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Sammanfattning

Fastighetsritt och sdrskilt fastighetstransaktioner dr nagot de flesta ndgon
ging kommer i kontakt med. Lagen som reglerar omradet dr fradmst jordabal-
ken, ddr lagstiftningen avseende kdparens mojlighet att gora fel gdllande har
varit relativt konstant de senaste femtio ren. Aven om lagtexten inte genom-
gétt ndgra storre dndringar har emellertid domstolens tillimpning av den skilt

sig at och dven avvikit fran vad som stadgats vid flertalet tillféllen.

Den forsta frigan som behandlas i uppsatsen ror forutsattningarna for kdpa-
rens mdjligheter att halla siljaren ansvarig for fel vid fastighetstransaktioner
enligt 4 kap. 19 § jordabalken. Déarefter undersoks vilka motiv som ligger
bakom Hogsta domstolens avvikelser fran lagtext i tre fastighetsréttsliga rétts-
fall. I undersokningen anvinds den rittsdogmatiska metoden och ett kritiskt
perspektiv appliceras. Materialet utgors av lagstiftning, réittspraxis, juridisk
doktrin och lagmotiv. Analysen av rittsfallen och domstolens argumentation

gors genom teorin om bristande finhet.

Slutsatsen som nds &r att unders6kningspliktens uppfyllelse sitter den yttre
ramen for sdljarens felansvar och mgjligheten for koparen att gora fel gél-
lande. Denna kan sedan begréinsas eller utvidgas genom utféstelser, felens

upptickbarhet eller andra egenskaper koparen haft fog att rikna med.

Gallande motiveringen bakom domstolens avvikelse frén lagtext i de tre ritts-
fallen kan tre huvudsakliga anledningar utldsas. Antingen att situationen fall-
ler utanfor regelns skélbild, att koparens bristfdlliga uppfyllande av undersok-
ningsplikten medfor att ndringsidkarens skyddsintresse anses viga tyngre el-
ler att allménna réttsgrundsatser kan anses berittiga undantag fran lagen. Av
dessa tre kan emellertid endast tva rattfardigas genom teorin, som frimst sy-
nes ge stod for de avvikelser som star i linje med lagmotiv och dirigenom
lagens rattfardigandegrund. I rittsfallet som inte fann stéd genom teorin éla-
des den svagare parten ett storre ansvar och ett ldmpligare dvergripande rikt-

mirke kunde saledes inte utldsas ur resonemanget.



Summary

Most people encounter property law through real estate transactions at some
point of their lives. The law governing the field is the Swedish Land Code,
where regulations regarding a buyer’s possibility of alleging errors have been
relatively constant for the past fifty years. Although the text of the law has
not been significantly changed, the court’s application has differed and even

deviated from what is laid down on several occasions.

The first question addressed concerns the prerequisites for a seller’s liability
for errors in real estate transactions according to Chapter 4, Section 19 of the
Swedish Land Code. Thereafter the reasoning behind the Supreme Court’s
deviation from the text of the law in three cases concerning property law is
examined. The legal dogmatic method is used to conduct the investigation
and a critical perspective is applied. The sources used consist of legislation,
case law, literature of jurisprudence and legislative history. The analysis of
the cases and arguments of the court is done using the Theory of Deficient

Fineness.

Firstly, it is concluded that the buyer’s duty of inspection sets the scope of the
seller’s liability and thereby also limits the buyer’s possibility of alleging er-
rors. The scope can then be restricted or expanded further through pledges,
the feasibility of the buyer observing the error, or other traits the buyer could

rightfully expect.

Regarding the motives behind the court’s deviation from the text of law in the
cases analyzed, three main reasons can be distinguished. Either the situation
is not comprised by the grounds of the rule, or the buyer’s inadequate ful-
filling of the duty of inspection results in the protection of a businessperson’s
interests taking priority, or general legal principles are considered to authorize
exemptions from the law. Of these three only two can be justified through the
theory, which appears to primarily support exemptions in line with legislative

history and thereby the law’s grounds of justification. The case where support



could not be provided through the theory concerned a weaker party being as-
signed a greater responsibility by the court. Therefore, a more appropriate

overriding benchmark could not be distinguished.



Forkortningar

NJA Nytt juridiskt arkiv

Prop. Proposition

SCB Statistiska centralbyrin

SOU Statens offentliga utredningar



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Av Sveriges befolkning bor ungefdr femtiotva procent i privatigda smahus,
vilket innebar att en mycket stor del av landets invanare nagon ging ar part 1
en fastighetstransaktion.! Huskop &r dessutom for ménga livets storsta utgift
da det ér fa 16s6ren som nar upp i samma vérde som en fastighet. Jordabalkens
regleringar dr sdledes hogaktuella och dess tillimpning en viktig fraga for
ménga fler &n de parter som till slut méts i domstol. Fér gemene man ér grund-
laggande kunskap i bade det fastighetsrittsliga koparskyddet, och hur dom-
stolen tenderar att tillimpa detta ndgot som med stor sannolikhet kan komma

till gagn.

Ar 2007 avgjordes ett mél i Hogsta domstolen som sedan dess fatt mottaga
mycket kritik fran olika sidor i samhillsdebatten. Mélet rorde en transaktion
av en fastighet i vars nirhet en motocrossbana var beldgen, vilket siljaren inte
hade upplyst koparen om. Domstolen valde da att avvika fran tidigare praxis
géllande kdparens eget ansvar for undersokning vid kop av fastighet och in-

forde ett undantag utan stod i lagtext.

Rattsfallet gav for mig upphov till ménga intressanta fradgor och &r saledes
vad som ligger till grund f6r denna uppsats. Flertalet verksamma jurister inom
fastighetsrétten har forsokt utrona vilka motiveringar och intressen som var
styrande, men det har sdllan jamforts med andra avvikande mal. Oavsett om
man kommer i kontakt med fastighetsritten i egenskap av juridikstuderande
eller vid sitt livs viktigaste affér dr det intressant att veta vilken funktion lag-

boken och domstolarnas domande verksamhet kan fylla.

1.2  Syfte och fragestallningar

Jordabalken &r en relativt konstant lagstiftning dar fa andringar har gjorts un-
der det senaste halvseklet. Bestimmelserna dr inte uttommande varfor stor

ledning far hdmtas i lagmotiv och doktrin. Uppsatsen d&mnar inledningsvis att

U'SCB. Boende i Sverige (2021).



undersoka det skydd som uppstélls i jordabalken for kdparen vid fastighets-

transaktioner.

- Hur ser skyddet i jordabalken ut for koparen vid fastighetskop och

vilka &r forutsédttningarna for att kunna gora fel géllande?

Nasta del av uppsatsen har till syfte att redogora for den praktiska tillamp-
ningen av tidigare sammanstélld lagreglering. Domstolen har vid flertalet fall
avvikit frdn vad som stadgas av lagtext. Uppsatsen &mnar séledes utréna vilka
argument som framlagts till stod for dessa avvikelser. Dérefter ska teorin om
bristande finhet appliceras pa ovanndmnda argument for att undersoka

huruvida avvikelsen dérigenom kan réttfardigas.

- Vilka argument anvédnder domstolen for att motivera avvikelser frén
lagtext och kan dessa avvikelser rittfardigas genom teorin om bris-

tande finhet?

1.3  Avgransningar

Uppsatsens analyser utgar fran motiv och férarbeten till jordabalken. Aven
om annan lagstiftning har varit en del av domstolens resonemang, har urvalet
av réttsfall gjorts for att mdjliggoéra en analys utifrén just jordabalken. Dérav
har det inte heller fordrats en redogérelse for lagmotiv till annan lagstiftning

sasom avtalslagen.

