers (2020), 4 kap. 19 § JB, avsnitt 2.1.1.2.2.
47 Karlgren (1976), s. 29 1.

48 Grauers (2021), s. 147 £.

49 Grauers (2021), s. 142 ff.

S0 1bid, s. 147 1.

51 Prop. 1970:20 del A, s. 219.
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Konkreta fel kan avse sdvil fysiska som rittsliga egenskaper liksom
egenskaper avseende radighet. Detta eftersom den konkreta standarden har en
gemensam utgangspunkt i parternas mojlighet att dispositivt utforma avtal.
Vad giller fastighetens abstrakta standard, dr emellertid de problem som kan
uppstd sd varierande att en konkret standard for samtliga inte liter sig
faststdllas. Abstrakta rittsliga fel, faktiska fel och rédighetsfel behandlas
dirfor i olika lagbestimmelser inom 4 kap. JB.>? 1 syfte att avgridnsa
framstéllningen behandlas fortsatt endast de faktiska felen, som regleras i 4

kap. 19 §.

Att avgora vad som utgoér normal standard torde “ofta — fOr att ej sdga oftast
— vara vanskligt”.>® Detta beror pé att fastigheter, till skillnad frén varor, dr
ojamforliga kopeobjekt. Ett flertal aspekter maste i varje enskilt fall vigas
samman i beddmningen av hur en specifik fastighets normala standard ska
faststéllas.”* Avseende fastigheter med byggnader avsedda som bostidder
torde exempelvis élder, skick, kopeskillingens storlek och tidigare géillande

byggnadsnormer fa betydelse.>

HD har uttalat sig vdgledande kring beddmningen av normal standard i ett
antal avgoranden. En exemplifierande utveckling i rattspraxis, som behandlat
fragan om byggnormers betydelse, presenteras genom NJA 2016 s. 346. 1
detta fall hade bostadsbyggnadens fasad konstruerats pd ett séitt som inte i
tillricklig mén skyddade mot intringande fukt. Fragan var om fastigheten
ddrmed avvek frdn vad koparna med fog kunnat forutsétta vid kopet. 1
domskilen hédnvisades till NJA 2010 s. 286, dar HD konstaterade att
byggnormer bor tillmétas sérskild betydelse da dessa ér att betrakta som en
”objektiv méttstock pa vad som ér befogat att férvinta”, dven om varje avsteg
inte behdver innebdra ett abstrakt fel.>® Enligt HD gav 2010 &rs avgorande

uttryck for huvudregeln att fastigheten inte avviker fran vad koparen med fog

52 Grauers (2021), s. 132 ff. och 155.

53 Prop. 1970:20 del A, s. 219.

4 Grauers (2021), s. 189.

55 Beckman m.f1 (2019), 4 kap 19 § JB 1 st. 1 men.; Grauers (2021), s. 132 ff. och 189 f;
NJA 2010 s. 286.; Prop. 1989/90:77 s. 60.

56 NJA 2010 s. 286, punkt 4-7.
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kunnat forutsétta, om den vid uppforandet gillande byggnormen har foljts.

Detta trots att byggsittet senare visar sig bristfalligt.>’

Emellertid anfér HD att huvudregeln inte &r utan wundantag. Ett séddant
undantag &r att enskilda kdpare av nybyggda smahus ska kunna forvénta sig
att husen ar funktionsdugliga och dr limpade som bostider.>® Undantag torde
dven kunna aktualiseras i andra fall d& det funnits en befogad forvéntan som
inte uppfylls, trots att vid tiden for uppforande géllande byggnormer
efterlevts.” I forevarande fall kunde konstateras att fasadkonstruktionen
stimde Overens med da géllande byggnorm. Da det inte fanns anledning att
gora avsteg frin huvudregeln, avvek fastigheten inte fran vad koparna med

fog kunde forutsitta.®®

3.3 Koparens undersokningsplikt

3.3.1 Koparens undersokningsplikt i
lagstiftningen

Fortséttningsvis 1 detta kapitel behandlas relevansbedémningen,

tvastegsmodellens andra steg.®! Relevansbedomningens olika foreteelser

koparens undersokningsplikt och sdljarens upplysningsplikt behandlas 1

separata avsnitt medan reklamation behandlas i ett senare kapitel.

Vad som bendmns koparens undersokningsplikt regleras i 4 kap. 19 § 2 st.
JB. Bestimmelsen anger att koparen som fel inte fir aberopa avvikelser som
denne “borde ha upptéckt vid en sddan undersokning av fastigheten som varit
pakallad med hénsyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos
jamforliga fastigheter samt omstidndigheterna vid kdpet”. Hur denna
undersokningsplikt kommer till uttryck i lagstiftningen har fordndrats med

tiden. Forst efter de lagdndringar som genomfordes &r 1990 ér

STNJA 2016 s. 346, punkt 11-13.

38 HD hénvisar i detta avseende till NJA 1997 s. 290.

39 NJA 1997 s. 290.

60 NJA 2016 s. 346, punkt 14. Jfr. NJA 2010 s. 286, punkt 8-10.
61 Se ovan.
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undersokningsplikten angiven i lagtexten, dessforinnan kom den till uttryck

enbart genom lagforarbeten och praxis.5?

Enligt Karlgren har undersokningsplikten historiskt varit en foljd av det for
kop av fast egendom géllande formkravet.®3 I JB, som infordes &r 1972, finns
ett uttryckligt krav i 4 kap. 1 § pé att kdpeavtalet ska vara skriftligt. I GIB
hade formkravet dock en bredare tillimpning, da 4ven de utfastelser en séljare
gor avseende kopeobjektets (fastighetens) beskaffenhet skulle vara sarskilt
utfésta i kopeavtalet. Att hélla séljaren ansvarig for faktiska fel i fastigheten
forutsatte ddrmed att séljaren gjort utfdstelser i kopeavtalet.®* Séledes
omfattades endast konkreta fel av sdljarens ansvar. Detta forhdllande torde,
enligt Karlgren, kunna forstds som att siljarens ansvar var begrdansat medan

koparens ansvar att undersoka fastigheten var omfattande.®®

Den dé gillande ritten har dven beskrivits som att principen om caveat
emptor gillde med full styrka.®® Denna princip uttrycker en aktsamhetsnorm
for koparen och utgér till fullo frdn kdparens undersokningsplikt snarare dn
att aldgga séljaren upplysningsplikt. Caveat emptor anses ha stora likheter
med vigilansplikten, men den forstndmnda foreteelsen torde alltsd vara

strangare mot koparen. 5’

Genom lagberedningsarbetet infor JB foreslogs att séljarens ansvar skulle
utstrickas till att omfatta dven abstrakta fel, alltsa avvikelser fran en normal
standard, genom att utdka felbestimmelsen till att inkludera “brist som
koparen, dven om ndgon bestimmelse ddrom inte hade tagits in i
kopehandlingen, med héinsyn till den avtalade kopeskillingen och

omstindigheterna i 6vrigt inte rimligen hade bort rdkna med”.%8

62 Grauers (2021), s. 194 f.

63 Karlgren (1976), s. 21 ff.

6 Prop. 1970:20 del A s. 218.; SOU 1987:30, s. 20.
85 Karlgren (1976), s. 21 ff.

% Hager & Flodin (2007), s. 25.

7 Norlén (2004), s. 212 f.

% SOU 1987:30, s. 21. Forfattarens kursivering.
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Lagberedningens forslag remitterades med sprakliga dndringar men
likvérdigt sakinnehéll till Lagradet &r 1966.° Lagradet anforde att séljarens
utféstelser angdende fastighetens skick inte ldngre skulle styras av
formkravet. Vid ett avgérande av vilken standard koparen av en fastighet har
att vdnta sig skulle dirmed kunna beaktas inte enbart séljarens skriftliga
utféstelser 1 kopeavtalet utan dven andra omsténdigheter. Emellertid
konstaterade Lagradet att en av de omsténdigheter som skulle beaktas utover
skriftliga omsténdigheter var att felbestimmelserna i JB dven fortsatt skulle
bygga pa att en fastighet som utgangspunkt siljs “sddan den 4r” och att
koparen dirmed har en undersdkningsplikt, uttryckt som att “koparen for att
trygga sig far verkstélla undersokning”.”® Lagradets forslag anammades av
departementschefen och lagforslaget utformades dérefter, vilket sedermera

antogs av riksdagen.”!

Séljarens ansvar kom dérmed att utstréckas till att omfatta inte enbart vad som
skriftligen utfésts, utan vad sdljaren ’kan anses” ha utfdst samt sddana brister
som inte har avhandlats vid kopet och som kdparen inte med hinsyn till
omstandigheterna borde ha raknat med eller upptéckt vid en undersokning (sa
kallade dolda fel).”> Séledes utmonstrades formkravet avseende séljarens
utféstelser ur JB vilket 6kade séljarens ansvar, medan den ursprungligen néra

kopplade undersokningsplikten for kopare ansdgs kvarsta.”

Som né@mnts ovan kom undersdkningsplikten dock inte till faktiskt uttryck i
lagtexten forrdn 1990 4ars lagfordndringar. Infor reformen angav
departementschefen att det dr en fordel om géllande principer kommer till
uttryck 1 lagstiftningen, exempelvis att det redan av lagtexten gér att
konstatera  vilken undersokningsplikt koparen har.”*  Utredningen
konstaterade att det dr forvanande att undersokningsplikten, trots att den haft

stor betydelse i réttstillaimpningen, inte ens antyddes i lagtexten. En uttrycklig

 Ibid, s. 21.

70 Prop. 1970:20 del A, s. 218 ff.

"1Ibid, s. 395 £. och 398; L3us utlitande 1970:L3u80, s. 145.
2 Prop. 1970:20 del A, s. 220 f. och 396.

3 Karlgren (1976), s. 21 ff.

74S0U 1987:30, s. 16.
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lagregel skulle darfor inforas.” Att 14ta koparens undersokningsplikt framgé
av lagtexten fick medhdll dven i lagforslaget, eftersom den “dr en
utgdngspunkt for séljarens felansvar”. Plikten infordes med den utformning

som 4n idag géller i 4 kap. 19 § 2 st.”®

3.3.2 Omfattningen av koparens
undersokningsplikt

I lagforarbeten behandlas frigan om unders6kningspliktens omfattning
sparsamt. Med héinsyn till svarigheterna att stélla upp generella regler, som
foljer av att varje enskilt fastighetskop &r unikt, har frdgan ldmnats till
réttstillimpningen.”” Med utgangspunkt i rittspraxis efter JB:s inférande
1972 har dock vissa uttalanden gjorts i1 senare lagforarbeten infor
lagéndringarna ar 1990. Av intresse for denna uppsats dr hur omfattningen av
undersokningsplikten kan paverkas och preciseras av olika omstindigheter
samt vad detta sdger om avvdgningen mellan underliggande rittsliga

principer.

I NJA 1975 s. 545 hade avsaknaden av en diffusionsspirr innanfor
byggnadens yttertak foranlett fuktskador. Enligt HD borde koparen vid en
undersokning forvisso ha upptéckt fel, men dessa fel hade i sig sjdlva kunnat
presentera en forklaring till fuktskadorna. Alltsd ska koparen anses ha
fullgjort sin undersdkningsplikt om denne gor en iakttagelse under sin
undersokning men ocksa finner en trovérdig forklaring till den. Egentligen
skulle det kravas sérskilda atgérder for att kunna avsldja de skador som felet

har resulterat i, vilket ar for mycket begirt av kdparen.’®

I NJA 1979 s. 790 hade en sjunkbrunn for avloppsvatten dversvimmats,
vilket hade foranlett att avloppsvatten lackt ut i den nérbeldgna

farskvattenbrunnen. HD konstaterade att sjunkbrunnen var forlagd under jord

5 Ibid, s. 36 f. och 91. Réttspraxis presenteras i avsnitt 3.3.2.
76 Prop. 1989/90:77, s. 39 ff. och 61.

77S0U 1987:30, s. 50.

8 NJA 1975 s. 545.
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och att en undersokning av den skulle innebéra sa ingripande atgarder att detta
inte kunde krivas av koparen om inte sirskild anledning fanns, vilket det inte
gjorde i forevarande fall. Sdljaren hade upplyst koparen om att det enda
potentiella fel som séljaren kénde till var att brunnen kunde sina under torra
perioder. Enligt HD gav detta uttalande kdparen uppfattningen att fastigheten
inte hade nagra fel som det i rattsfallet foreliggande, varfor nadgon sarskild
undersokning (utdver besiktning av fastigheten) inte vidtogs. Enligt HD
skulle dessutom, @ven om en undersdkning vidtagits av de delar av brunnen

som kunde undersokas utan sirskilda atgirder, felet inte ha upptickts.”

I NJA 1980 s. 555 hade rotskador uppstétt i ett hus som vid tillféllet var ver
30 ar gammalt. Skadorna var enbart mojliga att upptacka vid en besiktning i
byggnadens krypgrund, vilket koparna inte hade utfort. HD menade dock att
det med hénsyn till byggnadens &lder och allmént déliga skick, maste ha varit
uppenbart for koparen att detta slags skador eventuellt existerade. HD angav
att ”en av koparen med tillborlig omsorg och sakkunskap foretagen
undersokning av fastigheten borde ha innefattat besiktning av
kryputrymmet”, dven om det var svartillgidngligt. Koparens uppfattning var
att de varit befriade fran undersokningsplikten avseende dessa skador, da det
i kopeavtalet fanns en klausul om att det enligt séljarens uppfattning inte fanns
ndgra andra brister dn vad som foljer av normal forslitning. Detta skulle enligt
koparna uppfattas som ett atagande av ansvar for alla skador som inte kunde
hénforas till normal forslitning. HD menade dock att klausulen skulle ses 1
sitt sammanhang, sa att avtalet upplyst parterna om sin undersdknings-
respektive upplysningsplikt. 1 praktiken hade koparna vid sin Ovriga
besiktning av fastigheten upptéickt sddana fel som inte kunde f6lja av normal
forslitning, och darfor kunde det enligt HD inte ha framstétt for koparen att
det inte fanns allvarligare brister. Ddrmed betraktades klausulen inte som en
utféstelse, varfor undersokningsplikten omfattade en besiktning av
krypgrunden. Koparen hade brustit i undersokningsplikten och deras talan

ogillades.?

P NJA 1979 s. 790.
59 NJA 1980 s. 555.
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I ett flertal avgoranden under 1980-talet’! har HD uttalat vad som kan
betraktas som en forhallandevis preciserad regel om koparens
undersokningsplikt. Dir anges att det av forarbetena till JB samt réttspraxis
framgar att koparen bir risken for de fel denne borde ha upptickt vid ”en med
tillborlig omsorg och sakkunskap foretagen undersokning av fastigheten”.
HD har ytterligare forsokt att precisera undersokningsplikten med hinsyn till
olika aspekter som kan paverka pliktens uppfattning, vilket utvecklas i det

foljande.

