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Forord

Foreliggande arbete har endast svensk riit till foremal. Icke ens
annan nordisk réitt redovisas alltsd; i det avseendet méa framst
hinvisas till den utforliga och virdefulla avhandlingen A. Vinding
Kruse, Misligholdelse af Ejendomskeb, 2 uppl. 1962, 3 utékade
uppl. 1975 med titeln Ejendomskeb. Diremot har det varit ound-
gangligt att flerstides, som bakgrund till och for belysning av de
behandlade réttsreglerna, ingd pa vad som i motsvarande d&mnen
giller vid kop av I6s egendom. Men dven hérutinnan har jag for
att ej arbetet skulle fa alltfér stort omfang varit adterhallsam. Sa-
lunda ha icke till jamforelse upptagits de bestimmelser i kon-
sumentkoplagen, sirskilt dess 7 §, som m4 vara av intresse, ehuru
jag eljest kunnat ha anledning dértill, da jag pa sin tid sisom
ledamot av koéplagsutredningen deltog i utarbetandet av bland
annat dessa bestimmelser.

Emil Heijnes stiftelse for rittsvetenskaplig forskning har be-
viljat mig anslag f6r arbetets tryckning. Harfor vill jag framfora
mitt vordsamma tack,

Stockholm i oktober 1976.

Hjalmar Karlgren
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Kapitel 1

Faktiska fel i sald fastighet. Allmént om forut
gallande ratt och om 4 kap. 19 § JB

Reglerna om séljarens felansvar vid fastighetskép ha undergatt
stora forindringar genom 1970 ars jordabalkslagstiftning. Med
denna avhandling har avsetts att nirmare belysa dessa regler.

Forevarande kapitel hanfor sig, liksom kap. 2—38, till faktiska
fel i den foryttrade fastigheten, medan senare behandlas rdttsliga
fel, inklusive s.k. radighetsfel.

For att framstillningen skall kunna ritt forstas ar det nod-
vindigt att forst ge en kort 6versikt 6ver vad som tidigare gillde i
amnet. Detta 4r s4 mycket viktigare som hithdrande nya lag-
stiftning, enligt vad redan hir ma framhallas, icke 4r av tvingande
utan av dispositiv natur och man sikerligen fir rikna med att
kopkontrahenter komma att genom forbehall vid avtals ingiende
i stérre eller mindre omfattning utesluta tillimpningen av de nya
stadgandena och i stiillet anknyta till dildre ritt. Aven om si icke
skulle ske, kunna vidare de tidigare reglerna alltjaimt ha viss be-
tydelse f6r vad som skall anses vara innebérden i de numera gil-
lande bestimmelserna.

Séljarens ansvar for faktiska fel i fastigheten var fére nya jorda-,
balken starkt begriinsat. Han svarade — bortsett fran fall av svik-!
ligt forledande, varmed efter avtalslagens tillkomst ar 1915 komf
att jamstédllas mot tro och heder stridande beteende — endast om!
han rérande fastighetens beskaffenhet avgivit sirskild utfiistelse,‘;
som for att vara bindande skulle icke blott ha skriftlig form utan
dven vara intagen i kopehandlingen (kopehandlingarna).! Fastig-

1 T det foljande talas konsekvent om »>képehandlingen» dAven nir flera kope-
handlingar utfirdats.
Ritispraxis i forvarande hinseende redovisas i VAHLENs grundliggande

arbeten p4 omrédet: Formkravet vid fastighetskop, 1951; Fastighetskop, 2 uppl.
1968,
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heten ansdgs, som det pligade heta, sdld i »befintligt skick», var-
for koparen icke kunde, i brist pa dylik utféstelse, framstilla
felansprak mot sdljaren, vare sig sivitt det gillde ritten att hiva
avtalet, resp. kriva nedsittning av kopeskillingen, eller i skade-
stAndshénseende, se vad angdr de senaste artiondenas réttspraxis
NJA 1956 s. 623 (med dir anmirkta rittsfall), Det ankom pa
koparen sjilv att fore avtalet genom undersokning av fastigheten
forvissa sig om dess beskaffenhet. Koparen hade, sades det,
undersokningsplikt. Framfor allt &r hérvidlag att mérka, att
risken for att fastigheten var behiiftad med fel sdlunda lag pa
képaren dven om felet var av den art att det icke bort kunna upp-
tickas av honom vid dylik understkning.

Under séddana foérhallanden fanns i princip intet utrymme for
ett siljarens felansvar grundat pa hans »culpa in contrahendo»,
d.v.s. nirmast p& att han bort ha kiinnedom om felet och upplysa
koparen dirom. Betydelse tillméttes ej heller, alltjaimt bortsett
frdn svek- och utféstelsefall, att séiljaren ldmnat oriktiga upp-
gifter om fastighetens egenskaper. An mindre figde képaren goéra
gillande, att han kunnat forvinta att fastigheten icke avvek frin
vad som kunde anses vara normalt for fastigheter av ifriga-
varande typ (»abstrakt» fel) eller att han med hinsyn till om-
stindigheterna haft fog fér att férutsitta den eller den sirskilda
egenskapen hos fastigheten som emellertid saknades (»konkret»
eller »individuellt» fel).

Detta var alltsd de regler som betriffande siljarens ansvar for
faktiska fel i fastigheten gillde fére den nya lagstiftningen. Nu har
det hivdats, bade i doktrinen och under forarbetena till nya JB,
att dessa med formkravet vid fastighetskop sammanhingande
regler under senare tid starkt modifierats genom réttspraxis. I
nagon mén kan ock en uppmjukning av reglerna anses ha skett.
Men vad angar séljarens felansvar — formkravet var naturligtvis
av betydelse dven dédrutéver — har nimnda uppmjukning, sdsom
en granskning av rattspraxis ger vid handen, icke varit av mera
genomgripande slag. Nar detta siges har tillika tagits hansyn till
att de modifikationer av hithérande formkravsregler, som vid
forsta paseende framgd av vissa réttsfall, i sjilva verket dro blott
skenbara.