Uppsatsen dr avgrinsad till att behandla mdjligheten att gora felansvar gil-
lande och redogor inte for eventuella pafoljder. Skadestdnd, hdvning eller an-
nan jimforlig pafoljd har ddrmed inte varit en del av analyserna &ven om det

har féorekommit i mélen.

Endast réttsfall fran Hogsta domstolen har varit med i urvalet for att spegla
rittsfall av visst prejudikatsvirde. For att resonemangen och motiveringen
bakom domstolens stéllningstaganden ska vara jimforbara har endast réttsfall
dér minst en av parterna ar konsument tagits med. Med hénvisning till upp-
satsens begridnsade omfang har antalet réttsfall avgrinsats till tre. Detta for att

mdjliggora mer utforliga analyser i forhallande till den valda teorin.
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14  Metod, material och perspektiv

I uppsatsen anvinds den rittsdogmatiska metoden for att undersoka géllande
ritt och ddrefter besvara de bdda frigestdllningarna. Centrala fragor for rétts-
dogmatiken ér vilka juridiska argument som ska anses som tillatna samt vil-
ken roll rittskdlleldran spelar i nimnda argumentation.? Vid tillimpning av
metoden anvénds allmént accepterade rattskdllor. Materialet bestér séledes av

lagstiftning, réttspraxis, juridisk doktrin och lagmotiv.

Vid undersokningen och besvarandet av uppsatsens fragestéllningar tillimpas
ett kritiskt perspektiv. Schelin skriver att gillande ritt tenderar att fordndras
over tid, men att den externa kritiken spelar en viktig roll vid argumentationen
dven p& omraden dar aktuell praxis och forarbetsuttalanden existerar. T upp-
satsen analyseras saledes ritten och domstolens avgéranden utifrén teorin om
bristande finhet. Teorin fyller d& funktionen av méttstock som mojliggor kri-

tik fran ett externt perspektiv.*

1.5 Forskningslage

Med avseende pa felbestimmelsen i jordabalken, den diri stadgade undersok-
ningsplikten och diskussionen kring en potentiell upplysningsplikt finns en
bredd av bide uppsatser och doktrin. Den forsta delen av uppsatsen dr saledes
1 stor del en redogorelse for ett réttslige som inte kan anses vara oklart, mer
an 1 de fall da domstolens avgéranden dverraskar. Den andra delen av uppsat-
sen som berdr Svenssons teori om bristande finhet kan emellertid anses till-
fora ndgot pd det fastighetsréttsliga omradet. Teorin &r relativt ny och dess
tillampning har hittills inte utforskats genomgaende, varfor analysen nedan

dmnar bidra med ett nytt perspektiv pd aktuella juridiska problem.

1.6  Disposition

Uppsatsen dr indelad i tre huvudsakliga delar. Inledningsvis redogors for lag-

motiv till jordabalken samt for diverse synpunkter och asikter som framstallts

2 Nédv och Zamboni (2018) s. 21-28.
3 Schelin (2018) s. 93.
4 Ibid. s. 95.



i1 doktrin. Denna del &mnar forklara de réttsliga forutsittningarna for lagtexten
vars tilldmpning sedan ska analyseras. I uppsatsens andra del behandlas tre
rittsfall fran Hogsta domstolen diar domstolen avvikit frén att tillimpa lagtex-
ten enligt ordalydelsen. Dessa rittsfall analyseras sedan 16pande i texten uti-
frén den valda teorin. I den sista delen diskuteras vilka slutsatser som dragits

1 forhallande till uppsatsens syfte och fragestillningar.



2 Felbegreppet i jordabalken

Delar av redogorelsen nedan utgar frin forarbetena till 1990 rs jordabalk,
medan andra delar baseras pa forarbetena till den jordabalk som kom &r 1970.
Dagens jordabalk &r i princip en kodifiering av den praxis som kom till f6ljd
av genomarbetningen av fastighetsritten som gjordes ar 1970. Den storsta
skillnaden som aterfinns &r att undersokningsplikten tidigare inte var lagstad-
gad, dven om domstolarna konsekvent tillimpade den. Saledes 4r bade forar-

beten, doktrin och praxis till tidigare lagtext fortfarande relevant.

2.1 Brister

Av forarbetena foljer att utgangspunkten for felbeddmningen i 4 kap. 19 §
jordabalken é&r att koparen ansvarar for att undersoka fastigheten innan kopet
genomfors dé fastigheten 6verlats “sddan den dr”.> Séljaren ansvarar dock for
sadana egenskaper som kdparen dger rakna med samt for de brister koparen
inte kunnat upptécka vid en undersdkning av fastigheten; det vill sédga dolda

fel.

For att koparens mdjlighet att géra pafoljder géllande ska aktualiseras krivs
att felet uppfyller de krav som f6ljer av paragrafen. Dér anges att fastigheten
ska stimma Overens med avtalet, med vad koparen haft fog for att forutsitta
samt vara i enlighet med siljarens utfastelser. Dérefter begrinsas felbegreppet
till att endast omfatta de ovanndmnda avvikelser som inte bort upptickas vid
en erforderlig undersdkning av fastigheten. Det uppstills inte ndgot kvalita-
tivt krav pé bristen for att den ska anses falla under felbegreppet. I tidigare
proposition motiverades franvaron av visentlighetskrav for bristfalligheterna
med att detta 4nd4 anses f6lja underforstitt av kdparens langtgédende forsik-
tighets- och undersokningsplikt.® Den undre grinsen for siljarens felansvar
gar alltsa vid de fel kdparen varken bort rdkna med eller upptacka, med folj-

den att resterande brister 1dggs koparen till last.”

3 Prop. 1989/90:77 s. 39.
% Prop. 1970:20 s. 221.
" Prop. 1989/90:77 s. 39.



2.2 Undersokningsplikt

I utredningen som foregick 1990 ars jordabalk diskuterades ansvarsfordel-
ningen mellan séljare och kopare i forhdllande till upplysnings- respektive
undersokningsplikt. Det ponerades att en sadan fordelning skulle kunna utga
fran upplysningsplikten eftersom séljaren besitter mest kunskap om fastig-
heten och sdledes dven mojligheten att forebygga tvister. Emellertid framholl
utredningen att information dndock kan komma att uteldmnas, nir till exem-
pel sdljaren sjdlv inte 1dngre mérker bristen av ren vana. Foljaktligen forkla-
rades en utgdngspunkt for felansvaret i séljarens upplysningsplikt vara for
langtgdende.® Séledes ir det idag undersokningspliktens uppfyllelse som ut-

gor den huvudsakliga grunden for felbedomningen.