For det forsta menar HD, med hénvisning till NJA 1980 s. 555, att
“undersokningsplikten kan stricka sig langt och omfatta &ven utrymmen som
endast med svarighet kan &dtkommas for undersdkning”. Vidare anges att
iakttagbara forhallanden sdsom fastighetens skick eller séljarens uttalanden,
som &dr uppenbara for koparen och ger denne en misstanke om fel, kan
medfora en utékad undersokningsplikt. Koparen tilldelas da ett storre ansvar
for att i eget intresse undersoka fastigheten. Enligt Grauers far detta forstas
som att det samtidigt finns en normal omfattning av undersokningsplikten,
om den inte behdver utdkas. Grauers menar att bedomningen av vad som
utgér en normal omfattning av undersokningsplikten har en objektiv
utgangspunkt, vad en normalt bevandrad och erfaren kdpare kan upptécka.®?
Som ovan framgatt har det ansetts ligga inom kdparens undersokningsplikt
att undersoka en krypgrund trots att denna var svartillgédnglig, medan det inte
ansetts ligga inom undersokningsplikten att undersdka en sjunkbrunn under
jord eller forekomsten av diffusionsspérr bakom innertaket i en byggnad.®?
Den normala omfattningen av undersékningsplikten torde séledes inkludera
vad koparen kan se och uppfatta som upptédckbara fel i utrymmen som &r
tillgéngliga for koparen. Undersokningsplikten kan dock alltsa stricka sig

langre, utover vad som &r en normal omfattning.®*

81 Citerade utdrag frin NJA 1985 s. 871. Liknande uttalanden finns i NJA 1984 s. 3 och
NJA 1985 s. 274.

82 Grauers (2021), s. 201.

83 NJA 1980 s. 555; NJA 1979 s. 790; NJA 1975 s. 545.

8 Grauers (2021), s. 205 £,
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For det andra menar HD, som en motsats till den nyss behandlande
utokningen av undersokningsplikten, att vad som férekommit vid ett kop kan
medfora att undersékningsplikten reduceras i forhéllande till den normala
omfattningen. I NJA 1980 s. 555 hade undersokningsplikten enligt kdparen
reducerats genom att det i kdpeavtalet tagits in en skrivning om att fastigheten
enligt séljarens uppfattning inte hade ndgra brister utéver vad som kunde
antas folja av normal forslitning. Koparen hade dock ostridigt
uppméirksammat brister som gick utdver vad som kunde omfattas av normal
forslitning. HD anforde darfor att undersokningsplikten inte kunde ha
reducerats.® Ett avgorande dir HD diremot har bedomt att
undersokningsplikten har inskrankts dr NJA 1983 s. 858, dir séljaren hade
ldamnat en preciserad uppgift om fastighetens areal. Enligt HD var det hér
fraga om en sédan preciserad uppgift som skulle betraktas som en utféstelse.
Som tidigare nimnts innebér en utfistelse, savil en uttrycklig garanti som en

enuntiation, att kdparens undersokningsplikt bortfaller i det avseendet.®¢

3.4 Saljarens upplysningsplikt

3.4.1 Bakgrund och lagens forarbeten

Séljaren bér séledes ansvar for dolda fel, fel som inte kunnat upptéckas vid
en undersokning. Séljarens ansvar i detta avseende har beskrivits som strikt,
med innebdrden att sdljarens onda tro och vetskap om felet inte har betydelse
for ansvarsfordelningen. Om felet dr dolt ansvarar séljaren.’’” Om felet
daremot kunnat upptéckas, har kdparen inte uppfyllt sin undersdkningsplikt
och kan i huvudsak inte aberopa felet. En fraga som hérvid uppstér dr om
sdljarens onda tro i detta avseende har ndgon betydelse.®® En mojlig konflikt
foreligger da mellan koparens undersékningsplikt och vad som i praxis och

doktrin bendmns som sdljarens upplysningsplikt. Dessa foreteelser, och inte

85 NJA 1980 s. 555.

8 Se avsnitt 3.2.2; Prop. 1989/90:77 s. 41.
87 Prop. 1970:20 del B, s. 212.

88 Jfr. Grauers (2021), s. 198.
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minst dess underliggande principer, har relevans for uppsatsen. Darfor

analyseras séljarens upplysningsplikt grundligt nedan.

Till skillnad fran kdparens undersokningsplikt, finns ingen lagregel i JB som
uttryckligen aldgger séljaren att upplysa koparen om fastighetens
beskaffenhet eller andra omstindigheter.®® Séljarens ansvar for fel i
fastigheten var tdmligen begrénsat innan JB infordes. Koparens mojlighet att
aberopa fel var begransad till vad sdljaren sdrskilt utfast i kopeavtalet, vilket
utokade koparens undersokningsplikt.”® 1 forarbeten till JB angavs tva
undantag till denna huvudregel. For det forsta skulle séljaren kunna héllas
ansvarig 1 enlighet med regler inom den allminna avtalsritten d&ven om
sdljaren inte ldmnat ndgon utfdstelse, exempelvis dd sidljaren avseende
fastigheten “svikligen fortigit fel dari”®!. For det andra, om det inte finns
ndgon utféstelse fran sdljaren och inte heller reglerna inom den allménna
avtalsratten dr tillimpliga, kan séljaren &nda tillmétas “viss
upplysningsplikt”. Asidosittande skulle dppna for kdparen att dberopa fel
som denne inte kunnat uppticka. En sddan 6ppning beskrivs dock som sniv

och beroende av siljarens kinnedom om felet.”?

Infor lagdndringarna av JB ar 1990 uttalades i lagmotiven till 4 kap. 19 § JB
att det inte finns ndgon generell upplysningsplikt, med inneborden att siljaren
allmént skulle ansvara for sddana fel som séljaren kénde till men underlatit
att upplysa om, och som koparen borde ha upptéckt. I stéllet betonades
sdljarens incitament att i eget intresse ldmna upplysningar, eftersom dessa
upplysningar leder till att bristerna i frdga inte ldngre 4r dolda och séledes inte
faller under siljarens ansvar.” I anslutning till detta uttalande 6ppnades dock
for mojligheten att beakta en siljares onda tro d&ven om detta inte faller under
etiketten upplysningsplikt. Liksom vid inforandet av JB betonades &dven hér

att séljarens underldtenhet att upplysa koparen om vissa forhallanden kan

8 Jfr. 4 kap. 19 § 2 st. JB.

0 Prop. 1970:20 del B, s. 206.

o1 Jfr. 30 och 33 §§ AvtL.

%2 Prop. 1970:20 del B, s. 206. I detta avseende hinvisades till NJA 1961 s. 137, som av
praktiska skél behandlas i f6ljande underavsnitt.

%3 Prop. 1989/90:77, s. 61.
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konstituera svek eller annat ohederligt forfarande, vilket i sin tur kan paverka
bedomningen av huruvida koparen uppfyllt undersokningsplikten enligt 4
kap. 19 § 2 st. JB. Sidljaren anses inte kunna &beropa att sdljaren brustit i sin
undersokningsplikt, om séljaren pa ett ohederligt sétt underlatit att upplysa
koparen.”* I detta hdnseende hinvisas i lagmotiven till motsvarande regler
avseende kop av 10s egendom som fritar koparen fran unders6kningsplikt da

séljarens agerande strider mot tro och heder.”>

Lagéndringarna ar 1990 Oppnade dven fOor att i vissa situationer beakta
sdljarens vetskap vid bestimmande av pafoljd, utover pafoljderna prisavdrag
och hiavning som genom 4 kap. 19 och 12 §§ JB aktualiseras vid dolt fel. Infor
lagédndringarna anfordes att sdljaren dessutom skulle kunna bli
skadestandsansvarig gentemot koparen, under fOrutséttning att det vid
avtalets ingéende forelegat forsummelse hos séljaren.”® Gillande ritt vid
tidpunkten var att siljaren inte bar ndgot skadestdndsansvar avseende dolda
fel, forutom vid konkreta fel eller dd séljaren agerat svikligt. Detta stimde
overens med det da géllande skadestandsansvaret for sdljare enligt reglerna
for kop av 10s egendom.”” Lagradet foreslog vid inférandet av JB ar 1972 ett
skadestandsansvar for sédljaren dven da denne kint till eller borde ha ként till
ett fel. Forslaget genomfordes dock inte eftersom det skulle skilja sig fran

nyss ndmnda géllande rétt avseende kop av 16s egendom.”®

Inte heller 1 utredningen infor 1990 &rs lagdndringar foreslogs ndgon regel av
detta slag, med hénsyn till att en ny KopL skulle inforas vid denna tidpunkt.®’
Nér KopL vél tradde i kraft stadgades dér regler med inneborden att sidljaren
kan alidggas skadestdndsansvar for sd kallade indirekta skador, bland annat
om séljaren varit forsumlig vid avtalets ingdende genom att inte ldmna

koparen uppgifter om varan som séljaren varit eller borde ha varit medveten

%4 Ibid, s. 61; NJA 11 1990 s. 539.

%5 Se 20 § 2 st. KopL som behandlas i avsnitt 4.2; NJA 11 1990 s. 539; Se dven Svensson
(2015a), s. 971 om att skél finns for att godta ett undantag i undersdkningsplikten vid
sdljarens agerande i strid mot tro och heder trots att det inte framgér av lagtexten.

% Prop. 1989/90:77, s. 60.

9742 § 1905 &rs koplag; Prop. 1989/90:77, s. 51.

%8 Prop. 1970:20 del B, s. 212 och del A, s. 398.

92 S0OU 1987:30, s. 79.
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om.'% Som en f6ljd uttryckte departementschefen infor 1990 &rs fordndringar
av JB att en anpassning till reglerna for kdp av 16s egendom var aktuell.
Lagforslaget kom dérmed att utformas pd ett sitt som dlédgger sdljaren ett
skadestdndsansvar vid fel i fastigheten som uppstétt pd grund av siljarens
forsummelse. Exempel pa sddan forsummelse &dr att séljaren inte upplyst
koparen om dolda fel som séljaren “borde ha haft kdinnedom om” och "’borde

ha upplyst koparen om”, 10!

3.4.2 Rattspraxis

Lagmotiven ger inte en klar bild av i vilken utstrdckning en fastighetssiljares
upplysningsplikt anses existera, och hur en sddan plikt forhéller sig till
koparens undersokningsplikt. Fragan torde till stor del ha Gverldmnats till
rittstillimpningen. Relevant réttspraxis presenteras 1 det f06ljande.
Presentationen framhéller vissa skiljelinjer i praxis, dels huruvida séljaren har
friskrivit sig frdn ansvar eller ej, dels huruvida séljaren faktiskt har ldmnat

uppgifter till koparen eller e;j.

I NJA 1961 s. 137 var inte frdga om friskrivning. Skada hade uppkommit till
foljd av skadeinsekter, vilket koparen inte upptackt. Siljaren kénde till
angreppen, och hade haft anledning att misstéinka att skadorna var allvarliga.
Det ansags da ha élegat sdljaren att uppmérksamma koparen péd detta. Felet
var dérfor relevant, trots att koparen inte hade upptickt det.!®? Avgorandet
bor emellertid ses mot bakgrund av att det tillkom under GJB. Enligt dessa
regler ansvarade sdljaren endast for konkreta fel, varfor upplysningsplikt
kunde haft ett syfte. Enligt nuvarande regler ansvarar séljaren dven for
abstrakta fel, vilket hir ar frdga om. Séljaren skulle ha varit ansvarig oavsett,
vilket har ansetts minska avgorandets betydelse for bedomningen av en nutida

upplysningsplikt.!%3

100 K5pL 20 § 2 st.; Prop. 1988/89:76, s. 139.

101 prop. 1989/90:77, s. 51 f.

102 NJA 1961 s. 137

103 Grauers (2021), s. 229, not 397; Jfr. Hager & Flodin (2007), s. 25.
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I det tidigare ndmnda réttsfallet NJA 1975 s. 545 hade sdljaren friskrivit sig
fran samtliga pafoljder av eventuella fel. Felet i fraga lag inte inom sdljarens
vetskap. HD anforde dock att om sdljaren ddremot hade haft vetskap om felet,
hade sdljaren haft upplysningsplikt och inte kunnat dberopa sin friskrivning.
For att sdljaren inte ska kunna undgé allt ansvar géiller pafoljdsfriskrivningen

séledes enbart dolda fel som séljaren ej haft kinnedom om.!%*

En sddan generell pafoljdsfriskrivning gjorde séljaren dven i NJA 1981 s. 894.
Felet i detta fall var att en omldggning av trafiken inom nédra framtid skulle
leda till att en rondell placerades klart nirmre fastigheten &n som var fallet
vid avtalet. Séljaren hade sjilv forsokt forhindra detta, varfor det var
uppenbart att felet lag inom siljarens vetskap. HD anforde att sdljaren borde
ha forstatt vilken betydelse omldggningen skulle f4 for koparen, samt att
uppgifterna fick anses ha lamnats pé ett satt som var dgnat att lugna kdparen
och utnyttja dennes okunskap. I detta fall undanhdll saledes sédljaren inte
information. Séljaren ldmnade en vilseledande uppgift som resulterade i att
koparens bristande undersokningsplikt inte kunde &beropas som ett hinder

mot felansvaret. Uppgifterna reducerade koparens undersokningsplikt.!%

INJA 1981 s. 815 hade séljaren inte gjort nagon generell pafoljdsfriskrivning.
Felet var att byggnaden angripits av skadeinsekter och det kunde inte visas
att séljaren haft kinnedom om detta. Dérfor konstaterade HD att séljaren inte
kunde klandras for sin underlatenhet att upplysa koparen, vilket inte

fordndrades av att siljaren forvisso borde ha misstiankt felets forekomst.!%

I'NJA 1985 s. 274 bestod felet i rotskador i ett golv. Séljaren hade inte upplyst
kdparen om en av séljaren ofullstandigt genomford renovering i golvet som
utforts flera ar tidigare, och kdparen hade inte upptéckt felet. Daremot hade
sdljaren upplyst koparen om att golven “var slut”. Enligt HD var detta

uttalande tillrdckligt for att uppmérksamma koparen pa att en undersékning

104 NJA 1975 s. 545; Grauers (2021), s. 223 f.
105 NJA 1981 s. 894,
196 NJA 1981 s. 815; Jfr. NJA 11 1990 s. 539.
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av golven torde vara nddvindig. Alltsa kunde séljaren aberopa att koparen
inte uppfyllt sin undersékningsplikt, trots att nidgon upplysning om den

ofullstéindiga reparationen inte limnats.'%’

Ett relevant avgorande dr NJA 2007 s. 86, som dr omdebatterat i doktrin och
har kommit att bendmnas motocrossbanefallet. 1 nérheten av de forvarvade
fastigheterna fanns en motocrossbana ddr motocrossverksamhet forekom
frekvent, vilket orsakade buller pé fastigheterna. Da fastighetssiljaren sjilv
framfort klagomal angdende bullret till kommunen, var det uppenbart att
sdljaren ként till felet. Emellertid var det d&ven uppenbart att kdparen relativt
enkelt kunnat upptécka felet, och séledes inte uppfyllt sin undersdokningsplikt.
Den relevanta fradgan var sdledes huruvida sdljarens onda tro och
underlatenhet att upplysa koparen kunde &dra honom eller henne ett felansvar

som inte hade aktualiserats om séljaren saknat vetskap om felet.!%8

HD uppmirksammade inledningsvis lagmotivens uttalande om att séljaren
inte ar alagd ndgon generell upplysningsplikt.!?® Samtidigt noterades att
sdljarens vetskap kan fd betydelse vid frdga om svikligt forledande eller

ohederligt forfarande, antingen enligt de koprittsliga reglerna!!?

eller genom
den allménna avtalsritten!!!. HD konstaterade dértill tolkningsvis att
rittspraxis ldmnat en 6ppning for en upplysningsplikt, vilken uttrycks som att
underlatelse att 1dmna uppgifter kan foranleda ansvar for séljaren, vid sidan
om de allmint avtalsrittsliga ogiltighetsreglerna, forutsatt att sdljaren kénde

till felen och koparen inte upptickt dessa.!!?

HD foresprakade i domskélen en anpassning av reglerna om felansvar till
motsvarande regelkomplex inom den allminna kopritten. Sérskilt dberopas
19 § 1 st. 2 p. KopL, som stadgar att en vara kan bedomas som felaktig trots
att den silts med ett forbehall sdsom befintligt skick. Detta forutsitter en

107'NJA 1985 s. 274.

108 NJA 2007 s. 86; Jfr. 4 kap. 19 § och 4 kap. 12 § JB.

199 Jfr. Prop. 1989/90:77 s. 61.

11020 § 2 st KopL.

11130 och 33 §§ AvtL.

2 HD tolkade de ovan refererade NJA 1981 s. 815, 1981 s. 894 och 1985 s. 274.
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underlatelse frin séljarens sida att upplysa kdparen om uppgifter han méste
ha ként till om varan, samt att denna underlatelse kan antas ha inverkat pa
kopet. Enligt HD sédldes redan under GJB begagnade fastigheter 1 befintligt
skick. Mot bakgrund av de historiskt starka kraven pa fastighetskopare att
vidta undersdkning, menade HD att reglerna om kop av fast egendom varit
oskiligt stringa mot kopare i jamforelse med reglerna om kop av 10s
egendom. Ojamlikheten torde kunna botas genom att sdljare av fast egendom

i storre utstrickning aldggs en upplysningsplikt.'!?