Det innebar sdlunda icke nigot fran anmérkta rittsgrundsatser
avvikande, att enligt allménna tolkningsregler — och i 6verens-
stimmelse med vad som foljer av reglerna om »férklaringsmiss-
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tag», 32 § avtalslagen — bestimmelser i kopehandlingen tillades
den innebérd kontrahenterna inlagt i desamma oavsett att det av
dem asyftade ej kommit till uttryck i handlingen.? Denna ritts-
praxis kan antagas bli bestimmande &ven framdeles. Ej heller
har man beldgg for att domstolarna i stérre omfatining kringgatt
berérda utfistelsekrav genom att vid tolkning av kopehandlingen
sasom utfistelse bedbma vad som i verkligheten icke haft sidan
natur, dven om det vil nigon ging forekommit en dylik fiktiv
tolkning. Diaremot kan en viss utvidgning av séljarens felansvar
ségas ha skett, nir i nagra réttsfall siljaren ansetts bunden jimval
av en utféstelse i en skriftlig specifikation eller beskrivning, som
visserligen tillstillts koparen fore avtalet men utan att i kope-
handlingen hénvisats till specifikationen eller beskrivningen.®

Uppenbarligen var likvdl denna utvidgning blygsam. Lika litet!

kan det anses uppseendevickande, att med svikligt foérledande
4 séljarens sida eller med hans forfarande i sirid mot tro och
heder stundom torde ha jamstéllts, att han haft kdnnedom om
ifragavarande fel i fastigheten utan att upplysa koparen didrom;*
avstandet till ohederligt beteende &r ju hir icke langt. Man har
vidare icke ndmnviirda beligg fér hypotesen, att om dn kope-
villkor maste for att ha betydelse for séiljarens felansvar upptagas
i kopehandlingen, motsvarande férutsdttningar hos képaren kunde
dven formlost bli gillande, direst de enligt allménna forutsitt-
ningsregler vore av beskaffenhet att bora tillerkinnas relevans.
Det hade ju ocksd varit besynnerligt, om blotta férutsittningar

? Detta har fastslagits i ett otal rittsfall, sisom de i referaten av NJA 1945

s. 564 och 1955 s. 247 anmirkta, se ock NJA 1961 s. 490 och 1968 s. 525. Séar-
skilt pregnant dr NJA 1940 s. 231 (t.o.m. andra kopare dn vad som angivits |
i képehandlingen), jfr ock 1927 s. 397. Rittsfall finnas dven, dir blott endera !

kontrahenten asyftat annan omfattning av fastighetsfoéryttringen &n den som
framgér av kopehandlingen och detta syfte blivit avgérande med hinsyn
till motpartens kinnedom om den forres syfte, NJA 1940 s. 179, 1945 s. 564
(minoriteten i HD), 1955 s. 247.

3 NJA 1949 s. 91 och 259 (annorlunda 1921 s. 232).

4 Fullt sikert stéd for att s, vid faktiska fel, skett i stérre omfattning finnes
dock knappast. Se emellertid NJA 1908 s. 153, 1924 s. 454, 1931 s. 208 II, 1940
s. 179, 1951 s. 277 samt, vad angdr kop av 16s egendom, 1964 s. 239. Nir det
géller vissa »riittsliga» fel, sdsom »radighetsfel» och fel bestiende i att dbyg-
nader legat utanfor fastighetens ritta grins, ar det ater alldeles tydligt att
redan vetskapen hos siljaren om felet tillerkénts relevans, se nedan kap. 9.4
och 5.



funnits béra verka kraftigare an kopevillkor.® En annan sak ir,
att de forutsidttningsregler som aterfinnas i avtalslagen (framst
30 och 33 §§) tillades giltighet dven vid fastighetskép; stadgandena

5 SvJT 1952 s. 796 f.

Vad som véllat svarigheter vid bedémningen ir, att HD stundom anvint
en icke otvetydig forutsitiningsterminologi. Ej silllan har, vilket for 6vrigt ar
ritt vanligt i allmidnt sprakbruk, med férutsitining helt enkelt avsetts (vid
tolkning av képehandlingen framgdende) avtalsvillkor, se t.ex. NJA 1946 s. 293,
Jfr ock 1891 s. 596 och 1918 s. 318, en villkorlighet som eljest uttryckts genom
att kopehandlingen forklarats ha den eller den »inneborden» eller genom att visst
forhallande ansetts ha varit i handlingen »underforstatt>, NJA 1939 s. 183,
1940 s. 449 (minoriteten i HD) 1941 s. 376, 1961 s. 642, jfr vid kop av 18s egen-
dom 1943 s. 127. Men det har dessutom férekommit, att HD talat om en fér
kontrahenterna gemensam (eller 6msesidig) forutsdttning och detta synbarligen
sdsom en fér beddmningen i och f6r sig avgérande omstiindighet, alltsé
utan krav pd att »férutsittningslarans» samtliga betingelser uppfyllts. Klart ar
nu, att skillnaden mellan de fall, dd parterna utgd frin en gemensam forut-
sdttning, och de fall, di forutsidttningen later sig som avtalsvillkor framtolka
ur kopehandlingen, kan vara helt ringa; i doktrinen har ock hiivdats, att en
dylik framtolkning vore en bittre motivering féor domslutet in &beropandet
av parternas gemensamma forutsiittning (BENCKERT i Festskrift tilliignad Birger
Ekeberg, 1950, s. 80 ff.). Vil 4r uppenbart, att enbart den omstindigheten att en
forutsittning dr gemensam for parterna icke mera allmint kan vara tillfyllest
for att densamma skall kunna anses #dga relevans, se bl.a. NJA 1950 s. 389
(s. 408 f.) och 560. Man detta utesluter ju ej, att under siirskilda forhéllanden
just forutsitiningens egenskap av att vara gemensam for parterna kan vara
avgorande i relevanshiinseende. Amnet har i nordisk doktrin knappast pene-
trerats tillrickligt, jfr SvJT 1952 s. 260 ff. Exempel pa rittsfall av férevarande
art dro NJA 1923 s. 235 (dock mojligen tolkningsfall), 1940 s. 449 (pluraliteten
i HD), 1945 s. 94, 1949 s. 640 (dir bide den gemensamma férutsittningen och
tolkningshinsyn &beropades). Mirk vidare (frAdn det helt speciella ratts-
fallet 1949 s. 571 bortses) NJA 1949 s. 91, didr parterna konstaterades ha
utgatt frdn viss gemensam forutsitining men vad de varit ense om ej uttryckts
i en handling som utan vidare kunde bedémas som kopehandling, vilket var
bekymmersamt med hinsyn till formkravet. Handlingen befanns emellertid
av vissa skil kunna jimstillas med en kdpehandling, och fallet kunde déirfér
behandlas som ett tolkningsfall, varmed det, pd siitt betonades i HD-domen, i
alla hiéndelser hade niira berdring. Ett ytterligare rittsfall som nimnts i
sammanhanget &r NJA 1943 s. 109. Dér berordes, ehuru blott i en avslutande
passus i domen, forutsitiningssporsmélet. Men det gillde en forutsidttning &
képarens sida, vars viljeforklaring ju icke ansigs formbunden, se nedan not 6.

HD:s intresse for att vid fastighetskép tillimpa »forutsidttningsliran»,
bortsett fran sddana tolkningsfall nirliggande fall som nu antytts, har siker-
ligen i stort sett varit svalt.

Det mé tilliggas, vad sirskilt angar det fall ett avtal ar partiellt ogiltigt
och fréga #r huruvida ogiltigheten skall utstrickas till avtalets 6vriga delar,
att det eventuellt ir obehdvligt att sdsom skiil hirfor &beropa vare sig tolk-
ningssynpunkter eller kontrahenternas gemensamma forutsittningar; mojlighet
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i denna lags tredje kapitel gilla ju oberoende av om ritishand-
lingen dr formbunden eller ej.