2.21 Omfattning

Da upplysnings- respektive undersokningsplikten ofta sétter den yttre gransen
for felansvaret ér det av stor vikt att dess omféang tydliggors. I delbetéinkandet
Fel i fastighet uppmérksammas det breda spektrum av transaktioner som om-
fattas av termen fastighetskdp. Kommersiella fastighetstransaktioner fram-
hélls som sillan forekommande i domstol, dér majoriteten av tvisterna beror
kop av villafastigheter och fritidshus. I dessa tvister 4r minst en av parterna
privatperson och fragan som behandlas ror ofta undersokningspliktens riack-

vidd. *

Undersokningsplikten fastslas alltsa vara ofta forekommande som foremaél for
tvister varfor en tumregel sedan foreslds. Utredningen efterstrdvar inte att
aldgga koparen att tillkalla fackman annat dn néir kopet géiller dldre hus eller
andra varningssignaler pdkallar mer ingéende undersokning. Emellertid
rdcker det inte att kdparen sjdlv i egenskap av lekman besiktigar fastigheten
ytligt, utan for att plikten ska anses uppfylld bor denne begéra upplysningar
fran siljaren gillande fastighetens skick och potentiella misstankar om bris-

ter. Fastighetens alder kan i sig utgora en sddan misstanke som i de flesta fall

8 SOU 1987:30 s. 64.
? 1bid. s. 68.
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kraver fackmans undersokning av svértillgéngliga utrymmen. Vidare kan fo6-
rekomsten av fuktflackar eller dylikt féranleda att kparen bor utfora ndrmre
undersdkningar om fastighetens skick och stdlla mer ingdende fragor. For de
fall da omsténdigheter som pékallar grundligare undersokning inte foreligger,
betonar utredningen att kdparen ska kunna utga fran att sarskild expertis inte
behover anlitas. Det anses inte rimligt att privatpersoner endast ska kunna
uppfylla sin undersokningsplikt genom att anlita utomstdende experter utan

ska kunna genomfora ett fastighetskop pa egen hand.!”

I efterfoljande proposition foresprakas att en uttrycklig undersdkningsplikt
infors 1 lagtexten. En sddan menas 1 praktiken innebéra en effektivisering for
domstolarna da de kan ta stéllning till huruvida unders6kningsplikten upp-
fyllts innan en beddmning gillande fastighetens avvikelser méste paborjas.!!
Direfter beror propositionen dven nivan som fordras for att plikten ska anses
uppfylld. Utgangspunkten anses aterigen vara att koparen inte méste anlita en
sakkunnig for att gardera sig mot felansvar, men vid symtom pa potentiella

brister uppmanas kdparen att gora sa av forsiktighetsskal.!2

Det foreslas dven specificeras undersokningspliktens avhéngighet till fastig-
hetens skick, jaimforliga fastigheters normala beskaffenhet samt andra for ko-

pet relevanta omsténdigheter sdsom utféstelser.'?

2.3 Utfastelser

Utfastelser och andra uppgifter géllande fastigheten belyses i forarbetena ef-
tersom de i stor mén anses reducera koparens undersokningsplikt och mot-
svarande utvidga séljarens felansvar. Det fastslas att muntliga garantier eller
”darmed jamforliga utfastelser” befriar koparen frén undersdkningsplikt i av-
seendet utfastelsen berort. I delbetdnkandet Fel i fastighet redogdrs for da
géllande ritt med avseende pa just utfdstelser eller garantier. Sammanfatt-

ningsvis fastslds att “tdmligen preciserade uttalanden” fordras for att klassas

10°SOU 1987:30 s. 69.

1 Prop. 1989/90:77 s. 40.
12 Ibid. s. 43.

B Ibid. s. 41.

11



som utfastelser, samt att koparen dr befriad frn sin principiella undersok-

ningsplikt ndr en utfastelse vl foreligger.'*

2.3.1 Formkrav

Ansvar for utfastelser berdrdes redan i forslagen till 1970 ars jordabalk.
Lagradet intog en avgdrande standpunkt och fick genom granskningen stor
paverkan pa lydelsen av dagens lagtext. De ansag, med efterfoljande stdd fran
departementschefen, att det inte fordrades ett formkrav for giltighet av utfds-
telser. Genom att slopa ett sddant krav utvidgades séljarens felansvar till att
omfatta d&ven omstdndigheter som inte har berorts av uttryckliga utfastelser,
sasom vad koparen haft fog att rdkna med. Av intresse dr dven att proposit-
ionen belyste fordelarna med den principiella dverensstimmelsen med reg-

lerna for kop av 16s egendom. '

I det senare delbetinkandet!'®

tas frigan om formkrav upp &nnu en gang. Det
hénvisas till att allménna avtalsréttsliga grundsatser innebdr att muntliga ut-
talanden vid fastighetskop kan ogiltigforklara kopeavtalet. Muntliga uttalan-
den fastslas dven kunna frita sdljaren fran ansvar for fastighetens beskaffenhet
1 ett visst avseende. Eftersom ett yttrande 1 praktiken alltsd inte méste vara
skriftligt for att ha en inverkan pé kopets giltighet, anses det inte st i linje
med rittsutvecklingen att uppstdlla ett langtgadende formkrav for utféstelser. I
delbetéinkandet foreslds emellertid ett annat, lagre krav for att utfastelsen ska
anses forenlig med principen om koparens undersdkningsplikt. For att kopa-
ren ska kunna &beropa utféstelsen i syfte att befria sig fran undersdknings-
plikten krévs att den ar konkret och precis.!” Saledes ansluter delbetéinkandet

till den &sikt som framlades av Lagradet i tidigare lagforslag, men med ett

tillagg gallande uppgiftens bestdmdhet.

4'SOU 1987:30 s. 66.

15 Prop. 1970:20 s. 396-398.
16:SOU 1987:30.

7S0OU 1987:30 s. 67.
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2.4 Forhallandet till koplagen

Det har aterkommande diskuterats i doktrin till vilken grad harmonisering
mellan kdplagen och jordabalken egentligen foreligger, samt huruvida detta
ar efterstravansvért eller inte. Hager och Flodin &r av &sikten att det rader
betydande skillnader mellan regleringen av fel i de tva lagarna dér de sarskilt
belyser undersokningsplikten. I jordabalken aldggs kdparen en uttrycklig
undersokningsplikt genom 4 kap. 19 § medan den i koplagen ér avhingig sil-
jarens uppmaning. Forfattarna poéngterar dven att detta kritiserades redan vid
1990 ars jordabalksdndringar, men att det 4nnu inte méarkts nadgon responde-
rande handling fran lagstiftarens sida. Forfattarna anser att en lagindring

fodras for att skillnaden ska upphora.'®

I Felansvaret vid fastighetskop enligt jordabalken redogdr Karlgren for ko-
parens undersdkningsplikt ur diverse synvinklar. Han anser att mojligheterna
for koparen att gora fel gillande stér pd en relativt svag grund, eftersom de
inte bygger pd avtalsvillkor utan pa vad koparen haft anledning att rdkna med.
Genom att beddomningen om felansvar tar avsats i kdparens underséknings-
plikt far en caveat emptor-grundsats genomslag. Denna utgdngspunkt innebar
enligt Karlgren att koparen aldggs en risk som det synes rimligare for séljaren
att bdra, d4 denne har battre mojligheter att anskaffa kunskap om och bedéma
potentiella fastighetsfel.!” Motsatt avvigning har av lagstiftaren gjorts gél-
lande 16s egendom, dir caveat emptor inte alls fatt lika stort utrymme och det
kan tolkas som att Karlgren foresprakar en sddan ordning dven gillande fast

egendom.

2.5 Avsaknad av reglering

Det forekommer diverse fragor dér ett behov av reglering i lagtext inte ansetts
foreligga. Dessa ror friskrivningar, siljarens felkinnedom och sdljarens upp-

lysningsplikt.2’ Aven regler gillande besiktning avrads di de skulle utvidga

18 Hager och Flodin (2007) s. 26.
19 Karlberg (1976) s. 24.
20 Prop. 1989/90:77 s. 42.
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sdljarens ansvar till att omfatta alla fel som inte upptédckts av fackman, ef-
tersom kdparen per automatik skulle anses ha fullgjort sin undersdkningsplikt
genom besiktningen.?! Alla ovanndmnda spelar en stor roll i koparskyddet,

men foreslds alltsd overldmnas till réttstillimpningen.

Lagstiftarna pé fastighetsrittens omrade tycks generellt sett inte vilja ligga 1
framkant och vara drivande i rittsutvecklingen. I stillet utmalas en vilja att
foga sig efter vintade bestimmelser i koplagen eller annan lagstiftning, vilket

leder till att regleringen av fastighetskop ofta ter sig forlegad och omodern.