Med hénsyn till fastighetskopares skyddsbehov, intresset av att hindra séljare
frén att utnyttja séljares okunskap samt den av Lagradet uttalade strdvan att
anpassa JB till KopL, konstaterade HD att det finns skél for sédljare (av bade
16s och fast egendom 1 befintligt skick) att aliggas en upplysningsplikt for
sadant denne vet och som kdparen borde ha upptéckt. Detta utan att behova
tillimpa avtalsrittens ogiltighetsregler. I forevarande fall beddmdes séljaren
ha forstatt att koparen inte var medveten om felet, samtidigt som det var
ostridigt att séljaren sjdlv kédnde till felet och dess potentiella inverkan pa ett
kopbeslut. Siljaren ansags déarfor ha utnyttjat koparens okunskap, varfor

koparen trots sin bristande undersékning hade ritt att dberopa felet.!!*

3.4.3 Doktrin

Motocrossbanefallet har foranlett en omfattande diskussion om huruvida HD
etablerar en ny, generell upplysningsplikt for séljare av fast egendom eller ej.
Folke Grauers har kritiserat avgorandet for att HD p4, enligt honom, felaktiga
grunder haft for avsikt att etablera en generell upplysningsplikt i strid med
JB:s forarbeten och vid sidan av ogiltighetsgrunderna i den allménna
avtalsritten.!!'> For det forsta menar Grauers att HD inte tillvaratagit
mdjligheten att klargora omfattningen av kdparens undersokningsplikt. HD
anforde att koparen borde ha kunnat uppticka motocrossbanan och bullret,

men sérskilt nér felet avser fastighetens omgivning och inte fastigheten i sig,

3 NJA 2007 s. 86.
14 NJA 2007 s. 86.
115 Grauers (2007), s. 890.
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behovs enligt Grauers vigledning kring vad som krévs av koparen. For egen
del anser han att koparens unders6kningsplikt endast ska omfatta fastighetens

omgivning da det finns indikationer om stérande verksamhet.!!®

Den mest omfattande kritiken avser frigan om vilken betydelse siljarens
vetskap ska ges, och didrmed utstrdckningen av séljarens upplysningsplikt. I
detta avseende ska upplysningsplikten forst brytas ned och specificeras nagot.
Som nédmnts ovan finns vissa skiljelinjer att utrona i réttspraxis, varav en ar
huruvida siljaren har friskrivit sig fran ansvar.!'” T NJA 1975 s. 545 dar
sdljaren friskrivit sig frdn samtliga pafdljder, men inte hade kdnnedom om
felet, hade siljaren inte upplysningsplikt. I NJA 1981 s. 894 dér en liknande
friskrivning hade gjorts hade séljaren ddremot kinnedom om den kommande
trafikomlidggningen, och kunde dérfor inte aberopa friskrivningen som hinder
for sitt felansvar. Enligt Grauers konstituerar dessa réttsfall en princip,
innebdrande att “’sdljarens budskap far betydelse som ett korrektiv, dd det
» 118

finns en generell friskrivning”."'® Detta skulle saledes innebéra att séljaren

alaggs upplysningsplikt vid en sadan total pdfoljdsfriskrivning.''

En séljare kan dven gora en egenskapsfriskrivning, med inneborden att
sdljaren friskriver sig frdn ansvar for att fastigheten har en viss egenskap eller
funktion. Enligt Grauers ar dessa friskrivningar inte relevanta for frigan om
upplysningsplikt. En generell egenskapsfriskrivning kan liknas vid en
bestimmelse om befintligt skick, vilket inte &r tillimpligt eftersom en
fastighet alltid anses “sdljas sddan den ar”.'” En specifik
egenskapsfriskrivning torde vidare i sig sjdlv vara att betrakta som en

upplysning.'?!

Enligt detta resonemang dr det framst i de fall dér séljaren inte har friskrivit

sig som det rdder storre osdkerhet kring i vilken utstrickning sdljaren har

116 Grauers (2007), s. 897 f.

117 Se avsnitt 3.4.2.

118 Grauers (2007), s. 892 f.

9 1bid, s. 225 f.

120 Prop. 1970:20 del A, s. 220 £.
121 Grauers (2021), s. 225 1.
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upplysningsplikt, alltsd en mer allmdn eller generell upplysningsplikt.'*> 1
detta avseende menar Grauers for sin del, mot bakgrund av uttalanden i
forarbeten infor lagéindringarna &r 1990'23 samt réttsfallen NJA 1981 s. 815
och NJA 1985 s. 274 att det fram tills motocrossbanefallet inte funnits stod
for nadgon sadan generell upplysningsplikt.!?* Daremot tycks Grauers tolerera
att praxis har Oppnat for en upplysningsplikt i en slags dvre grinszon, dér
felen dr dolda men ocksé mycket svéra for kdparen att uppticka. Han anfor
dock att HD 1 motocrossbanefallet dsyftar en &n mer allmén upplysningsplikt,

som star i strid med forarbetsuttalandet.!?>

Vidare kritiseras HD:s resonemang om jdmforelser mellan de olika
regelkomplexen for kop av fast egendom och 16s egendom.!2® Enligt Grauers
ar denna jamforelse felaktig. Han anser att HD baserade sitt resonemang pa
att Lagradet 1 lagmotiven till JB angav att ”Utgdngspunkten &r att fastigheten
sdljs sddan den dr och att foljaktligen koparen for att trygga sig far verkstilla

undersokning”!?’

, samt att ”sddan den & av HD har uppfattats som en
automatisk friskrivning vid kop av fastigheter. Till skillnad frdin HD menar
Grauers att en sddan tolkning av Lagradets uttalande inte skulle vara forenligt
med inférandet av det abstrakta felansvaret 1 JB, och inte heller med det ovan
refererade NJA 1975 s. 545 ddr HD anforde att dven en allmént skriven
avtalsklausul om befintligt skick inte fritar séljaren fran allt ansvar.
Avslutningsvis anfor Grauers att den anpassning till KopL som Lagradet
efterstrivade vid 1990 &rs lagfordndring, inte &syftade frdgan om

upplysningsplikt. Detta sirskilt eftersom det i samma forarbete uttalas att

nagon generell upplysningsplikt inte foreligger.!?8

Hastad, som var referent i motocrossbanefallet, besvarade Grauers kritik

genom att fortydliga HD:s domskél nagot. Enligt Hastad strdvade inte HD

122 Jfr. Grauers (2021), s. 226.

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

124 Grauers (2007), s. 893.

125 Ibid, s. 899 £.; Prop. 1989/90:77, s. 61.

126 Se angdende HD:s resonemang ovan avsnitt 3.4.2 samt NJA 2007 s. 86.
127 Prop. 1970:20 del A, s. 220 f. och 398. Forfattarens kursivering.

128 Grauers (2007), s. 902 ff.
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efter att infora ndgon generell upplysningsplikt, utan snarare att dppna for en
upplysningsplikt som kunde tillimpas i1 det aktuella fallet och i jimforbara
situationer. En sddan plikt skulle, menar Héstad, kunna rymmas vid sidan av
ogiltighetsreglerna 1 30 och 33 §§ AvtL, som en utveckling av den
upplysningsplikt som enligt HD antyds i réttspraxis.'?® Grauers besvarade
dérefter i sin tur Héstads uttalanden. Han vdlkomnade Héstads nekande av att
HD efterstrdvat en generell upplysningsplikt, men menade att dessa
inskrankningar inte kommit till uttryck i domskélen och att avgorandet dérfor

dnda far uppfattas som att det etablerar en generell upplysningsplikt.'3°

Erika P Bjorkdahl har analyserat avgdrandet ur ett perspektiv baserat pa
sdljarens upplysningsplikt som en lojalitetsregel. Hon menar att det i vissa
situationer dr motiverat att en avtalspart infor avtalets ingdende aldggs en
upplysningsplikt grundad péd lojalitet, trots att detta strider mot den
riskfordelning som annars tillimpas.!3! Bjorkdahl har utformat en egen
forklaringsmodell for att utrona vad som dr att klassificera som illojalt
agerande infor ingdende av avtal. Fyra kriterier ska vara uppfyllda. For det
forsta krivs en omstdndighet, sdsom uttalanden om avtalsobjektet. En sddan
omstindighet méste vara konkret och ha pdverkat mottagaren av uppgiften.!3?
Detta kan jimforas med forutsdttningarna for att en uppgift ska utgdra en
enuntiation som kan reducera koparens undersokningsplikt i frdga om
konkreta fel.!33 For det andra foreligger ett subjektivt rekvisit. Om en
avtalspart ska bdra ansvar for ett illojalt agerande méste denne varit i ond tro
om omstandigheten. For det tredje krévs att den part som vill géra pafoljder
géllande mot ett illojalt agerande har varit i god tro. Detta har sin grund i att
en part som uttryckt en viljeforklaring att inga avtal antas ha gjort detta mot
bakgrund av omstdndigheter som denne kénde till vid avgivandet. For det
fjarde méste ytterligare ett objektivt kriterium foreligga, vad Bjorkdahl kallar

for legitimerande faktorer. Dessa faktorer innebér att en riskavvédgning ska

129 Hastad (2008), s. 44 ff.

130 Grauers (2008), s. 811 ff. och 819.
131 Bjsrkdahl (2010), s. 5.

132 Ibid, s. 11 f.

133 Se avsnitt 3.2.2.
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goras, alltsd om det finns ndgot som talar for att den ondtroende parten ska
béra risken for den godtroende parten. Ett exempel vara ér vilka positioner
parterna befinner sig i. Om en part har lattare att besitta vetskap om vissa

omstindigheter, kan detta vara en legitimerande faktor.!**

Bjorkdahl anfor att samtliga kriterier 1 forklaringsmodellen uppfylldes av
HD:s domskél i motocrossbanefallet. En konkret omstindighet fanns i form
av bullret frdn motocrossbanan, sdljaren var ostridigt i ond tro och kdparen
var 1 god tro. Dirtill fanns tre legitimerande faktorer, att sdljaren var i
positionen att ldttast kdnna till relevanta omstandigheter, att avvikelsen varit
vésentlig samt att sdljaren varit sarskilt klandervird i att inte upplysa kdparen.
Sammanfattningsvis ansdgs domen falla vil in under modellen for illojalt
beteende, vilket torde uppfattas som att det inte ror sig om ndgon generell
upplysningsplikt utan snarare en upplysningsplikt som blir aktuell vid illojalt

beteende.!3?

134 Bjsrkdahl (2010), s. 11-19.
135 Bjsrkdahl (2010), s. 23 ff.
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4 Kop av los egendom

41 Fel

17 § KopL behandlar avtalsobjektets beskaffenhet och skick. Bestimmelsen
ar séledes en betydelsefull regel i KopL, eftersom kdparen har ett intresse av
att forvérva ett avtalsobjekt i linje med sina forvintningar samtidigt som
sdljaren har ett intresse av att sdlja ett avtalsobjekt utan riskera att hallas

ansvarig i efterhand.!3

Av intresse for denna uppsats dr framst 17 § 3 st. KopL, som stadgar sjédlva
felbegreppet: ”Om varan avviker frin vad som foreskrivs i forsta eller andra
stycket eller i ndgot annat avseende avviker frén vad kdparen med fog kunnat
forutsatta, dr varan att anse som felaktig”. 17 § 1-2 st. KopL ger uttryck for
att en vara ska stimma 6verens med vad som foljer av parternas avtal, och om
detta inte gar att faststdlla ska varan subsidiért stimma dverens med vad som
utifran vissa aspekter kan sdgas utgora en allmin uppfattning om en varas
beskaffenhet. 1-2 st. dr dock inte uttommande, utan 17 § 3 st. dppnar for en
bredare tillimpning. Aven en vara som avviker fran vad koparen med fog har
kunnat forutsditta ér att anse som felaktig.!3” Detta kan beskrivas som en
generell regel som paminner om att felbedomningen baseras pa
avtalstolkning. Att det dr koparens befogade forvéntningar som ar skyddade
kan beskrivas som en grundprincip for felansvaret.!’® Saledes ska
bedomningen av vad kdparen med fog har kunnat forutsitta, och om varans

beskaffenhet avviker frén detta, goras utifrén avtalets omsténdigheter.

Fragan dr vilka forvintningar som &r befogade. En utgidngspunkt dr de
forvantningar som en fornuftig kopare skulle ha haft pa avtalsobjektet i
samma situation. Om kdparens forvantningar avviker frén eller stracker sig

utover dessa dr de inte lingre befogade. Och forvéntningar som inte ar

136 Kihlman (2021), 17 § KopL, avsnitt 1.
137 Ramberg & Herre (2021), 17 §, avsnitt 5.2.1-5.2.2 och 5.2.7.
138 Ramberg (2005), s. 42; Ibid, avsnitt 5.2.7.
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befogade ar inte heller koprittsligt skyddsvérda.!’®* Namnas bor dven att
séljaren kan ge upphov till befogade forviantningar, genom att beskriva varan
eller limna mer eller mindre uttryckliga garantiutfastelser.!*® T varje enskilt
fall fdr bedomas huruvida sdljarens agerande och yttranden har skapat en

forvéntan hos koparen, samt om denna forvéntan dr befogad eller inte.!*!

En annan tolkning r att kdparen inte har fog att férvinta sig ndgot annat av
varans beskaffenhet 4n vad denne har vetskap om. Enligt denna utgadngspunkt
ar forviantningar som Overskrider koparens kunskap (koparens onda tro)

obefogade och dirmed inte mojliga for koparen att dberopa som fel.!4?

4.2 Koparens undersokningsplikt

Om koparens onda tro dr relevant for koparens befogade forutsittningar, som
1 sin tur dr relevant for felbedomningen av en vara, torde faststéllelsen av

kdparens onda tro vara av betydelse.

Felbestimmelsen i 17 § 3 st. KopL ér nédra anknuten till 20 § 1 st. KSpL dér
koparens onda tro behandlas sirskilt.!** Av bestimmelsen framgar att
koparen som fel inte far aberopa vad han méste antas ha kéant till vid kopet.
Enligt 20 § 2 st. KopL féar koparen inte heller dberopa saddana fel som han
borde ha upptickt vid en undersdkning av varan. Aven om lagtextens
utformning tycks tala for det, finns ingen uttrycklig undersokningsplikt for
koparen uttryckt 1 KopL. Koparen aliggs som huvudregel inte ndgon
skyldighet att genomfora en undersokning av varan fore kopet, ens om det
kan ske utan besvér. Undantaget &r naturligtvis, mot bakgrund av lagens
dispositiva karaktir, att parterna har avtalat om att en sddan undersokning ska

genomforas eller om det framgar av handelsbruk eller sedvénja att s& ska

139 Ramberg & Herre (2021), 17 §, avsnitt 5.1.1.

140 Se NJA 2020 s. 951, dir séljaren uttryckte att ett badrum var nyrenoverat. Uppgiften
stimde 6verens med kdparens iakttagelser. Koparen hade da fog att forutsétta att
renoveringen genomforts fackmaéssigt och pa ett sitt som inte riskerade vattenskador.
Badrummet avvek dock fran dessa forvantningar varfor fel ansags foreligga.

141 Ramberg & Herre (2021), 17 §, avsnitt 5.1.1.

142 Kihlman (2021), 17 § KépL, avsnitt 2.5.1.

143 Kihlman (2021), 17 § KépL, avsnitt 2.5.1.
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ske.!** Av 20 § 2 st. KopL framgér diremot att undersokningsplikt
aktualiseras vid tva situationer. Dels om koparen sjilv véljer att undersoka
varan, dels om siljaren uppmanar kdparen att foreta en sddan undersokning.
Darutdver bor namnas att det manga génger kan ligga 1 koparens eget intresse

att undersoka varan, d&ven om en generell skyldighet att agera s& saknas.!#®

Sdljarens uppmaning till koparen att undersoka varan mdiste inte vara
uttrycklig, utan kan vara indirekt exempelvis genom att varan halls tillganglig
for kdparen. Om séljaren uttryckligen eller indirekt har uppmanat koparen att
undersoka varan och dess beskaffenhet, uppstar sdledes en
undersokningsplikt for képaren. Ett undantag @r att koparen har en godtagbar
anledning att inte folja plikten.!*® Vad som utgor en godtagbar anledning bor
bedomas i det enskilda fallet. Exempelvis kan ett storre geografiskt avstand
foranleda en godtagbar anledning for koparen att undkomma sin
undersokningsplikt, sd ldnge det aktuella fallet inte kréver att koparen anlitar

ndgon som kan genomfora undersokningen i sitt stélle.'4’

Omfattningen av undersokningsplikten och nér den faktiskt uppstar beror pa
flera aspekter. Séljarens agerande kan begrinsa undersokningsplikten genom
att ldamna uppgifter eller utfdstelser som signalerar till kdparen att en
undersokning inte behdver vidtas i de avseenden som uppgifterna giller.!*8
Undersokningsplikten torde ocksd kunna utokas om siljaren lamnar uppgifter

som foranleder misstankar om fel hos koparen.'#”

4.3 Saljarens upplysningsplikt

Enbart koparens befogade forvéintningar pd avtalsobjektet dr skyddade.