Aven nir friga icke var om siljarens felansvar utan éverhuvud om

regeln i 1 kap. 2 § iildre JB, att vid fastighetskop skola utséttas de villkor
varpd kopet grundar sig, adagaligger en undersGkning av rittspraxis,
att den uppmjukning av formkravet som under senare tid forekom
var ganska begriinsad.® Nigot asidosittande av formkravet innebar det
givetvis icke, att di i samband med férytiring av fastighet sildes jim-
vil 16s egendom, den senare forséljningen kunde ske formlost, savida
den var »sjalvstindig» i forhallande till fastighetsforyttringen. Ndr dylik
sjilvstindighet borde antagas, kunde visserligen ofta vara tveksamt, jfr
NJA 1922 s. 282. Att ett forbehall vid fastighetsk6p om bestindet av en
tredje mans nyttjanderétt eller annan begrinsad sakrétt (ett slags tredje-
mansavtal) ej fordrade viss form, NJA 1914 s. 70, 1942 s. 219, 1944 s. 625,
1948 s. 370, jfr 1958 s. 596, kan av flera skil icke heller betraktas som
ett avsteg fran kopets formbundenhet. Forstaeligt dr ytterligare, att reg-
lerna om uppdrag i samband med fastighetskop icke for sin tillimpning
krivde iakttagande av det koprittsliga formkravet, NJA 1911 s. 53,
1926 s, 336, 1943 s. 30 och 86, 1948 s. 5, jfr 1937 s. 330 och 1946 s. 378,
liksom att en Overlitelse av fganderitt till fastighet tillerkindes, nir
av nagon handling vid sidan om kdpehandlingen framgick att den skett
i pantrittssyfte, blott en siikerhetsOverlitelses (pantavtals) reducerade
rittsverkningar, se SvJT 1952 s. 789 £.7
torde, sdsom VAHLEN framhallit (Formkravet s. 233), foreligga att i stillet
grunda domslutet p& en objektiv rdttsregel i det foreliggande hénseendet, jfr
BGB § 139. Rittsfall finnas ock av denna art, NJA 1955 s. 230 (»sambandet>»
mellan de bdda kontrakten Aberopades) samt, rérande koép av 16s egendom,
NJA 1924 s. 465. Jfr mina uttalanden i SvJT 1952 s. 795 om den betydelse
parternas forutsitiningar m4 kunna ha f6ér utbildande av dylika rittsregler.
— Om hinder f6r avstyckning ssom hivningsgrund vid fastighetskép enligt
bestimmelse i kopekontraktet eller parternas »férutsittningar» vid avtalsslutet
se NJA 1956 s. 405 resp. 1949 A 16, SvJT 1939 rf. s. 53, 1945 rf. s. 22, se nu-
mera den rittsregel hirom som ges i 4 kap. 7 § JB.
¢ Atminstone giller detta, om man bortser fran att avtal om annan kdpeskilling
dn den i kopehandlingen upptagna ansetts — férmodligen pa grund av att
koparens viljeforklaring ej funnits bora vara underkastad formkravet — bin-
dande, NJA 1921 s. 636.
” Didremot var den av WESTERLIND, Kommentar till jordabalken, 1—5 kap.,
1971, s. 259 vid och i not 96 omnimnda hovrittspraxis (tvd rittsfall), enligt
vilken sédljaren kunnat frin fastighetsforyttringen formldst undantaga bygg-
nad eller annat som i och for sig hor till fastigheten, omtvistlig och ej repre-
sentativ.

Betecknande for domstolarnas forsikiighet néar det gillt avvikelse fran form-
kravet dr, att man icke frin den i nistforegdende not anmiirkta regeln om
formlgshet betrdffande koépeskillingens belopp utan vidare dragit den slut-
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Av det ovan anférda framgér att vad departementschefen ® till
stod for den nya lagstiftningen utvecklade om att formkravet i
dldre tid ofta ej uppritthallits i rattspraxis och om orsakerna hir-
till (h&nsyn skulle ha tagits till »billighet m.m.) icke &r sérdeles
traffande och i alla hindelser innefattar stora ¢verdrifter.

Rittstillimpningen rorande siljarens ifragavarande felansvar
var alltsd, till helt 6vervigande del och for de flesta praktiska fall,
ganska klar och konsekvent. Den var ocksa ritt vil dgnad att
tillgodose de hinsyn som lago till grund for formkravet, bland
annat att skapa bevis icke blott om képavtalets tillkomst utan dven
om dess innehdll, till gagn for savil kontrahenterna som tredje
man. A andra sidan kunde otvivelaktigt formkravet stundom ha
materiellt stotande konsekvenser. Avtalsvillkor som icke influtit
i képehandlingen betraktades ju i princip som obefintliga — folj-
den var icke, att hela kopet blev ogiltigt — och det verkligen
traffade avtalet kunde didrigenom komma att gilla med stympat
innehall, 4ven om det formldsa tilligget eller biavtalet var for
koparen visentligt.

Annu i det férslag till jordabalk, som remitterades till lagradet,
var enligt 4 kap. 20 § sdljarens ansvar for faktiska fel avhiingigt
av att kopehandlingen inneholl utfistelse i fraga om fastighetens
beskaffenhet. Fastighetskopets formbundenhet ansags saledes ute-
sluta en reglering av séljarens felansvar motsvarande den som for
kop av 16s egendom innefattas i koplagen. Forslaget upptog dock
tillika i 4 kap. 19 § ett stadgande for det fall att fastigheten vid
kopet var behiaftad med fel eller brist av viisentlig betydelse som
koparen icke kénde till eller med hénsyn till den normala beskaf-
fenheten hos jaimforliga fastigheter och omstindigheterna i dvrigt
rimligen bort rdkna med. Det tillerkiindes honom da prisminsk-
ningsritt och vid skada av ej ringa betydelse dven hivningsritt,
diaremot i allménhet icke skadestidndsanspriak. Stadgandet var ej
lattillgdngligt och nagot oklart. Meningen var, enligt vad som upp-
lysts, att koparen fdgde kriva normal standard hos fastigheten,
dock att dir omsténdigheterna foranledde, att han bort rdkna med
lagre standard, han finge tn6jas med denna.

satsen, att dtaganden av koparen att erligga visst ytterligare vederlag for
fastigheten kunde ske utan iakttagande av formkravet, se NJA 1937 s. 186,
1950 s. 510, jfr 1932 s. 133 samt SvJT 1952 s. 792 f.

8 Prop. 1970: 20 B 1 s. 143 f. Det hénvisas dér till framstillningen hos VAHLEN,
Formkravet vid fastighetskép, Men denna synes vara — for att anvinda ett
modeord — mera nyanserad.
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Lagridet forordade emellerlid i sitt utldtande ® — som nérmare
kommenteras nedan — att man skulle med anknytning till reg-
lerna om séljarens felansvar vid kép av 16s egendom franga den
dldre rittens av hénsyn till formkravet motiverade begrinsning av
saljaransvaret. Hartill anslot sig departementschefen. Resultatet
blev den bestimmelse i dmnet som &r upptagen i 4 kap. 19 § JB
och som har f6ljande lydelse:

»Avviker fastigheten fran vad som kan anses utfist eller fran
vad som koéparen eljest, utan att fall som avses i 16—18 §§ fére-
ligger, med hénsyn till omstéindigheterna haft anledning rikna
med vid kopet, dger 12 § motsvarande tillimpning. Ersétining for
skada skall dock utga endast om avvikelsen avser egenskap som
kan anses utfést eller séljaren forfarit svikligt.»

