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Forord

Det var i ett tidigt skede av juristutbildningen som jag for forsta gangen kom i kontakt med
NJA 2007 s. 86. Att rattsfallet var omdebatterat och kritiserat var nagot som vackte mitt
intresse och fascinerade mig. Aven om jag vid den tiden inte fordjupade mig narmare i varken
NJA 2007 s. 86 eller fragan om fastighetsséljarens upplysningsplikt sa har rattsfallet foljt med
mig i bakhuvudet under utbildningens gang. Att genom detta examensarbete ha fatt
mojligheten att ga pa djupet med frdgan om fastighetsséljarens upplysningsplikt och
betydelsen av NJA 2007 s. 86 har darfor varit mycket intressant och har for min egen del
kénts som ett utmarkt satt att "knyta ihop sdcken” avseende juristutbildningen.

For denna uppsats vidkommande vill jag rikta ett tack till min handledare
Ingmar Svensson som givit mig flera goda rad och synpunkter under resans gang. Avseende
juristutbildningen i sin helhet vill jag rikta ett stort tack till min studiekamrat
Andreas Lennartsson som jag haft oandligt manga larorika diskussioner med under hela
utbildningen. Sist men inte minst vill jag &ven tacka Stina och Ovrig familj for ert stora stod
och talamod under de senaste 4,5 aren.

Goteborg i december 2013

Olle Steen
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Den starka utgangspunkten vid fastighetskop har under lang tid varit att saljaren inte ansvarar
for fel som koparen borde ha upptackt genom en undersokning av fastigheten fore kopet.
Kdparen har darfor ansetts bara risken for att ett visst forhallande ar upptackbart. Styrkan av
denna utgangspunkt mildrades dock av HD genom NJA 2007 s. 86 dar saljaren ansags
ansvarig for ett fel, trots att kdparen borde ha upptackt det, eftersom saljaren underlat att
upplysa kdparen om felets existens. HD alade saledes saljaren en viss upplysningsplikt. Att en
fastighetssaljare ska ha en upplysningsplikt ar emellertid nagot som mottagits med blandade
kénslor i doktrinen. NJA 2007 s. 86 foranledde en hetsig debatt i JT mellan framforallt
Grauers och davarande justitieradet Hastad som var referent i malet. Foljande citerade
meningar kan sagas ge en bild av de laddade asikter som diskussionen gav uttryck for.

Grauers
’HD:s jamforelse mellan kop av fast och 16s egendozm ar saledes enligt min mening fullstandigt
felaktig™
[...] att fastigheten skulle saljas i befintligt skick ar saledes helt ogrundat
Enligt min mening ar darfor HD:s skrivning [...] inte bara missvisande utan direkt felaktig
’HD pladerar alltsd i strid mot dessa klara uttalanden och med daligt underbyggda och delvis helt
grundlésa argument for en upplysningsplikt’®

”Néar HD anda valjer att ga forbi dessa bestamda uttalanden i forarbetena borde ett minimikrav vara

att HD kunnat anféra starka skal. Sa ar dock inte fallet. Istallet bygger domen pa delvis direkta
felaktigheter”®
”Under alla forhallanden anser jag, att domen maste ges ett mycket begréansat véarde
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Hastad
Det jag framfor allt slas av vid lasningen av Folke Grauers anmélan ar emellertid avsaknaden av
heltdckande argument fér pastaendet att utgéngen &r felaktig”®

Grauers
’Min konklusion blir att Torgny Hastad med sin artikel inte lyckas forsvara HD:s domskél i denna
den mest centrala delen””®

Aven om det givetvis ska framhallas att dessa citat ar tagna ur sitt sammanhang visar dnda
citaten att den kritik som domen gav upphov till tycks vara tdmligen anméarkningsvérd och
intressevackande. Det faktum att kritiken riktats fran Grauers ar enligt min mening sarskilt
anmarkningsvart eftersom Grauers genom sin larobok Fastighetskop, som utgivits i 20
upplagor och som anvénds i flera juristutbildningar, av flera anses vara ett av de tyngsta

! Har och féregéende mening, se prop. 1989/90:77 s. 61 och 4:19 2 st. JB.
2 Grauers, JT 06/07 nr. 4 s. 902.

% Grauers, JT 06/07 nr. 4 s. 903.

* Grauers, JT 06/07 nr. 4 s. 903.

® Grauers, JT 06/07 nr. 4 s. 905.

® Grauers, JT 06/07 nr. 4 s. 906.

" Grauers, JT 06/07 nr. 4 s. 906.

8 Hastad, JT 07/08 nr. 1 s. 45.

® Grauers, JT 07/08 nr. 3 s. 817.



namnen inom fastighetsratten.’® Eftersom Grauers &sikter darfor torde ha stor betydelse i
praktiken ar det rimligt att anta att det prejudicerande vérdet av NJA 2007 s. 86 kan
ifrdgasattas med anledning av Grauers kritik, vilket i sin tur kan tdnkas ha stor betydelse for
rattslaget kring upplysningsplikten. Hartill ska dven noteras att Grauers fér egen del uttryckt
att de forskare som kommenterat hans kritik mot NJA 2007 s. 86 inte i egentlig mening har
bemétt hans avgorande kritik mot domen.™ Detta gor amnesomrédet sarskilt intressant att
utreda vidare och det &r den bakgrunden som var avgorande for mitt &mnesval.

Vid sidan av problematiken kring och betydelsen av NJA 2007 s. 86 &r det
inledningsvis aven vart att notera vilka svarigheter som principiellt kan téankas uppsta vid
bestimmandet av en upplysningsplikts omfattning. En viss kollision kan namligen tankas
uppsta mellan en upplysningsplikt for saljaren och dennes intresse av att gora en god affar
genom att sélja fastigheten till hogsta majliga pris. Desto fler brister som saljaren maste
upplysa koparen om desto samre tvingas saljaren framstélla fastigheten. Om saljaren alaggs
en alltfér omfattande upplysningsplikt kan det darfor tankas att dennes intresse av att gora en
god affér inskréanks oproportionerligt mycket i relation till koparens intresse av att bli upplyst.
Koparen kan pa sa satt tinkas fa en oproportionerlig fordel gentemot saljaren vid
avtalsforhandlingarna. Dé&rfor &r det inte orimligt att hdvda att en alltfor vidstrackt
upplysningsplikt for séljaren skulle kunna snedvrida marknaden pa sikt. En sadan effekt torde
emellertid kunna uppsta redan genom ett oklart eller outforskat rattslage eftersom saljaren i
radsla for att bli ansvarig kan tankas agera utifran samsta tankbara fall. Eftersom rattslaget
kring fastighetssaljarens upplysningsplikt, med anledning av Grauers kritik mot NJA 2007 s.
86, kan tankas framstd som oklart for aktorerna pa fastighetsmarknaden ar det darfor utifran
detta perspektiv viktigt att utreda omfattningen av och réattslaget kring séljarens
upplysningsplikt vid fastighetskop.

1.2 Syfte och fragestallningar

Uppsatsens huvudsakliga syfte &r att utreda rattslaget kring fastighetssaljarens
upplysningsplikt i relation till dennes felansvar. Déartill avser uppsatsen &ven att mer
djupgaende analysera NJA 2007 s. 86 och dess betydelse for gallande ratt avseende primért
fastighetsratten men dven for den Ovriga kontraktsratten i stort. Syftet motiveras av att det i
doktrinen tycks rada viss meningsskiljaktighet angaende inneborden och omfattningen av
fastighetsséljarens upplysningsplikt med anledning av att det prejudicerande vérdet av NJA
2007 s. 86 kraftigt har ifragasatts. FOr att uppnd syftet kommer féljande tre Gvergripande
fragestallningar att utredas.

1. Nar &r en saljare typiskt sett inte ansvarig for ett fel i den salda fastigheten?
2. Pa vilket sétt kan saljarens felansvar paverkas av att saljaren underlatit att upplysa
kdparen om en viss omstandighet?

9 Folke Grauers ar professor i handelsratt vid Goteborgs universitet med specialisering mot framférallt
fastighetskop. Henning, JT 07/08 nr. 2 s. 520 och fotnot 10, anser att marknadens syn pa rattslaget under en lang
tid dominerats av Grauers. Han menar att detta beror pa att Grauers bok Fastighetskdp anvands som larobok pa
jurist- och méklarutbildningar. Boken &r darfor spridd bland studenter och praktiserande jurister vilket lett till att
boken, enligt Henning, har haft en genomslagskraft som fa andra verk. Se dven Hager, s. 207, som forklarar att
boken Fastighetskdp anvands inom flera juristutbildningar och torde vara val spridd inom
fastighetsméklarkretsar. Grauers dignitet inom fastighetsratten visar sig dessutom i att HD i flertalet fall gjort
hanvisningar till hans verk, se exempelvis NJA 2012 s. 1021 och NJA 2012 s. 1095.

1 Se Grauers, Fastighetskop s. 243 f. dar Grauers kort beméter de kommentarer som Bjérkdahl, Hager och
Henning lamnat angdende hans kritik mot NJA 2007 s. 86.



3. Vilken betydelse har NJA 2007 s. 86 for rattslaget kring saljarens upplysningsplikt
inom fastighetsratten och 6vrig kontraktsratt?

1.3 Metod och material

Eftersom uppsatsen avser att utreda vad som utgdor gallande ratt har uppsatsen framarbetats
genom att anvanda vad som i allméanhet kallas juridisk metod. Detta innebar att information
om rétten har eftersokts i rattskéllorna och tillampats i viss foljd och efter viss dignitet.
Utifran rattskallelaran ar de rattskallor som avses i detta sammanhang lagtext, forarbeten,
rattspraxis och doktrin. Den relevanta rattsinformation som hittats i dessa rattskallor har sedan
tillampats pa de aktuella fragestallningarna efter denna ordning. Detta innebér exempelvis att
ett uttalande i forarbetena som utgangspunkt ansetts utgora ett starkare stod for vad som anses
utgtra gallande rétt &n ett uttalande i doktrinen. Uppsatsen kan darfor sagas vara framarbetad
utifran ett formaljuridiskt synsétt.

For att skapa en Overblick 6ver dmnet har réattskallorna initialt bearbetats oversiktligt
och anvénts som ett verktyg for att finna ytterligare relevanta rattskéllor i form av framforallt
rattspraxis och doktrin. Darefter har rattskéallorna anvants for att finna mer djupgaende
kunskaper om &mnet.

For att ge lasaren en battre forstaelse och logik av géllande rétts framkomst och
utformning har &ven en viss rattshistorisk utblick gjorts i vissa delar av uppsatsen. Vart att
notera redan har ar &ven att det under sarskilda rubriker samt I6pande i texten gors
jamforelser av likheter och skillnader mellan géllande ratt vid kdp av fast egendom och
géllande ratt vid kop av 16s egendom. Denna jamforelse gors framforallt for att l&saren
enklare ska forsta analysen av NJA 2007 s. 86 som till viss del bygger pa en sadan jamforelse,
men &ven som ett satt att tolka regleringen i JB.

For att gora framstallningen mer lasarvanlig med mindre upprepningar sker min
egen analys av informationen fran rattskéllorna lépande i texten. Detta har emellertid vagts
mot risken att lasaren missforstar vems asikt som fors fram. Darfor har stor noggrannhet
anvants for att pa ett tydligt satt redovisa nar en asikt eller slutsats harror fran en rattskalla
respektive fran mig sjalv. En ytterligare aspekt som praglar framstallningen ar en vilja att
halla texten kort och koncist och att inte lata texten innehalla omotiverat langa enbart
deskriptiva avsnitt dar rattskéallorna endast aterberattas. Detta forhallningssatt har valts for att
goOra uppsatsen mer intressant och nyskapande for lasaren. En grundldggande tanke ar darfor
att lasaren genom de hanvisningar som fors fotnoterna ska kunna erhalla mer information nar
denne dnskar. En annan sak &r dock att viss deskriptivitet kan vara nodvéandig for att skapa
forstaelse kring analyser och slutsatser. Darfor ges exempelvis en relativt fyllig
bakgrundsinformation till NJA 2007 s. 86 i avsnitt 4.

Fastighetssaljarens upplysningsplikt finns inte uttryckligen reglerad i lagtext och &r
endast sparsamt berdrd i forarbetena till JB. Materialet &r darfor i vissa delar huvudsakligen
hanfort till rattspraxis och doktrin. Utifran rattskallelaran innebar detta saledes att uppsatsens
slutsatser i vissa delar med mindre sakerhet kan anses ge ett svar om géllande rétt &n vad som
vore fallet om upplysningsplikten vore reglerad i lagtext. Den rattspraxis som anvénts ar dock
uteslutande fran HD, vars prejudicerande styrka som utgangspunkt maste anses hog. Dartill
ska &ven sdgas att den doktrin som anvants i uppsatsen ar skriven av forskare och forfattare
som &r erkanda pa omradet. Detta gor att den anvanda doktrinen i vart fall relativt sett har hog
tillforlitlighet. Ett stort fokus har dven lagts pa att tydliggora nar en forfattare tycks vara
ensam om en viss asikt och nar asikterna i doktrinen tycks dverensstamma i stort.



1.4 Tidigare forskning

Rattslaget kring fastighetssaljarens felansvar har utretts tamligen ingaende i Fastighetskop
(2012) av Grauers, Allman fastighetsratt (2011) av Victorin & Hager samt Fel i fastighet
(2008) av Elfstrom & Ashton. Gallande upplysningsplikt vid fastighetskdp med anledning av
NJA 2007 s. 86 kan forutom ovanstaende verk dven namnas Séljarens upplysningsplikt vid
kop av fast egendom — en studie i jordabalkens kallfloden (2009) av Hager och Speciell
avtalsratt 1. Kontraktsratt. 1 haftet. Sarskilda avtal (2010) av Hellner & Hager & Persson.
Angaende upplysningsplikt i kontraktsratten i stort kan hanvisas till Upplysningsplikt vid
ingaende av avtal (1993) av Hultmark och Séaljarens upplysningsplikt av Hastad i JT 92/93 nr.
4. Betraffande NJA 2007 s. 86 och dess prejudicerande vérde kan namnas Upplysningsplikt
vid fel i fastighet pa diskutabla grunder av Grauers i JT 06/07 nr. 4, Séljarens
upplysningsplikt vid dverlatelse av fast egendom av Hastad, JT 07/08 nr. 1, HD och plikten att
upplysa och undersoka av Henning, JT 07/08 nr. 2 och Upplysningsplikt vid fastighetskdp —
an en gang av Grauers i JT 07/08 nr. 3.%

1.5 Teoretiska utgangspunkter

Det finns i viss utstrackning skilda asikter i doktrinen vilken metod som bor anvandas for att
faststalla fastighetsséljarens felansvar i ett aktuellt fall.** Grauers forordar tvastegsmodellen.
Denna metod bestar i att forst gora en felbeddmning och sedan en relevansbedémning.
Felbeddomningen avser att utreda om en bristféllighet eller defekt i fastigheten kan anses
utgora ett fel i rattslig mening. Om felbeddmningen visar att ett fel foreligger gors sedan en
relevansbeddmning av felet, vilket avser att utreda om felet ar relevant i den mening att
&tminstone en pafdljd kan goras gallande pé grund av felet.** Saljaren ansvarar séledes endast
for fel som &r relevanta. En annan metod som kan anvéndas for att faststdlla felansvaret vid
fastighetskop ar att utga fran koparens undersokningsplikt. Da utreds forst om den
omstandighet som kdparen vill aberopa som fel var dold eller upptackbar for denne vid kdpet.
Om omstandigheten som koparen vill aberopa var dold utreds darefter om denna
omstandighet utgor ett fel i rattslig mening som séljaren ska ansvara for."> En poang med
denna metod &r att undvika att behova gora en feloedomning i de fall da det &r uppenbart att
koparen borde ha upptackt felet.*® De bada metoderna leder darfor till samma slutresultat
dven om vagen dit borjar i varsin ande.!” Denna uppsats ar utformad utifrin
tvastegsmodellen. Det beror pa att denna metod enligt min mening har pedagogiska fordelar
och gor det enklare och tydligare for lasaren att forstd kopplingen mellan séljarens
upplysningsplikt och dennes felansvar.

En annan utgangspunkt som praglar uppsatsens utformning ar uppdelningen mellan
konkreta och abstrakta fel.'® Denna uppdelning ar inte helt sjalvklar eftersom ndgon dylik
uppdelning inte gors i 4:19 1 st. JB. Dessutom &r det viktigt att ha klart for sig att det inte gar

12 F6r mer detaljerade uppgifter om de verk som namnts i stycket hanvisas till kallférteckningen under rubrik 7.
13 Se Grauers, Fastighetskop s. 132 f. Jfr. dven Elfstrém & Ashton, s. 213 ff.

Y Har och i foregéende Grauers, Fastighetskop s. 133. Jfr. aven Elfstém & Ashton, s. 243, som gor en liknande
uppdelning.

1> Denna metod férordas av departementschefen i prop. 1989/90:77 s. 40.

1° Grauers, Fastighetskop s. 136.

7 Grauers, Fastighetskdp s. 134 f. Se &ven Elfstrém & Ashton, s. 218.

'8 Denna uppdelning férordas av Grauers, se Grauers, Fastighetskop s. 137. Hastad tillimpar en motsvarande
uppdelning gallande kép av 16s egendom, se Hastad, Koprétt s. 73. Bland kritikerna till denna uppdelning kan
namnas Victorin & Hager, se Victorin & Hager, s. 115.



att dra en skarp linje mellan konkreta och abstrakta fel vilket gor att en viss granszon finns
mellan dem.™ Av pedagogiska skal gérs dock en sédan uppdelning i texten.

1.6 Avgransning

En viktig avgransning for denna uppsats framgar redan genom uppsatsens syfte att utreda
fastighetsséljarens upplysningsplikt i relation till dennes felansvar. Uppsatsen kommer
foljaktligen inte att beréra upplysningspliktens relation till exempelvis séljarens
skadestandsansvar, som utgor en paféljd pd grund av att saljaren konstaterats vara
felansvarig. Ut6ver detta tar uppsatsen inte heller upp det fall da séljaren séljer fastigheten i
sin roll som ndringsidkare och kdparen &r konsument eftersom ett skyddsintresse for
konsumenten i sadant fall kan tankas pragla gallande rétt.

En fastighetsméklare har enligt 168 FML en skyldighet att ge kdpare och séljare de
upplysningar som dessa kan behdva om fastigheten. Om maéklaren har sérskild anledning att
misstanka nagot om fastighetens skick som kan antas ha betydelse for koparen ska maklaren
sarskilt upplysa koparen om detta. Vidare galler att méklaren dessutom ska verka for att
séljaren ldamnar de uppgifter om fastigheten som kan ténkas vara av betydelse for kdparen.
Om maéklaren eftersatter dessa plikter kan koparen krava skadestand av maklaren enligt 258
FML. Maklaren kan dock i vissa fall utdva en regressratt mot saljaren enligt 258 2 st. FML.
Nar en séljare av fast egendom anlitar en maklare for att salja fastigheten kan saljaren saledes
anses ha en form av indirekt upplysningsplikt redan av den anledningen. Eftersom denna
indirekta upplysningsplikt inte sjalvstandigt paverkar séljarens felansvar och saledes inte
heller fragan om séljaren kan anses ha en sjalvstandig upplysningsplikt kommer detta dock
inte att berdras mer i den fortsatta framstéllningen.

Saljarens upplysningsplikt &r framforallt av intresse i relation till koparens
undersokningsplikt. Eftersom en kopare av fast egendom inte har en undersokningsplikt
gallande radighetsfel (se 4:18 JB) och réttsliga fel (se exempelvis 4:16 JB) kommer séljarens
ansvar for dessa fel darfor endast att berdras kortfattat.

Utdver betydelsen av en underlaten upplysning berér NJA 2007 s. 86 aven fragan
huruvida en av koparen erlagd handpenning blivit giltig mot saljaren da den betalats till en
méklare som inte varit behdrig att motta handpenningen for saljarens rakning. Eftersom denna
fraga inte ar av intresse utifran ett upplysningspliktsperspektiv kommer den inte att beroras i
denna framstallning.

Slutligen ska framhallas att uppsatsen inte gor nagon komparativ utblick mot
utlandsk ratt. For att en sadan komparativ utblick ska bli givande maste mycket tid och arbete
laggas ner for att forstd den utlandska ratten och i vilket sammanhang den vuxit fram i
relevant avseende. Att enbart konstatera att det finns en upplysningsplikt for
fastighetsforsaljare i exempelvis ett annat nordiskt land ger enligt min mening inte mycket
varde fOr uppsatsen om man inte samtidigt utreder denna upplysningsplikts relation till
exempelvis saljarens felansvar enligt valda rattssystem. En komparativ utblick skulle darfor ta
oproportionerligt mycket tid och textutrymme i ansprak i relation till nyttan for uppsatsens
slutsatser kring gallande ratt. Darfor har jag valt att inte gora en sddan komparativ utblick.”

19 Grauers, Fastighetskop s. 138.
20 For en kortfattad inblick i upplysningspliktens reglering i vara nordiska grannlander rekommenderas dock
Elfstrom & Ashton, s. 312 f.



1.7 Disposition och terminologi

Framstallningen ar utdver inledningsavsnittet 1 Inledning disponerad i tre huvudavsnitt: 2
Séljarens felansvar, 3 Betydelsen av en underlaten upplysning for séljarens felansvar och 4
NJA 2007 s. 86 och dess betydelse for fastighetsratten och kontraktsratten. Dessa tre
huvudavsnitt ar utformade efter uppsatsens tre fragestallningar och avsikten ar darfor att
fragestallningarna ska besvaras i respektive avsnitt. Fragestallning 3 besvaras dock &ven till
viss del under avsnitt 3 d&ven om denna fragestalining huvudsakligen hanfér sig till avsnitt 4.%

Avsnitt 2 och 3 ar nara sammanknutna i den mening att slutsatserna fran avsnitt 2
har fatt betydelse for utformningen av avsnitt 3. Detta kommer att forklaras mer ingaende
nedan.? Avsikten &r sedan att de kunskaper som lasaren bar med sig fran avsnitt 2 och 3 ska
vara till hjalp for lasarens forstaelse av avsnitt 4 dar bland annat Grauers kritik mot NJA 2007
s. 86 utreds och analyseras. Efter avsnitt 4 foljer avsnitt 5 Sammanfattning av uppsatsens
slutsatser, dar uppsatsens viktigaste slutsatser knyts samman med syfte och fragestallningar.
Dérefter avslutas uppsatsen med avsnitt 6 Avslutande diskussion kring uppsatsens slutsatser,
dar de slutsatser som redovisas i avsnitt 5 diskuteras ur ett bredare perspektiv.

Fokus har lagts pa att kontinuerligt tydliggéra och precisera for lasaren vad den
foljande texten avser att utreda, varfor en viss utredning gors, och vilka konklusioner som kan
goras utifrdn det material som framstallts. Aven om detta medfor att texten upprepar sig pa
vissa stallen anser jag att texten pa detta satt blir mer lasarvanlig eftersom det blir enklare for
lasaren att folja med i texten och forsta innehallet. For att gora framstallningen mer
lasarvanlig och latthanterlig anvands dessutom relativt manga rubriker. Pa sa satt kan lasaren
enklare fa en tidig inblick i vad den féljande texten kommer att berdra.

Angdende uppsatsens terminologi kan namnas att skillnad gors mellan
felbeddmning och relevansbedémning samt konkreta och abstrakta fel.”® Avseende abstrakta
fel avses i forsta hand abstrakta faktiska fel om inget annat anges. Texten utgar dessutom
ifran att ett fel utgor ett konstaterat fel i rattslig mening. Detta ska skiljas fran sddana defekter
och bristféalligheter som inte kan anses utgora ett fel i rattslig mening.

2! Se exempelvis under rubrik 3.3.6.
22 Se inledningsvis under rubrik 3.
23 Se ovan under rubrik 1.5 och nedan under rubrik 2.1.



2 Saljarens felansvar

Eftersom den hdr uppsatsen avser att utreda rattslaget kring fastighetssaljarens
upplysningsplikt i relation till dennes felansvar maste nagra allmanna utgangspunkter kring
séljarens felansvar utredas. | det har avsnittet kommer det darfor under rubrik 2.1 att utredas
vilken standard som kdoparen har ratt att krava att fastigheten uppratthaller och saledes nar
fastigheten anses behaftad med ett fel som saljaren som utgangspunkt ska ansvara for
(felbedémningen). Under rubrik 2.2, 2.3 och 2.4 kommer det sedan att utredas vilka
omstandigheter som kan medfora att saljaren anda inte ansvarar for ett sadant konstaterat fel
(relevansbedomningen). Pa sa satt kan detta avsnitt visa nar en séljare typiskt sett inte ar
ansvarig for ett fel i den salda fastigheten. Lasaren bor darmed notera att avsikten harmed inte
ar att gora en heltdckande redovisning av séljarens felansvar.