Koparen star darmed risken for att denne har for hoga forvéintningar.!>® Ovan

144 Prop. 1988/89:76, s. 93; Ramberg (2005), s. 46.

145 Ramberg & Herre (2021), 17 §, avsnitt 5.5.2.

146 Prop. 1988/89:76, s. 94.

147 Ramberg & Herre (2021), 17 §, avsnitt 5.5.2.

148 Prop. 1988/89:76, s. 94.

149 Jfr. det fastighetsrittsliga och tidigare refererade NJA 1985 s. 274; Ramberg (2005), s.
46.

150 Jfr. Kihlman (1999), s. 307.
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framgar att koparens vetskap om en avvikelse i avtalsobjektet hindrar koparen
fran att dberopa felet. Nér koparen besitter vetskap minskar forvéntningarna

och dirmed begrinsas séljarens felansvar.'>!

En annan fraga dr huruvida siljarens eventuella vetskap péverkar dennes
felansvar. Sdljarens upplysningar till koparen medfor att séljarens felansvar
begrinsas, vilket Martinson forklarar som att fel omvandlas till icke relevanta
fel. Emellertid dr det viktigt att skilja denna for séljaren frivilliga mdjlighet
till ansvarsinskrankning fran en upplysningsplikt. Det senare begreppet torde

forbehallas situationer da siljarens vetskap innebar grund for ansvar.!>2

4.3.1 Upplysningsplikt i KopL:s felregler

I lagstiftningsarbetet infor inforandet av KopL foreslogs en allmén regel om
skyldighet for sdljaren att upplysa koparen om sddana omstandigheter som
sdljaren kénde till eller borde ha ként till och insett eller borde ha insett kunde
fa betydelse for avtalet.!> Forslaget verensstimmer med vad som nu giller
for néaringsidkare i forhéllande till konsumenter enligt 11 § KtjL.!>* Forslaget
kritiserades emellertid av sévil sakkunnig som remissinstanserna. Kritiken
gillde forvisso inte forslaget om upplysningsplikt vid vetskap, utan den
foreslagna upplysningsplikten for uppgifter som séljaren ’borde ha kéant till”,

dé detta ansdgs dlagga séljaren ett for langtgdende ansvar.!>

Till £61jd av invdndningarna infordes inte regeln, och fortfarande finns ingen
bestimmelse 1 KopL om rittsfoljden av séljarens underlatelse att upplysa
koparen om relevanta omstdndigheter. Departementschefen angav i1
lagmotiven att en viss upplysningsplikt for séljaren bor krdvas, ndr det ér
sarskilt betydelsefullt att séljaren inte undanhdller uppgifter. En sddan

situation dr da avtalsvillkoren innehaller ett allmént forbehdll, exempelvis att

151 Se avsnitt 4.1 och 4.2.

152 Martinson (1993), s. 438.

153 NU 1984:5, 18 § 2 st.

154 Se avsnitt 5.5.

155 NU 1984:5, s. 399; Prop. 1988/89:76, s. 32 och 99.
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varan séljs 1 "befintligt skick™ vilket 1 stor utstrickning frigor sdljaren fran
felansvar. Risken for att sddana forbehéll anvinds otillborligen motiverar att
séljaren &laggs en upplysningsplikt.!*® En begrénsning for sddana klausuler
har ddrmed intagits i 19 § 1 st. 2 p. K&pL, som stadgar att en vara ér felaktig
om séljaren har “underldtit att upplysa kdparen om ett sadant vdsentligt
forhdllande rorande varans egenskaper eller anvdandning som han madste antas
ha kdnt till och som kdparen med fog kunde rdikna med att bli upplyst om,
under forutsittning att underldtenheten kan antas ha inverkat pa kopet”.'>’
Séljaren “maéste antas ha ként till” omstandigheten, vilket innebér att sdljaren
ska ha haft vetskap om den. Att sdljaren ’borde ha haft kinnedom” &r inte
tillrdckligt. Detta torde dven innebdra att sidljaren sjidlv inte har nagon

undersokningsplikt for att kunna uppfylla sin upplysningsplikt.'>®

Enligt lagmotiven foreligger inte detta skyddsbehov da forbehdll inte har
avtalats. Anledningen torde vara att utformningen av de allménna felreglerna
1 KopL bygger pa ett langtgéende strikt ansvar {or sdljaren, vilket gor sdljarens
onda tro irrelevant. Genom att frivilligt lamna upplysningar till kdparen fér
sdljaren en mojlighet att undkomma felansvar, vilket vid lagens inférande
ansdgs tillvarata koparens intressen i tillracklig man. Detta kan bendmnas en
indirekt upplysningsplikt, att jamfora med en uttrycklig dkta upplysningsplikt

sdsom den nyss nimnda avseende allmédnna forbehall.!>°

4.3.2 Allman upplysningsplikt

I KSpL stadgas sdledes ingen upplysningsplikt. Samtidigt har den regel som
enligt ovan konstituerar en dkta upplysningsplikt ett forhallandevis sndvt
omfing. 19 § 1 st. 2 p. K&pL omfattar omstindigheter som hade legat inom
sdljarens risksfar om forbehdll inte gjorts, men som genom forbehéllet skulle

falla inom koparens risksféar om siljaren varit i god tro.'®® En fraga som d&

156 Prop. 1988/89:76, s. 34 f.

157 Forfattarens kursivering.

158 Ramberg & Herre (2021), 19 §, avsnitt 5.4.4; Prop. 1988/89:76, s. 92

159 Prop. 1988/89:76, s. 34 f. och 92; Martinson (1993), s. 440.

160 Kihlman (1999), s. 323 f.; Kihlman (2021), 17 § KopL, avsnitt 2.5.2. och 19 § KopL,
avsnitt 2.5.
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aktualiseras dr huruvida det dr mdjligt att hirutover tala om en allmin

upplysningsplikt.

4.3.2.1 Undersokningsplikt och agerande i strid mot
tro och heder

Liksom avseende kop av fast egendom, kan omfattningen av séljarens
upplysningsplikt kontrasteras mot koparens undersokningsplikt.!! Denna
skyldighet regleras som ovan framgétt i 20 § 2 st. K&pL som anger att
koparens undersdkning av varan, eller underlatenhet att pa uppmaning utfora
en sadan, begrinsar kdparens mdjligheter att beropa fel. Denna begransning
giller dock enbart ”om inte sdljaren har handlat i strid mot tro och heder”.
Vid beddmningen av om séljarens agerande har varit i strid mot tro och heder
torde det vara mojligt att beakta huruvida séljaren har uppfyllt sin
upplysningsplikt “pa ett rimligt sétt”. Sdljarens onda tro och agerande

forflyttar risken tillbaka till séljaren.!6?

Exempelvis har séljarens
underlatenhet att upplysa koparen ansetts strida mot tro och heder nér séljaren
varit medveten om felets omfattning och insett att omstandigheten hade varit
av betydelse for koparen.!®> Normen for detta, den rittsliga foljden av ett
agerande 1 “’strid mot tro och heder”, &r dock sprungen ur den allménna

avtalsritten dar den finns uttryckt i ogiltighetsregeln 33 § AvtL.!%4

Till skillnad frén Gvriga ogiltighetsregler i AvtL dr 33 § allmént hallen,
sérskilt med hinsyn till det vaga rekvisitet om hederlighet.!® Kriteriets syfte
ar att finga in situationer dédr det skulle strida mot rittskénslan att en
rittshandling tillats &beropas. Gridnsen antas gd mellan vad som utgdr ett
’lovligt utnyttjande av affarsskicklighet” och ett ”mot tro och heder stridande

handlingssétt”. 166

161 Se avsnitt 3.4.1.

162 Ramberg & Herre (2021), 20 §, avsnitt 5.5.3.

163 Se RH 1999:138, diir séljaren underlatit att upplysa kdparen om att ett sopnedkast gick
genom en garderob i ldgenheten. Det var klarlagt att siljaren ként till omstéindigheten och
sjdlv framfort klagomal om buller och lukt. Dérfor torde omsténdigheten kunnat ha
visentlig betydelse for koparen. Underldtenheten stred mot tro och heder.

164 Kihlman (1999), s. 313; Munukka (2007), s. 79.

165 Munukka (2012), 33 § AvtL, avsnitt 2.1.

166 Forslag AvtL, 1914, s. 133 ff.
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Inget talar uttryckligen for att underlatenhet att upplysa sin medkontrahent
om samtliga omsténdigheter man sjilv kénner till skulle strida mot tro och
heder. Emellertid finns inte heller ndgot som talar for motsatsen. Av betydelse
ar huruvida handlandet &r att betrakta som ohederligt, sannolikt tolkat mot
lagens syfte att strdva efter att skydda avtalsparters avtalsfrihet.!®” Det vaga
rekvisitet om hederlighet &r avsett att preciseras i praxis dér ramar for
affairsmoralens nivder och omfattningen av fall didr upplysningsplikt

aktualiseras kan upprittas. '8

I doktrin forekommer olika uppfattningar om 33 § AvtL:s
tillampningsomrade, vilket i sin tur representerar olika uppfattningar om 1
vilken riktning de moraliska varderingarna i avtalsrdtten och néringslivet ar

169 Dock torde kunna konstateras att den stringa rittsfoljden av 33 §

pa vag.
AvtL, ogiltighet, forutsitter en restriktiv tillimpning. Ofta torde
regelkonkurrens med regler om avtalsbrott foreligga, vilket 6ppnar for en part

att tillvarata sina intressen utan att rittshandlingen ogiltigforklaras.!”°

4.3.2.2 Rattspraxis och doktrin

I réttspraxis har frdgan behandlats 1 flertalet fall, atminstone om
undersdkningen vidgas till att omfatta dldre réttsfall och avgdranden som inte
enbart avser faktiska fel i varan. Exempelvis har i NJA 1991 s. 808
konstaterats att en siljare av en verksamhetsrorelse anses vara ansvarig for
radighetsfel dd denne kint till inskrdnkningen men underlatit att upplysa
koparen.!”! T NJA 1975 s. 152 ansdgs inte ett auktionsverk ha
upplysningsskyldighet om det faktum att en tavla var en reproduktion. Enligt
Hultmark hade dock upplysningsskyldighet forelegat om fraga inte hade varit

167 Kihlman (1999), s. 336 .

168 Adlercreutz m.fl (2016), s. 289; Svensson (2012), s. 220.

169 Se en sammanfattning av flertalet uppfattningar i Kihlman (1999), s. 338.

170 Munukka (2012), 33 § AvtL, avsnitt 1 och 3.4.

171 Jfr. NJA 1936 s. 737 dir siljaren pa liknande sitt ansdgs ha upplysningsplikt gentemot
koparen vid forséljning av pubverksamhet dar utskédnkningstillstandet inskrankts pa ett sétt
som véasentligen paverkade verksamhetens intdkter. Jfr. &ven NJA 1934 s. 701, dér siljaren
underlatit att upplysa om risken att de kor som var till salu kunde innebéra en risk for
smittspridning till andra djur.
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om auktionskdp, varfor avgorandet inte torde ha betydelse for rattspraxis

avseende upplysningsplikt som sédan.!7?

Huruvida felansvar i allmadnhet kan grundas pa siljarens vetskap har &ven
varit foreméal for diskussion i doktrin. Hjalmar Karlgren har uttalat att en
avtalsparts insikt om att en motparts forutséttning ar oriktig kan konstituera
ett agerande som strider mot tro och heder. Aven d4 agerandet inte strider mot
tro och heder, kan den onda tron vara tillricklig for att situationen ska

bedomas pa sddant stt.!7

Claes Martinson har varit mer restriktiv. Enligt honom kan termen
upplysningsplikt enbart tillimpas 1 situationer da séljarens vetskap dr en
nddvéndighet for att sdljaren ska béra felansvaret. Nar ansvaret dr strikt detta
forefaller en upplysningsplikt vara onddig. Martinson har ocksd anfort att
ndgon allmin upplysningsplikt vid sidan av AvtL:s ogiltighetsregler samt 19

§ 1 st. 2 p. KopL inte torde finnas. Detta med hénsyn till systematiska skal.!”*

Enligt Christina Hultmark &r det inte sjélvklart att parter har en dmsesidig
lojalitetsplikt redan innan avtalets ingdende. Ett visst sadant ansvar torde dock
finnas mot bakgrund av principen om culpa in contrahendo. Lojalitetsplikten
tar sig da uttryck som en upplysningsplikt som forvisso inte ska kunna g ut
over enskilda parters mojlighet att nyttja affarsméssiga styrkepositioner.!”
Som ett svar pa Martinsons argument om systematik, svarar Hultmark att en
bedomning av séljarens underlatenhet att upplysa koparen kan rymmas inom
den generella felbedomningen. Forvisso ska séljaren sannolikt inte vara
skyldig att informera koparen om denne gor en fordelaktig affér, eftersom
kopare 1 allménhet sannolikt inte forvéntar sig detta. Generellt anser dock

Ramberg att utrymmet for siljares upplysningsplikt r omfattande.!”®

172 NJA 1991 s. 808; NJA 1975 s. 152; Hultmark (1993), s. 37 f.
173 Karlgren (1976), s. 43 .

174 Martinson (1993), s. 439.

175 Hultmark (1993), s. 7.

176 Hultmark (1993), s. 33 ff.
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Fragan har ingdende analyserats av Torgny Héstad, som gor en annan
tolkning av 19 § K&pL &n ovan refererade forfattare. Enligt honom kan
bestimmelsen, eftersom den inleds med “Aven om varan silts i befintligt
skick”!”7, tillimpas antingen generellt eller analogt i fall dir nigot allmént

forbehall inte har gjorts.!”®

Hastad har kritiserat att forslaget om att inféra en regel om allmén
upplysningsplikt i KopL forkastades, pd enligt honom felaktiga grunder.!”
Forslaget ansags i lagmotiven onddigt, genom ett antagande om att séljarens
onda tro dr dverflodig som ett resultat av det utstrickta strikta ansvaret i de
allménna felreglerna. Enligt Histad utesluter inte detta att sédljarens vetskap
pa sjélvstindig grund kan leda till att séljaren aldggs felansvar. Vidare
ifrdgasitts att den vaga 17 § 3 st. helt utesluter mojligheter att beakta séljares
vetskap. Avslutningsvis anfor Héstad att det forvisso kan finnas ett virde i att
uttryck om ohederlighet inte nyttjas for littvindigt. Dock kan det finnas en
risk fOr att réttstillimpningen undviker de restriktiva reglerna om stridighet
mot tro och heder, exempelvis 33 § AvtL, vilket gor det nodvdindigt att grunda
sdljarens felansvar pa dennes onda tro fOor att kunna uppstilla en
upplysningsplikt.  Sammanfattningsvis  konstaterar Héstad att en
upplysningsplikt for sdljare finns vid dennes vetskap, som sjdlvstindig

foreteelse.!80

Betydelsen av sdljarens onda tro har kommit i delvis nytt ljus efter NJA 2007
s. 86 (motocrossbanefallet). HD uttalade dér att kdparens ritt att aberopa fel
kvarstar dven om séljarens agerande inte ryms inom ogiltighetsreglerna 1
AvtL, som innehéller rekvisitet om strid mot tro och heder, men om det
ddremot faller inom séljarens onda tro.'®! Enligt Hastad, som var referent i
avgorandet, kan domskélen i motocrossbanefallet betraktas som ett uttryck

for vad som torde gélla inte enbart avseende kop av fast egendom utan dven

177 Forfattarens kursivering.

178 Hastad (1993), . 607 ff.

179 Se angdende forslaget avsnitt 4.3.1.
150 Hastad (1993), s. 613 ff.

181 Avgodrandet behandlas i avsnitt 3.4.2.
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kop av 16s egendom. Detta foljer av att Hastad uttalat att koparens mojlighet
att dberopa fel kvarstar, trots bristande undersékningsplikt, inte enbart da
sdljaren har agerat i strid mot tro och heder utan redan dé sdljaren har vetskap

om relevanta omstindigheter men inte upplyst koparen.!8?