Hénvisningen till 12 §, som handlar om att fastigheten efter
koépet forsimrats eller skadats genom siljarens vanvard eller val-
lande, innebir att koparen p4 grund av felet dger gora avdrag
pa kopeskillingen eller hiiva kopet, dock att dir skadan ar av ringa
betydelse kopet far hivas endast om séljaren forfarit svikligt.
Rattsfoljderna o6verensstimde séledes med dem som angivits i det
till lagradet remitterade forslaget. — Frén parentesen om att i
lagrummet icke avses fall enligt 16—18 §§ (vissa réttsliga fel)
kan hér bortses.

Uppenbart ar att det i forevarande 19 §, i kontrast mot férut
gallande ratt, principiellt dlagts siljaren ett vittgdende ansvar for
faktiska fel i fastigheten. Niagot krav pa iakttagande av viss form
stilles icke lingre savitt angar kopavtalets innehdll, ehuru fastig-
hetskép alltjimt i de hiinseenden som avses i 4 kap. 1 och 3 §§ JB
ar ett formalavtal. Ansvaret stricker sig ocksa, i férbigdende sagt,
ldngre an till att gilla »fel» i den betydelse ordet har enligt allmént
sprakbruk. Aven frinvaron av sirskilda fortjanster hos fastigheten
kan koparen, om betingelserna for lagbudets tillampning dro upp-
fyllda, patala. Dylik franvaro &r nimligen, liksom nér friga om
ansvar for siljaren enligt képlagen, att betrakta som fel i lagens
mening.

9 Prop. 1970: 20 A s. 218 ff,, jfr s. 207 ff., NJA II 1972 s. 110 ff.
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Kapitel 2

Saljarens felansvar enligt lagtexten i 4 kap.
19 § JB. Sarskilt om utfastelseansvaret

Det kan vara lampligt att forst se pa vad sjilva lagtexten i 4 kap.
19 § JB utséger, alltsa oberoende av den motivering som givits for
stadgandet.

Paragrafen innehaller tre regler.

Den forsta avser det fall att fastigheten avviker fran — dvs.
icke har de egenskaper som, jfr avfattningen in fine — séljaren
utfdst. Képaren tillerkéinnes i kap. 1 omnimnda befogenheter i
prisminsknings- och hévningshénseende samt dessutom skade-
standsritt.

Den andra regeln skinker képaren enahanda prisminsknings-
och hévningsritt for den héindelse fastigheten avviker fran vad
denne (eljest) haft anledning rikna med vid képet. Har skall dér-
emot, bortsett fran fall av svikligt forfarande & saljarens sida,
koparen principiellt icke vara skadestandsberéttigad.

Aven en tredje regel rymmes inom 19 §. Den #r tillimplig nir
avvikelsen avser egenskap hos fastigheten som visserligen ej &r
utfist av siiljaren men som »kan anses» utfést. Hir har képaren
samma befogenheter i prisminsknings- och hivningsavseende samt
framfér allt samma skadestindsratt som om utféstelse verkligen
skett. Till denna »ansesregel», som icke ir si oskyldig som den ser
ut, aterkommer jag senare.

Forst da nagra ord om utfistelseregeln.

Intet dr naturligare fin att en siiljare som avgivit en utféstelse
om fastighetens egenskaper blir ansvarig och ansvarig dven skade-
standsrittsligt (vare sig avtalet pa siadan grund héaves eller icke,
NJA 1928 s. 554), om dessa egenskaper icke dro forhanden. I
anslutning till vad som vil m& kallas hérskande lira kan man
har tala om en »disposition» a siljarens sida; han har atagit sig
ansvar i enlighet med utféstelsen, icke blott limnat en upplysning
om att fastighetens beskaffenhet Ar sidan som angivits for
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koparen. Siljaren har, annorlunda uttryckt, gjort ett rittsligt a-
tagande som har egenskapen av avtalsvillkor och som om det icke
fullgéres bor, liksom kontraktsidtaganden i allminhet, ha dven
skadestandsrittsliga konsekvenser. Om enbart en »forutséttning»
a koparens sida dr det icke fraga; ordet »eljest» i lagtexten kunde
ha uteblivit.

Av utfastelsen om att fastigheten skall vara fri fran fel i det
ena eller andra hinseendet eller i 6vrigt vara i det skick som i
utfiistelsen omnidmnes pligar tillika hérledas, att sidljaren blir
strikt skadestindsskyldig, direst fastigheten saknar den utfésta
egenskapen. Att detta méste folja av utfistelsen, dr emellertid,
sdsom jag utvecklat i ett tidigare arbete,' langt ifridn sjilvklart.
Givet dr visserligen, sdsom nyss framholls, att sidljaren bor drabbas
av skadestandsrittslig sanktion, om han brister i uppfyllelsen av
vad han férbundit sig till. Men varfor nédvandigt strikt skade-
standsansvar? Nir eljest en kontrahent icke fullgor vad han genom
avtalsvillkor forpliktat sig till, tilimpas som bekant i stor ut-
strickning culparegeln, se t.ex. 23 § koplagen; det dr en sak for
sig, att vid generiska forpliktelser strikt skadestindssanktion ar
atminstone huvudregeln. Till jamférelse ma dberopas det fall, att
siljaren avgivit en utfdstelse om att avhjilpa visst fel som nu
vidlader fastigheten eller eljest forséitta densamma i visst skick och
att han hindras utféra vad han atagit sig pa grund av omstéindig-
heter som han icke bort rdkna med. Nagot strikt skadestdnds-
ansvar plagar har knappast forordas.2 Del séger sig icke sjilvt, att
den omstindigheten att kontraktsbrottet bestar i att fastigheten ej
har sidana egenskaper som séljaren i avtalet utlovat — att den
ouppfyllda forpliktelsen édr vad RODHE kallar »ansvarsforplikt-
else» och icke en forpliktelse att »gdra nagot» (eller icke gora
nagot)? — madste féoranleda annan bedémning.4

1 Avialsritisliga sporsmal, 2 uppl. 1954, s. 86 med not 8.

2 Jfr NJA 1939 s. 183, dir en tomtkopare, som betingat sig att sdljaren skulle
fiardigstilla en paborjad byggnad 4 tomten, tillerkiindes skadestdnd pa grund
av bristfalligt utforande av byggnadsarbetet; se rubriken till rittsfallet.