2.1 Felbeddmningen

Felbeddmningen avser att faststdlla om fastigheten ar behaftad med fel i réttslig mening som
séljaren kan ansvara for. Felen kan i sin tur med fordel delas upp i konkreta fel och abstrakta
fel, vilket kortfattat innebar att fastigheten avviker fran avtalad standard respektive normal
standard.®* Det ar dock viktigt att notera att det inte gar att dra en skarp linje mellan
indelningen av konkreta och abstrakta fel utan en viss granszon kan ségas finnas mellan dem.
Ett exempel pa detta kan vara att séljaren har lamnat en uppgift till koparen som visserligen
inte kan anses omfattad av avtalet, men som anda anses kunna paverka bedomningen av
vilken standard koparen har ratt att krava.?

2.1.1 Konkreta fel

Om en fastighet avviker fran “vad som féljer av avtalet” foreligger ett konkret fel enligt
4:19 1 st. JB, vilket saljaren som utgangspunkt ska ansvara for. Képaren har saledes ratt att
krava att fastigheten inte avviker fran avtalad standard.?® Det konkreta felansvaret omfattar
dock inte enbart vad parterna uttryckligen har avtalat utan &ven andra typer av uppgifter som
saljaren lamnat fore kopet.?” | detta sammanhang kan en skiljelinje dras mellan sidant som
saljaren uttryckligen garanterat och dvriga uppgifter som saljaren lamnat fore kopet.®® Det
torde vara mindre problematiskt att saljaren ansvarar for sadant som denne uttryckligen
garanterat om fastighetens skick och darmed visat en vilja att ansvara for, exempelvis att
byggnadens tak ar nylagt. Vad géller bedomningen av vilka dvriga uppgifter som ocksa anses
omfattas av "vad som foljer av avtalet” uppstar dock vissa bedémningssvarigheter. For att
séljaren ska ansvara for en ldmnad uppgift i detta avseende krévs att uppgiften har en viss
precision och inte enbart utgor ett allmant uttalande om fastighetens skick.?® Aven om
saljaren i dessa fall inte uttryckligen garanterat en viss egenskap ska uppgiften alltsa a&nda ha

2 Se Grauers, Fastighetskép s. 132 f.

 Har och féregéende mening, Grauers, Fastighetskop s. 138 och's. 160 f.

28 Jfr. Grauers, Fastighetskop s. 138.

27 prop. 1989/90:77 s. 39 och s. 59 samt Grauers, Fastighetskop s. 144.

%8 prop. 1989/90:77 s. 59. Se &ven Grauers, Fastighetskop s. 147 f. angéende sé kallade enuntiationer och
Victorin & Hager s. 131 f. Jfr. &ven NJA 1983 s. 858.

2 pProp. 1989/90:77 s. 59, Grauers, Fastighetskdp s. 148 f. och NJA 1983 s. 858.
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en sadan karaktar. Ett allmant krav torde dven vara att den lamnade uppgiften har inverkat pa
koparens kopbeslut i ndgon man.*

En uppgift som séljaren normalt ska ansvara for kan neutraliseras av omstandigheter
som koparen latt kunnat upptécka i det enskilda fallet och som &r motstridiga med den uppgift
som séljaren lamnat. Detta visade sig i NJA 1978 s. 301 dar HD provade betydelsen av att
sdljaren uttalat att dricksvattnet var “utmarkt” eller "friskt och kallt”. HD uttalande att en
sadan uppgift skulle kunna innebdra en bindande utfastelse for séljaren om inte
omstandigheterna talar mot detta. Eftersom koparna vid sin besiktning latt kunde iaktta en
uppenbar fara for att vattnet var fororenat ansadg dock HD att saljarens uppgifter inte kunde fa
en sadan verkan. Med denna bakgrund kunde uppgifterna enligt HD snarare endast anses
utgora ett allmént vardeomddme om vattnet. Vart att notera ar dock att det koparen kan iaktta
i det enskilda fallet i vissa fall kan fa en motsatt effekt och forstarka en annars opreciserad
uppgift.®! For att en uppgift ska anses folja av avtalet torde det dock alltid kravas att saljaren
inte lamnat motstridiga uppgifter eller reserverat sig om uppgifternas riktighet.** Ovanstaende
indikerar enligt min mening att koparen maste ha haft fog for att satta tillit till de uppgifter
som salggren lamnat for att en uppgift, vars riktighet saljaren inte garanterat, ska anses folja av
avtalet.

Av det ovan anférda framgar att det inte ar helt enkelt att, vid sidan om uttryckliga
garantier, avgora vilka lamnade uppgifter som anses omfattade av avtalet enligt 4:19 1 st. JB.
Det centrala for lasaren att bdra med sig ar dock att sdljaren ansvarar for att fastigheten
uppnar avtalad standard och att den féljaktligen har (eller saknar) avtalade egenskaper.

2.1.2 Abstrakta fel

Forutom att fastigheten ska uppna avtalad standard ansvarar séljaren som utgangspunkt dven
for att fastigheten uppnar en normal standard. Om fastigheten avviker fran en sadan standard
anses namligen fastigheten behé&ftad med ett abstrakt fel. Abstrakta fel kan i sin tur med
fordel delas upp i tre feltyper: Rattsliga fel, radighetsfel och faktiska fel.** Utgangspunkten
vid felbedémningen avseende samtliga dessa abstrakta feltyper kan sdgas vara att faststalla
vad en genomsnittlig kdpare normalt ska kunna forvanta sig.*

Ett rattsligt fel innebar att koparens réttsliga férfogandemajligheter Gver fastigheten
avviker fran vad som forutsattes vid kopet. Detta kan exempelvis innebara att fastigheten ar
belastad med en pantratt som koparen inte visste om eller att séljaren inte var fastighetens
ratte agare.®® Exempel pa rattsliga fel ar 4:15 JB om bestdende lagfartshinder och 4:16 JB
angaende pantratter och andra inteckningsbelastningar. Ett radighetsfel innebér att koparen
inte forvarvat den radighet till fastigheten som denne vid kopet hade skal att forutsatta, vilket
exempelvis kan vara fallet om en offentlig myndighets beslut begransar koparens radighet
over fastigheten enligt 4:18 JB.

Abstrakta faktiska fel &r reglerade i 4:19 1 st. JB.>” Dér framgar att fel foreligger om
fastigheten annars”, det vill saga i annat fall an vad som féljer av avtalet, "avviker fran vad
kdparen med fog kunnat forutsatta vid kopet”. Med grund i fOrarbetena innebér detta att

% Grauers, Fastighetskép s. 149 ff. med hanvisning till NJA 1981 s. 1255 och NJA 1978 s. 307.

%1 Se NJA 1983 s. 865 och Grauers, Fastighetskép s. 152 f.

% Se NJA 1980 s. 624 dar reservation gjordes for uppgiftens riktighet. Se dven Grauers, Fastighetskop, s. 151 f.
¥ Se NJA 1983 s. 858 dar HD uttalar att inga omstandigheter talade for att kdparen borde ha insett att séljarens
uppgifter var felaktiga. Jfr. d&ven Grauers, Fastighetskdp s. 147 f. och Victorin & Hager, s. 132 f.

 Se prop. 1989/90:77 s. 38 f. Se 4ven Grauers, Fastighetskop s. 142 och Victorin & Hager, s. 115.

% Grauers, Fastighetskop s. 138.

% Grauers, Fastighetskop s. 163. Fér mer information om rattsliga fel rekommenderas Victorin & Hager, s. 115
ff.

%" Notera att ett faktiskt fel givetvis dven kan utgéra ett konkret fel, om det omfattas av vad som anses avtalat.
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koparen som utgangspunkt har ratt att krava att fastigheten vid kopet inte avviker fran vad
som objektivt sett kan anses typiskt och ordinart for en fastighet av aktuellt slag och
byggnadsskick.® Saljaren kan darfor sdgas ansvara for att fastigheten vid kopet dtminstone
uppndr en objektivt sett normal standard.*® Med detta avses dock inte enbart brister i
fastighetens fysiska egenskaper utan &ven andra typer av bristfalligheter kan omfattas.*

Beddmningen av vad koparen haft fog att forutsatta och vad som foljaktligen utgor
normal standard skiljer sig fran fall till fall och beror pa flera omstandigheter. Exempelvis kan
fastighetens alder, dess allmanna skick och avtalad kopeskilling spela roll. Koparen kan
saledes som utgangspunkt stalla hogre krav pa ett nybyggt hus an pa ett hus som ar 100 ar
gammalt. Likval maste koparen ha lagre forvantningar nar det avtalade priset ar mycket Iagt i
forhallande till det normala marknadspriset for en fastighet av aktuellt slag.*" Ett av skalen
for inforandet av det abstrakta felansvaret i JB var att det ansdgs kunna uppkomma ett
omotiverat missforhallande mellan fastighetens pris och verkliga varde om séljaren inte
ansvarade for faktiska fel som varit dolda for koparen.*? Det r darfor dven rimligt att anta att
en avvikelse maste ha en negativ inverkan pa fastighetens marknadsvarde for att fastigheten
ska anses avvika fran normal standard.*® Som exempel fran rattspraxis dér en fastighet har
ansetts avvika fran vad en kopare haft fog att forutsatta kan namnas avsaknaden av en
funktionsduglig diffusionssparr i NJA 1975 s. 545, icke anvéandbara rérledningar i NJA 1978
s. 307 och en icke funktionsduglig sjunkbrunn i NJA 1979 s. 790.

Ovanstaende visar att det inte ar helt enkelt att avgora nar en fastighet avviker fran
vad en kopare haft fog att forutsatta vid kopet. Att narmare utreda den fragan &r inte motiverat
utifrdn uppsatsens syfte. Det centrala for lasaren att bara med sig ar dock att séljaren som
utgangspunkt ar ansvarig for fastighetens avvikelser fran normal standard enligt 4:19 1 st. JB.
Andra brister som fastigheten ar behaftad med star saledes koparen risken for som
utgangspunkt i den man inget anses avtalat om fastighetens skick.

2.2 Kbparens undersdkningsplikt

2.2.1 Undersdkningspliktens framvaxt

For att forsta undersokningsplikten i sitt rdatta sammanhang maste en viss rattshistorisk
tillbakablick goras. Fore inforandet av 1970 ars JB ansvarade fastighetsséljaren endast for
konkreta fel.** Koparen hade darfor ett stort incitament att noggrant undersoka fastigheten
fore kopet for att upptacka svagheter och brister, och pa sa satt skydda sina egna intressen
genom att exempelvis férhandla om priset eller dra sig ur forhandlingarna. Utgangspunkten
for felansvaret fore 1970 ars JB var darfor att koparen hade att undersoka fastigheten fore

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

% Observera dock granszonen mellan konkreta och abstrakta fel som namndes inledningsvis under rubrik 2.1.
Den abstrakta feloedomningen kan paverkas av som foregatt mellan parterna pé sa sétt att en uppgift av séljaren
kan péaverka vad koparen haft fog att forutsatta aven om uppgiften inte anses omfattad av avtalet. Jfr. Grauers,
Fastighetskdp s. 160 f. Den ndrmare betydelsen av detta for denna uppsats tas upp under rubrik 3.2.2.

%0 Prop. 1989/90:77 s. 60 och Grauers, Fastighetskop s. 194. Se angdende andra typer av bristfalligheter NJA
1981 s. 894 (stérningar pa grund av trafikomlaggning) och NJA 2007 s. 86 (stérningar pa grund av buller fran
narliggande motocrossbana).

*1 Har och i det foregdende prop. 1989/90:77 s. 60. Se dven Grauers, Fastighetskop s. 198, Victorin & Hager, s.
135 och Carbell, s. 170.

“2 Se prop. 1970:20 s. 208 och s. 211 del B 1.

%3 Jfr. Grauers, Fastighetskop s. 199.

* Se prop. 1970:20 s. 218 del A och s. 206 del B 1. Se aven Carbell, s. 169.
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kopet for att skydda sig.* Trots att ett abstrakt felansvar inférdes genom inférandet av 1970
ars JB i 4:19 1 st. JB levde denna utgangspunkt vidare. Det abstrakta felansvaret ansags
namligen endast motiverat vid de fall kdparen vid en sedvanlig undersokning varken upptackt
eller borde ha upptackt fastighetens avvikelse frdn normal standard.*® Ett abstrakt felansvar
infordes darfor endast for dolda fel. Genom inférandet av det abstrakta felansvaret for dolda
fel blev darfor kdparens undersokningsplikt, utdver ett skydd for kOparens eget intresse, dven
en skiljelinje mellan dolda och upptackbara fel.*” Genom 1990 &rs andringar av 4:19 JB fick
kdparens undersokningsplikt sin nuvarande uttryckliga reglering i 4:19 2 st. JB. I likhet med
vad som gallde saval fore som efter inférandet av 1970 ars JB forklarades dock i forarbetena
angaende utgangspunkten for felansvaret att “fastigheten siljs sddan den &r och att
foljaktligen koparen har att undersoka fastigheten for att skydda sig”.*®

Ovanstaende visar att koparens undersokningsplikt ar framvéaxt som en nédvandig
konsekvens av att sdljaren inte ansvarade for mer an att fastigheten uppnadde avtalad
standard. Detta kan sedan ségas ha praglat dven den nuvarande utformningen av saljarens
felansvar. Ur ett rattshistoriskt perspektiv kan darfor utgangspunkten for saljarens felansvar
sagas vara att en fastighet séljs "sddan den ar” och att koparen darfor maste undersoka
fastigheten for att skydda sig. Det abstrakta felansvaret for dolda fel kan darfor sdgas utgora
endast ett undantag till namnda utgangspunkt for att korrigera fall da det inte &r
tillfredstallande for rattskanslan att saljaren gar fri fran ansvar, eftersom koparen trots
genomforda undersékningar normalt inte kan vérja sig fran dolda fel.*

2.2.2 Undersokningspliktens innebdrd och omfang

Koparens undersokningsplikt ar reglerad i 4:19 2 st. JB och innebar att koparen inte far
aberopa ett fel som denne borde ha upptackt genom en undersokning av fastigheten fore
képet.>® Undersokningsplikten utgor darfor en viktig reducering av saljarens felansvar genom
att saljaren som utgangspunkt endast ansvarar for dolda fel.>* Koparen kan foljaktligen sagas
sta risken for att fastigheten ar behaftad med upptickbara fel. Undersokningsplikten &r
absolut i den mening att det inte spelar nagon roll om koparen faktiskt har genomfort en
undersodkning av fastigheten fore kdpet utan det avgérande ar vad kdparen borde ha upptackt
om en sadan undersékning hade genomforts.

Angaende undersokningspliktens omfattning ger lagtexten viss ledning. Dar framgar
att undersokningspliktens omfang ska bedémas med hansyn till vad som varit pakallat med
héansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamférliga fastigheter samt
omstandigheterna vid kdpet enligt 4:19 2 st. JB. Omfanget kan saledes variera avsevart fran
fall till fall. For att enklare forstd undersokningspliktens omfang kan darfor en pedagogisk
uppdelning goéras mellan normal, utékad och reducerad undersékningsplikt.

Utgangspunkten for en normal undersokningsplikt kan sigas vara att ett fel anses
upptackbart om det ar synbart for kdparen utan att ett ingrepp behover goras i fastigheten.*
Vad som ar synbart for en kopare ska dartill bedomas utifran en normalt bevandrad lekmans
kunskaper. Av forarbetena framgar i detta sammanhang att bedémningen av vad képaren

** Se prop. 1970:20 s. 218 del A.

“® Se prop. 1970:20 s. 211 f. del B 1.

47 Jfr. Lagradets sammanfattning av rattslaget prop. 1989/90:77 s. 39 och NJA 1980 s. 555.

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

%9 Jfr. harvid motiveringen till inforandet av det abstrakta felansvaret i prop. 1970:20 s. 211 del B 1.

* Notera att inférandet av undersékningsplikten i 4:19 2 st. JB inte var avsett att utgéra ndgon saklig dndring av
gallande ratt enligt prop. 1989/90:77 s. 61. Séledes &r saval rattspraxis som forarbeten fran tiden fore 1990 érs
&ndringar av 4:19 2 st. JB fortfarande relevant.

> Se prop. 1989/90:77 s. 61 och Grauers, Fastighetskép s. 204.

52 Grauers, Fastighetskép s. 205 och Victorin & Hager, s. 138. Jfr. aven Carbell s. 183 f.
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borde ha upptackt ska ske utifran “en normalt erfaren och pa omradet normalt bevandrad
képares undersokning”.>® Koparen ar darfér normalt sett inte skyldig att anlita en sakkunnig
for att uppfylla undersokningsplikten. Képaren ar darutdver i normala fall inte heller tvungen
att undersoka utrymmen som endast ar atkomliga efter ett ingrepp i fastigheten. Detta stods av
bland annat NJA 1979 s. 790. Det i malet aktuella felet i fastighetens avloppsanlaggning
ansags inte upptackbart genom en undersokning av den del av avloppsanlaggningen som utan
vidare var atkomlig for besiktning. Eftersom det enligt HD inte fanns anledning for koparen
att misstanka att avloppsanlaggningens funktion var bristande behdvde nagra ytterligare
&tgarder darutdver inte utforas.> Alla utrymmen i fastigheten som ar atkomliga utan ingrepp
ska dock undersokas som utgdngspunkt dven om de ar svaratkomliga.>

En utokad undersokningsplikt kan exempelvis bero pa att kdparen far anledning att
misstanka att ett visst fel kan tankas foreligga.”® En sadan misstanke kan i sin tur bero p att
ett symptom pa ett fel ar synbart for koparen, att séljaren lamnat vissa varningssignaler, eller
att en viss del av fastigheten & gammal eller i allmant daligt skick.> Nar
undersokningsplikten utokas kan koparen tvingas undersoka dven sadana utrymmen som
endast &r tillgangliga efter ingrepp i fastigheten.® En utokning kan dven leda till att kdparen
maste anlita en expert for att exempelvis utreda ett felsymptom, eller att kGparen atminstone
maste fraga saljaren vad symtomet kan tankas bero pa och sedan agera utifran det svar som
saljaren lamnar.*

Att undersokningsplikten reduceras beror framforallt pd att séljaren lamnat
uppgifter till képaren som gor att denne saknar anledning att undersdka fastigheten vidare.
Detta galler framforallt sadant som saljaren anses ha utfast. Darfor ar koparens
undersokningsplikt avseende sadant som anses folja av avtalet (konkreta fel) i princip helt
reducerad. Aven sadana uppgifter som inte anses folja av avtalet har betydelse i detta
sammanhang. En reducering av undersokningsplikten kan darfor exempelvis ske om séljaren
bagatelliserar ett felsymptom.®® Det ar dock inte sjalvklart att séljarens uppgifter ska fa en
sadan verkan om koparen samtidigt upptacker andra omstandigheter som &r motstridiga med
saljarens uppgifter.®* En kopare kan saledes inte blint lita pa saljarens uppgifter.

Eftersom undersokningspliktens omfang ar starkt beroende av omstandigheterna i
det enskilda fallet &r det svart att ge ett exakt svar pa vad som omfattas och inte omfattas av
koparens undersokningsplikt. Ovanstaende visar dock att képarens undersokningsplikt starkt
begransar saljarens abstrakta felansvar. Saljaren kan saledes i flertalet fall halla sig fri fran
ansvar for fel i fastigheten genom att aberopa att koparen borde ha upptackt felet fore kopet.

%% Prop. 1989/90:77 s. 41. Se &ven Grauers, Fastighetskop s. 204.

> Jfr. NJA 1984 s. 3 (vindsutrymme som inte var tillgangligt utan ingrepp i byggnaden ansdgs i normala fall
ligga utanfér undersékningsplikten) och NJA 1978 s. 307 (ledningar ingjutna i betonggolv omfattades ej av
undersokningsplikten).

% Se NJA 1998 s. 407 och NJA 1980 s. 555. Se dven Grauers, Fastighetskp s. 205.

% Jfr. NJA 1979 s. 790.

> Se prop. 1989/90:77 s. 41 och Grauers, Fastighetskép s. 205 och s. 215. Angéende betydelsen av fastighetens
allménna skick, se NJA 1980 s. 555. Av intresse for vilka omstandigheter som kan utéka undersékningsplikten
ar aven NJA 1996 s. 584.

% Se NJA 1984 s. 3.

% Grauers, Fastighetskop s. 212.

% Se har och i foregéende prop. 1989/90:77 s. 41 och s. 59 och Grauers, Fastighetskop s. 216. Se dven NJA 1989
s. 117 dar undersokningsplikten inte ansdgs forsummad mot bakgrund av omstandigheterna i malet.

®'Se NJA 1983 s. 858 och NJA 1978 s. 301.
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2.3 Friskrivningar

| forarbetena till inforandet av 1970 ars JB framfordes att en fastighetssaljare som
utgangspunkt bor kunna friskriva sig fran ansvar for fastighetens beskaffenhet. Detta ansags
dock galla under vissa forutsattningar. Det ansags namligen vara av vikt for koparen att det
blev otvetydigt klarlagt i vilket hanseende séljaren ville friskriva sig fran fastighetens skick.
Genom ett sadant krav pa otvetydighet ansags koparen fa battre mojligheter att skydda sig
genom att exempelvis utfora en (&nnu) mer noggrann undersokning av fastigheten &n vad som
annars vore motiverat. Med denna bakgrund uttalades att ”[e]n allméant hallen generell klausul
om att fastigheten séljs i befintligt skick torde darfor inte utan vidare bora frita saljaren fran
allt ansvar”.®?

Utifran detta uttalande bor en konkret friskrivning, da saljaren friskriver sig
avseende en viss konkret egenskap, ga att géra gallande utan storre problem.®® Uttalandet kan
dock tankas indikera att allmanna friskrivningar som utgangspunkt inte tillats vid
fastighetskop. Enligt min mening ar dock en sadan restriktiv tolkning av forarbetsuttalandet
inte helt korrekt. Det problem angaende allméanna friskrivningsklausuler som forarbetena tar
fasta pa ar inte att en allman friskrivning gors, utan hur en allman friskrivning gors. Utifran
forarbetsuttalandet torde darfor en allman friskrivning vara tillaten sa lange inneborden av
friskrivningen tydligt framgar. Att enbart skriva att fastigheten saljs i "befintligt skick” &r
darfor, i enlighet med uttalandet, inte tillrackligt tydligt for koparen for att fastighetssaljaren
ska vara fri fran ansvar. Att en kopare inte skulle forsta inneborden av att nagot saljs i
"befintligt skick” kan dock ifragasattas med bakgrund i att en sadan formulering anses
tillracklig vid kop av 16s egendom.®* Innebérden av orden "befintligt skick” ar dock méjligen
inte lika sjalvklar for en kopare av fast egendom eftersom utgangspunkten vid fastighetskop
som ovan namnts &r att fastigheten anses sald “sadan den ar”.%° Att enbart skriva att
fastigheten séljs i ”befintligt skick” kan darfér anses mer diffust for en fastighetskopare an for
en kopare av 16s egendom, vilket foljaktligen forklarar ovan namnda krav pa otvetydighet
som uppstallts forarbetena.®®

| forarbetena Gverlamnades den nérmare innebdrden av att séljaren gjort en allmén
friskrivning for fel till rattstillampningen.®” Exempel fran rattspraxis nar allmanna
friskrivningar inte tillatits finns i NJA 1983 s. 808 och NJA 1986 s. 670 I. | bada dessa fall
anvande séljarna liknande klausuler om att egendomen Overlatits sddan den av koparen har
besiktigats. HD ansag i bada fallen att skrivelsen inte kunde tillignas betydelse som
friskrivningsklausul. Jag menar att detta ar fullt rimligt utifran forarbetenas krav pa
otvetydighet eftersom dessa klausuler inte tydligt visade i vilket hdnseende som saljaren ville
friskriva sig. Ett exempel pa nar HD godtagit en allméan friskrivning finns i NJA 1975 s. 545.
I det fallet fanns en klausul i kopekontraktet dér koparen forklarat sig godta fastighetens skick
och med bindande verkan avstatt fran alla ansprak pa séljaren pd grund av fel och brister i
fastigheten. 1 jamforelse med NJA 1983 s. 808 och NJA 1986 s. 670 | visade saledes
friskrivningsklausulen i det detta fall tydligt i vilket avseende saljaren friskrivit sig. HD
uttalade i domskalen i detta sammanhang att anmérkning inte kunde riktas mot att
kontraktsbestammelsen saknar klarhet till skillnad fran en klausul som bara uttrycker att
fastigheten saljs “obefintligt skick [sic]”. NJA 1975 s. 545 bekraftar saledes ovan anférda
slutsats att allmant hallna friskrivningsklausuler &r godtagbara sa lange de inte saknar klarhet

%2 Har och i det foregdende prop. 1970:20 s. 212 del B 1. Jfr. prop. 1989/90:77 s. 53 f.
8 Jfr. Grauers, Fastighetskop s. 234 f.

% Las mer nedan under rubrik 2.5.

% Se prop. 1989/90:77 s. 60. Jfr. dven rubrik 2.2.1.

% Se prop. 1970:20 s. 212 del B 1.

%7 Se prop. 1970:20 s. 212 del B 1.
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och tydlighet.®® Detta stods dven av att HD godtagit en liknande allman friskrivningsklausul i
NJA 1976 s. 217.

Slutsatsen av ovanstaende ar darfor att en séljare kan friskriva sig fran ansvar for fel
i fastigheten sa lange inneb6rden av friskrivningen ar otvetydig for koparen. Nar en séljare
har friskrivit sig fran ansvar for fel i fastigheten pa ett sadant satt ar foljaktligen
utgangspunkten att dennes felansvar begransas i motsvarande man.