En till denna tolkningsfrdga nidraliggande diskussion &r huruvida
rittstillimpningen kan avvika fran lagens bokstav, alltsa att utover vanlig
utfyllande tolkning inskrdnka, utdka eller bortse frdn en lagregels betydelse.
I sin analys av detta @mne har Ola Svensson behandlat fragan i vilken méan
séljarens felansvar enligt 20 § 2 st.!8* kan utstrickas. Enligt Svensson hade
HD i motocrossbanefallet kunnat uppnd samma resultat pa ett enklare sétt,
genom att gora en mer extensiv tolkning av rekvisitet i strid mot tro och
heder”. Rekvisitet bedoms utifran huruvida séljarens handlande &r lojalt eller
inte. Ett utdkat krav pa siljares lojalitetsplikt, vilket forefaller vara HD:s
strdvan 1 motocrossbanefallet, hade sdledes kunnat realiseras inte genom att
addera séljarens vetskap som en egen bedomningsgrund, utan genom att gora
en mer vidstrickt tolkning av rekvisitet i strid mot tro och heder”. Svensson
motsétter sig dven Héstads forklaring om att en upplysningsplikt grundad pé
vetskap dr nodvéindig med hénsyn till réttstillimparens befarade ovilja att

tillimpa rekvisitet i strid mot tro och heder”.!84

Erika P Bjorkdahl har tillimpat motocrossbanefallet i1 syfte att argumentera
for sin tes om en lojalitetsregel, innebédrande att séljarens vetskap ér det
moment som grundar ett ansvar for denne vid illojalt agerande infor ingdende
av avtal. Bakgrunden anges vara att motverka att avtalsparter utnyttjar sin

motparts ovetande pé ett illojalt eller omoraliskt sétt.!83

132 Hastad (2009), s. 91.

133 Regelns inneboérd har redogjorts for i avsnitt 4.2.

134 Svensson (2015b), s. 58 f.; Svensson (2015a), s. 974.
185 Bigrkdahl (2010), s. 9 f.
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5 Avtal om tjanst

5.1 Inledning och generalklausul

I detta kapitel behandlas konsumentforhédllanden i form av sddana avtal om
tjanster som ryms inom tillimpningsomradet for Konsumenttjanstlag
(1985:716) (KtjL). Lagen omfattar tjanster som en ndringsidkare utfor at en
konsument och som avser arbete pa 16sa saker och fast egendom och
byggnader samt forvaring av 16sa saker. Lagen dr tvingande till konsumentens
formén.!8¢ T avgrinsande syfte inriktas framstillningen pd de fragor som
bedoms ha relevans for uppsatsen. P4 vilket satt kommer vigilansplikten och
lojalitetsplikten till uttryck i reglerna och hur forhaller sig plikterna till

varandra?

Vid inforandet av KtjL anfordes i lagmotiven att konsumenttjénstrittens
omréde inte varit foremal for samma utveckling i rittspraxis och doktrin som
kopritten. I stéllet tillimpades 1 stor utstrickning allménna avtalsrittsliga
principer och analogier fran andra rattsomraden. Detta réttsldge motiverade
inforande av uttryckliga, om én allmént utformade, regler om grundléggande

krav pd ndringsidkarens prestation.'®’

En central regel ar 4 § 1 st. KtjL, som uppfattas som ett slags
generalklausul.'®® Regeln anger att “Niringsidkaren skall utfora tjansten
fackmdssigt. Han skall vidare med tillborlig omsorg ta till vara konsumentens
intressen och samrdda med denne i den utstrickning som det behdvs och ér
mdjligt”. Hér framgér tre olika element. Tjénsten ska utforas fackmdssigt
oavsett vad som avtalats mellan parterna. Detta betraktas pd omradet som en
allmédn réttsgrundsats och innebdr att tjénsten, utifrdn en fackmadssig
synvinkel, utfors péd ett tillfredsstillande sitt. Fackmdssigheten beddms

objektivt utifran exempelvis branschpraxis. Om kravet pa fackméissighet inte

136 1 och 3 § KtjL; Ramberg (2005), s. 65 f.
187 Prop. 1984/85:110, s. 36 f.
138 Prop. 1984/85:110, s. 38 och 157.; Johansson (2020), 4 §, avsnitt 4.2.
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uppfylls har ndringsidkaren enligt 4 § 1 st. KtjL inte presterat tillriackligt,
vilket dr att betrakta som ett fel i tjansten enligt felreglerna 1 9 § KtjL. Detta

aktualiserar i sin tur felreglernas pafoljdskatalog.'®

5.2 Omsorgsplikt och samradsplikt

Av storre intresse for denna framstdllning dr det andra elementet i ovan
citerade lagregel, att néringsidkaren med omsorg ska tillvarata klientens
intressen. Syftet dr att ge uttryck for en allmin princip om avtalsparters
skyldighet att visa omsorg mot varandra inom ramen for ett avtal och att
tillvarata motpartens intressen i tillborlig grad, sérskilt dd den andra parten
besitter mer sakkunskap. Detta motiverar en skyldighet 4 ndringsidkarens sida
att med tillborlig omsorg tillvarata konsumentens intressen.!”? Har framtréder
saledes en allmén avtalsrittslig princip om lojalitet 1 avtalsforhéllanden, en
lojalitetsplikt, utéver kravet pd fackmdissighet.!”! Omsorgsplikten kan
exempelvis innefatta att vid val av olika tillvigagangssatt for att utfora
tjdnsten inte véljer ett som ar onddigt dyrt, att underrdtta konsumenten om
denne kan utfora vissa forberedelser som kan minska kostnaderna, samt att
néringsidkaren inte forbehallslost kan folja konsumentens anvisningar trots

att det dr denne som bestillt tjdnsten.!*?

Viktigt att notera dr att bestimmelsen uppstéller krav pé en tillbérlig omsorg,
vilket indikerar att omsorgsplikten har granser. Néringsidkaren ska inte
behova upplysa konsumenten om saddant som &r allmént kint. Dessutom kan
inte krdvas av néringsidkaren att han eller hon agerar i strid mot sina egna
intressen.!”> Det sistnimnda exemplet torde bland annat innebéra att
néringsidkaren tillats anlita de underleverantorer som han eller hon normalt

anvander.!'%*

139 Prop. 1984/85:110, s. 38 f.; Johansson (2020), 4 §, avsnitt 4.3.

190 prop. 1984/85:110, s. 39 f.

191 Prop. 1984/85:110, s. 159; Johansson (2020), 4 §, avsnitt 4.4.1; Munukka (2007), s. 324
och 328; Arvidsson och Samuelsson (2018), s. 40.

192 Prop. 1984/85:110, s. 159 f.

193 Prop. 1984/85:110, s. 160.

194 Johansson (2020), 4 §, avsnitt 4.4.2.
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Av intresse dr dven det tredje elementet, att naringsidkaren ska samrada med
konsumenten. Denna skyldighet har i doktrinen kommit att f4 bendmningen
samrddsplikt, men dess anknytning till den nyss behandlade omsorgsplikten
ar stark. Samrédsplikten innebir att ndringsidkaren ensidigt dr skyldig att
motverka missforstand och oklarheter infér och under avtalsforhallandet,
dock begrinsat av vad som behdvs och dr mojligt.!®> Saledes kan detta ansvar
aktualiseras savil prekontraktuellt som inomkontraktuellt.'*® Bade Johansson
och Munukka anfor att detta utgdr ett avsteg fran annars allménna principer
avseende uppdragsavtal. Dessa principer bygger pa att det dr uppdragsgivaren
som ansvarar for projektering och instruktioner till uppdragstagaren, samt att
det dirutover rader en Omsesidig plikt att klargéra missforstind och
oklarheter. Munukka ifrdgasitter ddrmed huruvida néringsidkarens ensidiga
skyldighet for klargérande som foljer av samridsplikten, ar att anse som

tvingande dé den inte uttryckligen framgér av lagtexten.!®’

5.3 Avradningsplikt

Den allminna omsorgsplikt som behandlas ovan kommer till mer preciserat
uttryck dels genom nyss avhandlade samrédsplikt, dels genom andra regler 1
KtjL. Eftersom den allménna omsorgsplikten har beskrivits som ett uttryck
for lojalitetsplikt, kan i sin tur dessa regler betraktas som specifikationer av
denna avtalsréttsliga princip. Exempel pa regler dir dessa skyldigheter aliggs

niringsidkaren dr 6, 8 och 11 §§ KtjL.!®

6 § 1 st. KtjL stadgar en vad som i doktrinen kommit att kallas

avrdadningsplikt.'*® Niringsidkaren ska avrdda konsumenten om tjansten “inte

195 Johansson (2020), 4 §, avsnitt 4.4.3.

196 Johansson (2020), 4 §, avsnitt 4.4.3. Det prekontraktuella ansvaret har utstakats genom
ARN:s praxis. Se exempelvis ARN 2004-4608. Naringsidkaren hade utfort
rostskyddsbehandlingar pé en bil, som inte visade sig skydda mot rost. Naringsidkaren
ansags ha varit skyldig att innan tjénstens utférande ha reserverat sig mot konsumentens
forfrdgan, da behandlingen inte skulle lyckas p& en sadan bil.

197 Johansson (2020), 4 §, avsnitt 4.4.3; Munukka (2007), s. 324 f.

198 Prop. 1984/85:110, s. 159; Arvidsson och Samuelsson (2018), s. 40.

199 Munukka (2007), s. 325.
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kan anses vara till rimlig nytta for konsumenten”. Syftet med regeln ar att
konsumenten inte utan kdnnedom ska belastas med onddiga eller ovéntat hga
kostnader. Infor avtalets ingdende ligger det i konsumentens intresse att veta
huruvida tjdnsten dr vérd att utfora, alltsd om den medfor en nytta i proportion
till kostnaderna. Néringsidkaren har som fackman stérre mdjligheter adn
konsumenten att avgdra detta. Vad som avses med nytta dr den ekonomiska
nyttan, vilket pé ett objektivt sitt bedoms som en jaimforelse mellan priset for
tjdnsten och virdet av det foremdl som tjdnsten ska utforas pa. Om
forhallandet mellan dessa faktorer inte dr rimligt jdmnt, aktualiseras
avradningsplikten, s& ldnge néringsidkaren atminstone borde ha insett

omstindigheterna.?

16 § 2 st. finns en skyldighet for ndringsidkaren att underritta konsumenten
om det forst efter att tjansten borjat utforas framgar att den inte &r till rimlig
nytta for konsumenten. Regeln har samma innebord som avradningsplikten i
6 § 1 st., med skillnaden att ansvaret nu ar inomkontraktuellt. Detta far till
foljd att omsténdigheterna kan vara annorlunda, sdsom att det visar sig att
priset forvéntas bli betydligt hogre nér utforandet av tjansten redan ar pd god
vig. Underrittelse enligt 6 § 2 st. ska enligt lagmotiven ske “snarast”, men

namnas bor att denna tidsgréns saknar tickning i lagtextens utformning.?%!

Sammanfattningsvis innebdr 6 § KtjL en langtgdende upplysningsplikt, som
dessutom utgor ett undantag fran vad som ovan angetts om att den allménna
omsorgsplikten begrinsas av att niringsidkaren inte ska behova agera 1 strid
med sina egna intressen.?> Medan upplysningsplikt i de flesta fall far antas
avse information som motparten inte kan inhdmta, avses hér att
niringsidkaren utdver att /dmna informationen dven ska vdrdera den ét
koparen. Avradningsplikten &r saledes en form av skyddslagstiftning som ger

konsumenten langtgdende forvéntningar pa att bli upplyst.?®® Johansson anfor

200 prop. 1984/85:110, s. 166 ff.; Johansson (2020), 6 §, avsnitt 6.3.
201 prop. 1984/85:110, s. 170 £.; Johansson (2020), 6 §, avsnitt 6.4.
202 prop. 1984/85:110, s. 160, 167 och 169.

203 Hultmark (1993), s. 71 f.

55



viss kritik mot denna ensidighet, grundad pa det faktum att konsumenten inte

nddvindigtvis alltid dr underldgsen i forhallande till niringsidkaren.?%4

5.4 Tillaggsarbeten

En liknande situation som avses i 6 § 2 st. KtjL forekommeri 8 § 1 st. KtjL.
Bestimmelsen stadgar en skyldighet for niringsidkaren att underrétta
konsumenten och begéira dennes anvisningar, om det under tjdnstens
utforande uppstar behov av ftilldggsarbete som har samband med den
ursprungliga tjansten. Med tilldggsarbete avses arbeten som faller utanfor det
mellan parterna avtalade uppdraget. Om parterna inte avtalat om specifika
tjdnster utan snarare att ett visst resultat ska uppnds aktualiseras generellt inte
denna bestimmelse, men i dessa fall kan 6 § 2 st. bli relevant. Skyldigheten
ar dock begransad. Att underrétta konsumenten i det drende som hér dr for
handen ska kunna sédgas falla inom ramen for den i 4 § KtjL framtrddande
allmédnna omsorgsplikten, annars torde inte néringsidkaren ha en skyldighet
enligt 8 §. Av detta foljer ocksé att tillaggsarbetet ska ha samband med det

ursprungliga arbetet och kunna utforas samtidigt.?%

Liksom avseende omsorgs-, samrads-, och avrddningsplikterna ar syftet med
regeln att konsumenten ska kunna fatta beslut om tjanstens omfattning och
eventuella tilldggsarbeten. 2% Av detta foljer att fragan om tilliggsarbete blir
problematisk forst nédr niringsidkaren inte fir tag i konsumenten inom rimlig
tid. En intresseavvdgning uppstar da mellan néringsidkarens intresse av att
utfora tilldggsarbetet och konsumentens intresse av att inte drabbas av
ovintade kostnader. Mot bakgrund av denna intresseavvigning har 8 § 2 st.
KtjL inforts, som under vissa forutséttningar ger naringsidkaren rdtt att utfora
tillaggsarbetet. Som komplement till denna regel finns dven 1 8 § 3 st. en
skyldighet for néringsidkaren att utféra nodvéindigt tilldggsarbete.

Forutsittningarna for denna skyldighet &r att arbetet inte kan vinta pa att

204 Johansson (2020), 6 §, avsnitt 6.3.1.
205 Prop. 1984/85:110, s. 178 ff.
206 Johansson (2020), 8 §, avsnitt 8.4.
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konsumentens anvisningar kan begéras, med risk for att konsumenten lider

allvarlig skada, sdsom vid fara for brand eller dversvamningar.2’

5.5 Felreglerna och generell
upplysningsplikt

Om niringsidkaren inte uppfyller kraven pa fackmdssighet, omsorgsplikt och
samradsplikt enligt 4 § 1 st. KtjL och detta leder till att resultatet av tjdnsten
paverkas, betraktas tjdnsten som felaktig enligt 9 § 1 st. 1 p KtjL. Tjénsten ar
dven felaktig bland annat om resultatet avviker fran vad som é&r att betrakta
som avtalat samt om néringsidkaren har underlétit skyldighet enligt 8 § 3 st.

KtjL att utféra nodvindiga tilliggsarbeten 0

Bristande uppfyllelse av
avrddningsplikten enligt 6 § KtjL faller emellertid inte inom felreglerna.
Foreteelsen har en egen pafoljdsreglering i 7 §, som anger att konsumenten
ofta inte behover betala storre ersittning dn vad som skulle varit aktuellt om
néringsidkaren hade uppfyllt sin avradningsplikt och konsumenten da valt att

inte bestilla tjénsten.?%

Utover de former av upplysningsplikt som behandlas och kopplas till lagens
felregler ovan, finns dven en sjélvstindig, generell upplysningsplikt i 11 §
KtjL.21® Regeln anger att tjansten anses felaktig, om néringsidkaren
prekontraktuellt har underlatit att upplysa konsumenten om ett férhallande
avseende tjdnsten ’som ndringsidkaren kdnde till eller borde ha kdnt till och
som han insdag eller borde ha insett vara av betydelse for konsumenten”.
Upplysningsplikten definieras av vad som &r betydelsefullt for konsumenten
att veta i det enskilda fallet, sdsom huruvida tjansten &r lamplig i1 forhallande
till det &ndaméal som objektet i friga ska anvdndas for. Dock ricker alltsé att
néringsidkaren borde ha kdnt till forhallandet for att bli upplysningsskyldig.
Saledes krdvs inte faktisk kénnedom. Enligt lagmotiven bygger detta

resonemang pa att en professionell néaringsidkare forvintas vara aktiv for att

207 Prop. 1984/85:110, s. 182 ff.

2089 § 1 st. 3 p. och 2 st.; Prop. 1984/85:110, s. 186.
209 Prop. 1984/85:110, s. 174.