21 Prop. 1989/90:77 s. 43.
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3 Teorin om bristande finhet

Ola Svensson har 1 Tankar om kontraktsrdttens teori och metod undersokt hur
langt domstolarnas kompetens géillande inskrinkning av en lagregels tillamp-
ningsomrade stracker sig. Ett av de kontraktsréttsliga omradena som behand-
las dr fastighetsritt, med sérskilt avseende pd 4 kap. 19 § jordabalken. Detta
eftersom regelns andra stycke inte innehéller ndgra uttryckliga undantag for
situationer dar kdparens undersokningsplikt aktualiseras, men domstolen 4n-

dock i flertalet fall tolkat in sddana vid tillimpningen.

Svensson inleder med att framhélla en lagregels auktoritativa karaktdr men
belyser dérefter &ven utrymmet for avvikelse som ges i doktrin. For att kunna
rittfardiga en domstols avvikande fran lagtextens lydelse fodras enligt forfat-
taren ett “Overgripande riktmérke” som pé ett lampligare sétt vigleder i fast-
stillandet av géllande rétt.”?> Svensson menar sedan att en situation dar ett
behov av inskrinkande kompetens finns dr vid bristande finhet 1 lagtexten.
Bristande finhet innebaér i stort att man utgar fran att det finns outtalade un-
dantag till lagtexten vilket i1 sin tur ger domstolarna kompetens att gora de

“justeringar” de finner lampliga.?’

Niésta steg 1 Svenssons teori berdr réttfardigandegrunder baserade pa de ritt-
fardigande skilen for rdttsreglerna. De rattfardigande skilen i lagmotiv och
dylikt forklaras ofta vara vagt och allmént formulerade for att Iimna utrymme
for de delade meningar som rdder gillande tolkningen och avvégningarna
dem emellan. Nir en lagregel dr oklar i den man att den i sig inte ger tillrdcklig
végledning anses det vara allmént erként att en tolkning mot bakgrund av re-
gelns rittfardigandegrund faller inom domstolens kompetens. Svensson me-
nar att teorin om bristande finhet ger domstolen kompetens att géra motsva-
rande tolkning &ven nédr en regel brister i finhet, vilket kan innebéra att dom-

stolen inskrinker lagregelns tillimpningsomréde.?*

22 Svensson (2017) s. 16.
2 Ibid. s. 17.
2 Ibid. s. 21.
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3.1 Teorin genom lagtext

Teorin om bristande finhet och lagens réttfardigandegrund appliceras sedan
pa koparens undersokningsplikt i jordabalken. I 4 kap. 19 § andra st. jorda-
balken foreskrivs att kdparen inte kan &beropa ett fel som han bort upptécka
inom ramen for sin undersokningsplikt. Regeln innehaller séledes inget un-
dantag for de fall sdljaren ként till felet utan detta foljer snarare av lagmotiven
dér det framhaélls att bristen dndock kan &beropas om séljaren forfarit svikligt
eller i strid mot tro och heder. Det ér alltsa i lagmotiven till jordabalken, som
star lagre i réattskdllehierarkin, som undantagen till vad som uttryckligen fram-
gér av lagtexten anges. Skélen i rattfardigandegrunden forklaras vara kdpa-
rens ansvar for sitt eget handlande, vari fullgod undersokning ingér. Svensson
framhaller dock att denna grund inte forefaller vara bindande, d& domstolen
vid bristande finhet valt att géra undantag med stdd 1 andra skil én de som

dberopats av lagstiftaren.?

Motsatt utformning har emellertid gjorts i koplagen. Av 20 § 2 st. kdplagen
foljer att koparen inte fir dberopa som fel det han bort mérka vid en under-
s0kning, om inte séljaren forfarit i strid mot tro och heder. Svensson kan inte
forklara anledningen till denna skillnad, men argumenterar for att det uttryck-
liga undantaget i koplagen talar for att undantaget genom jordabalkens lag-
motiv ska godtas. Denna argumentation finner dessutom stdd i motiven till

jordabalken dér det hinvisas till undantaget i koplagen.?®

25 Svensson (2017) s. 22.
26 Ibid. s. 19.
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4 Praktisk tillampning

4.1 Undersokningsplikten i Jordabalken

4.1.1 Inledande avvagningar i doktrin

Grauers har diskuterat forhéllandet mellan pafoljdsfriskrivningar, undersok-
ningsplikt och upplysningsplikt. I NJA 1975 s. 545 (Diffusionsspérren) anty-
der domstolen att en friskrivningsklausul saknar verkan i de fall sdljaren kdnt
till det dolda felet. Forfattaren drar en parallell till 19 § 1 st. 2 p. kdplagen, av
vilken framgér att for att en friskrivningsklausul ska tillerkdnnas verkan sél-
jaren ska upplysa om sadana forhallanden som han “maste antas ha ként
till”.?” Grauers menar att rittsfallet talar for att upplysningsplikten for 16s
egendom i1 ndgon man dven kan appliceras pa fast egendom. Dock anser han

att kravet pa kinnedom maste motsvara faktisk kinnedom om felets existens.

For att koparens undersdkningsplikt ska intrdda eller utvidgas fordras emel-
lertid endast att bristen “bort upptdckas”. Det stills alltsé ett hdgre krav pa
misstanke och faktisk kunskap om fastigheten pa en kopare som i ménga fall
betrdder fastigheten for forsta gangen, dn vad det gor pa en séljare som kan

ha vistats ddr dagligen under en mycket lang tid.

4.1.2 Motocrossbanan

I NJA 2007 s. 86 hade en fastighet beldgen i1 nirheten av en motocrossbana
fran vilken buller kunde horas overlatits. Séljaren var medveten om bullret
men informerade inte kdparen om det, varpa kdparen efter upptiackten hav-
dade att bullret utgjorde ett visentligt fel med hdvningsratt som f6ljd. Séljaren
argumenterade fOr att det inte finns nagon generell upplysningsplikt i jorda-
balken. Han menade dérfor att kdparen brustit i sin undersdkningsplikt och

saledes forlorat rétten att aberopa felet.

7 Grauers (2021) s. 224,
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I Hogsta domstolens egen bedomning laggs vikt vid att séljaren genom fram-
stéllning till kommunen visat att motocrossbanan utgjort en oldgenhet for fas-
tigheten, varfor det skulle riknas som ett fel enligt 4 kap. 19 § 1 st. jordabal-
ken. Domstolen konstaterar dven att koparen normalt sett inte hade kunnat

aberopa felet eftersom det hade upptickts vid en tillborlig undersdkning.

Direfter gdr domstolen vidare till att prova huruvida sdljarens kdinnedom om
bristen samt underldtenhet att upplysa ddrom kan péverka mojligheten att dbe-
ropa felet. Genom redogorelse for édldre réttsfall faststéller domstolen att det
har ”1dmnats en Oppning” for att aberopa fel trots att undersokningsplikten
inte uppfyllts. Domstolen menar att siljarens kinnedom samt fortigande av
bristen inte behover vara sa kvalificerat att det faller under ogiltighetsbestam-
melserna i avtalslagen. Att lagstiftaren valt att utelimna upplysningsplikten
ur jordabalkens bestimmelser samtidigt som den infordes 1 koplagen anses

inte heller tala emot dess existens.