3 Se om Rodhes forevarande begreppsbildning min framstillning i Prestation
och »fara» i kopriitten, 1976, s. 14 f.

4 Jfr ock det fall, att den av siljaren atagna prestationen redan vid avtalets
tidpunkt var definitivt oméjlig att fullgéra darfor att avtalsobjektet dess-
forinnan blivit forstort. Icke ens hiir, dir det ei synes helt oresonligt att pasta,
att sdljaren atagit sig garanti for objektets existens, pligar det hidvdas att
strikt skadestdndsskyldighet bor alaggas séljaren, NJA 1934 s. 209. Jfr USSING,

15



Regeln om strikt skadestandsansvar for siljaren vid utfistelse
om viss beskaffenhet hos fastigheten har synbarligen sin forklar-
ing i att det anses att man tolkningsvis kan inldgga sadant inne-
hall i utfistelsen. Denna uppfattas som atagande av »garanti»
for att fastigheten har den utféista egenskapen, i 6verensstammelse
med vad som vid kop av 160s egendom giller enligt 42 § andra
stycket koplagen, nér viss egenskap hos godset blivit »tiliforsik-
rad». Ordet garanti betyder helt enkelt, enligt vedertagen uppfatt-
ning, att utfistelsen har detta skirpta innehéall, och med uttrycklig
garanti jimstilles vad man betraktar som synonymt hirmed.
Huruvida en dylik forstaelse av utfastelsen verkligen kan silunda
grundas pa partsviljan, ir emellertid tvivelaktigt. Det ir osékert,
om en siljare som avgiver en utfistelse av ifragavarande art kan
antagas ha velat ikléda sig strikt ansvar. Ock dven om han skulle
ha haft denna instillning, kan det bero p& att han statt under in-
flytande av att rdttsordningen, later strikt ansvar fo6lja av nimnda
slags utfdstelse. Hanvisningen till vad som tolkningsvis kan in-
liggas i utfiistelsen torde sdledes icke ha nagot viarde som grund
for strikt erséittningsansvar.®

Niér det vid berérda utfistelse giller koparens ritt icke till
skadestand utan till prisminskning eller hivning av avtalet, ir det
dter klart att det icke kan vara tal om nagon culpabetingelse for
siljarens vidkommande. Detta helt enkelt diarfor att det enligt
svensk kopritt ar en allmén regel, att intrédet av dessa sanktioner
icke dr beroende av nagot subjektivt rekvisit utan att ansvaret ir
strikt, 21 och 42 §§ koplagen. Prisminskningsritten stalles darut-
innan pa samma plan som hévningsritten trots att den — i vad
den ger ersitining for den salda egendomens nedsatta virde —
fyller samma funktion som skadestandsritten.

Aven om det nu star fast, att siiljaren enligt 4 kap. 19 § JB resp.
42 § 2 st. koplagen i utfistelsefall avsetts skola svara strikt i
skadestandshédnseende, dr ddrmed dnnu ej avgjort att han icke,
dér hinder for tillhandahéallande av fastigheten eller godset i till-
forsakrat skick skulle moéta genom omsténdigheter av force ma-
jeure’s natur, skulle kunna dberopa detta hinder och undga ersitt-

Obligationsretten. Almindelig del, 4 uppl. 1967, § 13 .III. C. 1.2. P4 denna punkt
kunna dock anféras vissa skil for strikt erséittningsansvar atminstone i de
fall, dd4 hindret beror p& siirskilda férhallanden hos den prestationsskyldige,
se forutom Ussing a.st. mina uttalanden i TfR 1938 s. 474 och 1955 s. 368 not 12.

5 Se i not 3 anmérkta arbete s. 11 f.
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ningsskyldighet. Strikt ansvar har tva gradationer: med eller utan
forbehall for force majeure. Aven i den delen kan man undra var-
for siljaren skulle behandlas hardhéintare &n annan strikt ansvarig
(24 och 43 §§ koplagen) darfor att det ror sig om en ansvarsfor-
pliktelse, i all synnerhet sdvitt det strikta ansvaret grundas pa
tolkningshénsyn; jfr motsvarande sporsmal vid vitesavtal.® Att
19 § icke gor nigot undantag for fall av force majeure torde ej
vara avgorande.

Ytterligare undantag fran utfistelseansvaret dro mojliga. Sé
atminstone hetriffande skadestandsskyldigheten, om koparen vid
avtalet haft vetskap om det fel vars franvaro séljaren tillforsikrat
(och meningen ej varit att felet skulle avhjilpas av siljaren). Detta
med utgangspunkt frdn vad som i allménhet lires om att en
kopare, som vid avtalet kant till det fel som vidlader den for-
virvade egendomen, fir antagas ha godtagit denna i det skick
den har. Diremot torde det i regel icke ha samma verkan, vare
sig skadestandsréttsligt eller eljest, om képaren blott »bort» upp-
ticka felet i den mening att felet skulle ha framgitt, om han
undersokt fastigheten. Ty utféistelsen far anses ha givit koparen
fog for att icke foretaga nagon undersékning i det aktuella avse-
endet, och han synes dga forlita sig pa utfistelsen, &ven om felet
vid dylik undersékning bort kunna iakttagas av honom.

Den andra regel som enligt vad ovan ndmnts ingir i 4 kap.
19 § JB ir mycket omfattande. Dess innehdll dr emellertid sa
obestimt utformat i lagtexten, att man enbart med hjilp av denna
icke kan f4 nagot grepp om regelns innebord. Det séiges ju endast,
att siljaren har felansvar — i prisminsknings- och h#vnings-
hinseende men principiellt icke skadestandsrittsligt — om fastig-
heten avviker fran vad kdparen pa grund av omstindigheterna
haft anledning rdkna med vid kopet.

Bestimmelsen ger intryck av att bygga pa regler om verkan av !
avtalsparts oriktiga férutsitiningar. Men givetvis ar det icke friga
om den s.k. forutsdtiningsliran; denna ser ej ut pa det sittet.,
For 6vrigt torde man vara ense om att forutsiitiningsliiran — vilka|
fortjanster den &n m& ha, och de dro forvisso betydande 7 — icke|
lampar sig att Overséttas till lagtext; det skulle bl.a. bli en riitt|
omfattande sddan. Uppenbarligen kan icke till grund fér koparens.
felansprak mot sdljaren liggas endast vad han férutsatt betrif-
® Hirom ALMEN i koplagskommentaren § 24 vid not 107, 109—110 a iivensom