210 Johansson (2020), 11 §, avsnitt 11.2.
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kunna bedoma tjénstens beskaffenhet och &ndamél.?!! Dédrmed torde
néringsidkaren inte enbart ha en upplysningsplikt avseende forhdllanden som
kan ha betydelse, utan dven en undersokningsplikt for att uppticka sddana
betydelsefulla forhallanden. Néringsidkaren ska dértill ha insett eller bort inse
att forhallandet hade betydelse for konsumentens intresse att inga avtalet.
Bedomningen av vad néringsidkaren borde ha insett gors utifrdn vad som
anses vara fackmannamaéssig kunskap, vilket innebar att omsténdigheten ska

vara kind i branschen.?!2

Vidare forutséttningar &r att det inte krdvs att konsumenten haft fog att
forvénta sig upplysningen, samtidigt som det krévs att underltenheten har
inverkat pa avtalet. Det sistndmnda innebér att konsumentens onda tro om

forhéllandet undantar néringsidkaren fran upplysningsplikt.?!3

211 Prop. 1984/85:110, s. 199 ff.
212 Johansson (2020), 11 §, avsnitt 11.4; Bjérkdahl (2007), s. 153 f.
213 Johansson (2020), 11 §, avsnitt 11.4.
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6 Reklamation

6.1 Lagregleringen i de olika
avtalstyperna

En néra relaterad fraga till vad som ovan behandlas om felregler,
undersokningsplikt och upplysningsplikt &r under hur lang tid efter att
avtalsforhdllandet har uppstatt som séljaren ansvarar for fel. Reklamation ér
en aspekt av stor betydelse, dd det avgor i vilken utstrickning kdparen kan
aberopa pafoljder. I detta kapitel behandlas regelkomplexet reklamation i de
for denna uppsats relevanta avtalstyperna, samt huruvida dessa regler ger
uttryck for vigilans- och lojalitetsplikterna. Med hdnsyn till kronologin 1
inforandet av reglerna i de respektive lagarna, behandlas den allménna

kopritten fore kop av fast egendom.

6.1.1 Kop av Ios egendom

Den centrala bestimmelsen avseende reklamation vid fel i varan finns 1 32 §
1 st. KopL, som stadgar att kdparen inte far dberopa fel i varan “om han inte
ldmnar sdljaren meddelande om felet inom skdlig tid efter det att han mdrkt
eller borde ha mdrkt felet”. 1 andra stycket finns en preskriptionsregel, som
anger att koparen som huvudregel forlorar ritten att aberopa fel i varan om
reklamation inte gors inom tva ar frén att varan mottagits. Syftet med regeln
torde vara att skydda siljarens intresse dels av att koparen inte utnyttjar sin
ritt att hdva avtalet pd ett otillborligt sétt, dels av att aterfd varan.?!4
Raittsfoljden av att kdparen inte reklamerar i enlighet med ovan ndmnda regel
ar att han eller hon gir miste om rétten att aberopa pafoljder till f6ljd av
felet.?!> Ddrmed kan konstateras att koparens reklamation dven gors i

koparens eget intresse.?!6

214 Hastad (2016), s. 99 f.
215 Prop. 1988/89:76, s. 124.
216 Kihlman (1999), s. 38 £.
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Av kursiveringarna i citatet ovan framgar tre rekvisit. Det forsta rekvisitet
avser reklamationen som sadan. Enligt lagmotiven &r en neutral reklamation
tillrdcklig.?!” Det andra rekvisitet om skélig tid dr vagt och kan bedomas pé
olika sétt beroende av de sérskilda omstidndigheterna i fallet. Exempelvis kan
beaktas om koparen ar privatperson eller néringsidkare.?'® T denna
framstéllning riktas fokus frimst mot det tredje rekvisitet, att koparen for att

kunna reklamera har mérkt, eller borde ha mérkt felet.

6.1.1.1 Undersokningsplikt

Av det sistndmnda kriteriet framgar att kdparen forutsétts undersoka varan,
vilket regleras sérskilt i 31 § KopL som ddrmed kan sdgas vara integrerad 1
reklamationsplikten.>'° En skillnad mot 20 § 2 st. KépL som behandlas ovan
ar att den nu aktuella undersékningsplikten aktualiseras inomkontraktuellt.
Detta framgér direkt av lagtexten som anger att: ”Néar varan har avldmnats
skall kdparen sa snart omstindigheterna medger det undersdka den i enlighet

med god affarssed”.

En ytterligare distinktion dr att forevarande regel, till skillnad fran 20 § 2 st.,
enligt lagmotiven innehaller en generell skyldighet for kdparen att undersoka
varan. Underldtenhet att efterleva skyldigheten dr emellertid inte anknuten till
ndgon sjéilvstindig sanktion utdver att det kan fOranleda att
reklamationsplikten inte uppfylls, vilket i sin tur har den rattsfoljd som anges
ovan.??* Undersokningsplikten i forevarande bestimmelse utgor sdledes inte
en skyldighet i den bemirkelsen att underldtenhet att utféra undersdkningen
pa ett adekvat sdtt konstituerar ett avtalsbrott pa koparens sida.
Undersokningen vidtas av kdparen i eget intresse, med risk att annars forlora
mojligheten att &beropa fel.??! Dértill torde det dven vara av angeldget intresse

for séljaren att kdparen efterlever reklamationsplikten och den ndra anknutna

217 Prop. 1988/89:76, s. 123. Begreppet innebir att siljaren ska klargora att avtalsbrott gors
géllande samt beskriva felet, utan att behova specificera 6nskad pafoljd. Se &ven NJA 2020
s. 951, dér bristerna framfordes vid ett mote parterna emellan. Det méste darfor statt klart
for sdljaren vad koparen invinde mot. Neutral reklamation forelag darfor.

218 Prop. 1988/89:76, s. 124.

219 Ramberg & Herre (2021), 31 §, avsnitt 8.3.1.

220 prop. 1988/89:76, 5. 120 £.

221 Ramberg & Herre (2021), 31 §, avsnitt 8.3.1; Kihlman (2021), 31 §, avsnitt 2.1.
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undersokningsplikten, for att sdljaren ska kunna fa reda pa eventuella ansprék.
Raittsfoljden kan tyckas strang mot koparen, vilket torde vara en f6ljd av den

intresseavvigning som har gjorts.??2

Undersokningen ska ske i enlighet med “’god affarssed”. Vad som utgdr god
affarssed, och ddrmed vilken omfattning undersdkningen ska ha, paverkas av
omstdndigheterna i det enskilda fallet. Exempelvis kan det ha betydelse hur
varorna dr forpackade. Det dr dven naturligt att beakta kdparens stdllning som
privatperson eller naringsidkare, samt kdparens kunskaper. Detta trots att
”god affdrssed” signalerar en objektiv beddmning. Undersékningsplikten
torde skédrpas dd koparen agerar i egenskap av néringsidkare. En ytterligare
aspekt som kan paverka undersokningspliktens omfattning &r om séljaren
lamnat garantier eller upplysningar eller agerat pé ett visst sétt. Vidare bor
nédmnas att en definition av den goda affarsseden i ett enskilt fall kan leda till
att det i princip inte foreligger nagon undersokningsplikt, eller att det inom en
viss bransch inte finns ndgon god affdarssed. I den sistndmnda situationen
torde det anda bli aktuellt med en undersokningsplikt, ddr omfattningen da
avgors enbart utifran reklamationsregeln i 32 § KopL, vad koparen “’borde ha
mérkt”. Sdledes dr det mojligt att betrakta dven 32 § KopL som en
undersokningsplikt i egen kraft.???

6.1.1.2 Forsummad reklamation och saljarens illojalitet
Rittsfoljden av att koparen forsummar sin undersokningsplikt, och darmed
riskerar att &sidosétta sin reklamationsplikt, &r att koparen inte kan &beropa
felet. Rattsfoljdens intrddande kan emellertid hindras av det undantag som
stadgas 133 § KopL. Dér framgér att "utan hinder av 31 och 32 §§ far koparen
aberopa att varan dr felaktig, om séljaren har handlat grovt vardslost eller i
strid mot tro och heder”. Regelns syfte dr att mildra den annars allvarliga

rittsfoljd som kan drabba koparen. Reklamationsreglerna ska tillgodose

222 Ramberg & Herre (2021), 31-32 §§, avsnitt 8.3.1 och 8.4.4.
223 Prop. 1988/89:76, s. 120 f.; Ramberg & Herre (2021), 31 §, avsnitt 8.3.3.
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sdljarens intresse av att fa reda pa eventuella ansprak, men ska ddremot inte

lata en illojal séljare utnyttja reglerna for att undgé ansvar.?*

Vad som hir avses med agerande i strid mot tro och heder ér inte mdjligt att
faststilla generellt. Begreppet kommer till uttryck dven avseende undantaget
till kdparens undersokningsplikt i 20 § 2 st. KopL. Som tidigare har ndmnts
kan vigledning kring begreppet sokas genom hur det tolkas inom 33 §
AvtL.??* Den princip som stadgas dér, att en klandervirt agerande part inte
ska f& utnyttja detta agerande till sin fordel, kan sdledes tillimpas &ven
avseende reklamation. Genom infoérande av begreppet och principen i de

separata lagarna, kan den langtgéende rittsfoljden av 33 § AvtL undvikas.??

Som exempel pé klandervért agerande kan ndmnas att séljaren ként till felet
fore kdpet men inte forvintat sig att koparen skulle kunna uppticka det inom
preskriptionsfristen, och darfor &nda ingétt avtalet. Sdljarens vetskap om felet
gor att syftet med koparens reklamationsplikt, att tillgodose sdljarens intresse
av att fa vetskap om eventuella fel, bortfaller. Resonemanget bygger pé att
regelns motsvarighet i CISG, artikel 40, som undantag till koparens
undersoknings- och reklamationsplikt enbart omfattar just det fallet att
sdljaren kénde till eller maste ha kint till felet eller omstdndigheter som har
samband med det. Séledes finns en avgorande skillnad mellan de tva
bestimmelserna. Icke desto mindre torde ett sddant agerande som avses enligt

CISG betraktas som stridande mot tro och heder enligt 33 § KopL.2?’

Om koparen har fatt kdnnedom om felet foreligger inte ldngre det
skyddsbehov som ir syftet med 33 § KopL. I en sddan situation krévs av
koparen att inte avvakta med sin reklamation (eller snarare sitt ansprdk om
pafoljd dé reklamationen mister sitt syfte vid sdljarens vetskap) obegrinsat
lange. Passivitet fran kdparens sida skulle i detta avseende kunna leda till att

koparen enligt allménna principer &dndé forlorar rdtten att gora felet

224 Prop. 1988/89:76, s. 125.

225 Ramberg & Herre (2021), 33 §, avsnitt 8.5.1 och not 685. Se avsnitt 4.3.2.1.
226 Hultmark (1996), s. 127.

227 Ramberg & Herre (2021), 33 §, avsnitt 8.5.1; Kihlman (2021), 33 §, avsnitt 1.
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gillande.??® Ramberg och Herre menar att det kan finnas utrymme for att
kréva att en part agerar for att inte gd miste om réttigheter och att det dairmed
skulle kunna forutsdttas att koparen meddelar séljaren inom rimlig tid efter

att ha fatt faktisk kinnedom om felet.2%’

6.1.2 Kop av fast egendom

Regler om reklamation finns 14 kap. 19 a § JB, som anger att koparen inte far
gora gillande fel om inte séljaren meddelas inom skdlig tid efter att kdparen
mdrkt eller borde ha mdrkt felet. Innan lagdndringarna ar 1990 fanns ingen
reklamationsregel. 1 stéllet begrinsades séljarens ansvar av den allménna
preskriptionsregeln om tiodrig preskription i preskriptionslagen (1981:130)
(PreskL). Regler om reklamation fanns dock redan pa den allmédnna
koprattens omrade, varfor det i motiven till 1990 érs fordndringar foreslogs
en anpassning av JB.23Y Lagmotiven &r kortfattade, men anger att det finns ett
allmént intresse av att ge incitament till skyndsam reklamation dd detta kan
mdjliggora att felet avhjélps, vilket i sin tur kan begransa skadeverkningarna.
Vad som ska betraktas som skdlig tid beror bland annat pd om kdparen dr
privatperson eller niringsidkare samt vilka sakkunskaper denne besitter. 23!

Enbart neutral reklamation kriavs.?3?

Rittsfoljden av forsenad reklamation dr som huvudregel att koparen forlorar
sin rétt att aberopa felet. Emellertid finns ett undantag fran denna huvudregel
14 kap. 19 a § 2 st., som stadgar att forsta stycket inte giller om séljaren har
agerat med grov vardsloshet eller i mot tro och heder. Undantaget syftar enligt

lagmotiven till att stirka kdpare gentemot sdljares illojalitet och har hdmtats

228 Prop. 1988/89:76, s. 125; Ramberg (1996), s. 129.

229 Ramberg & Herre (2021), 33 §, avsnitt 8.5.2.

230 Prop. 1989/90:77, s. 45.

21 Prop. 1989/90:77, s. 45 och 62; Se NJA 2008 s. 1158, dir koparnas reklamation efter 4,5
ménader ansags vara inom skélig tid. Detta eftersom uttrycket “’skilig tid” ska bedomas
utifrn det enskilda fallet, och det i forevarande situation fanns flera omstindigheter
(ddribland kdparnas bristande sakkunnighet) som talade for en ldngre reklamationsfrist.
Grauers har emellertid tolkat avgorandet som en maxgréins och att kdpare normalt kan
forvintas reklamera pa kortare tid, Se Grauers (2020), 4:19 a § JB.

232 Prop. 1989/90:77, s. 62. Se avsnitt 6.1.1.
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frén den allménna kopritten.?*® Begreppet har behandlats tidigare i tvé olika

sammanhang.?3*

6.1.3 Avtal om tjanst

Enligt 17 § KtjL ska en konsument som vill gora géllande ett fel i en tjénst,
underritta ndringsidkaren inom skélig tid efter att konsumenten mérkt eller
bort mérka felet. Mojligheten att reklamera begrinsas av tva olika
preskriptionsfrister. Nér det ar friga om arbete pa mark, byggnader och fasta
saker giller tio ars preskription frén uppdragets slutférande, 1 6vrigt géller tre
ar. Ett undantag frén detta undantag &r emellertid da ndringsidkaren agerat
vérdslost eller 1 strid mot tro och heder, dé& géller tio ars preskriptionsfrist 1
samtliga fall. En sddan situation kan vara for handen dé niringsidkaren ként
till det fel som konsumenten aberopar men inte upplyst om det.?**> Enligt 18
§ KtjL leder forsummelse av reklamationsplikten till forlust av rétten att gora

felet géllande.

En frdga i sammanhanget dr vilka krav som kan stdllas pd konsumenten
avseende uppfyllelse av reklamationsplikten 1 KtjL. Enligt lagmotiven
forekommer inte nadgon lagstiftad undersokningsplikt for konsumenten efter
tjanstens utférande, men en ytlig undersokning torde kunna fOrutsittas.
Emellertid framhdvs konsumentperspektivet genom att kraven pa
konsumenten mildras. Omsténdigheter av personlig natur eller bristande
kunskap anses kunna ursidkta att felet inte har upptéckts samt tala for att viss
tidsutdrikt med reklamationen fir godtas. I detta avseende bor ndmnas att

endast en neutral reklamation krivs.23¢

233 Prop. 1989/90:77, s. 48; Beckman m.fl. (2019), 4 kap. 19 a § 2 st.
234 Se avsnitt 4.3.2.1 och 6.1.1.2.

235 Prop. 1984/85:110, s. 224.

236 Prop. 1984/85:110, s. 64 f. och 217 f.; Hultmark (1996), s. 45.
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6.2 Rattspraxis och doktrin

Kopares reklamationsplikt och passivitet har varit foremal for diskussion
savil 1 doktrin som 1 HD:s avgéranden. I doktrin har reklamationsreglerna
ansetts utgora ett, &tminstone pedagogiskt, utflode av lojalitetsplikten genom
att dven den drabbade parten forutsdtts vara lojal. En part som brutit mot
avtalet kan ofta antas ha brutit dven mot sin lojalitetsplikt. Trots detta
forviantas den drabbade motparten agera lojalt genom att reklamera snarare

dn att utnyttja situationen.?’