Direfter redogdr domstolen for lagmotiv och argumenterar for att det inte f6-
religger ett behov av stringare reglering for koparen vid kop av fast egendom,
an den som &terfinns i koplagen. Domstolen hivdar att séljarens mojlighet att
utnyttja kdparens okunskap bor stivjas. Motvilligheten att utvidga sdljaran-
svaret vid 1970 &rs jordabalksreform forklarar domstolen endast var riktad
mot godtroende siljare. Sammantaget anser domstolen att det ddrmed finns
skél att &ldgga sdljaren en viss upplysningsplikt dven for de fel kdparen bort
uppticka, sarskilt eftersom underlitenhet i allménhet bor anses strida mot tro

och heder.

Avgorande i malet blir sdljarens vetskap om koparens villfarelse betréffande
omfattningen av storning motocrossbanan innebar. Domstolen menar att sal-
jaren maste ha insett att bullret utgdr en avgdérande del i avvigningen fore
kopet, varfor det ér ett utnyttjande av siljarens okunskap att inte upplysa

darom. Séledes konstateras en hdvningsratt foreligga for kdparen.
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4.1.2.1 Analys av NJA 2007 s. 86 genom teorin om bristande finhet

Detta rittsfall anvidnds av Svensson for att exemplifiera en domstolstillamp-
ning dér ytterligare utvidgning av undantagen i motiven skett. Hogsta dom-
stolen sanker genom prejudikatet ribban for att siljarens handlande ska sdtta
koparens undersokningsplikt ur spel. Det anses tillrdckligt att handlandet
motsvarar den avseendeviért ldgre nivan av ndgorlunda klandervdrt for att en
ritt for koparen att aberopa det upptickbara felet ska foreligga. Svensson be-
tonar i samband med detta vikten av begrinsningar for Hogsta domstolens
prejudikatbildning, dd en oinskrdnkt kompetens att bestimma tillimpnings-
omrédet for en lagregel som brister i finhet skulle sté i strid med den uppfatt-

ning som svensk rétt vilar p4.?8

Enligt min mening har domstolens resonemang i stort byggt pd att motiven
och lagtexten inte utgjort ndgot hinder for att tillimpas i samband med det
undantag domstolen infort. Manga av argumenten hirleds frén att den kritik
som tidigare framstéllts mot liknande forslag inte dr riktad mot denna speci-
fika situation, som séledes inte faller under regelns réttfardigande skilbild.
Jag tycker mig dven se en antydan i domstolens valda formuleringar till att
tillampningen 1 frdga ska spegla en slags progressivitet. Darfor verkar dom-
stolen inte anse att lagmotiven heller kan ge full ledning i avvégningarna. Ett
exempel pé detta dr att domstolens intolkning av upplysningsplikt framstélls
1 direkt samband med redogorelsen for Lagradets efterfrdgan av nirmre re-
gelanpassning till koplagen. Domstolen anfor da att den 1 fallet dlagda upp-
lysningsplikten faller inom lagens &ndamal, vilket anses fa stod i motiven till

1990 &rs lagéndringar.

I NJA 2007 s. 86 gjordes alltsd en beddmning med stdd i en utvidgad réttfar-
digandegrund och motiveringen till undantaget fran lagtexten stodde sig pa
vilka intressen som inte bor aterspeglas av rittstillimpningen. Domstolen ver-
kar dven ha ansett sig svara mot den efterfragan av tillndrmning till kdplagen

som under en langre tid framlagts i doktrin. Som ndmndes i borjan av denna

28 Svensson (2017) s. 20.
19



framstéllning har domen 1 malet emellertid fatt mottaga mycket kritik. Svens-
son menar att anledningen till att rattsfallet blivit kritiserat handlar om mot-
sattningen mellan kdparens ansvar for eget handlande och séljarens lojalitets-
plikt gentemot koparen. Det skulle alltsa kunna argumenteras for att séljarens
lojalitetsplikt dr det overgripande riktmdrke som motiverar domstolens be-

domning.

41.3 Den overtagna overlatelsebesiktningen

I réttsfallet NJ4 2017 s. 113 hade makarna i samband med ett fastighetskop
overtagit séljarens rattigheter och skyldigheter gentemot besiktningsforetaget
som hade genomfort dverlatelsebesiktningen och darmed bundits av ansvars-
begriansningen dem emellan. Besiktningen ansags av makarna vara bristfallig
1 den mén att flertalet fastighetsfel inte hade upptagits. Foretaget hiavdade
emellertid att en dverlatelsebesiktning av det slag som uppdragits dem av sél-
jaren inte &r lika grundlig som den som fordras av en potentiell kopare for att
uppfylla undersokningsplikten. Fragan i malet var huruvida besiktningsfore-

tagets agerande skulle leda till att ansvarsbegriansningen jimkas.

HD anfor tvd omsténdigheter som talar for att begrénsa besiktningsmannens
mdjlighet att avsdga sig ansvar: antalet grova fel i fastigheten som klarlagts
samt skyddet for den underlégsne parten som foljer av 36 § avtalslagen. Dom-
stolen forklarar att generalklausulen i avtalslagen mojliggdr jamkning nér si-
tuationen inte &r kvalificerad nog att né upp till kraven for &sidoséttande som
uppstills 1 lagen. Géllande relationen mellan undersokningsplikten i1 4 kap.
19 § jordabalken och dverlatelsebesiktningen, anfors att koparen bor kunna
rdkna med att besiktningen utforts sa att den motsvarar uppmérksamhetskra-
ven i undersokningsplikten, om inga forbehall uppstillts. Anvarsbegrins-
ningen i overlételsebesiktningen 1 frdga innebir enligt domstolen en riskfor-
skjutning 1 forhéllande till annars tillimpliga rattsregler. Huruvida en sédan
omfordelning av risken dr oskilig enligt generalklausulen beror péd vilka

skyddsbehov som foreligger.
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Domstolen tillimpar sedan sina allménna stillningstaganden pa fallet i fraga.
De intressen som stélls mot varandra dr kdparens skyddsbehov och besikt-
ningsmannens befogade intresse att inte bli involverad 1 tvister. Besiktnings-
mannens uppdragsgivare var séljaren, varfor denna hade fog att utgé fran att
sdljaren redan besatt en del av kunskapen om fastigheten och inte behévde
upplysa uttdmmande 1 besiktningsprotokollet. Kdparna borde ha anlitat en
egen besiktningsman for att undvika koparrisken som fo6ljer av undersok-
ningsplikten i 4 kap. 19 § jordabalken. Till f6ljd av konstaterandet att under-
sOkningsplikten som aligger kdparen inte uppfyllts, anses jimkning av an-
svarsbegriansningen enligt 36 § avtalslagen inte vara skilig. Uppfyllandet av
jordabalkens forpliktelser laggs alltsa till grund for skdlighetsbedomningen
enligt avtalslagen. Beddmningen utgdrs av en avvigning mellan ett skydds-

intresse for konsument och ett skyddsintresse for néringsidkare.

4.1.3.1 Domen i forhallande till lagmotiv

Visserligen ror réttsfragan i malet skiligheten av en ansvarsbegransning mel-
lan ndringsidkare och konsument. Emellertid stodjer sig det resonemang dom-
stolen for géllande tillimpningen av 36 § avtalslagen framst pa de forpliktel-
ser som foljer av 4 kap. 19 § jordabalken. Saledes kommer min analys i hu-

vudsak att utga frén de avviagningar som gors i forhallande till denna paragraf.