2.4 Reklamation och preskription

Om kdoparen inte reklamerar ett fel till sdljaren inom skélig tid efter att denne markt eller
borde ha markt felet far koparen inte &beropa felet enligt 4:19a 1 st. JB.*® Regeln infordes
som ett led i en anpassning till motsvarande regler i KépL.™ Eftersom utgéngspunkten enligt
4:19 2 st. JB éar att koparen inte heller far dberopa sadana fel som denne borde ha upptéckt
fore kopet avser 4:19a JB framforallt dolda fel som framtratt forst efter kdpet. Noterbart ar
dock att koparen far aberopa ett fel utan hinder av att det reklamerats forsent om séljaren
agerat grovt vardslost eller i strid mot tro och heder enligt 4:19a 2 st. JB."

Vad som utgor sklig tid for reklamation varierar fran fall till fall beroende pa
képarens sakkunskap och omstandigheterna i det enskilda fallet.”” Denna tid kan darfér vara
forhallandevis langstréackt i vissa fall. Detta framgar av NJA 2008 s. 1158 dar HD ansag att en
reklamation som lamnats nar 4,5 manader passerat fran att reklamationsfristen borjat 16pa var
lamnad inom skalig tid. I sin beddmning lade HD vikt vid att képaren var en privatperson, att
det med anledning av koparens sakkunskaper i byggnadstekniska fragor fick godtas att
koparen anlitade ett tekniskt bitrade for att bedoma felen, att kdparen undersdkte mojligheten
att halla besiktningsmannen ansvarig och att processen fordrojdes pa grund av semestertider.

Koparens ratt att aberopa ett fel kan utdver att felet reklamerats forsent aven férloras
om felet har preskriberats. Kopares fordran pa grund av ett fel i fastigheten preskriberas nar
10 ar har forflutit efter koparens tilltrade av fastigheten under forutsattning att
preskriptionstiden inte brutits dessforinnan enligt 4:19b JB. Preskriptionsfristen ger saledes
koparen en mojlighet att aberopa ett fel som upptacks forst efter att flera ar forflutit fran
tilltradet. En annan sak ar dock att kdparen maste bevisa att felet fanns vid tiden for kopet
enligt 4:19 1 st. JB.

2.5 Jamforelse med KopL

2.5.1 Felbedémningen

Felreglerna enligt KopL kan i likhet med felreglerna enligt JB med férdel delas upp i
konkreta och abstrakta fel.”® Ett konkret fel foreligger enligt 17§ 1 st. KépL om varan
avseende art, méngd, kvalitet och andra egenskaper eller férpackning inte Gverensstammer
med "vad som féljer av avtalet”. | forarbetena framgar att paragrafen inte endast syftar till

%8 Se harvid Hellner & Hager & Persson, 1 héftet s. 64 och Hager, s. 214. Se dven Grauers Fastighetskop. s. 229
ff., Victorin & Hager, s. 143 f. och Elfstrom & Ashton s. 350, som dock gér en uppdelning mellan
egenskapsfriskrivingar och paféljdsfriskrivningar.

% Denna reklamationsregel omfattar enbart de fel som framgér av 4:11-12 JB och 4:17-19 JB.

70 Se prop. 1989/90:77 s. 44 f.

™ Mer om betydelsen av detta under rubrik 3.3.7.

"2 Har och i det féregéende prop. 1989/90:77 s. 62.

" Se exempelvis Hastad, Kopritt s. 73, som anvénder en sadan uppdelning.
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avtalstexten, utan &dven andra omstandigheter vid kopet kan vara av betydelse vid
faststallandet av avtalsinnehallet.” Varan anses dessutom felaktig om den avviker fran andra
uppgifter om varans egenskaper eller anvandning som saljaren lamnat fore képet om dessa
uppgifter kan antas ha inverkat pa kopet enligt 188 KopL. Séljarens konkreta felansvar enligt
KopL &r séledes i stort jamforligt med vad som galler enligt 4:19 1 st. JB.”

Ansvaret for abstrakta faktiska fel regleras i 178 2 och 3 st. KopL. | 178 2 st. KopL
uppraknas fyra fall da varan ska anses felaktig. Dessa fall utgér dock inte en uttdmmande
beskrivning av det abstrakta felansvaret utan anger endast de centrala principer som ska ligga
till grund for felbeddmningen av abstrakta fel.”® 17§ 2 st. KépL forklarar att varan ska (1)
vara agnad for sadant som varor av samma slag anvands for, (2) vara agnad for det sarskilda
andamal som koparen avsett att anvanda varan till om séljaren maste ha insett detta &ndamal
och koparen haft rimlig anledning att forlita sig pa saljarens sakkunskap och bedémning, (3)
ha de egenskaper dverensstdmmande med prov eller modell séljaren hanvisat till och (4) vara
forpackad pa ett forsvarligt satt.

Aven om 178 2 st. KépL ger uttryck for specifika fall dé varan anses felaktig kan
den generella huvudregeln vid séljarens abstrakta felansvar anses framga av 17§ 3 st. KépL."
| 178 3 st. KOpL anges att varan, utéver vad som framgar av 1 st. och 2 st. dven anses felaktig
om den avviker fran "vad kdparen med fog kunnat forutsétta”. Felbedémningen for séljarens
abstrakta felansvar enligt KopL &r séledes uppbyggt pd samma satt som enligt JB.” Vid
bedomningen av vad koparen haft fog att forutsatta &r darfor exempelvis varans pris en
paverkande faktor.™

2.5.2 Képarens undersokningsplikt

Om en kopare av 16s egendom de facto har genomfort en undersokning av varan eller blivit
uppmanad av séljaren att utféra en sddan undersdkning fore kdpet far koparen inte aberopa ett
fel som denne borde ha upptackt vid undersdkningen enligt 20§ 2 st. KopL.%® Képarens
undersokningsplikt enligt KopL aktualiseras saledes endast i vissa fall beroende av
omstandigheterna i det enskilda fallet. Undersokningsplikten enligt 208 2 st. KGpL kan darfor
beskrivas som relativ till skillnad fran undersokningsplikten enligt 4:19 2 st. JB som &r
absolut.®* Detta utgdr saledes en viktig principiell skillnad mellan de bda lagarna dven om
den praktiska betydelsen i manga fall kan ifragasattas. Exempelvis torde en
undersokningsplikt kunna tankas framga underférstatt mellan parterna vid kop av varor som
representerar ett hogt varde om saljaren haller varan omedelbart tillganglig for koparen.

En viktig begransning av undersokningsplikten enligt KopL framgar av
208 2 st. KopL dar det uttryckligen star att kdparen inte &r hindrad att aberopa ett fel som
denne borde ha upptéckt vid undersékningen om séljaren agerat i strid mot tro och heder. Det
kan noteras att nagon motsvarande begransning av undersokningsplikten inte uttryckligen
finns lagreglerad i 4:19 2 st. JB.

Angéende undersokningspliktens omfattning kan, i likhet med vad som galler vid
kop av fast egendom, lamnade uppgifter fran saljaren begransa vad koparen har anledning att
undersoka och séledes reducera undersokningsplikten.®? En uppgift fran saljaren kan givetvis

™ Prop. 1988/89:76 s. 84.

" Se ovan under rubrik 2.1.1. Jfr. dven Héstad, Kopratt s. 81.

"® Prop. 1988/89:76 s. 85.

" Hastad, Koprétt s. 78.

"8 Se Victorin & Hager, s. 134.

" Prop. 1988/89:76 s. 35.

8 Se prop. 1988/89:76 s. 94.

81 Jfr. rubrik 2.2.2 angdende undersokningsplikten vid fastighetskop.

8 Se prop. 1988/89:76 s. 94, NJA 1996 s. 598 och Hastad, Kopritt s. 89.
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dven utbka undersokningsplikten om uppgiften &r varnande eller alarmerande.
Undersokningsplikten kan dessutom uttkas om koparen upptécker ett felsymptom eller en
risk for att ett fel kan forverkligas.®® Beddmningen av kdparens undersokningsplikt ar darfor,
precis som vid kdp av fast egendom, beroende av omstandigheterna i det enskilda fallet.?

2.5.3 Friskrivningar

Reglerna i KopL ar dispositiva enligt 3§ KopL. Saledes ska det som utgangspunkt vara
mojligt for parterna att avtala bort lagens bestammelser. Darfor ar saval konkreta som
allmanna friskrivningar fran ansvar for fel som utgangspunkt mojliga att gora, och darmed
aven klausuler med karaktéaren “befintligt skick”.%> N&got krav pa otvetydighet som galler vid
kop av fast egendom finns saledes inte enligt KopL. | 198 KopL framgar emellertid att
rattsverkan av en allman friskrivning sasom “befintligt skick” kan begransas. Detta galler om
varan inte dverensstammer med ldmnade uppgifter av saljaren, om varans skick ar vésentligt
samre an vad kdparen hade fog att forutsatta, eller om saljaren underlatit att upplysa om vissa
vasentliga forhallanden som kdparen med fog kunnat rakna med att bli upplyst om.

2.5.4 Reklamation och preskription

Enligt 328 1 st. KopL géller att koparen inte far aberopa ett fel som denne inte reklamerat
inom skalig tid efter att koparen markt eller borde ha mérkt felet. Detta Gverensstammer
saledes med vad som galler enligt 4:19a JB. En viktig skillnad mellan regleringen i JB och
KopL ar dock att en reklamation som utgangspunkt dessutom maste ha skett inom tva ar fran
mottagandet av varan for att kdparen inte ska forlora sin ratt att dberopa felet enligt
32§ 2 st. KopL. Denna tvaarsfrist for reklamation utgor saledes en betydligt kortare tidsram
an den allméanna preskriptionsregeln pa 10 ar som galler vid fastighetskop enligt 4:19b JB.
Slutligen kan noteras att koparen enligt 338 KopL kan aberopa att varan ar felaktig utan
hinder av 328§ K&pL om séljaren handlat grovt vardslést eller i strid mot tro och heder.®®

2.6 Konklusion

Detta avsnitt har visat nar en séljare typiskt sett inte ar ansvarig for ett fel i den salda
fastigheten. FOr att sdljaren ska vara felansvarig krévs det att fastigheten ar behaftad med ett
fel i rattslig mening. Séljaren ansvarar darfor inte (1) for sadana brister och defekter i
fastigheten som varken avviker fran avtalet eller fran vad koparen haft fog att forutsatta. Att
fastigheten anses felaktig i rattslig mening ar dock inte tillrackligt for att saljaren ska vara
felansvarig. FOr att séljaren ska vara felansvarig kravs ndmligen dessutom att felet ar relevant.
Det innebdr att &ven om fastigheten ar felaktig sa ska séljaren som utgangspunkt inte ansvara
for felet (2) om koparen borde ha upptackt felet fore kopet, (3) om sdljaren genom en
godtagbar friskrivningsklausul friskrivit sig fran ansvar for fel, (4) om koparen inte
reklamerat felet inom skalig tid eller (5) om felet har preskriberats. De frdmsta skillnaderna
mellan kdp av 16s och fast egendom é&r att en kopare av 16s egendom endast har en relativ
undersokningsplikt, att inget krav pa otvetydighet stélls for att en allman friskrivningsklausul
ska godtas och att ett fel saknar relevans redan nar tva ar passerat fran varans avlamnande.

8 Se Hastad, Kopratt s. 90.

8 Se prop. 1988/89:76 s. 94.

8 Se prop. 1988/89:76 s. 91. Jfr. Héstad Kopratt s. 84.
8 Mer om betydelsen av detta under rubrik 3.3.7.
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3 Betydelsen av en underlaten upplysning for saljarens
felansvar

Foregdende avsnitt 2 visade att en fastighetsséljare inte ansvarar for sadana bristfalligheter
som inte utgor ett fel i rattslig mening. Dessutom visades att en saljare inte ansvarar for fel
som saknar relevans pa grund av att koparen exempelvis borde ha upptackt felet fore kopet.
Det ar darfor intressant att utreda om en underlaten upplysning fran séljaren kan paverka
dessa utgangspunkter. | detta avsnitt ska det darfor utredas hur en underlaten upplysning fran
sdljaren kan paverka felbedomningen respektive relevansbedomningen av ett fel. Detta
kommer att utredas under rubrik 3.2 respektive 3.3. Pa sa satt kan detta avsnitt forklara pa
vilket satt en séljares felansvar kan paverkas av att saljaren underlatit att upplysa képaren om
en viss omstandighet. For att fa en battre inblick i rattslaget kring séljarens upplysningsplikt
inleds dock avsnittet med att under rubrik 3.1 utreda hur avtalet som sadant kan vara ogiltigt
pa grund av en underlaten upplysning.

3.1 Ageranden som omfattas av 308 eller 338 AvtL

Om en séljare vid ingaendet av ett avtal underlatit att upplysa koparen om ett visst férhallande
kan koparen i vissa fall ha ratt att ogiltigforklara avtalet med stéd av AvtL. Grunden for
ogiltighet kan i ett sadant fall exempelvis vara att séljaren agerat svikligt enligt 30§ AvtL.
Ramberg & Ramberg har anfort att det for en sadan ogiltighet kravs att den part som
underlatit att upplysa hade faktisk kdnnedom om det aktuella forhallandet och insett att
motparten var i villfarelse om detta. Dessutom maste den underlatande parten ha forstatt att
det aktuella forhallandet varit av betydelse for motpartens beslut att inga rattshandlingen.
Motparten ska dartill haft fog att forvanta sig att bli upplyst om forhéllandet.®’

Utover fall da séljaren agerat svikligt kan ett annars giltigt avtal inte heller goras
gallande om séljarens insikter om ett visst férhallande och underlatenhet att upplysa koparen
om detta innebar att det skulle strida mot tro och heder att lata séljaren aberopa avtalet enligt
338 AvtL. Denna paragraf aktualiserades i NJA 1941 s. 139. Malet géllde en fastighet dar
koparen avsag att driva en speceriaffar. Saljaren fick fore kopet ett meddelande av
samarbetsnamnden dar de forklarade att de inte avsag att ge sitt medgivande till att en sadan
verksamhet skulle oppnas i fastigheten. Avsaknaden av ett sddant medgivande innebar ett
hinder for koparens planer pa att driva en speceriaffar i fastigheten. Trots att séljaren var fullt
medveten om detta hinder valde denne att inte upplysa kdparen om samarbetsndmndens
meddelande. HD ansag dels att koparen haft fog for att utga fran att ett hinder av aktuellt slag
inte forelag och dels att vetskap om avsaknaden av ett medgivande fran namnden skulle ha
varit direkt avgorande for koparens kopbeslut. Eftersom saljaren valde att inte upplysa
kdparen om samarbetsndmndens meddelande kunde séljaren darfor inte gora avtalet géllande
mot kdparen enligt 338 AvtL.

Ovanstaende visar att en underlatenhet fran saljaren att upplysa képaren om ett visst
forhallande i vissa fall innebér att avtalet inte kan goras gallande enligt 308 eller 338 AvtL. |
sadana situationer ar avtalet ogiltigt redan pa grund av att saljaren underlatit att upplysa
koparen. For koparens mojlighet att komma ur avtalsforhallandet i ett sadant fall spelar det
foljaktligen ingen roll huruvida kopobjektet anses behaftat med ett fel i rattslig mening. Det
spelar inte heller ndgon avgorande roll att képaren borde ha upptackt det forhallande som

8 Har och i foregende Ramberg & Ramberg, Allmén avtalsratt s. 73 f. Se dven Ramberg, Képlagen s. 282 f.
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saljaren underlatit att upplysa om, att saljaren har friskrivit sig fran ansvar for fel, att
reklamation skett for sent eller att en preskriptionsfrist 16pt ut. 308 och 33§ AvtL kan saledes
anses utgora den yttersta grunden for en upplysningsplikt och omfattar foljaktligen inte endast
fastighetsséljare utan avtalsparter i allméanhet.

Av olika skal kan det i vissa fall vara mindre formanligt for koparen att
ogiltigforklara avtalet med stod av AvtL &n att utkréva ett felansvar, trots att ogiltighet utgor
en mycket ingripande rattsfoljd. Nar saljarens agerande omfattas av 308 eller 338 AvtL anses
koparen darfor beréttigad att valja att betrakta avtalet som giltigt och utkrdva ett felansvar
istallet for att ogiltigforklara avtalet.®® Om koparen valjer att utkrava ett felansvar i ett sddant
fall kan saljaren foljaktligen inte &beropa exempelvis att koparen har eftersatt sin
undersékningsplikt.®® Detta synsatt har visat sig i den uttryckliga formuleringen av vissa
paragrafer. Bland annat framgar det uttryckligen i 4:19a 2 st. JB att koparen kan aberopa ett
fel trots att reklamation inte skett inom skalig tid om séljaren handlat grovt vardslost eller i
strid mot tro och heder. Likasa framgar av 208 2 st. KopL att koparen kan dberopa ett fel utan
hinder av att undersokningsplikten eftersatts om saljaren handlat i strid mot tro och heder.

Aven om 308 och 338 AvtL utifrn det ovan anforda kan anses utgora den yttersta
grunden for en upplysningsplikt &r det viktigt att notera att domstolarna sannolikt ar
restriktiva med att klassa ett agerande som svikligt eller i strid mot tro och heder.*® Darfor
maste ribban for vad som anses sviktligt eller i strid mot tro och heder anses hog. Det &r
darfor fortsattningsvis intressant att utreda hur en underlaten upplysning kan fa betydelse
direkt genom reglerna om fastighetskop vid sidan om AvtL.

3.2 En underlaten upplysnings paverkan pa feloedémningen

Utgangspunkten for felbeddmningen da ingenting &r avtalat om kdpobjektets standard ar att
képobjektet anses felaktigt om det avviker frén vad kdparen haft fog att forutsatta vid kopet.®*
Om kopobjektet, trots att det ar bristfalligt i nadgot avseende, inte avviker fran varken avtalet
eller fran vad koparen haft fog att forutsatta ska kopobjektet foljaktligen inte anses felaktigt i
rattslig mening. | det foljande ska det darfor utredas vilken betydelse en underlaten
upplysning fran séljaren kan ha i detta sammanhang och séaledes pa vilket sétt en underlaten
upplysning kan paverka feloedomningen. Eftersom felbegreppet for abstrakta fel ar uppbyggt
pa ett likartat satt for bade kop av fast och I16s egendom i 4:19 1 st. JB respektive
178 3 st. KépL kommer dessa kontraktstyper att bertras i ett sammanhang.

3.2.1 Felregeln i 168 3 st. p. 2 KKL och rackvidden av 198 1 st. p. 2 KopL

Det finns en lagreglerad bestammelse i 168 3st p. 2 KKL som ger uttryck for att en underlaten
upplysning kan utgora ett fel i sig. | namnda paragraf framgar att varan ska anses felaktig om
saljaren fore kopet har underlatit att upplysa koparen om ett vasentligt forhallande rorande
varans egenskaper eller anvandning som denne kande till eller borde ha kant till och som
koparen med fog kunde rékna med att bli upplyst om. For att varan ska anses felaktig maste
den underldtna upplysningen dessutom antas ha inverkat pa kopet. En motsvarande regel
finns i 118 KtjL. Detta innebdr att en underlaten upplysning enligt saval KKL som KtjL kan
utgdra en sjalvstandig grund for att varan ska anses felaktig i rattslig mening.

8 Detta fastslar HD obiter dictum i NJA 2007 s. 86. Se dven Hellner & Hager & Persson, 2 haftet s. 115.
% Se prop. 1989/90:77 s. 61.

% Se Hastad, JT 92/93 nr. 4 5. 615 och Ramberg, Képlagen s. 283.

°% Se ovan under rubrik 2.1.2 angéende fast egendom och 2.5.1 ang&ende 16s egendom.
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Det nu sagda kan illustreras genom NJA 2001 s. 155 dar HD tillampade
168 3 st. p. 2 KKL angaende ett konsumentkop. Malet gallde en segelbat som var tillverkad i
Polen, till skillnad fran samtliga tidigare exemplar av batmodellen som séljaren producerat i
Sverige. Omstandigheten att baten var tillverkad i Polen innebar att batens marknadsvérde var
betydligt lagre an om baten hade tillverkats i Sverige trots att kvalitén var densamma.
Med tillampning av 168 3 st. p. 2 KKL kom HD fram till att det faktum att séljaren inte
upplyste kdparen om att baten var tillverkad i Polen utgjorde ett fel i rattslig mening eftersom
koparen haft fog for att rdkna med att bli upplyst om ”denna avvikande omstandighet, sarskilt
som den inverkade i sankande riktning pa batens marknadsvarde”. Dartill forklarade HD att
koparen oemotsagd framhallit att han inte skulle ha kopt baten om han erhallit en sadan
upplysning. Trots att baten inte avvek fran vad en kopare objektivt sett kunde forvanta sig
ansags saledes den underlatna upplysningen utgora ett fel i sig. Det fel som saljaren ansags
ansvarig for var saledes inte att baten var tillverkad i Polen, utan att séljaren underlatit att
upplysa om att baten var tillverkad i Polen.

Trots att bade KKL och KtjL ger uttryck for att en underlaten upplysning kan utgora
ett fel i sig s& maste den starka utgangspunkten vara att det inte gar att dra nagra langre
slutsatser av innehallet i varken 168 3 st. p. 2 KKL eller 118 KtjL avseende den Gvriga
kontraktsratten eftersom bade KKL och KtjL maste anses starkt praglade av ett
konsumentskyddsintresse.®* 16§ 3 st. p. 2 KKL har dock en viss motsvarighet i 19§ 1 st. p. 2
KopL. Det ar darfor intressant att utreda om denna regel kan anses ha samma réckvidd som
168 3 st. p. 2 KKL.

Enligt 198 1 st. p. 2 KopL framgar att dven om varan har salts med en allméan
friskrivning sa ska varan anses felaktig i vissa fall da saljaren underlatit att upplysa om ett
vasentligt forhallande som képaren med fog kunnat rakna med att bli upplyst om. Aven om
paragrafen uttryckligen begransar sig till fall da en allman friskrivning gjorts ar det intressant
att Hastad i detta sammanhang har uttalat att de egenskaper som en kopare kan krava enligt
198 KopL som minimum maste ga att krava dven da en friskrivning inte har gjorts. Detta
beror enligt Hastad bland annat p& att paragrafen inleds med orden “Aven om”.% Utifran
Hastads satt att argumentera kan saledes 198 1 st. p. 2 KOpL inte endast ge stod for att en
underlaten upplysning kan neutralisera en friskrivningsklausul, utan dven att en underlaten
upplysning kan utgora ett fel i sig i likhet med 168 3 st. p. 2 KKL. Séljarens felansvar skulle i
sadant fall inte enbart omfatta sddana egenskaper som koparen haft fog att forutsétta att varan
besitter utan dven sadant som koéparen med fog kunnat rdkna med att bli upplyst om.
Huruvida detta innebar mer an en teoretisk skillnad kan dock ifragasattas.*

Enligt min mening ar det tveksamt om 198 KopL kan ha en sadan rackvidd som
Hastad anfort. | forarbetena till KOpL anges att en upplysningsplikt ar angelaget i vissa fall.
Ett sadant fall ar att hindra att en allman friskrivning av varans skick kan anvandas till
otillbérliga syften.*® Vidare framgar i specialmotiveringen att 19§ KépL endast ar avsedd att
begrdnsa rackvidden av en allmén friskrivning och att de allméanna felreglerna i 178 och 18§
KoépL medfor ansvar i alla de fall da reglerna i 198 skulle kunna medféra ansvar.®
198 1 st. p. 2 KopL ar saledes inte avsedd att utgora en utokning felbegreppet utan begransar
sig till att kunna péaverka relevansbedémningen av ett redan konstaterat fel. 19§ 1 st. p. 2
KopL kan darfor enligt min mening inte anvandas som grund for att en underlaten upplysning
skulle kunna utgora ett fel i sig.*’

% Se Ramberg, Képlagen s. 254 och Hultmark, s. 36. Se dock nedan under rubrik 3.2.3.

% Har och féregéende mening, se Hastad, JT 92/93 nr. 4 s. 608 f och Héstad, Koprétt s. 78.
% Se Martinson JT 92/93 nr. 3 s. 444,

% Har och féregaende mening, prop. 1988/89:76 s. 34 f.

% prop. 1988/89:76 s. 91.