NJA 1937 5. 261, 1948 s. 268 (st. 3 i domsmotiveringen).
7 Se min Produktansvaret, 1971, s. 57
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fande fastighetens egenskaper. Lagtexten siger ej heller nigot
dylikt. Den kriver ju, att koparen med hédnsyn till omstindig-
heterna haft anledning rdkna med dessa egenskaper, alltsd haft
skil for forutsdttningen i frdga. Niar har han da sddan anledning
och pd grund av vilka omstindigheter? Talet om omstindig-
heterna ger i och for sig ingen upplysning. S4& kunde mdojligen
vara fallet, om diarmed avsiges blott nigon eller nigra speciella,
in casu foéreliggande omstandigheter. Men detta &r sikerligen icke
meningen. Det kan, sdsom framgér av det féljande, réra sig dven
om typiska, pa intet sitt »individuella» omstédndigheter. Fragan
blir alltsa kort och gott: nir ar koparens forutsittning relevant
och nir icke? Eller om man s vill: vilka omstindigheter foranleda
relevans och vilka gora det icke? Det ér i detta &mne forut-
sidttningslaran anstringer sig, om icke att ge bestimt besked sa
dock att uppdraga vigledande riktlinjer. Men lagtexten limnar
en helt i sticket. — Ar det for 6vrigt tinkbart, som man skulle
kunna tro om man liser lagbudet sisom det ar skrivet, att vad
képaren haft anledning rikna med, vad som varit en befogad for-
utsittning 4 hans sida, skall vara avgorande for sédljarens fel-
ansvar utan nigon héinsyn till att denne icke ens insett eller bort
inse, att képaren hade den ifrigavarande forutsitiningen (och att
den for honom var visentlig), alltsd utan nagot krav pa att for-
utsittningens forhandenvaro varit for siljaren uppfattbar? 8

8 Nir hir och annorstéides i detta arbete erinras om att det pligar anses vara
betingelse for en felaktig forutsittnings relevans, att &tminstone férhandenvaron
(och visentligheten) av férutsittningen insetts eller bort inses av motparten —
férutsittningens »synbarhet» till skillnad fran dess (for motparten uppfattbara)
oriktighet — bygger detta uttryckssitt pd att kontrahenten vid avtalet haft ett
medvetet antagande om existensen eller icke-existensen av visst forhillande.
Hirmed mdiste emellertid i allménhet, av tungt vigande skil, jimstillas, att
kontrahenten utan att reflektera 6ver saken »utgitt» fran» férhillandet
(*omedveten forutsittning»). Att skilja mellan dessa béigge fall torde, om det
an ar teoretiskt mojligt, vara praktiskt mycket vanskligt och kunna leda ut i
subtiliteter (se SvJT 1952 s. 794 och 1961 s. 219f.). Till stod for det sakligt
beriittigade i detta jamstillande kan nu dven &beropas framstillningen hos
ULF HOLMBACK, Studier i férutsittningsldrans terminologi, 1970, kap. 3. Over-
huvud finnes hos Holmbéack icke mycket av argument i sak mot den Ussingska
forutsattningslidran, tvirtom. Friagan om vad som m& kunna invindas mot
denna lira pd det terminologiska planet, dir jimvil Holmbick ar kritisk
(»not a happy way of expressing a theory as to the effect of mistake and
frustration», s. 149), kan ej till behandling upptagas hir. — Uppenbarligen
mdste forutndmnda synbarhetskrav formuleras annorlunda, om man ej har en
medveten utan en omedveten forutsiattning i sikte.
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Med det sagda sammanhiinger — fortfarande med utgidngspunkt
fran att sdljarens felansvar vore att beddma endast med stod av
lagtexten i 19 § — att en allmén och principiell invindning &r
niraliggande. Néir det stadgas att avgorande skall vara vad koparen
pé grund av omstindigheterna haft anledning rikna med, maéste
man fraga sig, huruvida icke lagbudet bestdmts av sidant »cirkel-
tinkande» vars existens och utbredning s flitigt patalats i nutida
nordisk doktrin. Den framsta »anledningen» till képarens férut-
sittning rérande fastighetens beskaffenhet maéste rimligen vara,
kunde man séga, att enligt gdllande rdtt forutsittningen behandlas
som beaktansvird. Avgérande bli sidledes i realiteten de réttsregler
som gilla i det foreliggande hénseendet och varom paragrafen
icke skinker nagon upplysning. Har koparen géillande ritt pa sin
sida, blir hans forestillning om fastighetens egenskaper befogad,
medan eljest risken foér att fastigheten &r annorlunda beskaffad
in han antog maste béras av honom sjilv. Och om rittsordningen
staller sig avvisande till relevansen av forutsidttningar av visst slag,
blir kanske pa lingre sikt f6ljden, att kontrahenter vid kopavtals
slutande merendels icke bygga pa sddana forutsattningar.

Nimnda invandning bemotes eventuellt med att det finnes andra
in rittsliga faktorer, som féranleda att folk utgir frin vissa
forutsiattningar vid avtalsslut och hyser tillit till deras riktighet.
Andra normsystem in rittsordningen — moralens och framfér
allt sedens regelsystem — utova inflytande pa kontrahenters fore-
stillningsinnehdll. Argumentet saknar forvisso ej betydelse, men
hur lingt man kommer dirmed ir osdkert, sirskilt om hinsyn
tages till att det hor till réttsordningens viktigaste uppgifter att
skapa 6nskvird moral och sed; 4ven dessa senare bli da delvis pro-
dukter av rittsordningen. Huruvida foérevarande stadgande tinkts
skola anknyta till icke-rittsliga faktorer, ar vil ock osidkert. —
En annan linje att bemoéta omférmilda invindning skulle kunna
vara, att man gjorde géllande att dven savitt forutsittningars upp-
komst och relevans vore att fora tillbaka till rittsregler, det ej
kunde anses oriktigt att ldgga till grund den rittsuppfattning hos
avtalskontrahenter som i detta nu rider pa omradet. Liknande
synpunkter ha anforts till stdd fér anvindbarheten av »culpa»
som rittsfaktum trots det cirkeltinkande som i viss utstrickning
ar forbundet med all culpariittsskipning.® Icke heller detta argu-

? Se min Skadestdndsritt, 5 uppl. 1972, s. 78 ff.
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ment torde kunna frankéinnas betydelse. Men dess biarkraft méste
rimligen vara mycket begrénsad. Forhallandena dro ej i hogre
grad jaimforliga med dem som foreligga vid tillimpning av culpa-
regeln, detta bl.a. med hénsyn till att upplysning om sadant som
kontrahenters rittsuppfattning betraffande forutsiatiningsspérsmal
knappast kan forvintas ge stort utbyte.

Man kunde alltsi misstéinka, att forevarande regel i 4 kap. 19 §
vore ganska tom, krivde en utbyggnad »so oder so» for att bli
meningsfull. Tdnkbart vore di en utfyllnad genom domarskon,
under fritt hinsynstagande till alla de skél som tala for eller emot
relevansen av forutsittningar rorande fastighetens beskaffenhet i
olika fall och med beaktande av vad som &r »billigt», »skaligt»,
oOnskvart fran samhaéllets synpunkter etc. — kanske med utnytt-
jande tillika, nér det behagades, av vad »férutsittningsldran» har
att bjuda pa. En dylik 16slighet vore dock beklaglig pa ett omrade
s centralt som det foreliggande. Képkontrahenter och deras om-
bud ha behov av att pa forhand, innan avtal slutas och tvister
| maste avgoras, i mojligaste man fa besked om vad som ér gillande
ritt p4 omradet.