Domstolen skriver att besiktningsmannen kunde utgd fran att siljaren besatt
information om fastigheten, varfor alla eventuella brister inte behovde upptas
1 besiktningsprotokollet. I propositionen till lagen skrivs emellertid att en sél-
jare som regel inte kan hivda att koparen brustit i undersdkningsplikt nér bris-
ten inte mérkts av den sakkunnige. I utredningen foreslogs dessutom att en
avvikelse som inte tagits upp 1 besiktningsutlatandet ska betraktas som ett dolt
fel for vilket séljaren bér ansvar, dven om detta sedan avraddes i proposit-
ionen. Dar menades att en sddan kategorisk ordning i for méinga fall inte

skulle leda till ett materiellt tillfredsstillande resultat.?’

2 Prop. 1989/90:77 s. 43.
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Domstolen forde oavsett inget resonemang kring en potentiell upplysnings-
plikt for vare sig séljare eller besiktningsman géllande dessa fel som da anta-
gits vara kdnda for bada.’ Att koparen utan vetskap om eventuella brister
trddde 1 sdljarens plats som avtalspart var foljaktligen inget domstolen lade

vikt vid.

Gillande besiktnings paverkan pa undersokningsplikt, framgér av forarbetena
att kopare som regel inte ska behdva anlita fackman for att forsikra sig om
att undersdkningsplikten uppfylls. Anda dr det detta domstolen menar dé de
hévdar att koparen, for att uppfylla den lagstadgade undersdkningsplikten,
bort ha anlitat egen besiktningsman. Som tidigare redogjorts for ska en fack-
mannaundersokning varit pakallad av omstindigheterna vid kopet.>! Av pro-
tokollet som skrivits av besiktningsmannen framgick emellertid inget som
gav misstanke om ytterligare fel. Inte heller fastighetens skick i allménhet gav
sadana indikationer, varfor det synes svért att forstd resonemanget bakom

domstolens stéllningstagande.

4.13.2 Analys av NJA 2017 s. 113 genom teorin om bristande finhet

Genom att jaimfora domstolens resonemang med de réttfirdigandegrunder
som framgar av lagtexten ska nu utredas huruvida det finns ett dvergripande
riktmérke som kan réttfardiga att undersokningsplikten utvidgas och inskréan-
ker tillaimpningen av skyddsbestimmelserna i jordabalken och avtalslagen. I
lagtexten aterfinns ingen sdrreglering av undersokningsplikten i situationer

dér fackman involverats av ena parten.

Enligt teorin om bristande finhet 4r domstolens undantag fran lagregeln be-
rittigade endast om fallet inte tdcks av regelns rittfardigandegrund. Saledes
méste hindelseforloppet dir fackman uppdragits av siljaren att genomfora en
besiktning, varpa koparen tritt i séljarens plats med medfdljande ansvarsbe-
gransning, falla utanfor skélbilden for 4 kap. 19 § jordabalken. Svensson skri-
ver 1 sin bok att ett sétt att urskilja rattfardigandegrunden é&r att se till lagens

dndamal.’? Ur motiven kan utldsas att jordabalkens regleringar ska mojliggora

30 Jfr NJA 2007 s. 86.
31 Se under 2.2.1.
32 Svensson (2017) s. 23.
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for privatpersoner att genomfora fastighetskop pa egen hand.?* Jordabalken
tar alltsd delvis form av skyddslagstiftning. Fallet i fraga géller en privatper-
son som har genomfort ett fastighetskop, uppfyllt en sedvanlig undersok-
ningsplikt och dartill forlitat sig pa fackmans kompetens. Det dr saledes svért
att argumentera fOr att situationen inte omfattas av regelns réttfardigande-

grund, som tar sikte pa just detta.

Ifragavarande situation skulle emellertid kunna vara en av dem dér den tidi-
gare foresprikade ansvarsfordelningen* enligt propositionen inte skulle leda
till ett materiellt tillfredsstéllande resultat. Fragan blir d4 vad som ska anses
vara ett tillfredsstéllande resultat, och huruvida ett overgripande riktmarke
kan utldsas ur domstolens vilja att uppné det genom att inte tillskriva besikt-
ningsprotokollet ndgon vikt. Konsekvensen av domen blir att fackmannen
undgar ett mer omfattande ansvar pa bekostnad av koparens underséknings-
plikt genom att denne i strid med motiv och lag aldggs att involvera sakkun-
nig. I brist pd ldmpligare dvergripande riktmérke kan jag endast urskilja ett
avsteg fran lag och forarbeten till formén for den starkare avtalsparten. Séle-
des anser jag inte att domen gar att rattfdrdiga genom teorin om bristande

finhet.

4.2 Jordabalken i regelkonflikt

Malet nedan ska anvéindas for att undersdka huruvida teorin kan tillimpas
dven vid analys av mal som ror en regelkonflikt, dir bestimmelserna i jorda-
balken inskrdnkts for att ge foretrdde at ogiltighetsbestimmelser i annan lag-

stiftning.

421 Lagenheten pa Karlaplan

4.2.1.1 Omsténdigheterna i malet

Riéttsfallet NJA 2022 s. 82 utgdr ett nutida exempel for hur domstolen viljer
att gora avsteg frn jordabalken till formén for annan lagstiftning och princi-

per, dven om det inte behandlar just felansvaret. Fragan i mélet rorde huruvida

33 S0OU 1987:30 s. 68.
3% Att koparen inte ansvarar for de fel som inte upptagits i overlatelsebesiktningen.
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ogiltighet av ett hyresavtal enligt avtalslagen paverkar tillimpningen av be-
stimmelserna i jordabalken gillande rétten for make eller sambo att dverta
och fa ett hyresavtal forlingt. Hyresvirden hade i detta fall inte anmodat hy-
restagarens sambo att flytta inom i jordabalken angiven tidsfrist. Ligenheten
hade saledes dvertagits av sambon som blev ny avtalspart i hyreskontraktet.
Trots att hyresvirden inte gjort vad som denne élegat for att forhindra 6ver-
forseln av kontraktet ansdgs mojligheten att prova hyresavtalets giltighet
kvarsta. Konflikten rorde alltsd en kollision mellan ogiltighetsreglerna i1 av-

talslagen och skyddslagstiftning i form av det hyresrittsliga regelverket.

4.2.1.2 Rittsliga utgdngspunkter

HD fastslér att bestimmelserna i avtalslagen géllande ogiltighet dr tvingande
och med hédnvisning till NJA 2007 s. 86 éven tillimpliga inom jordabalkens
omrdde. Av rittsfallet anses ocksé folja att séljaren inte kan dberopa eftersatt
undersokningsplikt enligt 4 kap. 19 § 2 st. jordabalken i de fall denne genom
fortigande av omsténdigheter forlett motparten eller pd annat satt forfarit svik-
ligt. P4 samma sétt forklaras 30 § avtalslagen begransa en parts mojlighet att
gora en réttshandling géllande om den ér ett resultat av svikligt forledande.
Domstolen fastslar dven existensen av en presumtion om att rittshandlingen
framkallats av det svikliga forfarandet, om de berdrda omstandigheterna kan
antas vara av betydelse for réittshandlingen. Dérefter forklaras 33 § avtalsla-
gens innebdrd som att rattshandlingar som tillkommit 1 strid mot tro och heder

med partens vetskap ddrom inte kan goras géllande.

Domstolen redogdr sedan for jordabalkens formanliga regler avseende ma-
kars ratt att overta hyresréttigheter. Det konstateras att overtaganderitten i
jordabalken generellt sett inte varit avhangig hyresavtalets giltighet enligt av-
talslagen. Vad som 1 stéllet varit avgorande i praxis har varit den dvertagande
makens vetskap om omsténdigheterna till grund for avtalets ogiltighet, vilket
relaterar till tidigare forda resonemang kring svikligt forledande. Emellertid
framhaller domstolen att bestimmelsen i 12 kap. 27 § 2 st. jordabalken utgor
en avvikelse fran allmédnna réttsgrundsatser. Vanligtvis kan en ny avtalspart

vid partsbyte inte erhélla béttre ritt &n den ursprungliga avtalsparten. Genom
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utformningen av bestimmelsen dr det dock detta som sker, da den Overta-
gande maken i praktiken far béttre rétt 4n den ursprungliga hyresgésten (vars

ritt hirleddes till ett ogiltigt avtal).