%7 Jfr. Lehrberg SvJT 1990 s. 564. Se dven Ramberg, Képlagen s. 254.
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3.2.2 Underlaten upplysning och felbegreppet i 178 3 st. KopL och 4:19 1 st. JB

Utover den ovan redogjorda installningen om rackvidden av 198 KopL har Hastad anfort
ytterligare skal for att ett felansvar liknande 168 3 st. p. 2 KKL bor anses galla &ven enligt
KopL.% Enligt Hastads mening torde det finnas situationer d& en kopare visserligen saknar en
befogad forvantan pa kopobjektet men da saljaren anda har vetskap om att kdpobjektet inte
motsvarar vad koparen (utan fog) forvantar sig. Hastad menar att en sadan situation bor kunna
leda till ett felansvar for séljaren om denne underlatit att upplysa képaren om sin vetskap.
Problemet med ett sadant synsatt ar dock att det ar svart att forena med 17§ 3 st. KopL
respektive 4:19 1 st. JB eftersom felansvaret i dessa lagrum utgar fran vad koparen haft fog
att forutsatta. Hastad anser emellertid att det kan betvivlas att 178 3 st. KopL ska tolkas pa sa
vis att namnda fall aldrig skulle kunna tillmétas relevans. Som stdd for sin argumentation
hanvisar Hastad bland annat till NJA 1934 s. 533 och NJA 1991 s. 808 och poéangterar att HD
i dessa fall valde att bedoma séljarens felansvar utifran dennes insikter och underlatenhet att
upplysa istallet for vad koparen hade fog att forutsatta. Huruvida dessa rattsfall kan laggas till
grund for att bedoma betydelsen av en underlaten upplysning i relation till dagens felansvar
kan dock ifragasittas enligt min mening eftersom bada malen avgjordes enligt AKopL som
saknade motsvarighet till 178 KopL. Hastads asikt tycks dock ha visst stod av Hultmark som
pekar pa att 178 KopL inte utgor en uttdbmmande reglering av felbegreppet och Lehrberg som
menar att mycket talar for att ett felansvar baserat pa en saljares onda tro i vissa fall bor
kunna tillampas.* | detta sammanhang har Lindskog anfért att en obefogad frvantning hos
koparen skulle kunna tankas fa rattslig relevans i de fall saljaren, med vetskap om att
koparens forvantning ar obefogad och oriktig, underlatit att upplysa kdparen om det korrekta
forhallandet. Trots detta anser dock Lindskog att det ter sig mer naraliggande att tillampa
allménna avtalsrattsliga regler &n koprattsliga felregler i dessa fall.’®

Utifran ovanstaende stycke kan alltsd havdas att saljaren, da denne underlatit att
upplysa koparen, i vissa fall bor ansvara for att kopobjektet uppfyller &ven obefogade
forvantningar. Som redan konstaterats ar detta resonemang problematiskt utifran
bade 178 3 st. KopL och 4:19 1 st. JB som utgar ifran koparens befogade forvéantningar.
Genom att forandra argumentationen kan dock detta problem forbigds. | doktrinen har
namligen fran flera hall framforts att séljaren genom sin tystnad i vissa fall kan paverka vad
koparen “med fog kunnat forutsatta”. Séljarens tystnad kan pa sa satt géra koparens (annars
obefogade) forvantan befogad. Utifran ett sadant synsatt kan saledes en underlaten
upplysning fran séljaren fa en indirekt paverkan pa felbeddmningen. Hastad har i detta
sammanhang uttalat att saljarens, for kdparen synbara, vetskap om kdparens forutsattningar i
kombination med saljarens tystnad ibland kan fa betydelse for fragan om koparens
forutsattningar varit befogade. ™™

Det nu sagda kan illustreras med féljande exempel som &r lanat av Lehrberg. Anta
att en kopare av en begagnad bil infor séljaren konstaterar att bilen gatt 7000 mil genom att
lasa pa bilens instrumentpanel. Anta dven att séljaren har vetskap om att denna forutséttning
ar felaktig men trots detta forhaller sig passiv och underlater att upplysa kdparen om det ratta
forhallandet. Genom att séljaren i ett sadant fall underlater att upplysa kdparen menar
Lehrberg att det kan havdas att koparen pa grund av séljarens tystnad far en befogad
forvantning pa varan.’® Utifran ett sddant synsatt skulle siledes en underlaten upplysning
kunna paverka vad koparen "med fog kunnat forutsatta” och darmed kunna foranleda ett
felansvar bade enligt 17§ 3 st. KGpL och 4:19 1 st. JB. Enligt min mening dverensstammer ett

% Har och i det féljande, Hastad JT 92/93 nr. 4 s. 615 och Héstad, Képrétt s. 78 f.

% Hultmark, s. 34 f. och s. 40 ff. och Lehrberg SvJT 1990 s. 544,

100 indskog SvJT 1993 s. 112 ff. inklusive fotnot 57 och 58. Se &ven Martinson JT 92/93 nr. 3 s. 449.
101 Hastad, Kopratt s. 78.

192 Har och i det féregdende, Lehrberg SvJT 1990 s. 560. Jfr. Martinson JT 92/93 nr. 3 s. 447.

22



sadant synsatt med vad som kan anses utgdra granszonen mellan konkreta och abstrakta
fel.'®® Aven om saljaren genom sin tystnad i en s&dan situation som beskrevs i exemplet inte
kan anses ha atagit sig ett ansvar for uppgiftens riktighet ar det darfor rimligt att anta att
saljaren genom sin tystnad i vart fall har paverkat vad képaren haft fog att forutsatta.

Doktrinen tycks i stort vara enig om att feloeddmningen kan paverkas av en
underlaten upplysning pa ett sadant satt som nu namnts. Exempelvis har Grauers i detta
sammanhang anfort att den abstrakta feloedomningen kan paverkas av vad som foregatts
mellan parterna i det enskilda fallet och att saljaren skulle kunna vara felansvarig om denne
uppfattat att koparen handlade under en viss (oriktig) forutséttning, och trots detta underlatit
att ta koparen ur villfarelsen.’® Ett sidant felansvar, i granszonen mellan abstrakta och
konkreta fel, tycks Overensstdmma dven med Agell som uttalat att det i viss utstrackning &r
tankbart att ett felansvar kan grundas pa att koparen haft en viss individuell forutséttning,
dven om kopobjektet inte avviker fran normal standard eller nagra uttryckliga villkor inte
uppstallts i avtalet.'® Resonemanget tycks &ven overensstimma med Ramberg. Han har i
detta sammanhang anfort att bedémningen av kdparens forutsattningar inte uteslutande maste
grundas pa vilka egenskaper som kopobjektet “typiskt sett” ska ha. Istillet ska den
individuella avtalssituationen kunna inverka pa bedomningen av vad kdparen “med fog
kunnat forutsatta” enligt 178 3 st. KOpL. Pa sa satt menar Ramberg att saljarens kannedom
om vissa forhallanden kan tillmétas betydelse vid felbedémningen.*®

I det ovan namnda exemplet med bilkdpet kan konstateras att kdparens férvantning
pa bilen orsakades av en omstandighet pa saljarens sida eftersom det av bilens
instrumentpanel oriktigt framgick att bilen hade gatt 7000 mil. Att séljaren ska vara ansvarig
for en sddan uppgift ar antagligen inte sérskilt kontroversiellt.®” Det ar dock inte nédvandigt
att koparens forvantan harrér fran en omstandighet pa saljarens sida for att saljaren ska kunna
bli ansvarig. Lindskog har i detta sammanhang anfort att dven sadana omstandigheter som
inte emanerar fran saljaren kan skapa en befogad forvantan hos koparen sé lange séljaren haft
anledning att rdkna med att dessa omstandigheter kan ligga till grund foér koparens
beddmningar. %

Utifran det ovan forda resonemanget kan en underlaten upplysning fa en indirekt
betydelse for felbedomningen enligt bade 178 3 st. KopL och 4:19 § 1 st. JB nar séljaren
insett att koparen har en oriktig forvantan pa varan och att denna oriktiga férvantan kan ha
betydelse for koparens beslut att kopa kopobjektet. Saledes kan en underlaten upplysning av
saljaren enligt bade KopL och JB i praktiken leda till samma resultat som en underlaten
upplysning enligt 16§ 3 st. p. 2 KKL dven om argumentationsvagen skiljer sig at. Det &r
darfor inte orimligt att anta att NJA 2001 s. 155, utifran den ovan férda argumentationen om
en indirekt paverkan, skulle kunnat fd samma utgang aven om KopL hade tillampats istéllet
for KKL. Skillnaden ligger i sadant fall i att den underlatna upplysningen, istallet for att anses
utgora ett fel i sig, skulle ansetts ha skapat en befogad forvantan hos kdparen som varan inte
motsvarade. Utifran ett sadant synsatt ar darfor inte heller Hastads ovan namnda asikt om att
ett felansvar liknande 16§ 3 st. p. 2 KKL bor anses galla dven enligt KopL helt orimlig. %

Ovanstaende resonemang omfattar saval kop av 16s egendom som kép av fast
egendom eftersom felbegreppet i 17§ 3 st. KopL och 4:19 1 st. JB ar uppbyggt pa ett likartat
satt. Det finns dock ett par forfattare som angaende en underlaten upplysnings paverkan pa

193 Angdende granszonen mellan abstrakta och konkreta fel, se Grauers, Fastighetskop s. 160 f. Jfr. d&ven med
rubrik 2.1.

194 Grauers, Fastighetskép s. 161 f.

1% Agell SVIT 1972 5. 730 f.

1% Har och i det foregéende, Ramberg, Koplagen s. 254. Jfr. Martinson JT 92/93 nr. 3 s. 443,

197 3fr. 18§ KopL.

108 ) indskog SvJT 1993 s. 112.

199 Har och i det féljande, Hastad JT 92/93 nr. 4 s. 615 och Hastad, Kopratt s. 78 f.
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felbeddmningen har uttalat sig specifikt om kop av fast egendom, vilket kan vara vért att lyfta
fram sarskilt. Hellner har uttalat att en underlatenhet att lamna upplysning kan fa betydelse
for felbegreppet om koparen ska anvanda fastigheten for ett sarskilt &ndamal som saljaren
maste ha insett. Om séljaren inte lamnar upplysning om att fastigheten inte lampar sig for
detta andamél menar Hellner att felpafoljder kan goras gallande.™ Hellners &sikt delas av
Elfstrom & Ashton och tycks i stort dverensstimma &ven med Karlgren.'*' Det kan
konstateras att Hellners asikt har vissa likheter med 178§ 2 st. p. 2 KépL, dock utan krav pa att
koparen ska ha haft anledning att forlita sig pa saljarens kunskaper. Utifran det som ovan
framforts anser jag dock att det inte ar nédvéndigt att begréansa argumentationen till képarens
sarskilda andamal for att en underlaten upplysning ska kunna paverka felbedémningen pa sa
satt som ovan angivits. Enligt min mening &r det istéllet tillrackligt att séljaren inser att
uppgiften har betydelse for kbparens kdpbeslut.

3.2.3 Konklusion

Slutsatsen av det ovan anférda ar att det finns asikter i doktrinen som innebar att en séljare
har en upplysningsplikt i den mening att en underlaten upplysning i vissa fall kan medféra att
kopobjektet anses behaftat med ett fel. Med ett sadant synsatt kan saledes en underlaten
upplysning fran saljaren fa betydelse for felbedomningen. Aven om &sikterna i doktrinen
framst tar sin utgangspunkt i kop av 16s egendom torde asikterna dven omfatta kop av fast
egendom eftersom felbegreppet for abstrakta faktiska fel ar utformat pa ett likartat satt i bade
178§ 3 st. KopL och 4:19 1 st. JB.'*?

Att en underlaten upplysning sjalvstandigt kan paverka felbedémningen och utgéra
ett fel i sig ar lagreglerat avseende konsumentforhallanden i KKL och KtjL. Eftersom dessa
lagar praglas av ett konsumentskyddsintresse maste dock utgangspunkten vara att inga
langtgdende slutsatser gar att dra av innehallet i dessa lagar vad galler den Gvriga
kontraktsratten. Utifran gallande ratt ar det dessutom svart att havda att 198 1 st. p. 2 KopL
ger stod for att en underlaten upplysning skulle kunna utgora ett fel i sig eftersom det uttalats
i forarbetena till KopL att 198 inte avser att uttka felbegreppet.

Det abstrakta felansvaret i bade 17§ 3 st. KépL och 4:19 1 st. JB utgar fran vad
koparen haft fog att forutsatta. Ett flertal forfattare tycks vara eniga om att beddmningen av
vad koparen haft fog att forutsatta kan paverkas av vad som foregatts mellan parterna i det
enskilda fallet. Utifran ett sddant synsétt skulle darfor en underlaten upplysning av séljaren i
vissa fall indirekt kunna paverka felbeddmningen. Jag menar att detta ar rimligt utifran tanken
att det finns en granszon mellan konkreta och abstrakta fel. Genom att séljaren &ar passiv i en
viss situation kan saledes koparens forvantningar pa kopobjektet paverkas dven om denna
passivitet inte i sig kan anses utgora en bindande utfastelse fran séljaren. En forutsattning for
detta ar i sadant fall att séljaren inser bade att képaren har en oriktig forvantan pa kopobjektet
och att denna oriktiga forvantan kan paverka koparens bedémning av kopobjektet i menlig
man. En sadan syn pa felbegreppet har vissa likheter med 178 2 st. p. 2 KépL, men kan alltsa
anses framga redan av den mer vaga formuleringen i 178 3 st. KopL och féljaktligen dven av
4:19 1 st. JB. En underlaten upplysning enligt bade KopL och JB kan saledes i princip fa
samma praktiska effekt som en underlaten upplysning enligt 168 3 st. p. 2 KKL &ven om
argumentationen tar olika vagar. Slutsatsen blir darfor att en upplysningsplikt utformad enligt
168 3 st. p. 2 KKL antagligen inte ar sa fraimmande for varken KopL eller JB som man vid en
forsta anblick skulle kunnat tro.

19 Hellner & Hager & Persson, 1 héftet s. 63. Se aven Victorin & Hager, s. 141 f.

YL Elfstrom & Ashton, s. 302 och Karlgren, s. 43 ff.

112 5e exempelvis Hultmark, s. 40 ff., som betraffande betydelsen av saljarens onda tro vid bestimmandet av
felbegreppet i JB hanvisar till avhandlingens motsvarande avsnitt om kop av 16s egendom.
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3.3 En underlaten upplysnings paverkan pa relevansbedémningen

Nér det har fastslagits att kopobjektet ar beh&ftat med ett fel kan séljaren som ovan
konstaterats anda vara fri fran ansvar pa grund av att koparen exempelvis borde ha upptéckt
felet eller att saljaren friskrivit sig fran ansvar for fel.*** Felet anses i sdant fall inte relevant i
den mening att koparen inte kan gora nagra felpafoljder gallande. | det foljande ska det darfor
utredas hur en underlaten upplysning av séljaren kan paverka relevansbedémningen av ett fel
I den mening att exempelvis en eftersatt undersokningsplikt eller en friskrivning anses vara
utan betydelse.

Nagon upplysningsplikt av nu namnt slag finns inte uttryckligen reglerad i JB for
séljare av fast egendom. Séljarens upplysningsplikt i relation till képarens undersdkningsplikt
har dock berorts i forarbetena till inforandet av 4:19 2 st. JB:

”[...] Saljaren bér alltsa i princip risken for att fastigheten anses felaktig i fall da
koparen inte bort upptacka ett visst forhallande. Hari ligger ett incitament for
saljaren att Iamna upplysningar om fastighetens skick. Forhallanden som saljaren
upplyst kdparen om kan ju inte betraktas som dolda fel. Det finns daremot inte
nagon generell upplysningsplikt for séljaren innebarande att han alltid skulle bli
ansvarig for sadana fel som han kande till vid kopet och inte upplyste om och
som koparen borde ha upptickt vid sin undersdkning av fastigheten. | princip
spelar det alltsa inte ndgon roll om séljaren kande till felet eller ej. [...] Att
saljaren kanner till ett fel men underlater att upplysa koparen om det saknar dock
inte alltid betydelse vid beddémningen av om kdparen har uppfyllt sin
undersoékningsplikt. Om ett fortigande av ett fel ndmligen innefattar ett svikligt
forledande av motparten eller annat ohederligt forfarande bor sdljaren givetvis

inte kunna aberopa att koparen har eftersatt sin undersc')'kningsplikt.”114

Uttalandet visar att en séljare inte alltid blir ansvarig for fel som denne kanner till men
underlater att upplysa om. I den bemarkelsen har saledes en fastighetsséljare inte nagon
generell upplysningsplikt. Uttalandet visar dock att en underlaten upplysning inte ar helt utan
betydelse. Av uttalandet framgar namligen att en underlaten upplysning kan paverka
relevansbeddmningen av ett fel i den mening att betydelsen av att kdparen borde ha upptackt
felet kan neutraliseras. Vad som utgor ett tillrdckligt ohederligt forfarande for att en
underlaten upplysning ska f& en sddan betydelse framgér dock inte av uttalandet.'”
Det ar dock inte endast betydelsen av en eftersatt undersokningsplikt som kan sattas ur spel
genom en underlaten upplysning. Forarbetena indikerar dessutom, genom att hanvisa till
NJA 1975 s. 545, att en allman friskrivningsklausul kan neutraliseras pa samma satt.''®
Detta kommer att visas nedan vid behandlingen av ndmnda rattsfall.

Forarbetena till 1990 ars andringar av JB ger dock inte ett tillfredstallande svar pa
fragan hur en underlaten upplysning kan paverka relevansbedomningen. Eftersom HD i ett
flertal fall har berort fragan om en underlaten upplysning fran séljaren kan paverka
relevansbeddmningen vid fastighetskép kommer dessa fall darfor att redogoras i det féljande.
Dessa rattsfall kommer dven att analyseras och stallas i relation till asikter fran doktrinen.
Trots att koparens undersokningsplikt lagreglerades genom 1990 ars andringar av JB ska
noteras att fOrarbeten, rattspraxis och doktrin dar séljarens upplysningsplikt stéllts i relation
till koparens undersokningsplikt dven fran tiden fore 1990 ars andringar av JB fortfarande &r

113 |_4s mer under rubrik 2.6.
14 prop. 1989/90:77 s. 61.
15 3fr. Hager, s. 216 f.

118 prop. 1989/90:77 s. 41 f.
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relevant att undersoka. Det beror pa att det ovan citerade forarbetsuttalandet foregicks av en
deklaration om att ndgon saklig &ndring inte var avsedd.™*’

3.3.1 NJA 1961 s. 137

Malet gallde en fastighet som var angripen av skadeinsekten husbock som kan orsaka stora
skador i byggnader. Séljaren hade vetskap om att byggnaden var angripen av husbock och
ansags, bland annat mot bakgrund i dennes yrkeserfarenhet som ingenjor, dessutom ha haft
anledning att missténka att fastigheten hade skador av allvarlig beskaffenhet eller i vart fall
att risk fanns for sadana allvarliga skador. Séljaren ansags darfor pliktig att upplysa koparen
om detta forhallande. HD konstaterade att det inte var pastatt att koparen kande till angreppet
av husbock och att det inte heller kunde ligga honom till last att han inte upptackte felet vid
sin undersokning av fastigheten. Saljaren ansags darfor skyldig att utge ersattning till koparen
"oaktat att fastigheten saledes i befintligt skick”.

Malet torde visserligen vara av mindre betydelse for dagens rattslage eftersom det
avgjordes fore inférandet av 1970 ars JB da séljaren endast var ansvarig for konkreta fel.
Rattsfallet kan dock dnda tédnkas vara av intresse genom att visa HD:s installning till vilken
betydelse sljarens insikter om en bristfallighet kan ha felansvaret.*®

3.3.2NJA 1975 s. 545

Malet gallde en fastighet som var i avsaknad av en diffusionssparr i byggnadens vindbjalklag.
Denna brist utgjorde ett fel i rattslig mening eftersom avsaknaden av en diffusionssparr
ansags avvika fran vad koparen haft fog att forutsatta av en fastighet av aktuellt slag. Felet
ansags dessutom ha varit dolt for koparen vid kopet. Utgangspunkten var darfor att séljaren
skulle ansvara for felet. HD godtog dock en i kopekontraktet inford allméan
friskrivningsklausul eftersom den inte ansags sakna klarhet. Saljaren ansags darfor fri fran
ansvar for felet. Det ansags darutover inte visat att saljaren kéande till att en diffusionssparr
saknades.

Vid HD:s beddémning av om det skulle vara otillborligt att tillampa den aktuella
friskrivningsklausulen forklarade HD att ”om svikligt eller darmed likartat férfarande &r ju nu
icke ifrdga”. Grauers menar att "darmed likartat forfarande” syftar pa upplysningsplikt for
séljaren eftersom friskrivningen enligt Grauers skulle saknat verkan om saljaren kant till
felet.'™® Aven Elfstrom & Ashton menar att detta fall ger stod for att en fastighetssaljare har
en upplysningsplikt nar en allman friskrivning har gjorts.*”® Som ovan namnts stdds denna
asikt dven av ett uttalande i forarbetena till 1990 ars andringar av 4:19 JB dar det med
bakgrund av NJA 1975 s. 545 anges att saljarens kannedom om ett fel kan ha betydelse for
dennes mojlighet att &beropa en generell pafoljdsfriskrivning.*** Carbell ar inne pd samma
linje som Grauers men uttalar sig mer forsiktigt. Han menar att rattsfallet mojligen haller
Oppet for vad som skulle galla om en saljare gjort en allman friskrivning med vetskap om det
aktuella felet.'?

117 prop. 1989/90:77 s. 61. Tolkningen 6verensstimmer med HD:s &sikt i NJA 2007 s. 86. Innebdrden av att
nagon saklig andring inte var avsedd kommer att beréras narmare under rubrik 4.4.3.1 med anledning av Grauers
kritik mot NJA 2007 s. 86.

118 Se Carbell, s. 178 f. och Hager, s. 211.

119 Grauers, Fastighetskop s. 233.

120 E|fstrom & Ashton, s. 301.

121 Se prop. 1989/90:77 s. 42.

122 Carbell, s. 181 f.
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Eftersom saljaren i NJA 1975 s. 545 ansags sakna kannedom om felet ar det enligt
min mening rimligt att anta att utgangen i malet kunde ha blivit annorlunda om séljaren hade
haft vetskap om felet. Rattsfallet indikerar saledes att det kan vara otillborligt att tillampa en
friskrivningsklausul avseende ett fel som saljaren haft vetskap om men inte upplyst kdparen
om fore kopet. Av domskélen att doma maste séljarens agerande i sadant fall vara likartat
svek. Det ar darfor enligt min mening tveksamt om NJA 1975 s. 545 indikerar att séljaren
maste upplysa om alla fel som denne kanner till for att en allman friskrivningsklausul ska
kunna godtas eller om upplysningsplikten i dessa fall endast hanfér sig till mer allvarliga fel
av storre betydelse for en kdpare, exempelvis att felet utgor en risk for omfattande skador,
vilket var fallet i NJA 1975 s. 545.

3.3.3 NJA 1981 s. 815

NJA 1981 s. 815 visar att en fastighetssaljare inte &r tvungen att upplysa om en misstanke om
att fastigheten kan vara behaftad med ett fel. Malet rérde en hundradrig byggnad som var
utsatt for ett husbocksangrepp. Med anledning av framférallt byggnadens alder ansag HD att
koparen borde ha upptackt felet. Detta innebar saledes att séljaren som utgangspunkt inte var
ansvarig for felet. Trots detta provade HD om séljaren pa grund av forhallande pa dennes sida
skulle vara forhindrad att aberopa att koparen eftersatt sin undersokningsplikt. HD
konstaterade att séljaren inte kunde forebras varken “uppsatlig eller oaktsam underlatenhet att
lamna upplysning om ett kant forhallande”. HD uttalade dock att séljaren visserligen borde ha
misstankt att felet existerade, men att underlata att upplysa om en sadan misstanke medfor
inte att saljaren inte kan aberopa att kdparen brustit i sin undersokningsplikt.

Aven om rattsfallet ger ett tydligt besked om att en saljare inte &r skyldig att upplysa
om misstankar om att fastigheten kan vara beh&ftad med ett fel kan dock réttsfallet anses
lamna en 6ppning for det fall saljaren haft vetskap om det fel som képaren &beropar.*?® Enligt
min mening ar det i vart fall inte orimligt att hdvda att utgangen i malet kunde blivit
annorlunda om saljaren hade haft vetskap om felets existens fore kdpet.

Domens uttryck for att séljaren inte behdver upplysa képaren om misstankar att ett
fel kan existera innebar dven att séljaren inte har ndgon plikt att vidare utreda nagra sadana
misstankar.*** Hager anser dock att detta ar av mindre praktisk betydelse eftersom det enligt
honom gar att utga ifrdn att en saljare i allmanhet kanner till alla icke dolda fel i
fastigheten.®

3.3.4 NJA 1985 s. 274

Fragan om en undermaligt utford undersokning kan neutraliseras av séljarens insikter och
underlatenhet att upplysa koparen var uppe for bedémning dven i NJA 1985 s. 274. Malet
rérde en cirka 70 ar gammal byggnad som ansags vara i allmant daligt skick, och som hade
betydande rétskador i golvets mellanbjélklag. Fragan i malet var om saljaren skulle ansvara
for dessa rotskador. Skadorna hade uppkommit pa grund av en undermaligt utford reparation
av golvet som saljaren hade utfort. HD ansag att kdparen borde ha upptéackt dessa skador fore
kopet eftersom képaren, pa grund av iakttagelser vid besiktningen och uppgifter fran séaljaren,
hade fatt en uppenbar anledning att narmare undersoka golvets beskaffenhet. Eftersom
séljaren inte hade upplyst kdparen om de utférda reparationerna av golvet prévade dock HD
vilken betydelse séljarens insikter om felet kunde ha i detta sammanhang. HD konstaterade

123 Jfr. Carbell, s. 180.

124 Se prop 1989/90:77 s. 61. Se dven Grauers, Fastighetskop s. 237 och Hellner & Hager & Persson, 1 hftet s.
60.

125 Hager, s. 214 f.
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att d&ven om séljaren inte upplyste kdparen om den utférda reparationen sa forklarade séljaren
anda for koparen att “golven var slut och maste repareras”. HD konstaterade att det utifran
dessa lamnade uppgifter och vad som framkommit vid besiktningen maste ha framstatt som
uppenbart for koparen att golvet var allvarligt skadat. HD ansag darfor att omstandigheten att
séljaren inte upplyst képaren om reparationen inte kunde medféra att séljaren inte skulle
kunna aberopa att kdparen eftersatt sin undersokningsplikt.