I det foljande presenteras ett antal avgdranden frdn HD. For att pavisa
samband rittsfallen emellan finns ett systematiskt syfte med att behandla
denna utveckling i rédttspraxis i ett sammanhang trots att réittsfallen beror olika

rattsomraden.

I NJA 2002 s. 630 innehdll bestdllaren av en entreprenad en summa fran
betalning till entreprendren, till f6ljd av anmérkningar vid besiktning av
entreprenaden. Entreprendren vickte talan mot bestéllaren forst tva ar efter
slutbesiktningen, vilket aktualiserade frigan om entreprendrens passivitet.
HD uttalade att ’forlust av en réttighet pa grund av passivitet kan (...) intrdda
enligt allménna férmdgenhetsrittsliga principer.” Aven om det i den allménna
kopritten inte ansdgs finnas skyldighet for siljare att vicka talan inom viss
tid efter koparens reklamation, anférde HD att en sddan meddelandeplikt kan
aktualiseras i vissa situationer. Exempelvis dd motparten “inréttar sig pa visst
satt 1 forlitan pa en réttslig bedomning som é&r felaktig (jfr 6 § 2 st. AvtL) eller
nér en part givit motparten intrycket att han eftergivit sin rétt (...) eller nir en
part under mycket ldng tid underlatit att gora sin rétt gillande (...)”. I mélet
hade entreprendren forvisso inte véckt talan under lang tid, men déremot
direkt efter slutbesiktningen fakturerat bestdllaren for den innehdllna

summan. Nagon av de ovan ndmnde tre situationerna foreldg darfor inte,

237 Hultmark (1996), s. 40 £.; Hellner (1990), s. 69.
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varfor entreprendren inte varit passiv pa ett satt som hindrade dess ritt att fa

fragan provad.?8

I NJA 2007 s. 909 hade en leverantdr ensidigt sagt upp ett avtal med en
aterforsiljare. Aterforsiljaren bedomde detta som ett avtalsbrott och vickte
talan om skadestand gentemot leverantdren, som 4 sin sida ansag att anspraket
dberopats for sent. Aterforsiljaren kunde inte visa att uppsigningen skett i
strid mot tro och heder, vilket innebar att aterforsdljaren inte pa den grunden
kunde undkomma skyldigheten att aberopa ansprik inom viss tid. Vidare
angav HD, med hénvisning till 2002 ars avgoérande, att det av allmédnna
avtalsrittsliga principer foljer att en “avtalspart som vill gora géllande
pafoljder pa grund av avtalsbrott inte kan forhalla sig passiv”.?** Enligt HD
kan lagregler om reklamation betraktas som uttryck for en sadan princip. |
forevarande situation hade aterforséljaren limnat en neutral reklamation som
bemoétande av avtalsuppsdgningen. Detta ansédgs tillrackligt, for att darefter
lata aterforséljaren Overblicka situationen innan skadestandsansprik

framstills.2*0

Ett senare avgérande dr NJA 2017 s. 203, dér ett lantbruk levererade mjolk
till ett mejeri och erhéll tilliggsersittning for KRAV-certifierad mjolk. Ar
2003 hiavde mejeriet avtalet om tilldggsersittning da lantbruket inte uppfyllde
KRAV-certifieringen. Lantbruket vickte talan mot mejeriet tio &r senare,
vilket enligt mejeriet var for sent.?*! Som rittsliga utgdngspunkter anforde
HD att ”manga avtal (...) forutsétter en lojal samverkan mellan parterna under
avtalstiden”, vilket anses innebdra en dmsesidig skyldighet for parterna att
lamna upplysningar och klargora sin uppfattning gentemot varandra i sédana
avseenden som ir betydande for avtalet.?*> HD &terupprepade tidigare
uttalanden om att en avtalspart som vill géra gillande pafoljder vid avtalsbrott

inte kan vara passiv, samt att en reklamationsplikt om att ansprdk gors

28 NJA 2002 s. 630.

239 NJA 2007 s. 909; Jfr. Rodhe (1956), s. 447.
240NJA 2007 s. 909.

241'NJA 2017 5. 203, p. 1-4.

242 NJA 2017 s. 203, p. 8.
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gillande foreligger i de tre situationer som nimndes i 2002 &rs avgorande.?*

Lantbrukarna hade inte anfort ndgot krav forrdn da talan vécktes tio ar senare.
I stéllet hade avtalsforhdllandet fortsatt som vanligt med undantaget att
tillaggsersittning for KRAV-certifierad mjolk inte utgatt. Enligt HD maéste
lantbruket ha insett att avtalet enligt mejeriets uppfattning hade upphort. Detta
har 1 sin tur har &lagt lantbrukarna en reklamationsplikt avseende sin egen
uppfattning om att hdvningen inte accepterades. Da lantbrukarna hade brustit

i sin reklamationsplikt, hade de forsuttit sin ritt till erséttning.?44

I NJA 2017 s. 1195 hade koparen av flera skogsfastigheter efter avtalet fatt
information om att skogen pa fastigheterna inte fick avverkas i den
utstrackning koparen trott. Koparen vickte talan mot séljaren 4,5 &r senare
och gjorde gillande att sdljaren i strid mot heder eller av grov vardsloshet
underlatit att tillkéinnage denna betydelsefulla information. Séljaren 4 sin sida
ansdg att koparen vickt talan for sent. Fragan var séledes om kdparen forsuttit
sin ritt att aberopa felen genom att inte meddela séljaren, under forutséttning

att sdljaren agerat i strid mot tro och heder.?*

Séljarens agerande i strid mot tro och heder utgdr ett undantag fran den
reklamationsplikt som aligger en fastighetskdpare vid fel 1 fastigheten. Syftet
ar att motverka illojalitet hos sdljaren samtidigt som passivitet hos koparen
kan innebéra att kdparen forlorar sin ritt att dberopa felet.*¢ HD konstaterade
att uttalanden om att avtalspart som vill gora pafoljder géllande ar skyldiga
att reklamera till sin motpart ger "uttryck for en allmén skyldighet, grundad

bl.a. pa lojalitetsskél, att informera motparten”.?*’

Forevarande rittsfall skiljer sig frdn de ovan refererade pa si sitt att hér
aktualiserades fragan hur reklamationsplikten och koparens passivitet

paverkas av siljarens agerande i strid mot tro och heder. Sadant illojalt

23 NJA 2017 5. 203, p. 9; NJA 2007 s. 909; NJA 2002 s. 630.

244 NJA 2017 5. 203, p. 10-11.

5 NJA 2017 5. 1195, p. 1-6.

246 Ibid, p. 8; Prop. 1989/90:77, s. 64.

247 NJA 2017 s. 1195, p. 15. Hinvisning till NJA 2002 s. 630, NJA 2007 s. 909 och NJA
2017 s. 203.
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agerande leder enligt 4 kap. 19 a § 2 st. till att kdparen tillats &beropa fel trots
utebliven reklamation. Koparens passivitet kan dock dnd4 leda till att denna
ritt gér forlorad. Enligt HD uppstir en avvédgning mellan betydelsen av
séljarens illojalitet att agera i strid mot tro och heder och koparens illojalitet

att agera passivt.?#

HD anfor i domskélen att koparen ska ha haft vetskap om ett fel for att dldggas
en pa lojalitetsskél grundad reklamationsplikt och for att passivitetsverkan
ska intrdda vid underlatelse att efterleva plikten. For att passivitetsverkan ska
aktualiseras krdvs att koparens meddelande till sdljaren med hdnsyn till
omstandigheterna dr “néraliggande och naturlig”. Denna forutsittning
bedomas i sin tur utifran framst tre aspekter, arten och graden av séljarens
illojalitet, séljarens intresse av att bli informerad utifrdn dennes mojligheter
att avhjilpa felet, samt koparens mojlighet till spekulation genom passivitet

pa ett sdtt som drabbar séljaren.*

Efter att koparens skyldighet att underrétta sédljaren har intréitt bor koparen
enligt HD ha god tid pa sig att Overblicka situationen innan passivitetsverkan
intrdder. Dessutom ska séljaren ha haft en beaktansvérd nackdel av kdparens
passivitet”. I forevarande fall hade sdljaren agerat i strid mot tro och heder,
vilket tillsammans med &vriga omsténdigheter foranledde HD att bedoma
koparens meddelande efter 4,5 ar som framstdllt i tid utan

passivitetsverkan.?>°

28 NJA 2017 5. 1195, p. 16-17.
24 1bid, p. 18; Ramberg & Herre (2021), 32 §, avsnitt 8.4.10.
250 [hid, p. 19-23.
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7 Avslutning

7.1 Sammanfattande analys

7.1.1 Inledning

En utgdngspunkt i avtalsforhdllanden torde vara att de olika parterna har olika
intressen. En kopare kan ha ett intresse av att forvérva en felfri fastighet eller
en tjdnst som dr korrekt utford. En sdljare kan ha ett intresse av att leverera
enligt kOparens intressen, men ocksd av att inte ikldda sig ett alltfor stort
ansvar for kopeobjektets beskaffenhet. Saledes finns en uppsjo av intressen.
Négra frdgor som da& uppkommer, och som inledningsvis kan tyckas
oproblematiska, dr hur dessa olika intressen ska tillvaratas och vilken
avtalspart som &r ansvarig for detta i olika situationer. Syftet med den
undersokning som vidtagits ovan dr att faststdlla hur vigilansplikten och
lojalitetsplikten kommer till uttryck inom ett flertal avtalstyper och hur dessa
plikter forhaller sig till varandra. Ar en avtalspart alltid skyldig att vaka &ver
sina egna intressen utdver det sjdlvklara Onskemdlet om affirsmaéssig
framgang? Eller kan ibland avtalspartens medkontrahent aldggas att ansvara

for den forstndmndes intressen?

7.1.2 Kop av fast egendom

I kapitel 3 har tvdstegsmodellen tillimpats i beskrivande syfte for att
askddliggora uppdelningen mellan felbedomning och relevansbedomning.
Felbedomningen har i sin tur beskrivits som en tvastegsmetod, dér
fastighetens beskaffenhet faststélls i forsta hand som en konkret standard och
i andra hand som en abstrakt standard. Den konkreta standarden bygger pa
att koparen har fog att forvénta sig att fastigheten ar avtalsenlig, och kan
paverkas av uttryckliga garantier och enuntiationer. Sddana utfastelser kan
leda till att koparens undersokningsplikt, som behandlas mer utforligt nedan,

reduceras eller bortfaller i den specifika fragan.
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Koparen har vid kop av fast egendom en absolut undersékningsplikt, alltsd
att denne har en lagfdst skyldighet att undersoka fastigheten. Forenklat
innebdr detta att koparen ansvarar for att tillvarata sitt eget intresse av att kopa
en felfri fastighet, med risken att fa std konsekvenserna av ett fel som hade
kunnat upptickas. Om séljaren daremot ldmnar en uppgift som &r att uppfatta
som en enuntiation bortfaller undersdkningsplikten i1 det avseendet.
Konsekvensen av enuntiation blir att ansvaret flyttas over till sdljaren, som
far ikldda sig ett ansvar for koparens intressen. For att reducera sin
undersokningsplikt torde det sdledes ligga i kdparens intresse att aberopa
enuntiationer. En viktig pdminnelse dr dock att denna reducerade
undersokningsplikt dr svar att dstadkomma. En uppgift dr endast en
enuntiation om den dr klar och precis och har paverkat koparen. Att uppgiften
har paverkat koparen forutsitter en diskussion parterna emellan. Koparen
méste respondera pa séljarens uppgift och séljaren ska vidhélla uppgiften.
Redan mot denna bakgrund kan ett resonemang foras om vigilansplikten.
Séljaren lamnar en uppgift till koparen. Koparen, som forvisso redan enligt
vigilansplikten ska undersoka fastigheten, kan ddrmed anses é&ldggas en
sarskild vigilansplikt med inneborden att det ligger 1 kdparens eget intresse
att manifestera uppgiftens betydelse sd att den far verkan som enuntiation.
Om koparen inte visar att uppgiften inverkar pd kopet dr den inte en

enuntiation, varfor koparens undersokningsplikt giller fullt ut.

Némnas bor att ovan resonemang bygger pa de forutséttningar for verkan av
enuntiationer som uppstéllts i doktrinen och har inget egentligt stod i lagmotiv
eller praxis. Resonemanget kan dock anses visa pa att regelns underliggande
skél praglas av vigilansplikten med uppstéllande av forhallandevis hoga krav
pa koparen att tillvarata sina intressen. For att undkomma en form av

vigilansplikt maste en annan form av sddan plikt uppfyllas.

7.1.2.1 Undersokningsplikt
Ovan har undersokningsplikten redan ndmnts. Plikten har genom kopplingen
till principen om caveat emptor ansetts ge uttryck for vigilansplikten. Detta

eftersom koparen aldggs en tydlig plikt att iaktta sina egna intressen genom
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att undersoka fastigheten, med risken att forlora mdjligheten att aberopa fel.
Vad som dock inte &r lika tydligt 4r hur vigilansplikten, i form av koparens

undersokningsplikt, dr begriansad.

Av undersokningen framgar att koparens undersokningsplikt under GJB var
mycket omfattande och préaglades av principen om caveat emptor, eftersom
lagens formkrav resulterade i att sédljarens ansvar endast omfattade konkreta
fel. Genom inforandet av JB utstricktes séljarens ansvar till att omfatta dven
abstrakta fel. Detta kan i viss min anses ha sdnkt kraven pd koparens
undersokningsplikt. Lagrddet pdminde dock om undersdkningspliktens roll
som en fortsatt viktig komponent i JB:s felregler, och vid lagdndringarna ér

1990 infordes undersokningsplikten uttryckligen i 4 kap. 19 § 2 st. JB.

Vad giller omfattningen av undersokningsplikten har réttspraxis indikerat att
en kopare inte dr skyldig att vidta alltfor ingripande atgdrder for att undersoka
fastigheten, men att plikten kvarstér avseende utrymmen som dr mdjliga, om
an svartillgdngliga, att undersoka. Koparen bér risken for fel som denne borde
ha upptéckt vid en undersokning som genomforts med tillborlig omsorg och
sakkunskap, men noteras bor att undersokningsplikten kan utdkas eller

reduceras.

Regelni4 kap. 19 § 2 st. JB forklaras saledes av en langtgaende vigilansplikt,
dar fastighetskOparen aldggs att iaktta sina egna intressen genom att
undersoka fastigheten. Genom lagfordndringar och rittstillimpningen, kan
dock konstateras att skyldigheten pa vissa sitt dr begrdnsad for att inte stdlla
for betungande krav pa koparen. I den meningen kan vigilansplikten anses ha

distanserats fran den strdnga principen om caveat emptor.

7.1.2.2 Upplysningsplikt

Fastighetsséljaren dr strikt ansvarig for de dolda fel som koparen genom
uppfyllelse av sin undersokningsplikt inte kunnat upptidcka. Har kdparen inte
upptickt ett fel som borde kunnat upptickas, kan felet inte aberopas. Detta

aktualiserar fragan om sdljarens onda tro i sddana situationer, och dértill
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huruvida séljaren har en upplysningsplikt och pé vilka rattsgrundsatser en
sadan vilar. Som ndmnts kan inte en sadan upplysningsplikt utlésas ur nagon
lagregel. Lagmotiven har dértill klargjort att sdljaren inte har nagon generell
upplysningsplikt. Vissa Oppningar for att dldgga séljaren upplysningsplikt har
dock gjorts.

Mot bakgrund av réttspraxis kan konstateras att upplysningsplikt har ansetts
foreligga 1 de fall d& sdljaren har gjort en total pafoljdsfriskrivning, men
enbart under forutséttning att sdljaren haft kinnedom om uppgifterna. Har
sdljaren inte haft vetskap om omstindigheten, har denne inte &lagts
upplysningsplikt. Om séljaren inte fortigit uppgifter, utan snarare ldmnat
vilseledande s&dana, har séljaren &lagts felansvar. Uttalanden som
uppmédrksammat koparen pa ett visst forhdllande har dock latit sédljaren
aberopa koparens bristande undersokningsplikt. Praxis forefaller nédgot
spretig, men skiljelinjerna mellan fall dér séljaren friskrivit sig fran ansvar,
haft kdnnedom om felet och ldmnat vissa uppgifter &r forhallandevis

utpriglade.