Men sa illa dr det nu icke bestillt. Siljarens felansvar ir ej
till den grad oreglerat som lagtexten kunde anses ge vid handen.
Forarbetena till den nya lagstiftningen, frimst utlatandet av lag-
radet — som ju representerar storsta sakkunskap och erfarenhet
— ge i avsevird utstrickning ledning vid utforskandet av lagstad-
gandets reella innebdérd. Man ér icke hinvisad till en allmin be-
démning av vad képaren mé ha haft anledning rdkna med utan
kan — f6r resten icke enbart med stéd av dessa férarbeten — kom-
ma fram till en viss konkretisering vid bestimmandet av séiljarens
felansvar. Ofrankomligt dr likafullt, att detta alltsd blott delvis
ar mojligt och att darfoér atskillig osidkerhet maste rdda om vad
som skall anses vara gillande ratt i &mnet.

20



Kapitel 3

Koparens forpliktelse att fore kopet under-
sOka fastigheten

Fastighetskopet bygger fortfarande, yttrade lagradet, pa grund-
tanken att fastigheten siljes sidan den &r och att foljaktligen
undersokningsplikt avilar képaren. Forhallandet utgér, sades det
vidare, utgangspunkten for bedémningen av sdljarens felansvar.
Detta upprepades av departementschefen.!

Héri ligger uppenbarligen en utomordentligt stark begrinsning
av det felansvar for siljaren som, om man blott ligger lagtexten
till grund, ar stadgat i 4 kap. 19 § JB. Nog hade det varit lampligt,
kunde man tycka, att nidgot som ansetts s& fundamentalt som detta
kommit till uttryck i lagtexten.

Det kunde alltsd synas framga, att den i dldre ritt ur form-
kravet — kravet pa att vid fastighetskop skola i képehandlingen
utsittas de villkor varpid kopet grundar sig — hirledda regeln
om koparens undersékningsplikt fore avtalet kvarstdr orubbad
trots att formkravet sjilvt, i vad angar bestimmandet av avtals-
innehallet, raserats.? Namnda regel skulle ha bibehallits som en

1 Prop. 1970:20 A s. 396. Se diven WESTERLIND a.a. s. 396, som tillspetsar
yttrandet &n mer.

2 Motsitiningen mellan vad som alltjimt skall vara formbundet och vad som
ej behover iklidas viss form kan kanske synas mirklig. Tankegdngen synes
vara att vad som har att gora med dganderittsévergdngen till koparen, sjilva
overlatelsen, méste tickas av formen, medan det icke vore lika pdkallat, att
ett kopavtal till den del det innefattar bestimmelser om vad kdparen har
att fordra av siljaren med hinsyn till fastighetens beskaffenhet har for att
tilliggas giltighet stéd i kopehandlingen. Det férra vore mer fundamentalt
4n det senare. I enlighet hirmed méste denna handling innehélla foérklaring
av siljaren om egendomens dverldtelse till koparen, varvid med »egendom» lir
vara att forstd det fastighetsobjekt, vars Overlatelse av kontrahenterna avsetts
skola forsiggd just genom kopehandlingen, i motsats till egendom vars Over-
litelse, enligt vad kontrahenterna haft klart for sig, skett genom biavtal, over-
enskommelse vid sidan av képehandlingen. Hirmed Overensstimmer ock, att
foreskrift, varigenom fOrvarvets, Overldtelsens, »fullbordan eller bestind»
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sjilvstindig regel, varigenom formkravets effekt i férevarande
hinseende vore riddad dven enligt den nya lagstiftningen. Nagon
motségelse behovde detta icke innebéra. Den begrinsning av sil-
jarens felansvar som fo6ljer av koparens undersokningsplikt var
visserligen som sagt enligt dldre rédtt en konsekvens av form-
bundenheten, men den kunde vara oénskvird i sig sjilv, siledes
dven av andra skil &n dem som aberopades for att kopet icke
borde vara formldst bindande. Det &ér ocksa mojligt att, nér i
ratistillampningen formkravet upprétthoélls si bestimt som sked-
de, detta bland annat férestavades av hénsynen till att man dér-
med inhdstade de fordelar som vore forbundna med berdrda
undersokningsplikt. Vad giller kép av 16s egendom har det ju
icke heller ansetts vara pa nagot sitt oférenligt med kopets form-
16shet, att i koplagen upptagits en »caveat emtor»-regel (47 §),
14t vara att koparen enligt denna icke har nigon allmin utan blott
en starkt inskrinkt undersokningsplikt.

Emellertid ger det nu sagda icke en fullt riktig bild av vad den
nya lagstiftningen i forevarande hinseende innebir i jimforelse
med &dldre ritt. Enligt den férra medfor visserligen koparens
underliatenhet att uppfylla undersdkningsplikten, att séljaren be-
frias fran ansvar i vad angar sadana fel i fastigheten som kodparen

gjorts beroende av villkor, saknar giltighet om den ej intagits i kopehand-
lingen, 4 kap. 3 § 1. — Denna motsittning innebir, skulle man kunna siéiga,
att om blott ifrdgavarande egendom ir formenligt férsdld, det i formhénssende
ar likgiltigt hur den dr beskaffad, vilka egenskaper den har. Man far skilja
mellan »das Ding an sich» och tingets egenskaper. Det m4 tilliggas att jimvil
koparens krav pa viss beskaffenhet hos fastigheten satillvida inverkar pa over-
litelsen av denna, som dérav kan féranledas att avtalet hiives och dganderitten
dtergér till siljaren. I det till lagrddet remitterade forslaget till jordabalk hade
ock tagits hinsyn till detta férhdllande; avtalsvillkor som kunde medféra
kopets hidvande borde, menade man, icke formlost vara bindande, se
WESTERLIND a.a. s. 265 med not 15.

Fréagan om formkravets konsekvenser for siljarens felansvar skulle mdjligen
kunna ytterligare uppkomma i féljande hénseende. Det pastds ofta, att nir ett
formkrav géller man vid tolkningen av kopavtalet har att tillmita stérre bety-
delse at ordalagen dari &n da ett avtal eljest dr skriftligt avfattat, se RODHE
i SvJT 1968 s. 188, med hinvisning till uttalanden av VAHLEN. Fastighetskop
s. 61 f. Bor da den omstéindigheten att vid fastighetskop formkravets rickvidd
numera inskrinkts sid radikalt som i nya JB skett medfora, att ordalydelsen
av bestimmelser i kopehandlingen om fastighetens beskaffenhet skall vid
tolkningen tilliggas mindre vikt #n tidigare? Ja, det #r kanske en naturlig
slutsats. Men kan verkligen nimnda pdastiende utan vidare godtagas? Det
dberopade rittsfallet NJA 1961 s. 490 synes icke visa mycket i det hinseendet.
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bort uppticka vid undersokningen. Men i 6vrigt, alltsd betriffande
dolda fel och 6verhuvud fel, betriffande vilka det ej kan liggas
koparen till last som culpa att han ej uppdagat dem, star siilljarens
felansvar kvar. Enligt dldre ritt var det ater si, att koparen (om
han icke kunde forlita sig pa en sérskild i kopehandlingen intagen
utfistelse av sidljaren) visserligen hade anledning att innan han
slutligen bestimde sig for kopet féretaga undersékning av fastig-
heten, liksom anledning att, om undersékningen ej gav tillfreds-
stillande resultat, inhibera det planerade avtalet. Men risken av
icke skonjbara fel var, som forut nimnts, képarens, i4ven om
han foretagit vederborlig undersokning; uppfyllelsen av hans un-
dersokningsplikt hjilpte honom ej. Satillvida ar talet om dylik
plikt for éldre ritts del stringt taget oegentligt. Koparens »fér-
pliktelse» 1ag sa att séiga utanfér réattsregelssystemet, medan den
enligt den nya lagstiftningen #r klart infogad som ett medel att
i angiven omfattning inskrianka séljarens felansvar. ‘