Koparen i NJA 1985 s. 274 var i villfarelse om felets existens vid képet. Att HD vid
bedémningen av vilken betydelse en underlaten upplysning skulle ha for felansvaret dnda tog
hansyn till vad som maste ha varit uppenbart for kdparen &r harvid intressant. Detta indikerar
enligt min mening att HD i detta fall ansag att upplysningsplikten och undersokningsplikten
ska ses i relation till varandra i den mening att upplysningsplikten ska vara mer omfattande
vid svarupptackbara fel an vid lattupptackbara fel. P& sa satt kan klandervéardheten av en
underléten upplysning och en undermélig undersékning vdgas mot varandra.’?® Utifran ett
sadant synsatt kan darfor havdas att HD i detta fall ansag att den undermaliga undersokningen
utgjorde ett storre Gvertramp 4n den underlatna upplysningen.'?’

3.3.5NJA 1981 s. 894

NJA 1981 s. 894 ar det forsta rattsfallet dar séljarens underlatenhet att upplysa koparen fick
en paverkan pa relevansbeddmningen. Malet rorde en fastighet som utsattes for ovéntade
trafikstorningar efter kopslutet genom att en ndraliggande rondell utvidgades. Denna
gatuomlaggning grundades pa ett stadsplanebeslut som visserligen tagits fore kdpslutet men
som vid den tidpunkten inte var faststallt. HD ansag att de ovéntade trafikstérningarna avvek
ifrdn vad koparen haft fog att forutsétta vid kopet och att de darmed utgjorde ett abstrakt fel
enligt 4:19 1 st. JB. HD forklarade inte uttryckligen om felet ansags upptackbart eller dolt for
koparen vid kopet. | kdpekontraktet fanns dock en klausul om att kdparen godkant
fastighetens skick och friskrivit séljaren fran allt ansvar for fel och brister.

HD ansag att det var klarlagt att séljaren, till skillnad fran koparen, kande till den
planerade gatuomlaggningen. HD valde déarfor att préva om den omsténdigheten kunde ha
nagon betydelse for saljarens felansvar i det har fallet. Saljaren hade fore kopet visat stor
aktivitet for att hindra den utvidgning av rondellen som sedan skedde. Bland annat hade
siljaren i ett brev till kommunen forklarat vilka “mycket stora nackdelar” som
gatuomlaggningen skulle fa for dennes fastighet. HD uttalade att sdljaren darfér maste ha
forstatt risken for att gatuomlaggningen var av vasentlig betydelse for en spekulant pa
fastigheten. Saljaren ansags vidare sakna fog for att anta att koparen kande till
gatuomldggningens verkliga innebdrd. Trots detta lamnade séljaren vid kdpférhandlingarna i
detta h&nseende endast upplysningen att vagen skulle breddas, vilket enligt HD “inte kan
anses ge en ens tillnarmelsevis rattvisande bild av forandringarnas innebord”. HD ansag att
denna upplysning snarare varit dgnad att minska koparens farhdgor angaende
gatuomldggningens betydelse for fastigheten. HD:s konklusion var darfor att séljaren hade
utnyttjat koparens bristande kdnnedom om gatuomlaggningen pa ett sadant satt att séljaren
inte kunde invanda att koparen hade forsummat sin undersokningsplikt betraffande samma
forhallande. Dartill uttalade HD att séljaren av samma skal inte heller kunde aberopa den
allmanna friskrivningsklausulen i kopekontraktet. Rattsfallet indikerar saledes att en saljare,
genom att underlata att upplysa kdparen i vissa fall kan forlora ratten att aberopa bade en
allmén friskrivningsklausul och att kdparen eftersatt sin undersokningsplikt.

126 3fr. NJA 2007 s. 86 dar HD angdende NJA 1985 s. 274 anférde att det foljer av domskélen att utgangen
kunde blivit den motsatta om koparens forbiseende varit mindre grovt och/eller siljaren inte lamnat nagon
relevant upplysning alls.

127 Jfr. Grauers, Fastighetskop s. 238.

28



Denna tolkning av réttsfallet dverensstammer med Hager som anfort att det redan
med hansyn till NJA 1981 s. 894 och NJA 1981 s. 815 synes klart att en underlaten
upplysning fran séljaren kan fa en sadan innebord nar séljaren genom sin underlatenhet varit
ohederlig i viss grad och utnyttjat ett kunskapsévertag gentemot képaren.'?® Aven Carbell
menar att NJA 1981 s. 894, i kombination med NJA 1961 s. 137 och NJA 1981 s. 815, visar
att ansvaret bor falla pa saljaren i en situation dar saljaren haft vetskap om ett fel men
underlatit att upplysa koparen om det och att detta galler trots att kdparen borde ha upptackt
felet s& lange denne varit i villfarelse om felets existens.*?

| domskalen till NJA 1981 s. 894 framgar att séljaren inte far invanda dels att
koparen forsummat sin undersékningsplikt, dels att en allméan friskrivning gjorts nér séljaren
utnyttjat koparens bristande kannedom “pa ett sadant satt”. ”[P]a ett sadant satt” syftar till det
foreliggande stycket i domskalen dar HD bedomde omstandigheterna i malet. | det stycket
framkommer att séljaren (1) hade vetskap om felets existens fore kdpet, (2) maste ha forstatt
att felet var av vasentlig betydelse for en spekulant pa fastigheten, (3) saknat fog for att anta
att koparen kande till felet, och (4) trots dessa insikter inte lamnat en tillracklig upplysning
utan istallet utnyttjat koparens villfarelse om felets existens. Malet ger darfor enligt min
mening stod for att en séljare har en upplysningsplikt nar atminstone dessa forutsattningar
foreligger.

Att det aktuella fallet skulle kunna omfattas av 308 eller 338 AvtL ér troligt enligt
min mening eftersom HD sarskilt tog fasta pa att siljaren utnyttjat koparens okunskap om en
omstandighet som kunde varit avgérande for képbeslutet.** Av domskalen framgar dock inte
om det &r nddvandigt att saljarens agerande ska kunna klassas som svek eller i strid mot tro
och heder enligt 308 respektive 338 AvtL for att en upplysningsplikt ska vara aktuell. Oavsett
visar rattsfallet tydligt att en underlaten eller otillracklig upplysning kan leda till dels att
saljaren inte kan dberopa att kdparen eftersatt sin undersokningsplikt och dels att saljaren inte
kan gora gallande en friskrivning.'*!

Grauers anser att NJA 1981 s. 894 inte ger std for en upplysningsplikt for saljaren.
Han menar att de uppgifter om véagbygget som saljaren lamnade till koparen innebar ett
lugnande besked som i sin tur reducerade képarens undersokningsplikt."** HD anforde i
domskalen som ovan namnts att den upplysning som séljaren lamnade snarare var agnad att
minska kdparens eventuella farhdgor om gatuomlaggningens betydelse for fastigheten. Jag ar
darfor beredd att halla med Grauers om att detta borde ha inneburit en reducering av kdparens
undersokningsplikt gallande gatuomlaggningen. Jag menar dock att oavsett om
undersokningsplikten borde ha reducerats ter det sig &nda som att HD inte lade nagon vikt vid
detta. | domskalen forklarade HD att séljaren hade utnyttjat koparens bristande kannedom pa
ett sddant satt att séljaren inte kunde invanda att koparen forsummat sin undersokningsplikt.
Det var saledes saljarens utnyttjande som neutraliserade betydelsen av undersokningsplikten.
Huruvida koparen hade férsummat sin undersokningsplikt valde HD fdljaktligen att inte
prova. En ytterligare aspekt &ar att Grauers asikt, att undersokningsplikten reducerades,
dessutom torde innebara att koparen i sadant fall maste ansetts ha uppfyllt sin plikt att
undersoka fastigheten. Saljaren vore i sadant fall ansvarig for felet redan av den anledningen.
Det vore darfor, om Grauers asikt ar korrekt, enligt min mening bade markligt och onddigt av

128 Har och i det féregéende, Hager, s. 215 f.

129 Carbell, s. 187.

130 Se ovan under rubrik 3.1 och jfr. med NJA 1941 s. 139.

131 Se Hellner & Hager & Persson, 1 haftet s. 62 och s. 65. Se aven Elfstrém & Ashton, s. 301.
132 Grauers, Fastighetskop, s. 238.
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HD att dessutom prova om saljaren pa grund av sina insikter om felet kunde forlora ratten att
&beropa att koparen borde ha upptackt felet.*®

Slutligen kan noteras att Grauers har anfért att NJA 1981 s. 894 visar att saljaren har
en upplysningsplikt d& det finns en allman friskrivning.** Hager tycks mena att det darfor ar
anmarkningsvart att Grauers inte dven anser att NJA 1981 s. 894 dessutom ger stod for en
upplysningsplikt som kan paverka aven undersokningsplikten eftersom HD i domskélen
forklarade att saljaren inte kunde aberopa friskrivningen ”[a]v samma skal” som denne inte
kunde &beropa att undersokningsplikten férsummats.**

3.3.6 NJA 2007 s. 86

Det framgar inte av NJA 1981 s. 894 huruvida det dr nédvandigt att saljarens agerande ska
kunna innefattas i 308 eller 338 AvtL for att en upplysningsplikt ska galla. Denna fraga fick
dock sitt svar i och med NJA 2007 s. 86. Malet géllde en fritidsfastighet i Bohuslan. |
fastighetens naromrade var en motocrossbana beldgen som inte var synlig fran fastigheten.
Under delar av aret pagick aktiviteter pd motocrossbanan ungefar fyra dagar per vecka.
Aktiviteterna orsakade buller som var patagligt stérande pa fastigheten. Saljaren hade vetskap
om bullret som motocrossbanan orsakade och hade varit aktiv for att stoppa aktiviteterna pa
banan for att bli av med bullret. Koparen var i villfarelse om bade bullret och
motocrossbanans existens. HD ansag visserligen att bullret avvek fran vad kdparen haft fog
att forutsatta vid kopet enligt 4:19 1 st. JB, men att kdparen borde ha upptackt felet vid sin
undersokning fore kdpet enligt 4:19 2 st. JB. Trots detta stéillde sig HD aterigen fragan vilken
betydelse séljarens insikter om felet kunde ha i detta sammanhang. HD konstaterade att
saljaren vid kopet hade vetskap bade om felets existens och om att kdparen var i villfarelse
om felets existens. Vidare ansdg HD att séljaren maste ha forstatt att felet kunde vara
avgorande for koparens kopbeslut. HD menade dartill att saljaren, istéllet for att upplysa
koparen om felet, hade utnyttjat koparens okunskap. HD ansag darfor att koparen hade ratt att
&beropa felet trots att koparen borde ha upptackt det fore kopet.**®

NJA 2007 s. 86 indikerar sdledes, i likhet med NJA 1981 s. 894, att séljaren genom
att underlata att upplysa koparen i vissa fall ger koparen en ratt att aberopa ett fel som denne
borde ha upptéckt. Att dessa réattsfall darfor ger stod for att séljare av fast egendom har en
upplysningsplikt i viss utstrackning torde darfor vara tamligen klart. Fragan ar dock under
vilka forutsattningar som upplysningsplikten aktualiseras. | NJA 2007 s. 86 lade HD vikt vid
att séljaren hade vetskap om felet, att saljaren insett att koparen var i villfarelse om felet och
att saljaren insett att en upplysning kunde vara avgorande for kdparens kopbeslut. Dartill
uttryckte HD att saljaren utnyttjade kdparens okunskap istallet for att upplysa kdparen. Med
det menar antagligen HD att séljarens utnyttjande, utifran de namna forutsattningarna, innebar
ett illojalt utnyttjande &ven om detta inte uttryckligen sades i domskalen.”*” Dessa
forutsattningar ar saledes i stort Gverensstimmande med de forutsattningar som HD
uppstéllde i NJA 1981 s. 894. | NJA 1981 s. 894 forklarade HD visserligen att saljaren maste
ha insett att felet var “av vasentlig betydelse for en spekulant”. Det torde dock vara
overensstammande med att saljaren maste ha forstatt att felet ”kunde vara avgorande” for

133 Observera dock att HD i NJA 2007 s. 86 angdende NJA 1981 s. 894 forklarar att “[d]omskalen kan l4sas s&
att det var en vilseledande uppgift som medférde att kdparens undersékningsplikt upphévdes, men domskalen
utesluter inte att malet skulle ha fatt samma utgang om trafikomléggningen inte alls hade berdrts mellan
parterna”. Min kursivering.

134 Grauers JT 06/07 nr. 4 5. 892 f.

35 Hager, s. 218 f.

138 Domen kommer att behandlas och beskrivas mer utforligt nedan under rubrik 4.

37 Jfr. Bjérkdahl, JT 09/10 nr. 1 s. 25 f., som menar att séljarens val att inte upplysa kdparen kan betraktas som
sarskilt klandervart och att saljaren utnyttjade sitt kunskapsévertag pa ett illojalt satt.
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kopbeslutet, som HD uttryckte det i NJA 2007 s. 86. Darfor ar det rimligt att anta att de ovan
ndmnda forutsattningarna kravs for att en upplysningsplikt ska aktualiseras. Detta antagande
stods dven av att Hastad forklarat att den upplysningsplikt som fastslogs i NJA 2007 s. 86
bara galler for “de dér foreliggande omstandigheterna och jamférbara fall”.** Detta innebar
saledes att det ar i tamligen fa situationer som en saljare ar skyldig att upplysa koparen.
NJA 2007 s. 86 kan darfor inte ge stod for att séljaren ska anses ha en generell plikt att
upplysa képaren om alla fel som denne kanner till.**

Vart att notera ar att det fel som var aktuellt i NJA 2007 s. 86 ansags lattupptackbart
i och med att HD uttalade att koparen kunde upptackt felet “utan namnvard svarighet”. Det
kravs darfor inte att felet maste vara svarupptackbart for att en upplysningsplikt ska galla,
vilket mojligen annars kunde ha antagits utifran NJA 1985 s. 274. Darmed inte sagt att
klandervardheten av en underlaten upplysning och en undermalig undersokning inte ska
végas mot varandra.'*°

Till skillnad frdn NJA 1981 s. 894 uttalade HD i NJA 2007 s. 86 uttryckligen att det
inte ar nodvandigt att saljarens agerande ska kunna omfattas av 308 eller 338 AvtL for att
koparen ska kunna aberopa ett fel som denne borde ha upptackt. Hastad beskriver detta som
att HD fann det mgjligt att tillampa en upplysningsplikt vid sidan av ogiltighetsreglerna i
AvtL.* Enligt min mening &r det just detta klarlaggande, att upplysningsplikten kan
tillaAmpas oberoende av ogiltighetsreglerna i AvtL, som gor NJA 2007 s. 86 till en mycket
betydelsefull rattskalla for att fastsla rattslaget kring en fastighetssaljares upplysningsplikt
eftersom upplysningsplikten da kan grundas direkt pa reglerna om fastighetskap.

Att det inte ska vara avgdérande for en upplysningsplikt att sdljarens agerande kan
klassas som svikligt eller i strid mot tro och heder dr nagot som Hastad redan fore
NJA 2007 s. 86 uttryckt sig positivt infor. Han har bland annat anfért att upplysningsplikten
skulle vara utan verkan om den gjordes beroende av AvtL eftersom domstolarna antagligen
skulle vara restriktiva med att stampla ett agerande som svikligt eller i strid mot tro och
heder.**> En upplysningsplikt som gér utdver ogiltighetsreglerna i AvtL och som kan
neutralisera betydelsen av undersokningsplikten ar ndgot som Grauers stéller sig kritisk
infor.'*® HD:s stallningstagande i denna friga i NJA 2007 s. 86 torde dock Gverensstimma
med Elfstrom & Ashtons samt Hellners asikt om att en eftersatt undersokningsplikt kan
neutraliseras redan genom en kvalificerad forsummelse av séljaren att lamna upplysning,
vilket antagligen utgdr ett lagre krav 4n 30§ eller 33§ AvtL."** Hager anser att rattsfallet
passar val in i den utvecklingslinje som framkommit av tidigare praxis. Enligt Hager
indikerar domen visserligen att ett visst matt av ohederlighet kravs for en underlaten
upplysning ska fa en betydelse men att det inte kan vara riktigt att havda att den nedre
gransen for en sadan ohederlighet ar 338 AvtL eftersom lagstiftaren i forarbetena inte uttryckt
att den nedre gransen ska ga dar. Enligt Hager kan det darfor inte heller vara fel av HD att ga
utéver 33§ AvtL.'*

Bjorkdahl ser saljarens illojala utnyttjande av ett kunskapsovertag gentemot kdparen
som avgoérande for en upplysningsplikt. Hon menar att séljarens agerande i NJA 2007 s. 86

138 Hastad JT 07/08 nr. 1 s. 44. Notera aven att Hastad var referent i NJA 2007 s. 86.

139 Denna &sikt 6verensstammer med bland annat Héstad JT 07/08 nr. 1 s. 44, Hellner & Hager & Persson, 1
haftet s. 61 f., Ramberg, Fastighetssaljarens garantiansvar s. 443 och Elfstrom & Ashton, s. 301.

10 Mer om detta nedan under rubrik 4.3.1.

'L Hastad JT 07/08 nr. 1 s. 45,

Y2 Har och i det féregéende, Héstad JT 92/93 nr. 4 s. 615 f. Uttalandet avser framst kop av 16s egendom men &r
av intresse aven har.

143 Se Grauers, JT 06/07 nr. 4 s. 890 ff. och Grauers, Fastighetskop s. 236 ff. Mer om Grauers kritik mot domen
under rubrik 4.4.

Y4 Elfstrom & Ashton, s. 302 och Hellner & Hager & Persson, 1 héftet s. 61 f.

% Har och i foregaende Hager, s. 217 f. med hanvisning till prop. 1989/90:77 s. 61.
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kan anses sarskilt klandervart eftersom séljaren trots sina insikter, och troligen i férhoppning
om att koparen inte skulle fa kannedom om bullret forran efter kopet, valde att inte upplysa
koparen. Bjorkdahl anser att ett sadant sarskilt klandervart beteende alltid bor ga att aberopa
och kunna foranleda rattsliga konsekvenser. Hennes asikt ar darfor att NJA 2007 s. 86
overensstammer med det allmanna synséttet inom kontraktsratten och ar av vikt for omradets
systematik.*®

3.3.7 Sarskilt om reklamation och preskription

Som tidigare namnts kan en kopare som utgangspunkt inte dberopa ett fel som denne inte
reklamerat till séljaren inom skalig tid enligt 4:19a 1 st.™*’ Att en reklamation inte lamnats
inom skalig tid innebar dock inte alltid att koparen forlorar sin rétt att aberopa felet. Enligt
4:19a 2 st. JB framgar namligen att om séljaren handlat grovt vardslost eller i strid mot tro
och heder far kdparen aberopa att fastigheten ar felaktig aven om reklamation inte skett inom
skalig tid. Motsvarande reglering for kop av 16s egendom finns i 328§ och 338 KopL.

Elfstrom & Ashton anser att 4:19a 2 st. JB kan aktualiseras om séljaren fore kopet
haft vetskap om det fel som koparen vill aberopa men trots detta underlatit att upplysa
koparen om felet i forhoppning att koparen inte ska uppmarksamma felet. Deras asikt bygger
pa Rambergs motsvarande asikt angdende tillampningen av 338 KopL, vilket enligt min
mening ar rimligt eftersom 4:19a JB utformats efter 32-33 §§8 KopL.**® Genom att acceptera
det resonemanget skulle saledes en underlaten upplysning av séljare av bade l6s och fast
egendom i vissa fall kunna fa rattféljden att koparen kan aberopa ett fel trots att reklamation
inte skett inom skalig tid. Eftersom 338 KOpL &ven kan asidositta den tvaariga
preskriptionsfristen for fel som géller enligt 328 KopL &r det dartill inte heller orimligt att
havda att d&ven den motsvarande tiodriga preskriptionsfristen i 4:19b JB avseende fel skulle
kunna asidosattas pa samma grunder. Visserligen framgar det inte av ovan redovisad
rattspraxis att en underlaten upplysning skulle kunna paverka reklamations- eller
preskriptionsreglerna pa ett sadant satt. Enligt min mening finns det dock inget skal for att en
sen reklamation eller en utgangen preskriptionsfrist inte skulle kunna neutraliseras pa samma
satt som en eftersatt undersdékningsplikt och en allmén friskrivningsklausul kan neutraliseras
av en underlaten upplysning av saljaren.

3.3.8 Jamforelse med KopL

En viss upplysningsplikt for séljare av 16s egendom finns reglerad i lagtext. Regeln finns
stadgad i 198 2 st. p. 2 KopL och innebr att en saljare som underlatit att Iamna en upplysning
i vissa fall inte kan aberopa en allman friskrivning. Regeln ar tillamplig om saljaren underlatit
att upplysa koparen om ett vasentligt forhallande rérande varans egenskaper eller anvandning
som séljaren maste antas ha kant till och som kdparen med fog kunnat rakna att bli upplyst
om. Underlatenheten att upplysa ska dartill antas ha inverkat pa kdopet. Forutsattningarna for
saljarens upplysningsplikt enligt 198 2 st. p. 2 KOpL é&r saledes i stort Gverensstimmande med
de forutsattningar som uppstélldes i NJA 2007 s. 86 och NJA 1981 s. 894.

Kravet pa att underlatenheten ska galla ett vasentligt forhallande innebéar en
tamligen stor begransning av den upplysningsplikt som framgar av 198 2 st. p. 2 KopL.
Ramberg har déartill anfort att redan den omsténdigheten att varan i de flesta fall & begagnad
da sddana klausuler anvands medfor att koparen bor vara beredd att acceptera att varan i vissa

18 Har och i foregdende Bjoérkdahl, JT 09/10 nr. 1s. 25 f.

Y7|_4s mer om 4:19a under rubrik 2.4.

148 Har och féregéende mening, se Elfstrom & Ashton s. 366 med hanvisning till Ramberg, Koplagen s. 400. Se
aven prop. 1989/90:77 s. 44 f.
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hanseenden &r samre an véntat.*® Ribban fér vad som anses vasentligt kan pa sa satt anses
Oka ndr varan ar begagnad.

Med anledning av de forutsattningar som uppstélls i 198 2 st. p. 2 KopL kan
konstateras att en saljare av 16s egendom inte har en generell upplysningsplikt i den mening
att saljaren maste upplysa koparen om alla fel som denne kanner till.**® Ramberg har dock
anfort att 198 KopL anda ger koparen ett vasentligt utokat skydd i jamforelse med 308 AvtL
eftersom invandningar om svek enligt Ramberg endast séllan far framgang i praktiken.™*

I en jamforelse mellan reglerna for kop av fast och 16s egendom &r det intressant att
utreda forhallandet mellan 198 2 st. p. 2 och 208 2 st. KopL. Det vill sdga, att utreda hur
saljarens upplysningsplikt vid 16s egendom star sig i relation till en av koparen utford
undersokning av varan.*** Av férarbetena till 19§ KépL framgér att omfattningen av siljarens
upplysningsplikt far bedémas i relation till koparens undersékningsplikt i 208 KopL. Vidare
framgar att nar en undersokning har genomforts blir saljarens upplysningsplikt avseende
upptackbara fel “normalt inte aktuell”.*>® En av koparen genomford undersékning medfor
saledes normalt sett att sdljarens vetskap om upptickbara fel &r utan betydelse.
Utgangspunkten maste darfor anses vara, i likhet med reglerna vid kop av fast egendom, att
koparen inte kan aberopa ett fel som denne borde ha upptackt vid sin undersokning enligt
208 2 st. KopL. Ordvalet "normalt” indikerar emellertid att en 6ppning I&mnats for situationer
dar séljaren ar skyldig att upplysa kdparen &ven om upptéckbara fel trots att koparen
genomfort en undersokning av varan. | detta sasmmanhang &r det darfor intressant att Hastad
uttalat att ”[i] anslutning till NJA 2007 s. 86 finns anledning att anta att 208 Koplagen kan
komma att asidosattas aven i fall da saljaren haft vetskap om ett allvarligt fel men inte upplyst
képaren om detta”.*** Med anledning av Hastads uttalande skulle det darfor vara méjligt att
havda att en sadan upplysningsplikt som galler vid fastighetskop enligt NJA 2007 s. 86 dven
galler vid kdp av 16s egendom.™ Med ett sddant synsatt skulle det séledes &ven vid kop av
I6s egendom vara majligt att bortse ifran att koparen borde ha upptéackt felet oberoende av om
séljarens agerande kan omfattas av 308 eller 338 AvtL. Harvid bor dock noteras att kopare av
I6s egendom endast har en relativ undersokningsplikt. Om nagon undersokning varken
genomforts eller uppmanats kan darfér en kopare av 16s egendom redan av detta skal aberopa
ett fel oberoende av om detta fel borde ha upptéckts eller ¢j. Som ovan namnts torde dock en
undersokningsplikt i manga fall kunna anses framga underforstatt i det enskilda fallet.™®

3.3.9 Konklusion

Av det ovan anforda framgar att en underlaten upplysning fran saljaren kan fa betydelse for
relevansbeddmningen. Detta innebar att om saljaren under vissa forutsattningar inte upplyser
kdparen om sina insikter om att fastigheten ar behadftad med ett fel kan séljaren varken
aberopa att denne friskrivit sig fran ansvar for fel eller att koparen borde ha upptackt felet.
Det ar dartill rimligt att anta att séljaren pa samma grunder inte heller kan aberopa att koparen
reklamerat felet for sent eller att felet har preskriberats. For att undvika dessa rattsféljder kan

149 Ramberg, Képlagen s. 285.

150 Se prop. 1988:89:76 s. 92.

151 Ramberg, Képlagen s. 283.

152 Som ovan namnts under rubrik 2.5.2 har kopare av 16s egendom en relativ undersokningsplikt.

153 Har och féregdende mening, prop. 1988/89:76 s. 92.

154 Hastad, Kopratt s. 86 fotnot 37. Se dven samma verk s. 91. Se dven nedan under rubrik 4.3.2 angéende
domens betydelse for dvriga kontraktsratten.