Domstolen menar att det f6ljaktligen fordras ett fortydligande gillande vilken
lag som far foretrdde i ovanndmnda situation, just eftersom tillimpning enligt
jordabalken skulle strida mot erkédnda rittsliga principer. Dessutom dr avtals-
lagens ogiltighetsregler tvingande vilket talar for att lagstiftaren bort ha kon-
kretiserat sdrskild tillimpning i lagtext, om en sddan avsags. I brist pa forut-
ndmnt fortydligande infor domstolen saledes ett undantag till tillimpnings-
omrédet for 12 kap. 47 § 2 st. jordabalken. Argumentationen till grund for
tolkningen &r att ”den sprékiga utformningen” tyder pd att bestimmelsen inte
ska tillampas 1 de fall avtalet som ligger till grund for Gvertaganderétten &r

ogiltigt.

42.13 Analys av NJA 2022 s. 82 genom teorin om bristande finhet

Rattsfallet i fraga berdr en regelkonflikt mellan jordabalkens och avtalslagens
bestimmelser vilken l9ses genom att tolka in ett undantag som inte aterfinns
1 lagtexten. Saledes ska det undersokas huruvida teorin om bristande finhet

kan réttfardiga ett sddant avsteg.

Svensson skriver att om domstolen genom sammanhéngande och Overty-
gande argument kan motivera reglernas utformning, kan argumentationen an-
véndas som stdd for att tillimpningen &r avsedd &ven om den inte framgér av
lagtext.>> Domstolen menar i mélet att den sprékliga formuleringen i paragra-
fen, det vill séga regelns utformning, innebér att den inte ska tillimpas vid
ogiltiga hyresavtal. Detta finner emellertid inte stdd i praxis eftersom regeln
tidigare tillampats i1 sddana fall. Séledes fordras ytterligare argumentation

med stod i rattfardigandegrunden.

Den allminna réttsgrundsatsen om att en ny avtalspart efter partsbyte inte kan
4 bittre ritt dn den tidigare, dr ett av kontraktsrittens rattfardigande skal.

Domstolen anfor att den hyresréttsliga praxis som finns pa omradet stér i strid

35 Svensson (2017) s. 21.
25



med denna princip, men konstaterar dven att overtagandebestammelsen i sig
strider mot principen. Dérefter hivdar domstolen att lagtexten brister i1 finhet
1 den man att den saknar fortydligande gillande tillampningen i forhéllande
till badde avtalslagens ogiltighetsregler och den allmédnna rattsgrundsatsen.
Med anledning av detta anser domstolen att kompetens att infora ett undantag
fran lagtexten foreligger och anfor att en restriktiv tolkning av rdckvidden for

tillampningsomradet ska goras.

Ett undantag fran paragrafen i strid med ordalydelsen infordes alltsd for att
uppnd en tillimpning i1 enlighet med de réttfardigande skdl som ligger till
grund for jordabalken och kontraktsrétten i allmidnhet. Genom detta undantag
ndddes dven en losning pa kollisionen med avtalslagens tvingande ogiltig-
hetsregler. I min mening &r detta rattsfall ett bra exempel péd hur teorin om
bristande finhet kan tilldmpas i praktiken, och dven for att bringa klarhet i mer
komplexa situationer @n bara vagt formulerad lagtext. Domstolen forde forst
ett resonemang kring praxis och lagtext men fann inte stod déri for de princi-
per som 1 allménhet anses bora aterspeglas i kontraktsréitten. Argumentat-
ionen fortgick till de réttfairdigandegrunder som ligger till grund for lagtexten,
ur vilka kunde utlésas ett dvergripande riktmérke. Dérigenom mojliggjordes
ett undantag i enlighet med detta riktmérke. Enligt teorin om bristande finhet
har domstolen séledes haft kompetens att inskrénka lagregelns tillampnings-

omrade.
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5 Sammanfattande slutsatser

5.1 Mojligheten att gora felansvar

gallande

Lagtexten uppstiller ingen sdrskild allvarlighetsgrad for att ett fel ska kunna
aberopas mot séljaren. I stéllet kan undersokningspliktens uppfyllelse ségas
vara det som sitter de yttre ramarna for koparens mojlighet att gora fel gél-
lande. Huvudregeln ér att undersokningspliktens uppfyllande ér ett dliggande
for koparen 1 egenskap av lekman. Fackman fordras endast undantagsvis vid

indikationer pd omfattande brister ddr lekmans kompetens inte &r tillrdcklig.

Undersokningsplikten i jordabalken utmérker sig alltsd genom att vara sjélv-
standig och aligga koparen allena. I koplagen fordras tvdrtom en uppmaning
eller liknande fran séljaren for att kdparens ansvar for att goéra en mer langt-
géende undersokning ska intrdda. Undersokningsplikten dr dd inte konstant
utan avhingig séljarens agerande. Fordelningen i jordabalken svarar i stéllet
mot caveat emptor, vilket har kritiserats i doktrin d& det kan anses vara rimli-

gare att sdljaren bar den mer omfattande risken.

Utfastelser kan minska undersdkningsplikten i vissa avseenden och pd mot-
svarande sitt utvidga kdparens mojlighet att gora felansvaret gillande. Lag-
texten uppstiller inget formkrav for dessa, men for att f4 en befriande verkan
kréavs att de utgdrs av tdmligen preciserade uttalanden. Besiktning, friskriv-
ningar och potentiell upplysningsplikt for sdljaren dr nagra av de aspekter som
inte regleras i lagtext. Sdledes fir skyddet for kdparen i dessa avseenden sokas

1 praxis, men dr ddrmed inte garanterat i ndgot avseende.

Sammanfattningsvis kan sdgas att koparens skydd vid fastighetskop ér i
méngt och mycket avhédngigt till vilken grad undersdkningsplikten kan anses
uppfylld. Fel som kunnat upptickas vid en undersdkning faller utanfor silja-

rens felansvar, om denne inte handlat svikligt. Som huvudregel fordras inte
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att koparen tillkallar sakkunnig men indikationer om mer 14ngtgdende brister
kan innebéra att fackmans involvering blir ett element av undersdkningsplik-
tens uppfyllelse. Séljaren ansvarar for de egenskaper kdparen haft att rikna
med samt de fel som inte kunnat upptickas vid en erforderlig undersokning.
Vidare kan felansvaret utvidgas genom konkreta utfastelser dar séljaren dé

atar sig ansvaret for vissa av fastighetens egenskaper.

5.2 Motiveringen bakom avvikelser fran

lagtext

5.2.1 Situation utanfor regelns skalbild

I ”"Motocrossbanan’ hanvisar domstolen inledningsvis till dldre praxis for att
pavisa mojligheten att géra undantag fran vad som stadgas av lagtext. Saledes
anvinds en rittskélla som star ldgre 1 réttskdllehierarkin for att motivera av-
steg fran den som stdr hogst. Dartill havdar domstolen inte att undantagen i
fraga far stod av ovanndmnda praxis, utan endast att domstolens tidigare stall-
ningstaganden ldmnat en “Oppning” for deras foresprdkade bedomning. Till
f6ljd av denna argumentation menar domstolen att det finns en mojlighet for

koparen att aberopa fel trots att undersokningsplikten inte har uppfyllts.