Sarskild betydelse har rittsfallet NJA 2007 s. 86, det sa kallade
motocrossbanefallet. Réttsfallet har varit foremal for doktrindr debatt kring
huruvida HD genom avgorandet har etablerat en generell upplysningsplikt for
fastighetssiljare. Grauers, som har kritiserat avgdrandet, menar att det strider
mot forarbetsuttalandet om att generell upplysningsplikt inte foreligger. Mot
bakgrund av vad som framkommit i uppsatsen torde dock kunna konstateras
att HD &r medvetna om detta uttalande, men anser att nérliggande
forarbetsuttalanden och tidigare praxis banat vdg for en utveckling av

sdljarens upplysningsplikt.

Grauers kritik mot HD:s resonemang om jdmforelser mellan kop av fast och
16s egendom far anses vara befogad. HD forefaller tolka Lagradets uttryck att
fastigheten séljs ”sddan den ar” som att fastigheter siljs 1 befintligt skick.
Uttrycket bor, utdver Grauers synpunkter, snarare uppfattas som att det avser

att paminna om fastigheters individuella karaktdr. Fastigheter séljs ’sddana
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de dr”, vilket stéller hoga krav pd koparens undersokningsplikt. I det ljuset
kan uttalandet tyckas vara strangt mot kdparen. En paminnelse bor di goras
om att uttrycket kom till under GJB da principen om caveat emptor géllde till
fullo. Uttrycket far saledes ses i det ssmmanhanget, och med héinsyn till att
koparens vigilansplikt forefaller ha tunnats ut ndgot genom reformer och

praxis.

Det torde vara svart att konstatera annat dn att motocrossbanefallet har
utvidgat sédljarens upplysningsplikt. Emellertid &r det tveksamt om dndamalet
med avgodrandet, att motverka illojalitet frdn sdljarens sida, helgar medlen.
Forvisso uttrycker Hastad i sitt forsvar av den kritiserade domen att en sddan
upplysningsplikt har utvecklats genom praxis och att utrymme finns vid sidan
om ogiltighetsreglerna i AvtL. Som anges i domskilen &r det frdga om en
upplysningsplikt 1 viss utstrdckning”. Hastad menar att detta signalerar att
det inte dr fraga om en generell upplysningsplikt. Detta forefaller vara rimligt,
men uttrycket viss utstrackning” ger i sig inte nagon végledning om vilken
omfattning som HD faktiskt avsdg att upplysningsplikten skulle ha. Vad som
synes klart r att undantag frdn kdparens undersokningsplikt, inom samtliga
hér behandlade avtalsformer, enligt avgdrandet inte &r beroende av séljarens

agerande i strid mot tro och heder.

7.1.3 Kop av Ios egendom

7.1.3.1 Undersokningsplikt

I kapitel 4 har redogjorts for felreglerna i KopL, déribland den generella
felregeln 17 § 3 st. KopL som anger att en vara som avviker fran kdparens
befogade forvintningar anses vara felaktig. Redan denna generalklausul ger
ett, forvisso underforstatt, uttryck for vigilans och lojalitet. Om kdparen hyser
obefogade forvintningar pd avtalsobjektet &r inte koparen skyddad da dessa
forvantningar inte infinner sig. Koparen tycks aldggas en vigilansplikt med
inneborden att han eller hon ar skyldig att iaktta sitt eget intresse genom att

inte hysa obefogade forvantningar.
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Hur iakttar da koparen ett sddant intresse? En tolkning av 17 § 3 st. dr att
koparen har fog att forvinta sig det som denne har kunskap om, vilket
staimmer vl overens med den nérliggande undersékningsplikten i 20 § 2 st.
KopL. Koparen far som fel inte dberopa vad denne ként till vid kdpet, vilket
alagger en undersokningsplikt for kdparen som far antas bygga pé vigilans.
Emellertid &r denna undersdkningsplikt, till skillnad frén vad som géller for
kop av fast egendom, inte absolut. Detta innebér att kdparen inte alagts en si
betungande vigilansplikt i detta avseende, om inte incitamentet att pa egen

hand undersdka varan anses vara ett utflode av vigilans.

7.1.3.2 Upplysningsplikt

Vad géller sdljarens upplysningsplikt kommer en lagstadgad sédan till uttryck
1 19 § KopL, som anger att varan anses felaktig om séljaren underlatit att
lamna vésentliga uppgifter till koparen, grundad pa lojalitetsskélen att

sdljaren inte otillborligt ska utnyttja allménna forbehdll sdsom “befintligt

skick”.

Den fraga som tilldgnats storst uppmirksamhet i denna del av uppsatsen &r
dock huruvida det vid sidan om den dkta upplysningsplikten 1 19 § K6pL kan
anses forekomma en allmdn upplysningsplikt. Koparen kan enligt 20 § 2 st.
KopL aberopa fel da siljaren agerat i strid mot tro och heder. Kriteriet bygger
pa lojalitetsnormen som framtrdder i 33 § AvtL, och torde i vissa fall kunna
medfora att ett fortigande av uppgifter innebér att séljaren agerat i strid mot
tro och heder och ddrmed brustit i sin lojalitetsplikt. Vidare forefaller viss
dldre rdttspraxis och flertalet uttalanden i doktrin kunna &beropas som stod
for en upplysningsplikt. Aven i detta avseende har motocrossbanefallet haft
betydelse. Eftersom HD:s domskidl bygger pa allmédnna avtalsrittsliga
principer och foresprakar symbios mellan de allmént koprittsliga reglerna
och reglerna om kop av fast egendom, ar det inte Overraskande att Héstad
aberopat fallet som gillande dven séljarens upplysningsplikt vid kop av 16s

egendom.
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I detta avseende méste Svenssons uppfattning anses rimlig. HD hade kunnat
utveckla praxis genom att stricka ut siljarens felansvar enligt 20 § 2 st. i
stdllet for att, som nu &r fallet, utveckla en slags allmin lojalitetsplikt for
séljare av 16s egendom. Utover att detta hade kunnat forenkla det aktuella
avgorandet, kunde en sddan 16sning dven ha bidragit till utvecklingen av i
strid mot tro och heder”. Begreppet omfattar en beddmning av parts lojala
agerande, men dess svartolkade innebord hade kunnat utrénas och definieras

genom att tolkas av HD.

7.1.4 Avtal om tjanst

I kapitel 5 har aspekter av parternas skyldighet att iaktta varandras och sina
egna intressen vid konsumenttjdnstavtal presenterats. Sammanfattningsvis
torde det vara uppenbart att balansen mellan lojalitetsplikt och vigilansplikt
praglas av konsumentperspektivet och antagandet om att konsumenten &r den

svagare parten.

Reglerna i KtjL radar upp ett antal plikter for ndringsidkaren; en allmén
omsorgsplikt, samradsplikt, avradningsplikt samt en plikt att upplysa om och
i vissa fall utfora tilliggsarbeten. I lagmotiven till den allménna
omsorgsplikten i 4 § 1 st. KtjL stadgas att ndringsidkaren forvintas agera
“aktivt lojalt” 1 forhallande till konsumenten. Hér aldggs séledes
néringsidkaren uttryckligen en lojalitetsplikt att ta tillvara konsumentens
intresse. Denna lojalitetsplikt kommer underforstatt till uttryck i den allménna
omsorgsplikten i 4 § KtjL, och konkretiseras ytterligare genom de plikter som
regleras14 §,6§, 8 § och 11 §.

Samrddsplikten ger ndringsidkaren ett, till skillnad frdn allménna principer
om uppdragsavtal, ensidigt ansvar for néringsidkaren att klargora
omstandigheter. Avrddningsplikten utgoér en langtgdende upplysningsplikt
som inte enbart erfordrar utlimnande av information utan é&ven
néringsidkarens vérdering av den. Om behov uppstir av tilldggsarbete ar

néringsidkaren upplysningspliktig och i vissa avseenden till och med skyldig
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att utfora arbetet. Av sérskild betydelse dr det faktum att néringsidkaren
alaggs en generell upplysningsplikt redan avseende sadant som denne borde
ha kiént till. Detta har ansetts medfora en undersokningsplikt for séljaren i
syfte att kunna uppfylla upplysningsplikten. Detta kan stéllas i1 skarp kontrast
till ovriga 1 denna uppsats behandlade avtalstyper, dér séljarens lojalitet
genom upplysningsplikt forvisso kommit att vixa fram genom rittspraxis och
doktrin, men inte kommer till sa starkt uttryck i lagtexten. Lojalitetsplikten

framtrader saledes med styrka pa detta konsumentréttsliga omrade.

Aven uttryck for vigilansplikten forekommer, om 4n ocksd med stark
inverkan av konsumentperspektivet. Om nidringsidkaren inte efterlever de
lagstadgade krav som stills pa dennes prestation, aktualiseras lagens felregler
och péfoljdskatalog. Naringsidkarens bristande lojalitet innebdr sdledes en
risk for att kdparen tilldts aberopa péafoljder. P4 sa sitt far det anses mojligt
att beakta lojalitetsplikten och vigilansplikten som forenade. Att agera lojalt
gentemot konsumenten dr ndgot som ligger i niringsidkarens iakttagande av

sitt eget intresse for att undvika pafoljder.

7.1.5 Reklamation

Reglerna om reklamation utgér en intressant aspekt av framstéllningen, da
dessa berOr inomkontraktuella forhdllanden, alltsa att avtalet redan har
ingatts. Generellt kan konstateras att reklamationsreglerna &r férhallandevis
overensstimmande mellan de olika behandlade avtalstyperna. Exempelvis
torde det Overgripande syftet med reklamationsregler vara att tillgodose

sdljarens intressen att exempelvis kunna forutse kommande ansprék.

Reklamationsreglerna kan betraktas som ett utflode av lojalitetsplikten, vilket
tydliggor att lojalitet géller Omsesidigt parterna emellan. Sdljarens bristande
lojalitet i form av att exempelvis silja en felaktig vara eller fastighet, utloser
koparens lojalitetsplikt att trots detta tillvarata séljarens intressen av att fa
kdnnedom om anspréket. Ett ytterligare lager av dessa lojalitetshénsyn dr att

koparens bristande reklamationsplikt kan ldkas av att sdljaren agerat illojalt 1
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strid mot tro och heder. I ett sddant ldge har emellertid visats att koparens
lojalitetsplikt i viss mén kvarstar, inte som en reklamationsplikt men snarare

som en plikt att inte vara passiv.

Reklamationsreglerna dr séledes djupt priaglade av lojalitetsplikten, men &ven
element av vigilansplikten kan anses gora sig géllande. Uttryck for
lojalitetsplikten kan inte som en princip eller underliggande forklaring i sig
aktualisera en viss réttsfoljd. Réttsfoljder kan dock uppsta som en konsekvens
av bristande lojalitet 1 de fall da lojalitetsplikten, som hér ar fallet, kommer
till tydligt uttryck i de materiella reglerna. Koparens underldtenhet att
reklamera leder till forlust av rétten att dberopa felet. Att reklamera ett fel kan
sdgas utgora inte enbart ett lojalt tillvaratagande av sdljarens intressen, utan
ocksa en uppfyllelse av en skyldighet att agera i sitt eget intresse.
Reklamationsreglerna kan ddrmed, atminstone i viss utstrackning, sdgas ge
uttryck for underliggande forklaringar om sévél vigilans som lojalitet. Detta

bidrar till forstaelse for reglernas innebord.

7.2 Slutsatser

I denna uppsats har ett antal réttsregler inom tre lagstadgade avtalstyper
undersokts i syfte att utreda huruvida vigilansplikten och lojalitetsplikten
kommer till uttryck i reglerna och hur dessa principer forhaller sig till

varandra.

Som framgétt av undersokningen utgor lojalitetsplikten och vigilansplikten
underliggande forklaringar till ett flertal réttsregler. Mot bakgrund av detta
kan vissa konflikter eller skiljelinjer utronas. For det forsta forekommer en
skiljelinje mellan situationer dér kdparen befinner sig i en svagare stillning,
ofta till f6ljd av att denne dr konsument, och situationer dér parterna ar i
likvirdig stillning. Ett tydligt exempel pa detta ér att ndringsidkaren enligt 11
§ KtjL har en generell upplysningsplikt gentemot konsumenten, inte bara
avseende sddant som néringsidkaren har vetskap om utan dven sddant som

denne borde veta. En sadan upplysningsplikt préiglas starkt av den
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underliggande lojalitetsplikten, sdrskilt eftersom plikten medfor en skyldighet
att vara aktiv for att uppticka eventuella risker. Denna langtgdende
bestimmelse kan séttas i kontrast mot den regel om upplysningsplikt som 1
NU 1984:5 foreslogs infor inforandet av KopL. Lagtextens utformning var
identisk med den nuvarande i 11 § KtjL, vilket var anledningen till att regeln
inte infordes. Remissinstanserna godtog en upplysningsplikt avseende sddant
sdljaren har vetskap om medan en upplysningsplikt dven avseende sédant
sdljaren borde veta var for langtgdende. En fran detta exempel foljande
slutsats &r att en sdljare eller nédringsidkare 1 konsumentforhéllanden aliggs
storre lojalitetsplikt dn en séljare 1 ett liknande, men jambordigt,

avtalsforhéllande.

For det andra kan den mest centrala konflikten, mellan lojalitetsplikt och
vigilansplikt, nimnas. Denna konflikt uppstar da det egna intresset star i
konflikt med motpartens intresse. Ett exempel dr vid kop av fastighet, d&
koparen har en absolut undersokningsplikt grundad pa vigilansskil, medan
sdljaren i vissa fall har en upplysningsplikt grundad pa lojalitetsskal. Hér finns
en risk for att principerna &verlappar, sdrskilt med tanke pd att sdljarens
upplysningsplikt mot bakgrund av HD:s avgorande i NJA 2007 s. 86 torde ha
utvidgats. Om HD:s avgorande kan anses &ldgga kopare av fast savil som 16s
egendom en generell upplysningsplikt, dr réttslédget ett radikalt annat &n under
den av caveat emptor priglade GIB. Aven om rittsutvecklingen ir foreméal
for debatt, kan konstateras att gillande rétt har fordndrats avseende
forhdllandet mellan undersokningsplikt och upplysningsplikt. 1 det
sammanhanget dr det inte oténkbart att utvecklingen har préiglats av hur
lagstiftaren och rittstillaimpningen beaktat réttsreglernas skélbild, exempelvis
att HD 1 motocrossbanefallet framhévt sdljarens lojalitetsplikt gentemot

koparen.

Emellertid har undersdkningen ocksd visat att principernas uttryck i
rittsordningen inte behdver vara svart eller vitt, utan att savél lojalitetsplikt
som vigilansplikt kan aktualiseras samtidigt. Ett exempel ar att det kan ligga

i fastighetssdljarens intresse att uppfylla sin eventuella lojalitetsplikt och
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upplysa kdparen for att gora eventuella fel irrelevanta. Annu ett exempel ir,
som ovan ndmnts, att reklamationsplikten i huvudsak anses bygga pé lojalitet
gentemot sdljaren men att det forefaller ligga dven i koparens eget intresse att

reklamera 1 tid.

Avslutningsvis kan konstateras, som svar pa de inledningsvis uppstillda
fragestéllningarna, att vigilansplikten och lojalitetsplikten kommer till uttryck
pa ett flertal sdtt i olika rdttsregler och anvénds av riéttstillimparen for att
utveckla rétten. Principerna forhéller sig till varandra genom att ibland sta i
ett motsatsforhdllande, men ibland tillimpas i1 symbios. Att lyfta
vigilanspliktens existens och uppméarksamma denna princip kan bidra till en
mer omfattande forstaelse for réttsordningen. Genom att rikta ljuset mot
vigilansplikten som en underliggande forklaring, kan regler som traditionellt
betraktas som utfloden av lojalitetsplikten nyanseras. P4 si sitt kan
forstaelsen for ritten som helhet utvecklas och ge ett rikare underlag for

argumentation.
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