155 Mer om detta nedan under rubrik 4.3.2. Jfr. d&ven Henning, Héstad och formégenhetsratten s. 245 f., som
anser att NJA 2007 s. 86 klarlagger rattslaget kring séljarens upplysningsplikt for bade kop av 16s och fast
egendom.

1% Se rubrik 2.5.2.
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darfor ségas att séljaren i viss utstrackning har en upplysningsplikt for fel som denne kanner
till. Upplysningsplikten omfattar dock inte alla fel som saljaren kanner till utan den begransas
av att ett antal forutsattningar maste vara uppfyllda. Ett grundlaggande krav for att séljaren
ska anses ha en upplysningsplikt &r att séljaren har vetskap om att fastigheten ar behéftad med
ett fel och att séljaren inser att koparen ar i villfarelse om detta fels existens. Kravet pa
vetskap innebér att séljaren inte har ndgon plikt att upplysa koparen om misstankar eller att
nadrmare utreda misstankar om att ett fel kan existera. Upplysningsplikten &r dessutom
begrénsad till fel som séljaren inser kan vara avgorande for koparens kopbeslut. Det &r
visserligen inte nodvandigt att sédljarens agerande maste kunna omfattas av 308 eller 338
AvtL for att en upplysningsplikt ska galla, men det torde anda kravas att saljarens agerande
innefattar ett visst matt av ohederlighet. Detta krav kan sagas bli uppfyllt genom att saljaren
trots att de ovan namnda forutsattningarna foreligger véljer att inte upplysa képaren om sina
insikter.

Med anledning av NJA 1985 s. 274 &r det rimligt att anta att en avvagning mellan
klandervardheten av en underlaten upplysning och klandervardheten av en undermaligt utférd
undersdkning bor goras i det enskilda fallet for att avgéra om det &r motiverat att saljaren ska
hallas ansvarig. Utifran NJA 2007 s. 86 star det dock klart att en upplysningsplikt inte &r
utesluten enbart pa grund av att felet anses lattupptackbart.
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4 NJA 2007 s. 86 och dess betydelse for fastighetsratten
och kontraktsratten

Den hér uppsatsen avser som tidigare ndmnts att utreda rattslaget kring fastighetssaljarens
upplysningsplikt i relation till dennes felansvar. Dartill avses aven att mer djupgaende
analysera NJA 2007 s. 86 och dess betydelse for géllande ratt avseende primart
fastighetsratten men &ven for den 6vriga kontraktsratten i stort.™> Detta medger att i det har
avsnittet mer djupgadende utreda och analysera innebdrden av NJA 2007 s. 86 an vad som
annars skulle vara motiverat. NJA 2007 s. 86 kan darfor i detta avsnitt dessutom angripas ur
ett bredare perspektiv for att se om rattsfallet kan ha nagon betydelse dven for den Gvriga
kontraktsratten.

| det har avsnittet ska darfor NJA 2007 s. 86 analyseras mer djupgdende an i
foregaende avsnitt for att visa vilka slutsatser som gar att dra av domskélen avseende
framforallt fastighetsratten men dven for den évriga kontraktsratten i stort. Denna analys gors
under rubrik 4.3. Angaende betydelsen av NJA 2007 s. 86 ar det dock hogst vasentligt att
aven beakta att domen fatt utstd allvarlig och utforlig kritik fran en av de mest ledande
forskarna inom fastighetsrétten, eftersom det med anledning av denna kritik finns anledning
att anta att det prejudicerande vardet av NJA 2007 s. 86 kan ifragasattas.™® For att utreda om
de slutsatser som dragits av NJA 2007 s. 86 6ver huvud taget kan ha nagon namnvard
betydelse for géllande ratt maste darfor den kritik som riktats mot domen analyseras. Denna
kritik kommer darfor att redogoras och analyseras som en avslutning till detta avsnitt under
rubrik 4.4. Pa sa satt kan det har avsnittet som helhet visa vilken betydelse NJA 2007 s. 86
har for rattslaget kring séljarens upplysningsplikt.

For att lasaren enklare ska forsta de analyser och argumentationer som redovisas i
det h&r avsnittet inleds dock den foljande framstéliningen med en redogérelse for bakgrunden
till tvisten i NJA 2007 s. 86 och beddmningen i underratterna under rubrik 4.1, samt en
redogorelse av HD:s domskal under rubrik 4.2.

4.1 Tvistens bakgrund och bedémningen i underratterna

4.1.1 Bakgrund och yrkanden

M. A. (kdparen) kopte tva fastigheter av G. K. (saljaren) i Bohuslan véren 2002.%*° Cirka 400
meter fran fastigheten var en motocrossbana belégen dér aktiviteter pagick under delar av aret
pa kvallstid tisdagar och torsdagar samt pa dagtid under helgerna. Dessa aktiviteter orsakade
buller som tydligt kunde horas fran fastigheten. Motocrossbanan var inte synlig fran
fastigheten och nar koparen besokte fastigheten infor kdpet pagick inte heller nagon aktivitet
pa banan. Pa huvudvagen till fastigheten fanns dock en skylt med texten “Motorbana”.
Saljaren var medveten om det buller som motocrossbanan orsakade och hade tidigare varit
aktiv for att fa bullret att upphora. | en skrivelse till kommunen hade saljaren bland annat
skrivit att boendemiljon blivit lidande av bullret och att detta utgdr en oldagenhet. Varken
motocrossbanan eller den oldgenhet som bullret medférde diskuterades mellan parterna fore
kopet. Tva manader efter dverlatelsen havde koparen avtalet. Séljaren godtog dock inte
hévningen.

7 Har och foregaende mening se uppsatsens syfte under rubrik 1.2.
158 Se rubrik 1.1.
159 Fastigheterna behandlas fortséttningsvis som en enhet och benamns féljaktligen som fastigheten.
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Koparen grundade sin talan pa att fastigheten var behaftad med ett fel av vasentlig
betydelse och att han darfor var beréttigad att hdva avtalet. Som alternativ grund menade
koparen att det skulle strida mot tro och heder att aberopa kdpeavtalet eftersom saljaren var
medveten om den néraliggande motocrossbanan men trots det underlat att upplysa koparen
om banans existens. Saljaren & sin sida ansag bland annat att bullret inte utgjorde ett fel i
rattslig mening, och att bullret oavsett detta &nda inte kan aberopas eftersom motocrosshanan
och bullret inte var dolt for koparen vid kopet. Dessutom ansag séljaren att bullret oavsett
detta inte var av sadant slag att sdljaren varit skyldig att upplysa om det.

4.1.2 Tingsrattens bedémning

Tingsratten™® ansdg att fastigheten var behaftad med ett fel enligt 4:19 1 st. JB eftersom
bullret utgjorde ett patagligt storande moment. Tingsratten ansdg dessutom att
omstandigheterna i malet var sddana att bullret frin motorcrossbanan inte borde ha upptackts
av koparen. Tingsratten forklarade dock, oavsett att felet ansags dolt, att séljaren maste insett
dels att bullret var av véasentlig betydelse for kdpet och dels att koparen var i villfarelse om
bullrets existens. Saljaren ansags darfor ha brustit i sin upplysningsplikt och utnyttjat
koparens okunskap pa ett sadant satt att denne anda inte kunde aberopa att kdparen brustit i
sin undersokning. Tingsrétten konstaterade aven att felet var vasentligt eftersom syftet med
fastigheten som fritidshus vasentligt forfelades av bullret och att kdparen darfor hade ratt att
héva kopet.

4.1.3 Hovrattens bedémning

Hovratten'® konstaterade inledningsvis att bullret frdn motocrossbanan utgjorde ett fel i
fastigheten. Detta forklarades dock inte med mer an att bullret maste anses oparaknat och
storande for koparen. Hovratten forflyttade darefter fokus till betydelsen av koparens
undersokningsplikt och konstaterade att undersokningsplikten &ar langtgdende och att den i
detta fall maste anses innefatta en undersokning av fastighetens omgivningar. Det ansags att
en sadan unders6kning utan storre anstrangning borde ha gett en kdpare kunskap om bade
motocrosshanan och andra verksamheter i omradet. Hovratten menade darfor att koparen
borde ha upptackt felet vid kopet och att koparen darfor som utgangspunkt inte kunde
aberopa felet i enlighet med 4:19 2 st. JB. Hovrétten forklarade dock att en séljare inte kan
aberopa att koparen eftersatt sin undersokningsplikt nar siljaren genom att underlata att
upplysa kdparen om ett fel agerat svikligt eller i strid mot tro och heder. Eftersom kdparen
inte uttryckligen hade tydligtgjort for séljaren att det var viktigt for kdparen att fastigheten
hade ett ostort lage ansag dock hovratten att det inte kunde anses ohederligt av séljaren att
denne underlatit att upplysa om bullret. Darfor ansags det inte heller strida mot tro och heder
att aberopa avtalet. Med dessa skal andrade hovratten saledes tingsrattens dom.

4.2 HD:s domskal

HD fann i likhet med underratterna att bullret fran motocrossbanan utgjorde ett fel enligt
4:19 1 st. JB. HD forklarade sedan utan en langre motivering att kdparens undersokningsplikt
omfattar storande inslag fran fastighetens omgivningar och att kdparen utan namnvéard
svarighet kunde ha upptéackt bade motocrosshanan och bullrets omfattning. HD ansag darfor, i

180 Uddevalla tingsratt. Ml nr. T 2819-02.
161 Hovratten for Vastra Sverige. Mal nr. T 3243-04.
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enlighet med 4:19 2 st. JB, att kdparen normalt inte skulle kunna aberopa bullret som ett fel.
Med detta sagt dvergick HD till att utreda vilken betydelse det i detta sammanhang kunde ha
att saljaren haft insikt om bullret men trots detta underlatit att upplysa koparen om
storningarna. Enligt HD gallde darfor fragan i malet "om saljarens vetskap om felet och
underlatenhet att upplysa koparen om detta kan adra honom ett ansvar som inte skulle ha
funnits om séljaren saknat kdnnedom om felet”.

HD noterade inledningsvis med hanvisning till prop. 1989/90:77 s. 61 att en
fastighetssaljare visserligen inte har nagon generell upplysningsplikt, men att kdparens
undersokningsplikt anda kan asidosattas om saljaren genom sitt fortigande agerat sviktligt
eller ohederligt. HD konstaterade dartill att om séljaren genom sin underlatenhet att upplysa
koparen kan anses ha agerat svikligt eller i strid mot tro och heder enligt 308 eller 338 AvtL
ar koparen inte bunden av kopeavtalet och kan i sadana fall vélja att utkrava ett felansvar
istallet fOr att betrakta avtalet som ogiltigt.

HD konstaterade darefter att fragan om hur saljarens insikter om ett fel forhaller sig
till en av koparen undermaligt utford undersokning har berorts i tidigare rattspraxis. HD
ansag att dessa rattsfall fortsatt var relevanta, trots att dessa var fran tiden fore inférandet av
4:19 2 st. JB, eftersom inforandet av andra stycket enligt prop. 1989/90:77 s. 61 inte avsag att
andra gallande ratt. HD valde darfor att utreda rattslaget utifran tidigare praxis. | denna del
hanvisade HD inledningsvis till NJA 1981 s. 815 dar séljaren inte ansags ha nagon skyldighet
att upplysa koparen eftersom séljaren endast bort misstanka att fastigheten var behéaftad med
ett fel. Darefter lyfte HD fram NJA 1981 s. 894 och pekade pa att séljaren i det fallet inte
kunde aberopa att koparen forsummat sin undersokningsplikt eftersom saljaren utnyttjat
koparens okunskap. Trots att saljaren i det fallet kande till den fdrestaende
trafikomlaggningen och att detta var av vasentlig betydelse for en spekulant pa fastigheten
hade saljaren inte givit kdparen en ens tillndrmelsevis réttvisande bild av trafikomlaggningens
innebord. HD forklarade att aven om fallet kan lasas sa att det var saljarens missvisande
uppgifter som upphavde undersokningsplikten utesluter inte domskalen att utgangen i malet
kunde fa samma utgang dven om parterna inte berort trafikomlaggningen. Slutligen hanvisade
HD till NJA 1985 s. 274 dar saljaren kunde Aaberopa att koparen eftersatt sin
undersokningsplikt trots att saljaren hade underlatit att upplysa om en ofullstandig reparation
eftersom séljaren anda hade lamnat uppgifter om att golven var slut och det vid besiktningen
maste varit uppenbart for koparen att golvet hade en allvarlig skada. HD forklarade att det
foljer av domskalen i det malet att utgdngen kunde blivit motsatt om koparens forbiseende
varit mindre grovt och/eller om saljaren inte lamnat nagon relevant upplysning alls.

Utifran denna redovisning av tidigare praxis ansag HD att en 6ppning lamnats for att
koparen ska kunna aberopa vissa fel trots att denne borde ha upptackt dem om séljaren fortigit
sin kannedom om felet, och att séljarens fortigande i sadana fall inte noédvéndigtvis maste
kunna inordnas av 308 eller 338 AvtL. HD forklarade att det mot ett sddant dberopande, det
vill séga en upplysningsplikt som gar utdver 308 och 338 AvtL, inte utgér ett hinder att en
regel motsvarande 198 1 st. p. 2 KopL inte infordes i JB vid 1990 ars andringar av JB. HD
menade dessutom att reglerna for kop av fast egendom historiskt sett varit mer stranga mot
koparen &n vad som galler enligt reglerna vid kdp av 16s egendom. HD forklarade hartill att
regleringen av fastighetskdpet fore 1970 ars JB skapade ett incitament for képaren att noga
undersoka fastigheten fore kopet eftersom séljaren da endast ansvarade for gjorda utfastelser
och att fastigheter fore 1970 ars JB foljaktligen saldes i befintligt skick aven utan att detta
skrevs i avtalet. HD betonade dartill att &ven om saljaren numera har ett ansvar dven for
abstrakta fel enligt 4:19 1 st. JB kan det ”[...] anses motiverat att begagnade fastigheter om
inget annat avtalats i huvudsak saljs i befintligt skick. Det saknas emellertid skél for att
reglerna om vad som kan aberopas som fel vid oGverlatelse av fast egendom skall vara
strangare mot kdparen an vad som géller nar 16s egendom saljs i befintligt skick”. HD anférde
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sedan att ett krav pa storre aktsamhet fran kdparen visserligen ar motiverat vid fastighetskop
eftersom de vanligen omfattar htga véarden, men att dessa hoga véarden samtidigt innebér att
koparen har behov av ett storre rattsligt skydd. Darutdver framholl HD att det inte finns nagot
allmént intresse att en saljare ska fa utnyttja en kopares okunskap for att kunna inga avtalet
eller for att fa ett battre pris. HD menade dessutom att &ven om vissa remissinstanser i prop.
1970:20 del B 1 s. 209 uttalade en stark tvekan till en utvidgning av séljarens felansvar sa
avsag dessa framst en saljare som varit helt godtroende. Slutligen pekade HD pa att Lagradet
i prop. 1989/90:77 s. 71 ff. och 84 f. efterlyste en langtgdende anpassning till KopL, vilket
ocksa resulterade i att regeringen andrade lagtexten i forsta meningen av 4:19 JB till
Lagradets forslag.

HD:s slutsats av ovan forda argumentation var att det finns skal for att en séljare av
fast egendom i likhet med en séljare av 16s egendom i befintligt skick boér ha en
upplysningsplikt i viss utstrackning om forhallanden som saljaren har vetskap om och som
koparen forbisett men borde ha upptackt i enlighet med undersékningsplikten. HD forklarade
dartill att séljarens agerande i dessa situationer i allménhet visserligen kan anses vara i strid
mot tro och heder och saledes omfattas av 33§ AvtL. HD tydliggjorde dock att det inte &r
nodvandigt att saljarens agerande kan inordnas under 338 AvtL for att séljarens underlatenhet
att 1amna en upplysning ska kunna leda till att kdparen kan aberopa ett fel som denne borde
ha upptackt.

HD &vergick darefter till att tillampa sin slutsats av gallande rétt i det aktuella fallet.
HD startade med att konstatera att sdljaren maste ha insett att koparen varit okunnig om
motocrossbanan existens eller i vart fall om bullrets omfattning eftersom kdparen inte tog upp
fragan om buller med séljaren. Saljaren ansags dessutom ha forstatt att bullret kunde vara
avgorande for koparens kopbeslut i och med att séljaren sjalv varit aktiv for att bli av med
bullret. Saljaren upplyste dock inte koparen om bullrets omfattning utan ansags istallet ha
utnyttjat koparens okunskap. HD ansag att koparen darfor hade ratt att dberopa felet trots att
han borde ha upptackt det. Eftersom koparen avsdg att anvanda fastigheten som en
fritidsfastighet ansag HD dessutom att bullret utgjorde ett vasentligt fel och att koparen darfor
hade ratt att hava kopet.

4.3 Analys av HD:s domskal i NJA 2007 s. 86

NJA 2007 s. 86 visar att en underlaten upplysning av saljaren kan ge koparen en réatt att
aberopa ett fel trots att koparen borde ha upptackt det fore kopet. Som ovan konstaterats ar
forutsattningarna for en sadan upplysningsplikt att saljaren haft vetskap om att fastigheten &r
behéftad med ett fel, att sdljaren insett att koparen &r i villfarelse om detta fel, att séljaren har
forstatt att felet kan vara avgorande for koparens kopbeslut, och att séljaren trots dessa
insikter utnyttjar koparens okunskap istéllet for att upplysa koparen om felet.®> Ovan har
dven konstaterats att séljarens agerande under sadana forutsattningar troligen kan inordnas i
308 eller 338 AvtL i flertalet fall, men att detta inte & nédvandigt for att séljaren ska vara
pliktig att upplysa kdparen.'®®

Att en séljare av fast egendom ska ha en upplysningsplikt i viss utstrackning
motiverar HD i NJA 2007 s. 86 bland annat genom en jamforelse med reglerna vid kop av 16s
egendom. Detta framgar exempelvis av att HD skriver att det finns skal for att séljare av fast
egendom i viss utstrackning bor ha en upplysningsplikt ”liksom en séljare av 16s egendom i

162 56 gvan under rubrik 3.3.6.
183 e ovan under rubrik 3.3.6. Jfr. d&ven NJA 1941 s. 139 dar HD tillampade 33§ AvtL utifran liknande
forutsattningar.
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befintligt skick”. Denna slutsats har i sin tur sin grund i att HD anser att fastighetskopet ar
jamforbart med kop av 16s egendom i befintligt skick. Jag kommer nedan att visa varfor detta
enligt min mening &r rimligt.*®*

Som tidigare ndmnts har en séljare av 16s egendom i befintligt skick en viss
upplysningsplikt enligt 19§ 1 st. p. 2 KépL.'* Med anledning av HD:s jamférelse med kép
av l0s egendom i befintligt skick &r det darfor rimligt att anta att 198 1 st. p. 2 KopL kan
anvandas for en vidare tolkning av forutsattningarna fér en upplysningsplikt &ven vid fast
egendom. Genom en sadan jamforelse kan konstateras att 198 1 st. p. 2 KépL endast omfattar
underlatenhet att upplysa om vasentliga forhallanden. Detta torde dock dverensstamma med
forhallanden som kan vara avgorande for koparens kdpbeslut som HD beskriver det i
NJA 2007 s. 86. Vidare kan ndamnas att 198 1 st. p. 2 KOpL innehaller ett rekvisit om att
underlatenheten ska avse en uppgift som kdparen med fog kunnat rakna med att bli upplyst
om. Hastad skriver att koparen med anledning av detta rekvisit inte kan rdkna med att bli
upplyst om alla vasentliga forhallanden som séljaren maste antas kanna till. Hastad menar att
det beror pa att omstandigheten att nagot saljs i befintligt skick maste dampa koparens
forvantningar och att saljaren darfor kan fortiga till och med vissa vasentliga forhallanden.*®
Eftersom HD i NJA 2007 s. 86 anforde att en fastighet i huvudsak kan anses saljas i befintligt
skick torde detta gélla aven for upplysningsplikten vid fastighetskop.

4.3.1 Upplysningspliktens forhallande till undersokningsplikten — betydelsen
av felets allvarlighet och upptéackbarhet

Hur avvagningen mellan séljarens upplysningsplikt och koparens undersokningsplikt ska ga
till framgar inte uttryckligen av HD:s domskal i NJA 2007 s. 86. Om den upplysningsplikt
som framgar av domen anses utformad efter vad som géller vid kép av 16s egendom i
befintligt skick maste dock forhallandet mellan 198 1 st. p. 2 KépL och 208 2 st. KopL
rimligen vara relevant for att utreda upplysningspliktens forhallande till undersékningsplikten
aven vid kop av fast egendom. Som ovan konstaterats &r utgangspunkten enligt
208 2 st. KopL att koparen inte far aberopa ett fel som denne borde ha upptackt vid sin
undersékning.’®” Detta 6verensstammer sledes med 4:19 2 st. JB. Hastad har dock anfort
att 208 2 st. KOpL kan komma att asidosattas med anledning av NJA 2007 s. 86 da séljaren
underlatit att upplysa koparen om ett allvarligt fel som séljaren haft vetskap om.'®® Med stod
av Hastads uttalande skulle saledes felets allvarlighet kunna vara av betydelse vid
bedémningen av saljarens upplysningsplikt. Av domskalen i NJA 2007 s. 86 framgar dock
varken om det dar aktuella felet ansags allvarligt eller om ett fels allvarlighet typiskt sett kan
ha en sjalvstandig betydelse for séljarens plikt att upplysa. Ett fel som kan vara avgorande for
den specifika koparens kopbeslut torde dock enligt min mening vara ett allvarligt fel, i vart
fall ur ett koparsubjektivt perspektiv. Eftersom felet i det aktuella fallet ansags vara vasentligt
i den mening att ratt till havning forelag &r det inte heller orimligt att havda att felet var ett
allvarligt fel aven ur ett objektivt perspektiv. Utifran Hastads uttalande kan felets allvarlighet
darfor ha storre betydelse for upplysningsplikten an vad som uttryckligen framgar av
NJA 2007 s. 86.

Som tidigare konstaterats kan det inte anses vara ett sjalvstandigt krav att felet maste
vara svarupptackbart eller gransande till ett dolt fel for att en upplysningsplikt ska gélla
eftersom felet i NJA 2007 s. 86 ansags lattupptackt i och med att det enligt HD kunde

164 Se nedan under rubrik 4.4.3.2 i samband med Grauers kritik mot domen.

165 Se ovan under rubrik 3.3.8.

186 Har och i det foregaende, Hastad, Koprétt s. 86.

167 Se ovan under rubrik 2.5.2 och 3.3.8.

168 Se Hastad, Kopratt s. 86 fotnot 37. Jfr. &ven Henning, Hastad och férmdgenhetsratten s. 245 f.
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upptackas “utan namnvard svarighet”.’® Om felets allvarlighet utifrin ovan férda

resonemang har betydelse for sdljarens plikt att upplysa kdparen ar det dock rimligt att havda
att felets allvarlighet bor vagas mot felets latt- eller svarupptackbarhet, innebéarande att
lattupptackbara fel maste vara allvarligare an svarupptackbara fel for att en upplysningsplikt
ska galla. Pa sa satt kan klandervardheten mellan en underlaten upplysning och en undermalig
undersokning vagas mot varandra pa sa satt som HD gjorde i NJA 1985 s. 274. Detta gar
dock inte att utldsa direkt av domskélen i NJA 2007 s. 86 mer an att HD lagger vikt vid att
NJA 1985 s. 274 kunde ha fatt en annan utgang om koparens forbiseende varit mindre grovt.
Hastads uttalande om betydelsen av felets allvarlighet indikerar dock enligt min mening att en
sadan avvagning ska goras.