Direfter underbyggs argumentationen ytterligare med ndgot som nérmast lik-
nar ett rattspolitiskt stéllningstagande. Domstolen hdvdar att nuvarande regle-
ring inte ar tillrdckligt strang avseende sdljarens agerande, och att sédljarens
mdjlighet att utnyttja kdparens okunskap saledes bor begriansas. Genom att
infora ett undantag frén den langtgdende undersokningsplikten nér séljaren
underlatit att upplysa om vésentliga omstdndigheter verkar det som att dom-

stolen driver denna friga medelst prejudikatbildning.

Nér argumentationen undersoks i ljuset av teorin om bristande finhet kan f6l-
jande slutsatser dras. Resonemangen som mdjliggér undantag fran lagtext
handlar om att respektive tillsammans med lagmotiven inte hindrar annan
tillampning. Domstolen framstéller kritik mot forarbeten och lagtext som den

menar inte tagit sikte pa situationen i fraga, varfor stidllningstagandet faller
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utanfor skdlbilden. Domstolen anfor saledes inte att ett annat dvergripande
riktmérke skulle motivera nimnda tillimpning. Det framhélls snarare att lag-
regeln brustit 1 finhet i den man att den inte anpassats for anvindning pa ifra-

gavarande situation, varfor inférandet av undantag &r beréttigat.

5.2.2 Utvidgat koparansvar till forman for

starkare avtalspart

I ”Den overtagna overldtelsebesiktningen” @mnar domstolen besvara
huruvida den omf6rdelning av risken som skett genom en ansvarsbegransning
ar skélig med hénsyn till foreliggande skyddsbehov. Domstolens huvudsak-
liga slutsats ér att koparens bristfélliga uppfyllande av undersékningsplikten
medfor att ndringsidkarens skyddsintresse véger tyngre. Ifrdgavarande be-
domning géllande undersokningspliktens uppfyllelse grundar sig pé en till-

lampning med undantag som inte finner stod i lagtext.

Av lagmotiven framgar otvetydigt att koparens undersokningsplikt endast ska
utvidgas till att omfatta fackmans involvering i de fall da indikationer pa mer
omfattande brister i fastigheten foreligger. Sddana aterfinns inte hér, men
domstolen menar att sdljarens val att involvera sakkunnig innebér att kopa-
rens undersokningsplikt utvidgas till att omfatta motsvarande agerande. Dom-
stolen anfor alltsd emot tillimpningen av en skyddande jimkningsbestim-
melse att kdparen inte gjort vad denne aligger, utan att ovanndmnda éaliggan-

den finner stdd i vare sig lagtext eller motiv.

For att en sddan bedomning ska kunna rattférdigas genom teorin om bristande
finhet méste den sté i linje med ett annat dvergripande riktmérke eller falla
utanfor réttsregelns skdlbild. Majoriteten av omstdndigheterna som foreligger
1 rattsfallet ndmns uttryckligen i lagmotiven, varfor det inte kan hévdas att
situationen faller utanfor skélbilden. Det gar inte heller att utldsa ett [ampli-
gare Overgripande riktmdrke som skulle motivera domstolens avsteg i till-
lampningen eftersom det skett till forman for ndringsidkaren. Séledes gér be-

domningen i min mening inte att rattfirdiga genom teorin om bristande finhet.

29



5.2.3 Allmanna rattsgrundsatser som

motiverar avsteg

Domstolen stélls i malet ”Ldgenheten pa Karlaplan™ infor att avgora vilken
lag som fér foretrdde vid en regelkonflikt mellan jordabalken och avtalslagen.
Domstolen redogor inledningsvis for réttslaget 1 forhdllande till de regler och
principer som potentiellt kan tillimpas pé ifrdgavarande konflikt. Ddrefter
framfor domstolen kritik mot utformningen av bestimmelsen i jordabalken,
dé den star i strid med utgéngspunkten att part som trider i annans plats i ett
avtal ska inte erhélla béttre ritt &n den forra. Med anledning av avvikelsen
fran den allménna rittsgrundsatsen menar domstolen att det saknas ett fortyd-
ligande gillande avsedd tillimpning av paragrafen. Detta sdrskilt eftersom de

regler som aterfinns i avtalslagen &r tvingande.

Vid ordagrann tillimpning av lagtexten, hellre 4n att ge foretride till avtals-
lagen, hade den part som forfarit svikligt gagnats och fatt en sdmre stéllning
till foljd. Det huvudsakliga argumentet som framfors dr sdledes att lagtexten
bort vara tydligare for att forhindra att domstolen stélls infor denna typ av
situationer utan végledning. Domstolen anser siledes att kompetens att infora

undantag och implementera en ldmpligare tillimpning foreligger.

Den nya tolkningen som domstolen anfor ar inte i enlighet med tidigare
praxis, men innebdr att lagregeln anpassas till rddande réttsgrundsatser. Dom-
stolen gor en restriktiv tolkning av paragrafens tillimpningsomrade for att
infora ett undantag, som da blir i enlighet med kontraktsrittens réttfirdigande
skil. Det menas dven att detta maste varit lagstiftarens mening, da det synes
orimligt att ha avsett den ordagranna tillimpning som redogjorts for ovan.
Séaledes anser jag att argumentationen gér att motivera och rattfardiga utifrén

teorin om bristande finhet.

5.3 Allmant om teorin

Teorin om bristande finhet lanserades av Svensson for knappt ett decennium

sedan. Emellertid har den inte anvints i sérskilt stor utstrackning, varfor till-
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lampningsomradet dnnu inte helt definierats. I denna uppsats har teorin an-
vénts pd rittsfall dar domstolen avvikit frdn vad som stadgas genom lagtext,
antingen genom att inféra egna undantag, snivt avgrinsa tillimpningsomra-
det eller utvidga ett visst lagstadgat ansvar med foljd att en skyddsbestdm-
melse begrinsas. Av de rittsfall som analyserats anser jag att foljande slut-

satser kan dras.

Genom teorin kan réttstillimpning som avviker frin lagen i strid med tidigare
praxis, men som dédrigenom uppndr en tillndrmning till lagmotiven, réttfardi-
gas. Teorin bygger pa att domstolens resonemang ska finna stdd i antingen
lagens réttfardigandegrund eller ett lampligt riktméarke. Lagmotiv faller under
bada dessa alternativ. Réttstillimpning som dr dmnad att spegla en slags pro-
gressivitet eller framfGra en réttspolitisk dsikt dr svdrare att motivera genom
teorin, om den inte samtidigt stér i linje med ndgot av de skyddsbehov eller
liknande riktlinjer som aterfinns i lagmotiven. Sddan tillimpning av lagen kan
emellertid rittfardigas om domstolen kan pdvisa att situationen 1 frga faller
utanfor lagens rattfardigande skil, vilket innebér att situationen inte var av-
sedd nér lagtexten utformades. Allmédnna kontraktsrittsliga principer kan
ocksa hénvisas till for att visa att resonemangen som forts faller under regelns

rattfardigandegrund.

En tilldimpning som dldgger den svagare parten ett storre ansvar édn det som
foljer av lagtext dr svar att réttfardiga genom teorin. Detta eftersom en sédan
tillampning séllan finner stdd i lagmotiv eller allménna principer. Det kan
visserligen vara si att situationen som ska bedémas inte omfattas av regelns
rittfardigande skél, men i sddana fall tycks allménna rittsliga utgdngspunkter
véga tyngre. Detta eftersom teorin fordrar ett lampligare §vergripande rikt-
mérke for att avvikelser ska vara berittigade, vilket dr svért att finna i de fall

den starkare parten gynnas.
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