4.3.2 Domens uttryck for en allmén kontraktuell princip om upplysningsplikt

Koprattsliga lagbestimmelser anses ofta vara anvandbara for analogier vid andra
kontraktstyper an kop av 16s egendom. Detta ansags gélla under stor utstrackning vid tiden da
AKopL var gallande. | forarbetena till inférandet av KopL forklarades exempelvis att AK6pL
haft en viktig uppgift genom att ge rattstillampningen och rattsvetenskapen ledning vid
avgoranden av allmanna kontraktsrattsliga fragor som inte &r sarskilt reglerade i annan lag.*™
Forklaringen till detta kan sagas bero pa att koprattsliga lagregler generellt ansetts ge uttryck
for allménna principer som man kunnat anvanda &ven utanfor koOprattens egentliga
tillampningsomrade.*”* Exempel pé detta finns i NJA 1986 s. 136 som enligt domskalen
avgjordes enligt de "allmanna kontraktsrattsliga grundsatser” som 39-41 §§ AKGOpL ansags ge
uttryck for. Ytterligare exempel finns i NJA 1979 s. 253 dar HD forklarade att AKopL gav
uttryck for “grundsatser” som kunde tillampas analogt utanfor koprattens omrade i viss
utstrackning. Innebdrden av att en regel anses utgdra en allman kontraktuell princip torde
vara att denna princip anses galla som utgangspunkt oavsett kontraktstyp om inget annat &r
stadgat eller nagot sarskilt talar mot en sadan tillimpning avseende den specifika
kontraktstypen.'’

Det ar dock inte helt sjalvklart att KopL kan tillampas analogivis eller anses ge
uttryck for allmanna kontraktuella principer i lika stor utstrackning som AKopL.'"® Angdende
denna fraga forklaras i forarbetena till KépL att ”[h]uruvida kopratten skall tjana till ledning
for andra rattsomraden maste liksom for narvarande bli en fraga for rattstillampningen”.t™
Ett exempel pd nar KopL inte kan anses tjana végledning for andra kontraktstyper &r
skadestandsansvaret, dar KopL innefattar ett kontrollansvar for saljaren och en indelning i
direkta och indirekta forluster, eftersom dessa regler harror fran CISG och saknar tidigare
motsvarigheter i svensk ratt.'” Trots denna okade restriktivitet mot analogier finns dock
fortfarande flera exempel pa regler i KopL som fortsattningsvis anses ge uttryck for allmanna

189 Se ovan under rubrik 3.3.6. Jfr. daremot Grauers, Fastighetskop s. 237 och JT 06/07 nr. 4 s. 892, som for
egen del anser att en upplysningsplikt skulle kunna vara motiverad endast i granszonen mellan dolda och
upptiackbara fel for att skapa en majlighet att korrigera fall da det kan anses ursaktligt att képaren inte upptackt
felet och det skulle vara otillborligt att saljaren gick fri fran ansvar. Elfstrom & Ashton tycks dela Grauers asikt,
se Elfstrom & Ashton, s. 301.

170 prop. 1988/89:76 s. 23 f.

171 Se Ramberg, Koplagen s. 105 f., Hellner & Hager & Persson, 1 haftet s. 27 f. och 2 haftet s. 20 f., samt
Hastad, Kopratts. 17 och s. 35 f.

172 3fr. Ramberg & Ramberg, Allman avtalsratt s. 25 f och Hellner & Hager & Persson, 1 héftet s. 27 f. Jfr. aven
Ramberg, Koplagen s. 113.

13 Se Ramberg, Koplagen s. 105 f., Hellner & Hager & Persson, 1 haftet s. 27 f., och 2 héftet s. 21, samt Hastad,
Koprétts. 17 och s. 35 f.

74 prop. 1988/89:76 s. 23 f.

15 Ramberg, Képlagen s. 106. Se aven Ramberg, Fastighetsséljarens garantiansvar s. 441.
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kontraktuella principer. Exempelvis 458 KOpL om att kdparen ska betala skéligt pris om pris
inte har avtalats och 618 K&pL om parts stoppningsratt vid motpartens insolvens.*’®

Konklusionen av det nu anforda &r saledes att koprattsliga regler historiskt sett har
haft stor ledning for réattstillampningen &ven utanfor koprattens uttryckliga
tillampningsomrade. Forklaringen till det kan alltsa sagas vara att flertalet kopréttsliga regler
ansetts ge uttryck for allmanna kontraktuella principer. Aven om detta gallde i storre
utstrackning vid tiden for AKGpL finns anledning att anta att detta fortsattningsvis galler dven
for flertalet regler i KopL.

| detta sammanhang anser jag att det &r synnerligen intressant att HD i
NJA 2007 s. 86 fastslar att séljare av fast egendom ska ha en upplysningsplikt "liksom en
séljare av 10s egendom i befintligt skick”. Saljarens upplysningsplikt vid kop av 16s egendom
i befintligt skick har som tidigare ndmnts kommit till uttryck i 198 1 st. p. 2 KépL. Mot
bakgrund av ovan menar jag att HD darfor visar att namnda regel i KopL ger uttryck for en
allmén kontraktuell princip. Existensen av denna allménna kontraktuella princip kan darfor
sdgas bli bekraftad genom att HD tillampar den. HD:s stallningstagande torde i sadant fall
vara overensstammande med doktrinen i stort. Exempelvis har Ramberg & Ramberg
angaende rattslaget i den allmanna avtalsratten anfort att en friskrivning inte kan goras
gallande om en part samtidigt underlater att upplysa om viktig information om fel.}’” Denna
asikt tycks aven overensstimma med Hellner som angdende réattslaget i den allmanna
kontraktsratten anfort att en friskrivning inte torde kunna neutralisera en forsummelse att
lamna upplysning.'™®

Trots att séljarens agerande i NJA 2007 s. 86 troligen kunde ha inordnats i 308 eller
338 AvtL valjer HD att fastsl& en upplysningsplikt oberoende av dessa regler. Aven detta
indikerar enligt min mening att det fanns en vilja hos HD att fastsla saljarens upplysningsplikt
utifran en allméan kontraktuell princip. Eftersom utgangspunkten, som ovan namnts, ar att en
allmén kontraktuell princip galler oavsett kontraktstyp om inget sarskilt talar mot det
forklarar dven ett sadant synsatt, att 198 1 st. p. 2 KépL ger uttryck for en allman kontraktuell
princip, varfor HD i domskalen finner skal for en upplysningsplikt genom att utreda att inget
talar mot en sadan. Detta visas genom att HD forklarade att tidigare praxis inte hindrar en
upplysningsplikt vid sidan av 30§ och 338 AvtL, utan dessa “anses ha lamnat en 6ppning” for
en sadan. 1990 ars andringar av JB ansags inte heller hindra en sadan upplysningsplikt, dels
da dessa andringar inte ansags ha stangt “6ppningen” fran tidigare praxis, dels da det inte
ansags utgora ett hinder att en regel motsvarande 198 1 st. p. 2 KopL inte infordes vid dessa
andringar. HD ansag dessutom att det saknades skal for att reglerna for kop av fast egendom i
detta sammanhang ska vara strangare for koparen &n vad som géller vid kop av 10s egendom.
Vidare menade HD att det inte fanns nagot allmant intresse att en saljare ska kunna utnyttja
ett kunskapsovertag mot koparen. Denna upprepning av domskalen visar saledes att HD inte
fann nagot skal mot att séljaren i viss utstrackning ska ha en upplysningsplikt i likhet med
regleringen i KopL. Utifran tanken pa en allmén kontraktuell princip blir darfér HD:s slutsats,
att séljaren ska en sadan upplysningsplikt, logisk.

Nagot som dock &r viktigt att notera ar att den upplysningsplikt som séljaren alaggs i
NJA 2007 s. 86 kan anses ga langre an vad som uttryckligen framgar av KopL. Av
forarbetena till KopL framgar som tidigare namnts att upplysningsplikten enligt 198 normalt
asidosatts angaende forhallanden som kdparen borde ha upptackt med anledning av sin

176 Angdende 458 KopL se NJA 2001 s. 177 och Hastad, Képrétt s. 35. Angdende 61§ KépL se Hellner & Hager
& Persson, 2 haftet s. 86 och s. 104. Se harvid dven NJA 1986 s. 136 som dock galler 398 AK6pL och Héstad
Kopratt s. 35.

77 Ramberg & Ramberg, Allman avtalsrétt s. 214.

178 Hellner & Hager & Persson, 2 haftet s. 119 f.
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undersékning av varan.'”® Man kan darfoér havda att HD genom domen &ven visar att den
allmanna kontraktuella principen har langre verkningar an vad som uttryckligen framgar av
198 1 st. p. 2 KOpL. Detta stods av att Hastad anfort att 20§ 2 st. KopL kan komma att
&sidosattas med anledning av NJA 2007 s. 86.*% Slutsatsen av det ovan anforda ar darfor att
NJA 2007 s. 86 enligt min mening indikerar att HD anser att det existerar en allmén
kontraktuell princip om att sdljaren i vissa fall har en upplysningsplikt inneb&rande att en
underlaten upplysning kan paverka relevansbedémningen av ett fel. Pa sa sétt kan exempelvis
bade betydelsen av en allman friskrivning och en undermaligt utférd undersokning
neutraliseras. Domens betydelse inskranker sig darfor inte endast till fastighetskdpet utan
torde dven kunna fa betydelse for den 6vriga kontraktsratten. Jag menar att denna slutsats far
ytterligare stod genom att bland annat Hastad anfort att NJA 2007 s. 86 utgor ett principiellt
betydelsefullt rattsfall for kopratten eftersom HD i malet uppstillde en koprattslig
upplysningsplikt.’®* Dessutom har Bjorkdahl anfort att domen &verensstimmer med det
allmanna synsattet inom kontraktsratten.'®® Detta kan ocksd jamforas med Rambergs &sikt att
NJA 2007 s. 86 ger uttryck for principen “good faith and fair dealing” som finns stadgad i
PECL art 1:201 och att domen darfor utgor ett viktigt prejudikat eftersom det inte finns
anledning att en fastighetssaljare ska vara undantagen fran den principen.'®®

4.3.3 Konklusion

Eftersom HD i NJA 2007 s. 86 ansag att fastighetssaljaren ska vara pliktig att upplysa
koparen liksom en séljare av 16s egendom i befintligt skick ar det rimligt att anta att
198 1 st. p. 2 KOpL kan vara véagledande for upplysningspliktens forutsattningar aven vid kop
av fast egendom. Enligt 198 1 st. p. 2 KopL ska séljarens underlatenhet att upplysa avse en
uppgift som koparen med fog kunnat rdkna med att bli upplyst om. Eftersom 198 1 st. p. 2
KopL avser varor som saljs i befintligt skick innebér detta att séaljaren bér kunna fortiga till
och med vissa vasentliga forhallanden. Detta torde gélla @ven for upplysningsplikten vid
fastighetskop eftersom HD i NJA 2007 s. 86 ansag att fastigheter i huvudsak kan anses saljas
i befintligt skick.

Eftersom Hastad forklarat att undersokningsplikten i 208 2 st. KopL kan komma att
asidosattas med anledning av NJA 2007 s. 86 da séljaren underlatit att upplysa koparen om ett
allvarligt fel ar det rimligt att anta att felets allvarlighet har stérre betydelse for séljarens
upplysningsplikt an vad som uttryckligen framgar av NJA 2007 s. 86. En beddmning av felets
allvarlighet torde i sadant fall rimligen utgora ett led i att bedoma klandervéardheten av
saljarens underlatelse att upplysa som ett skal for en upplysningsplikt. Det ar darfor aven
rimligt att saljarens klandervardhet ska stéllas i relation till klandervardheten av att koparen
inte upptéackt felet vid sin undersokning. Pa sa satt torde felets latt- eller svarupptackbarhet
ocksa ha en betydelse for bedomningen om séljaren varit pliktig att upplysa kdparen.

NJA 2007 s. 86 kan sdgas ge stod for asikten att 198 1 st. p. 2 KopL ger uttryck for
en allman kontraktuell princip. Eftersom upplysningsplikten enligt 198 1 st. p. 2 KépL
normalt inte anses omfatta upptackbara fel da koparen foretagit en undersokning enligt
208 2 st. KopL kan dock hévdas att det denna allmanna princip ar langre gaende an dessa
regler. Utifran ett sadant resonemang begransar sig darfor inte den kontraktuella principen till
att endast kunna neutralisera en allman friskrivningsklausul utan till att kunna paverka

17 Prop. 1988/89:76 s. 92.

180 Hastad, Koprétt s. 86 fotnot 37.

181 Hastad, Kopratt s. 79 fotnot 16. Jfr. &ven Henning, Hastad och férmogenhetsratten s. 245 f., som anser att
NJA 2007 s. 86 klarlagger rattslaget kring séljarens upplysningsplikt for bade kop av 16s och fast egendom.
182 Bjgrkdahl, JT 09/10 nr. 1 s. 26.

183 Ramberg, Fastighetssaljarens garantiansvar s. 443.
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relevansbeddmningen i sin helhet. Innebdrden av att NJA 2007 s. 86 kan anses ge uttryck for
en sadan allman kontraktuell princip ar att domen har en betydelse dven for andra
kontraktstyper an fastighetskop.

4.4 Kritiken mot NJA 2007 s. 86 och dess prejudicerande varde

I inledningen till denna uppsats forklarades att NJA 2007 s. 86 skapade en diskussion i
doktrinen dar Grauers uttryckte sig starkt kritiskt och hdvdade att rattsfallet endast har ett
mycket begransat prejudicerande varde.'®* Eftersom slutsatserna angéende rattslaget kring
fastighetssaljarens upplysningsplikt i denna uppsats i vasentliga delar bygger pa HD:s
domskal i NJA 2007 s. 86 utgér NJA 2007 s. 86 foljaktligen ett mycket betydelsefullt réttsfall
for uppsatsens slutsatser. Om Grauers Kritik har baring, och NJA 2007 s. 86 darmed maste
anses ha ett mycket begrénsat prejudicerande véarde, torde darfér denna uppsats slutsatser av
vad som utgor géllande ratt vara oriktiga i vasentliga delar. Det ar darfér motiverat att i detta
avsnitt narmare utreda och analysera Grauers kritik.*®

| det foljande kommer dérfor de huvudsakliga delarna av Grauers kritik samt den
kommentar som davarande justitieradet Hastad bemotte kritiken med att redogoras. Déarefter
kommer béringen av Grauers argument att utredas genom att bland annat stélla argumenten i
relation till HD:s domskal och min ovan gjorda analys av domskélen.

4.4.1 Grauers kritik

Grauers riktade skarp kritik mot NJA 2007 s. 86 bade avseende utgangen och HD:s
argumentationsvag fram till utgdngen.'®® Inledningsvis kritiserade Grauers att HD inte
preciserade hur de fann att bullret, som ar en omstandighet som hanfér sig till fastighetens
omgivningar, omfattades av undersokningsplikten. Grauers ansag for egen del att en
fastighets omgivningar inte ingar i undersokningsplikten om en kopare inte fatt nagra
indikationer p& att stérande verksamheter finns i omgivningen.*®’

Angaende HD:s bedémning av betydelsen av séljarens underlatna upplysning lade
Grauers stor vikt vid att det i forarbetena till 1990 ars andringar av 4:19 JB uttalades att en
saljare inte har en generell upplysningsplikt.*® Han poangterade dven att deklarationen om
att inforandet av andra stycket i 4:19 JB inte avsag nagon andring i sak endast avser kdparens
undersokningsplikt och kan saledes inte paverka uttalandet i samma proposition att en séljare
inte har en generell upplysningsplikt. Grauers kritiserade vidare HD:s asikt att utgangen i
NJA 1981 s. 894 kunde blivit densamma &ven om trafikomlaggningen inte hade diskuterats
fore kopet. Han ansdg att detta var langsokt eftersom det enligt honom var de lugnande
besked som saljaren lamnade angaende trafikomlaggningen som véagde tungt for utgangen i
det malet. Oavsett ansag Grauers att NJA 1981 s. 894 Overspelades genom det namnda
uttalandet i forarbetena.

184 Se under rubrik 1.1. Se &ven Grauers JT 06/07 nr. 4 s. 890 ff., sérskilt s. 906 och Grauers JT 07/08 nr. 3 s.
811 ff.

185 Att just Grauers &sikt ar vard att analysera djupare motiveras bland annat av Hennings anférande att
marknadens syn pa rattslaget vid fastighetskop under lang tid dominerats av Grauers, se Henning, JT 07/08 nr. 2
s. 520. Se &ven Hager, s. 207. Las mer under rubrik 1.1 fotnot 10.

186 Grauers JT 06/07 nr. 4 s. 890 ff., sarskilt s. 906 och Grauers JT 07/08 nr. 3 s. 811 ff.

187 Grauers JT 06/07 nr. 4 s. 898.

188 Har och i det féljande Grauers JT 06/07 nr. 4 s. 899 f., med hanvisning till prop. 1989/90:77 s. 61.

43



Grauers overgick sedan till att kritisera HD:s resonemang om att en fastighet kan
anses saljas i befintligt skick.’® Han uppfattade domskalen som att HD ans&g att fastigheter
alltid séljs i befintligt skick, det vill séga med en slags underforstadd friskrivning. Grauers
ansag att detta var felaktigt eftersom det enligt Grauers tvartom &r sa att en klausul om
befintligt skick inte utgdr en giltig friskrivning vid fastighetskop. HD:s jamfdrelse mellan
forséljning av fast egendom och forsaljning av 16s egendom blir darfor “fullstandigt felaktig”
enligt Grauers.

Grauers forklarade att om en jamforelse ska goras mellan reglerna om kop av 10s
och fast egendom s ska fastighetskopet jamforas med ett platskop av bestamt gods.'*® Han
ansag att vid platskop till skillnad fran distanskop “finns det knappast nagon anledning for
koparen att inte undersoka kopobjektet fore kdpet”. Med detta menade Grauers att d&ven om
undersokningsplikten ar relativ for en kopare av 16s egendom sa kommer anda 20§ KaopL i
praktiken att aktualiseras i de jamfdorbara fallen. Grauers poéngterade dessutom att 198 KopL
inte ger stod for en generell upplysningsplikt, utan enbart fér en upplysningsplikt i de fall
séljaren har gjort en friskrivning. Grauers forklarade att motsvarande lagregel vid kop av fast
egendom saknas, men att den princip som framgar i KopL 19§ galler dven vid kop av fast
egendom med anledning av NJA 1975 s. 545. Grauers konstaterade att en upplysningsplikt,
bade vid kop av 16s och fast egendom, darfor endast &r motiverad som en maéjlighet att bortse
frén en friskrivning i de fall saljaren hade vetskap om felet fore képet.'*!

Dérutéver ansag Grauers att kopare av 16s och fast egendom som utgangspunkt har
samma mojligheter att gora gallande ett abstrakt felansvar och att det darfor inte kan anses att
en kopare av fast egendom skulle vara strangare behandlad 4n en kopare av 16s egendom.**?
Att Lagradet efterstravade en mer langtgaende anpassning mellan felreglerna i JB 4:19 och
KopL géller inte i de delar som HD tillampar menade Grauers eftersom Lagradet inte
forordade att en generell upplysningsplikt ska gélla. Grauers lyfte dartill fram att Lagradet
angaende skadestandsansvar for culpa in contrahendo med grunden att en séljare underlatit att
lamna vissa upplysningar uttalat att skadestandsansvar bara intrader da séljaren har ett
felansvar, vilket saljaren enligt Lagradet inte har om koparen brustit i sin
undersokningsplikt.'®®

Grauers hénvisade darefter till ett uttalande av lagutskottet i samband med ett
motionsforslag for ett lagstadgande om upplysningsplikt for séljare av fast egendom.
Lagutskottet uttalade bland annat att inférandet av en upplysningsplikt som helt motsvarar
koparens undersokningsplikt” gor att de bada skyldigheterna tar ut varandra och darfor inte
ger svar p& vem som ska ha det ekonomiska ansvaret for ett upptackbart fel.*** Grauers ansag
att detta lagutskottsuttalande konfirmerar uttalandet i forarbetena till 1990 ars andringar av
4:19 JB att séljaren inte har en generell upplysningsplikt.*

Det &r i huvudsak utifran dessa ovan anférda grunder som Grauers ansag att HD:s
domskal var felaktiga. VVad galler domskalens utformning i ovrigt kritiserade Grauers varfor
HD inte lamnade nagon végledning angaende hur avvéagningen mellan upplysningsplikten
och undersdkningsplikten ska ske. Grauers anforde aven att det vore att féredra om domen
istallet hade gallt ett svarupptackbart fel som gransade till ett dolt fel eftersom det skulle
inneburit en mer forsiktig nyansering av etablerad praxis. Eftersom felet i NJA 2007 s. 86

189 Har och i det féljande Grauers JT 06/07 nr. 4 s. 902.

199 Har och i det féljande Grauers JT 07/08 nr. 3 s. 814 f.

91 Grauers JT 07/08 nr. 3 s. 815.

192 Grauers JT 06/07 nr. 4 5. 902 f.

193 Har och i det féregéende Grauers JT 06/07 nr. 4 s. 903, med hanvisning till prop. 1989/90:77 s. 77 ff. och s.
84 f.

194 Se lagutskottets betankande 1989/90:LU 36 s. 7.

19 Grauers JT 06/07 nr. 4 s. 903 f., med hanvisning till lagutskottets betdnkande 1989/90:LU 36 s. 7 och prop.
1989/90:77 s. 61.
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ansags lattupptackt menade Grauers dessutom att det finns en risk att balansen i systemet gar
forlorad da stor osakerhet kommer att rada. Med anledning av anforda skél ansag Grauers
darfor att NJA 2007 s. 86 maste ges ett mycket begransat prejudikatvarde.*®

4.4.2 Hastads svar pa Grauers kritik

Hastad, som var referent i NJA 2007 s. 86, kommenterade en del av den kritik som Grauers
anfort.®” Han ansig bland annat att Grauers var i avsaknad av heltdckande argument.
Hastad fortydligade inledningsvis att den upplysningsplikt som fastslogs genom NJA 2007 s.
86 inte ar generell utan endast tillamplig vid de i fallet foreliggande omstéandigheterna och vid
fall som &ar jamforliga med dessa, och att det enligt HD fanns skal for att en saljare av fast
egendom i viss utstrackning alaggs en sadan upplysningsplikt. Hastad forklarade aven att
uttalandet i forarbetena om att en fastighetsséljare inte har nagon generell upplysningsplikt
inte hindrade en fullfoljd av rattspraxis fran tiden fore inforandet av andra stycket i 4:19 JB.
Hastad podngterade dessutom att HD “inte varit okunnig om att saljaren i 1970 ars JB fick ett
ansvar for abstrakta fel (som &r dolda for koparen)”. Dartill menade Hastad att Grauers
missuppfattat HD angaende att en fastighet skulle anses sald i befintligt skick. Hastad
forklarade att HD:s uttalande begransar sig till dels begagnade fastigheter, dels att de i
huvudsak séljs i befintligt skick. Enligt Hastad har HD saledes inte skrivit att fastigheter séljs
i befintligt skick aven utan uttrycklig klausul i avtalet. Slutligen uttalade Hastad, angaende
HD:s stallningstagande att det saknades sk&l for att reglerna om felansvar ska vara strangare
mot en kdpare av fast egendom an mot en kopare av 16s egendom, att ”[d]etta rattspolitiska
stéllningstagande [...] kan man givetvis ha delade meningar om, bl.a. huruvida en
upplysningsplikt skall intrdda endast nar ett abstrakt fel neutraliserats av en friskrivning eller
ocksa nar det neutraliserats genom att kdparen av fast egendom — i motsats till koparen av 16s
egendom — ex lege alltid har en undersokningsplikt”. Det kan redan nu framhallas att detta
uttalande enligt min mening tyder pa att Hastad menade att den stora centrala skillnaden i
sammanhanget &r det faktum att kopare av 16s egendom inte har en absolut
undersokningsplikt. Felansvarsreglerna kan darfor anses mer stranga mot en kopare av fast
egendom om en upplysningsplikt for fastighetssaljaren aldrig skulle kunna intrada enbart pa
grund av den absoluta undersokningsplikten.

4.4.3 Analys av Grauers kritik

4.4.3.1 En generell upplysningsplikt

Grauers menade att HD genom NJA 2007 s. 86 inforde en generell upplysningsplikt och att
detta stod i strid med ett uttalande i forarbetena till inforandet av andra stycket i 4:19 JB.*®
| detta fOrarbetsuttalande anfordes att séljaren inte har en generell upplysningsplikt
"innebarande att han alltid skulle bli ansvarig for sadana fel som han kande till vid kdpet och
inte upplyste om och som k&paren borde ha upptackt vid sin undersokning av fastigheten”.*%
Jag menar att Grauers har tolkat den upplysningsplikt som framgar av NJA 2007 s. 86 alltfor
vidstrackt. HD har inte genom domen infort en generell upplysningsplikt i den mening att
saljaren alltid blir ansvarig for fel denne kande till sasom uttalandet i forarbetena lyder. Den
upplysningsplikt som HD alade séljaren i domen grundades bland annat pa saljarens vetskap

19 Har och i det foregéende Grauers JT 06/07 nr. 4 s. 905 f. Se ven Grauers JT 07/08 nr. 3 s. 819.
9" Har och i det foljande Hastad, JT 07/08 nr. 1 s. 44 ff.

19 Grauers JT 06/07 nr. 4 s. 899.

199 Min kursivering. Prop. 1989/90:77 s. 61.
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om ett fel som denne insdg kunde vara avgorande for koparens kopbeslut.?®

Upplysningsplikten ar saledes inte generell i den mening att den omfattar alla fel som séljaren
kénner till. Darfor menar jag att det ndmnda uttalandet i forarbetena inte hindrar HD:s
argumentation pa ett sadant satt som Grauers anfort. Detta stods av Hager som menar att det
[iInte [ar] korrekt att satta ett likhetstecken mellan lagstiftarens fornekande av en generell
upplysningsplikt och ett uteslutande av en upplysningsplikt som justerar koparens
undersékningsplikt i vissa fall nar saljaren varit tillrackligt ohederlig”.?®* Att NJA 2007 s. 86
inte ger uttryck for en generell upplysningsplikt tycks dven vara den dominerande asikten i
den 6vriga doktrinen.?®* Detta resonemang kan darfor dven appliceras p& Grauers hanvisning
till lagutskottet, som i ett uttalande visat sig motvilligt att inféra en generell upplysningsplikt
for saljaren.®® Vart att notera ar att lagutskottet i samma uttalande dessutom gor en
hanvisning till ovan namnda uttalande i forarbetena.?*

Grauers har dartill anfort att deklarationen i forarbetena om att inforandet av andra
stycket i 4:19 JB inte avsdg ndgon saklig andring inte paverkar namnda uttalande om att
saljaren inte har nagon generell upplysningsplikt. Han menar att denna deklaration endast
omfattar kdparens undersokningsplikt eftersom infoérandet av andra stycket avsag att kodifiera
gallande ratt angdende undersokningsplikten.?®® Jag anser att képarens undersokningsplikt &r
nara sammanknutet med saljarens upplysningsplikt eftersom en eftersatt undersokningsplikt
kan neutraliseras av att sdljaren borde ha upplyst om ett visst férhallande. Genom att &ndra
gallande ratt angdende upplysningsplikten torde darfor foljaktligen forutsattningarna for
undersokningsplikten samtidigt forandras. Darfér menar jag att uttalandet att nagon saklig
andring inte var avsedd rimligen borde innebéra att inférandet av andra stycket inte
overspelar tidigare praxis angaende en saljares upplysningsplikt i detta sammanhang. Jag
menar saledes att HD:s domskal var forenliga med géllande ratt dven i detta avseende. Detta
stods av Hager som menar att det begransade utrymme for en upplysningsplikt som framgar
av tidigare praxis och som bland annat kréver viss ohederlighet snarare bekréaftas genom
uttalandet att nigon saklig andring inte var avsedd.?®

4.4.3.2 Jamforelsen mellan KopL och JB
Grauers ifragasatte att en fastighet kan anses siljas med en underforstaddd friskrivning for
saljaren. Han ansdg att detta skulle innebéra att séljaren inte hade négot abstrakt felansvar.?’’
Fore 1970 &rs JB ansvarade séljaren endast for konkreta fel.®® Utgangspunkten var
saledes att séljaren inte ansvarade for fastighetens skick om inget sarskilt avtalats. Ett
fastighetskop vid tiden fore 1970 ars JB kunde darfor sdagas motsvara en forséljning dar
saljaren friskrivit sig frn ansvar for fel.?®® Ett skal till detta minimala felansvar var att en
fastighet anségs saljas “sadan den &r”, eller med andra ord; i befintligt skick.?® Koparen fick
darfor ett starkt incitament att undersoka fastigheten fore kopet for att trygga sig.
Eftersom koparen trots en genomford undersokning i de flesta fall anda inte kunde trygga sig

200 5 ynder rubrik 4.3.

201 Hager, s. 218.

202 5 Bjorkdahl JT 09/10 nr. 1 s. 26, Ramberg, Fastighetssaljarens garantiansvar s. 443 och Elfstrém & Ashton,
s. 301.

2% Grauers JT 06/07 nr. 4 s. 903 f., med hanvisning till lagutskottets betinkande 1989/90:LU 36s. 7.

204 |_agutskottets betdnkande 1989/90:LU 36 s. 7 med hanvisning prop. 1989/90:77 s. 61.

205 5e Grauers JT 06/07 nr. 4 s. 899, med hanvisning till prop 1989/90:77 s. 61.

26 Hager, s. 217.

27 Grauers JT 06/07 nr. 4 5. 902.

208 Se prop. 1970:20 s. 218 del A och s. 206 del B 1.

209 | en s&dan jamforelse motsvaras det konkreta felansvaret av att en friskrivning inte anses gallande i det
avseende en utféstelse har lamnats.

219 5e prop. 1970:20 s. 220 del A.
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mot dolda fel i fastigheten ansags det vid 1970 ars JB motiverat att infora ett ansvar for
oparaknade (abstrakta) fel som varit dolda for képaren.* Utgangspunkten var saledes aven
efter inférandet av 1970 ars JB att en fastighet séljs “sadan den ar” och att saljaren inte
ansvarar for fastighetens skick, d&ven om undantag nu medgavs for oparaknade dolda fel.?2
Koparens absoluta undersokningsplikt, som véxte fram ur denna kontext, kan darfér ségas
vara en produkt av att saljaren som utgangspunkt inte ansetts ansvarig for fastighetens skick.
Jag menar att det darfor ar rimligt att, i vart fall angdende upptackbara fel, jamfora
fastighetskopet med kop av 16s egendom som séljs i befintligt skick. Darfor delar jag i vart
fall inte Grauers &sikt att en sidan jamforelse skulle vara "helt ogrundat”.?*®

Utover HD:s jamforelse mellan fastighetskopet och kdp av 16s egendom i befintligt
skick kritiserade Grauers dessutom att en kopare av fast egendom skulle vara stréngare
behandlad 4n en kopare av 16s egendom.?* Harvid menar jag att foljande maste klargéras. En
sdljare av bade fast och 16s egendom har ett abstrakt felansvar for faktiska fel enligt
4:19 1 st. JB respektive 178 3 st. KopL. Eftersom en kopare av fast egendom har en absolut
undersokningsplikt, till skillnad fran en kopare av 16s egendom, omfattar dock felansvaret vid
kop av fast egendom endast dolda fel. Inforandet av en upplysningsplikt for saljare av fast
egendom som kan paverka felansvaret blir darfor endast intressant angaende upptackbara
(icke dolda) fel. Avseende upptackbara fel blir felansvaret vid forséljning av en fastighet
darfor jamforbart med en forséljning av 10s egendom i befintligt skick. Om en kopare vill
aberopa ett upptackbart fel ar sdledes utgangspunkten bade vid kop av 16s egendom i
befintligt skick och vid kop av fast egendom densamma; att felet inte kan aberopas. Vid kdp
av l6s egendom é&r det dock uttryckligen reglerat i lagtext att en kdpare i viss utstrackning
4ndé har ratt att dberopa ett fel trots att varan &r sald i befintligt skick.?> Eftersom en kopare
av 16s egendom dessutom endast har en relativ undersokningsplikt hindras denne inte heller
per automatik av att felet borde ha upptackts. Aven om den praktiska betydelsen avseende
den relativa undersokningsplikten kan ifragasattas menar jag att det i vart fall inte gar att
pasta att det ar helt ogrundat att en kopare av fast egendom i denna del skulle vara strangare
behandlad &n en kopare av 16s egendom. Jag delar saledes inte Grauers asikt att HD:s
jamforelse mellan kop av fast och 16s egendom &r "fullstandigt felaktig”.?'®

Grauers har aven anfort att Lagradets anpassningsstravanden mellan KopL och
4:19 JB inte kan laggas till grund for att saljare av fast egendom ska ha en
upplysningsplikt.?t” Jag menar att Grauers har visserligen har en poang i den mening att
Lagradet i sitt yttrande inte uttryckligen namner en vilja att infora eller harmonisera regler
kring en upplysningsplikt for séljaren.?'® Daremot ar det viktigt att notera att Lagradet
samtidigt inte motsatter sig en sadan harmonisering. Eftersom ingenting ndmns om
upplysningsplikten delar jag dock Grauers asikt om att det anpassningsstravande som namns i
Lagradets yttrande inte kan anvandas som ett barande skal for en upplysningsplikt for
saljaren. Daremot indikerar Lagradets yttrande enligt min mening anda att det fanns en
generell stravan att harmonisera reglerna mellan KépL och JB. Vért att notera &r aven att HD
inte lade nagon storre vikt vid detta yttrande i domskélen utan bara konstaterade att en sadan
stravan fanns vid inférandet av 4:19 JB. Jag delar darfor inte Grauers asikt att HD:s domskal i
detta avseende ar missvisande och direkt felaktiga.?'®

211 Se prop. 1970:20 s. 211 f. del B 1.

212 5e prop. 1970:20 s. 220 del A och prop. 1989/90:77 s. 60.

13 Grauers JT 06/07 nr. 4 s. 903.

2% Grauers JT 06/07 nr. 4 s. 902 f.

215 5e gvan under rubrik 2.5.3 och 3.3.8.

218 Grauers JT 06/07 nr. 4 s. 902 f.

27 Grauers JT 06/07 nr. 4 s. 903, med hanvisning till prop. 1989/90:77 s. 77 ff. och 84 f.
21836 Grauers JT 06/07 nr. 4 s. 903 och prop. 89/90:77 s. 77 ff. och 84 f.

Grauers JT 06/07 nr. 4 s. 903.
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4.4.4 Konklusion

Forarbetsuttalandet i prop. 1989/90:77 s. 61 om att fastighetsséljaren inte har ndgon generell
upplysningsplikt hindrar inte den upplysningsplikt som HD alade séljaren i NJA 2007 s. 86
eftersom HD inte avsag att infora en upplysningsplikt innebéarande att saljaren alltid blir
ansvarig for fel som denne ké&nner till. Forarbetsuttalandet kan dessutom inte anses hindra HD
att se till tidigare rattspraxis eftersom uttalandet inte avsag att andra gallande rétt.

En fastighet saljs visserligen inte i befintligt skick i den mening att séljaren enbart
ansvarar for utfastelser, men saljarens abstrakta felansvar som infordes i 1970 ars JB omfattar
enbart dolda fel. Det &r darfor inte ogrundat att h&vda att en fastighetsforsaljning avseende
upptéackbara fel motsvarar en forséljning med en allman friskrivning. Géllande upptéckbara
fel ar darfor inte heller en jamforelse mellan kop av fast egendom och kdp av 16s egendom i
befintligt skick helt ogrundad. Lagradets anpassningsstravanden mellan KopL och 4:19 JB
kan visserligen inte anvandas som en bdrande och avgdrande motivering for att den
upplysningsplikt som framgar av KopL dven ska galla enligt JB. Anpassningsstravandet visar
dock pa en allman vilja att anpassa regelverken snarare an motsatsen. Eftersom en kdpare av
fast egendom har en absolut undersokningsplikt ar det dessutom inte helt ogrundat att havda
att en kopare av fast egendom ar strangare behandlad an en képare av 16s egendom vad galler
omfattningen av séljarens felansvar.

Utifran det ovan anforda anser jag darfor att det inte kan anses att HD:s domskal i
NJA 2007 s. 86 bygger pa “felaktiga grunder” eller "daligt underbyggda och delvis helt
grundldsa argument”.?® Min slutsats blir darfor att rattsfallet, i brist p& uttrycklig lagstiftning
och trots Grauers kritik, har en stor roll vid bestimmandet av géllande ratt angaende en
saljares upplysningsplikt. Jag menar att denna asikt stods av bland annat Hager som anfort att
NJA 2007 s. 86 maste ses som ett viktigt prejudicerande fall och ett tydligt klarlaggande om
hur upplysningsplikten ska tillampas.**

220 3fr, Grauers JT 07/08 nr. 3. 811 och Grauers JT 06/07 nr. 4 s. 905.
221 Hager, 218. Denna asikt tycks dven ha stod av Bjérkdahl JT 09/10 nr. 1 s. 26. Jfr. &ven Henning, JT 07/08 nr.
2 s. 517 ff. och Ramberg, Fastighetsséljarens garantiansvar s. 443.
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5 Sammanfattning av uppsatsens slutsatser

Uppsatsens huvudsakliga syfte wvar att utreda rattslaget kring fastighetssaljarens
upplysningsplikt i relation till dennes felansvar. Dartill avsags att aven mer djupgaende
analysera NJA 2007 s. 86 och dess betydelse for primart fastighetsratten men dven for den
ovriga kontraktsratten i stort.

Uppsatsens forsta fragestallning var att utreda nar en saljare typiskt sett inte &r
ansvarig for ett fel i den salda fastigheten. Saljaren ansvarar for att fastigheten inte avviker
fran avtalad standard eller fran vad kdparen haft fog att forutsatta vid kopet. Om fastigheten
inte avviker i ett sddant avseende kan saljaren darfor halla sig fri fran felansvar med grunden
att fastigheten, aven om den é&r bristfallig i nagot avseende, inte kan anses felaktig i rattslig
mening. Aven om fastigheten anses vara felaktig i rattslig mening kan saljaren trots detta
anda halla sig fri fran felansvar genom att utifran ett antal grunder havda att kdparen saknar
ratt att aberopa felet. Utgangspunkten &r namligen att koparen inte far aberopa ett fel som
denne borde ha upptackt fore kopet eller som séljaren friskrivit sig ifran genom en godtagbar
friskrivningsklausul. Koparens majlighet att aberopa ett fel kan dessutom hindras av att
koparen reklamerat felet for sent eller att felet har preskriberats.

Dessa slutsatser leder till uppsatsens andra fragestallning som var att utreda pa vilket
satt saljarens felansvar kan paverkas av att saljaren underlatit att upplysa koparen om en viss
omstandighet. Om en saljare agerat svikligt eller i strid mot tro och heder kan k&paren
betrakta avtalet som ogiltigt enligt AvtL. | sadana fall spelar det darfor exempelvis ingen
avgorande roll om fastigheten dessutom anses behaftad med ett fel i rattslig mening eller att
koparen borde ha upptéackt felet. Ogiltighetsreglerna i AvtL kan pa sa sétt anses utgora den
yttersta grunden for en upplysningsplikt. Det &r dock inte nodvandigt att tillampa
ogiltighetsreglerna i AvtL for att en underlaten upplysning ska fa betydelse.

For det forsta kan en underlaten upplysning fran saljaren indirekt paverka
felbedomningen enligt 4:19 1 st. JB. Detta beror pa att séljarens tystnad, i en situation dar
saljaren insett att koparen haft en oriktig forvantning pa kopobjektet, kan paverka vad
koparen haft fog att forutsatta. For det andra kan en underlaten upplysning ha en direkt
paverkan pa relevansbedémningen av ett konstaterat fel. Om séljaren underlater att upplysa
kdparen om ett fel vars existens sdljaren haft vetskap om fore kopet kan saljaren namligen,
under vissa forutsattningar, varken aberopa att koparen borde ha upptéckt felet eller en allméan
friskrivningsklausul. | ett sadant fall kan saljaren rimligen inte heller dberopa att koparen
reklamerat felet for sent eller att felet preskriberats. Forutséttningarna for att en underlaten
upplysning ska fa en sadan paverkan pa relevansbedomningen éar, forutom att séljaren haft
vetskap om felet fore kopet, aven att saljaren insett bade att kdparen var i villfarelse om felets
existens och att en upplysning om felet kunde vara avgorande for kdparens képbeslut. | den
meningen har darfor fastighetsséljaren en upplysningsplikt, som visserligen &r tamligen
begransad, men som enligt NJA 2007 s. 86 inte maste grundas pa ogiltighetsreglerna i AvtL.

Uppsatsens tredje och slutliga fragestallning var att utreda vilken betydelse NJA
2007 s. 86 har for rattslaget kring saljarens upplysningsplikt inom fastighetsratten och 6vrig
kontraktsratt. NJA 2007 s. 86 utgor ett mycket viktigt prejudikat fér en utredning om géllande
ratt angaende fastighetssaljarens upplysningsplikt. Detta beror bland annat pa att HD dar
klargor att upplysningsplikten inte nodvandigtvis maste grundas pa ogiltighetsreglerna i
AvtL. NJA 2007 s. 86 kan dessutom anses ge uttryck for en allméan kontraktuell princip om
upplysningsplikt for saljare i allméanhet, och kan pa sa satt ha betydelse &dven for andra
kontraktstyper an fastighetskdp. Det ar darfor av stor betydelse att denna uppsats dven har
visat att den allvarliga kritik som NJA 2007 s. 86 fatt riktat mot sig inte ska paverka domens
prejudicerande varde.
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6 Avslutande diskussion kring uppsatsens slutsatser

En viktig aspekt att beakta vid faststallandet av en upplysningsplikt ar hur en sadan kan
paverka balansen mellan parterna. Det ar namligen inte obefogat att havda att en betydande
kollision kan uppsta mellan fastighetsséljarens intresse av att gora en ekonomiskt god affar
och dennes plikt att upplysa képaren om vissa brister i fastigheten. Eftersom jambordiga
parter som utgangspunkt maste anses skyldiga att pa egen hand tillgodose sina egna intressen
skulle en alltfér omfattande upplysningsplikt for séljaren foljaktligen kunna ge denne en
omotiverad nackdel gentemot sin motpart i avtalsforhandlingarna. Upplysningsplikten skulle
saledes kunna utgtra en omotiverad paverkan pa vad som antagligen &r saljarens primara
intresse; att salja till hogsta mojliga pris. Denna uppsats har dock visat att fastighetssaljarens
upplysningsplikt ar timligen begransad da den avser fel vars existens saljaren haft vetskap om
fore kopet och som séljaren dessutom insett kunde vara avgorande fér koparens kdpbeslut.
Enligt min mening ar darfor den upplysningsplikt som framgar av uppsatsen inte sérskilt
problematisk ur detta perspektiv. De fall da séljarens intresse att sélja till hogsta mojliga pris
far ge vika, och saljaren ar pliktig att upplysa, ar snarare nar detta intresse tillgodosetts genom
en form av ohederligt utnyttjande av ett kunskapsovertag mot koparen. Nar séljaren agerat pa
ett sadant satt anser jag att det inte heller ur ett rattspolitiskt perspektiv ar orimligt att anse
kdparen som skyddsvard och darmed &ven motiverat att till viss del motverka saljarens
intresse av att sélja till hdgsta mojliga pris.

En viss problematik kan dock kvarsta i att det inte ar helt enkelt att dra en skarp
skiljelinje mellan vad en saljare ska och inte ska upplysa en kdpare om. Denna osékerhet
skulle kunna fa effekten att en saljare utifran en vilja att halla sig fri fran ansvar ger sin
kopare aven icke nodvandiga upplysningar, vilket dven utifran ovanstaende ger saljaren en
omotiverad nackdel i sin stravan att sédlja till hogsta mojliga pris. Detta leder oss till att
diskutera hur en fastighetssaljare bor agera i detta sammanhang.

Gallande dolda fel bor det ligga aven i séljarens intresse att upplysa koparen
eftersom séljaren som utgangspunkt anda ansvarar for dessa fel enligt 4:19 2 st. JB. Det kan
darfor vara en fordel &ven for séljaren att reglera betydelsen av felets férekomst redan fére
kopet aven om kopeskillingen da kan bli lagre. Gallande upptackbara fel, vilka saljaren som
utgangspunkt egentligen inte ska ansvara for, kan dock séljaren hamna i en svar sits. Utifran
de slutsatser som framkommit i uppsatsen anser jag att en huvudindikator som séljaren bor
utga ifran ar att stalla sig fragan om felet kan vara avgorande for koparens beslut att kopa
fastigheten. Enligt min mening bor en saljare darfor fraga sig hur stor paverkan felet typiskt
sett borde ha pa priset (felets objektiva betydelse) och hur stor paverkan felet borde ha pa
andra omstandigheter som koparen har uppgett for séljaren, sasom att kdparen uttryckt att
denne vardesatter att fastigheten ar belagen i ett ostort omrade (felets subjektiva betydelse).
Om séljaren inser att felet utifran nagon av dessa parametrar kan vara avgorande for
kopbeslutet bor saljaren upplysa koparen om sin vetskap for att vara saker pa att vara fri fran
ansvar for felet.

Angaende séljarens agerande kan dven en viss problematik kring bevisfragorna
diskuteras. Denna uppsats har visat att en upplysningsplikt endast ar aktuell for sadana fel
som saljaren har vetskap om. Séljaren har saledes ingen plikt att pd egen hand undersoka
fastigheten fore kopet for att upptacka fel som denne tidigare inte kande till. Det &r dock inte
orimligt att en domstol, mot séljarens nekande, skulle kunna anse att en saljare normalt maste
anses ha haft vetskap om sddana fel som inte ar dolda pa fastigheten.??? | sddant fall skulle

222 Jfr. Hager, s. 215, som anser att man kan utga frén att en saljare i allméanhet kanner till fastighetens icke dolda
fel.
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saljaren for att halla sig fri fran ansvar i praktiken anda vara tvingad att undersoka sin egen
fastighet fore kopet. Att saljaren skulle tvingas utféra en sadan undersokning &r inte motiverat
utifran det som enligt min mening &r den viktigaste funktionen med en upplysningsplikt; att
saljaren inte ska kunna utnyttja ett kunskapsévertag mot koparen pa ett illojalt satt. Enligt min
mening ar det darfor viktigt att domstolarna angaende bevisningen av saljarens vetskap om
felets existens ser till konkreta omstandigheter, sasom att det kan visas att séljaren tidigare har
forsokt att bli av med felet.

En annan fraga vard att diskutera ar hur fastighetskoparen bor agera vid kopet. Aven
om saljaren kan anses ansvarig for ett fel kan en tvist om fel i fastighet innebara en lang och
kostsam process for koparen. Utifran koparens intresse ar det darfor en fordel om samtliga fel
och brister i fastigheten regleras fore kopet oavsett om saljaren senare kan hallas ansvarig.
Koparen bor darfor enligt min mening, forutom att foreta en noggrann undersdkning av
fastigheten, forklara sina avsikter med kopet for sdljaren och diskutera de egenskaper i
fastigheten som éar av stor vikt for koparen. Genom att kbparen deklarerar sina avsikter med
kopet kan séljaren fa en storre forstaelse kring vilka typer av fel som &r av subjektivt stor
betydelse for kdparens kopbeslut. Att diskutera sarskilda egenskaper i fastigheten kan
darutover foranleda ett konkret felansvar da dessa egenskaper kan anses omfattas av avtalet.

Ytterligare en intressant fraga ar om saljarens upplysningsplikt kan avtalas bort. Det
ar antagligen inte mojligt mot bakgrund av att allmanna ansvarsfriskrivningar for fel inte kan
aberopas nar saljaren borde ha upplyst om ett visst forhallande. Att avtala bort
upplysningsplikten maste vél rimligen anses utgora en friskrivning i sig. Dessutom spelar
séljarens upplysningsplikt som ovan namnts enligt min mening en viktig roll for att korrigera
fall da séljaren har utnyttjat ett kunskapsovertag pa ett illojalt satt. Om upplysningsplikten gar
att avtala bort skulle denna roll formodligen bli uddlos. En effekt av att en sadan friskrivning
anda gors i det enskilda fallet skulle dock kunna vara att képarens forvantningar om
kopeobjektets skick, och saledes dven vad koparen har fog att forvanta sig att bli upplyst om,
blir l&gre.

Avslutningsvis. Uppsatsen har Klargjort rattslaget kring en fastighetsséljares
upplysningsplikt i relation till dennes felansvar och visat vilka forutsattningar som
aktualiserar en upplysningsplikt i det enskilda fallet. Denna uppsats kan darfor hjalpa
aktérerna pa marknaden att forsta hur de ska handskas med upplysningsplikten. Ett forslag for
vidare forskning ar att undersoka hur parter, med anledning av NJA 2007 s. 86, hanterar
saljarens upplysningsplikt bade pa marknaden och i domstol. P& sa satt kan exempelvis
undersokas om NJA 2007 s. 86 i praktiken har lett till en mer langtgdende upplysningsplikt
for saljaren &n vad NJA 2007 s. 86 egentligen medger.
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7 Kéllférteckning

Offentligt tryck

Lagutskottets betankande 1989/90:LU36 om konsumentskyddet vid forvarv av smahus m.m.
Prop. 1970:20 om forslag till ny jordabalk (tre volymer: A, B 1, B 2).
Prop. 1988/89:76 om ny kdplag.

Prop. 1989/90:77 om konsumentskyddet vid forvarv av smahus m.m.
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8 Rattsfallsforteckning

NJA 1934 s.
NJA 1941 s.
NJA 1961 s.
NJA 1975 s.
NJA 1976 s.
NJA 1978 s.
NJA 1978 s.
NJA 1979 s.
NJA 1979 s.
NJA 1980 s.
NJA 1980 s.
NJA 1981 s.
NJA 1981 s.
NJA 1981 s.
NJA 1984 s.
NJA 1983 s.
NJA 1983 s.
NJA 1983 s.
NJA 1985 s.
NJA 1986 s.
NJA 1986 s.
NJA 1989 s.
NJA 1991 s.
NJA 1996 s.
NJA 1996 s.
NJA 1998 s.
NJA 2001 s.
NJA 2001 s.
NJA 2007 s.

NJA 2008 s.
NJA 2012 s.
NJA 2012 s.
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137
545
217
301
307
253
790
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624
815
894
1255
3
808
858
865
274
136
670 |
117
808
584
598
407
155
177
86
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1095
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13,14
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