Regeln om koparens undersokningsplikt vid fastighetskép kan
ses som uttryck for att en kdpare, som dger dberopa en i och for
sig relevant forutsittning gentemot siljaren, mister denna sin rétt,
om han insett eller bort inse oriktigheten av sin férutsittning.
Nirmast intressera hir de senare fallen, de déir ifrdgavarande
insikt hos koparen ej fanns men borde ha funnits. Men nir nu i
olika sammanhang — icke blott di det giller felaktiga férut-
sdttningar utan dven vid bristande uppfyllelse av kontraktsméssiga
ataganden — finnas regler om att en part férlorar ett honom
tillkommande rittsansprdk mot andra parten pa den grund att
han »bort» inse visst i regeln angivet forhallande, ir det av vikt
att detta kan ha en visentligt olika innebord; uttrycksséttet ar
dubbeltydigt. Det kan betyda, att berdérda férhédllande, vid fel-
ansvar alltsd foérekomsten av fel, kunnat omedelbart iakttagas
av parten, varit direkt skonjbart fér denne. Innebérden kan emel-
lertid ocksa vara, att forhallandet varit mojligt att konstatera
forst genom sirskild undersokning inriktad pa dess eventuella
forekomst. I forevarande fall stricker sig sdledes undantaget fran
siljarens felansvar si langt, att koparen for att undgd beskyll-
ningen, att han »bort» inse felet i fastigheten, maste inlata sig pa
en undersékning angdende fastighetens beskaffenhet. Men fore-
tages denna understkning, atnjuter koparen som nimnt det
skyddet, att det ligges honom till last endast vad han vid under-
sdkningen bort mérka men ej mirkt; i vidare man gir han ej sitt
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felansprak mot siljaren forlustig. Tanken #r enhetlig: koparen
forlorar sin ritt, om och savitt i undersokningshéinseende (urakt-
laten undersokning eller otillfredsstillande utférd sadan) culpa
in contrahendo kan paboérdas honom. — Om Aater felet i fastig-
heten omedelbart, utan sarskild undersékning, bort inses av ko-
paren, maste vil denna grovre form av culpa in contrahendo si
mycket mer foranleda undantag fran séljarens felansvar.

Da koparens undersokningsplikt syftar till att bringa i dagen
sddana fel i fastigheten som koparen eljest icke skulle varit i
stand att upptidcka och bedéma som betydelsefulla fér honom
vid avtalets slutande, synes rimligt att antaga att koparens under-
litenhet att féranstalta om undersokning icke spelar nagon roll,
dédrest man kan vara siker pa att det fel han dberopar gentemot
siljaren pa grund av sin dolda natur ej skulle kunnat uppdagas,
dven om undersdkningsplikten uppfyllts.

Att vigande praktiska skil tala for att vid fastighetskép under-
s6kningsplikt bor aldggas koparen dro vil de flesta ense om; de
torde icke behdva hir utvecklas. Principiellt har formodligen ocksa
tillmétts betydelse, att grunden foér koparens felansprak mot sil-
jaren ir relativt svag eftersom det i allminhet, sasom framgar
av 19 §, bygges icke pa avtalsvillkor utan pa koparens forut-
sittningar, vad han haft anledning rikna med.?® Men det ma
framhallas, att paféljden av att koparen anses ha bort inse det
fel i fastigheten som han vid unders6kning didrav kunnat utréna
kan vara hard for honom. Man skulle kanske icke utan allt fog
kunna hévda, att den »caveat emtor»-grundsats som hir vinner
tillimpning i grund och botten innebér, att pad koparen ligges
en risk som andra parten sitillvida kan anses »nirmare» att
bira, som séljare genomsnittligt sett ha stérre mdojligheter
att forskaffa sig kinnedom om och bedoma férefintliga fel i
fastigheten an for forvarv intresserade kopare.? Vad det giller ar

3 Det forekommer visserligen enligt 4 kap. 19 § ett felansvar foér abstrakta
fel i fastigheten, men sdsom nedan i kap. 5 skall beréras har dven detta ansvar
av lagstiftaren bedomts ur forutsitiningssynpunkt.

4 Sisom antytts ovan har betriffande kép av 16s egendom lagstiftaren varit
forsiktig med att tillerkéinna regeln »caveat emtor» stort utrymme. Om denna
regel foreligger en intressant undersékning av STIG JUUL i Festskrift till Henry
Ussing, 1951, s. 220. Det framhélles déir bland annat, att nimnda regel accep-
terats i engelsk och dven i dldre germansk ritt, aft den déiremot ej har romersk-
rittsingt ursprung och att den av edilerna utbildade romerska kopritten
icke (utom i nagra sirskilt markanta fall) lit séiljaren undgd ansvar pi caveat-
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ju icke enbart képarens forlust av skadestandsréitt mot siljaren
utan ocksa forlusten av hivnings- och prisminskningsritt; koparen
har att, likt en kontrahent som star faran, erligga (fulla) képe-
skillingen sasom om fastigheten vore felfri. Vil kan det sigas
vara naturligt, att en kontrahent som bort inse oriktigheten av
sin egen forutsitining ej bor f4 kasta 6ver risken pa andra parten.
Aven enligt allménna forutsittningsregler (hir avses regler utanfor
felansvarets omrade) anses det vara dgnat att berdva en forut-
siattning dess relevans, att forutsidtiningens oriktighet bort inses
av den som aberopar densamma.’ Men det dr som sagt icke friaga
om vilken culpa in contrahendo som helst utan en culpa som
foreligger forst genom att koparen uraktlatit att medelst sirskild
undersékning férvissa sig om att vad han enligt 19 § (eljest) &gt
rikna med i friga om fastighetens egenskaper Overensstimmer
med dennas faktiska beskaffenhet.?

emtor-grund, att regeln sedermera p& kontinenten omformades och in-
skrinktes under romerskrittsligt inflytande, atf den i skandinavisk ritt, efter
att under lang tid ha varit triingd i bakgrunden, fick nytt liv under 1800-talet,
att den kom till visst uttryck i det forslag till 47 § koplagen som &tergives i
NJA II 1906 nr 1:1 s. 84 ff., samt att emellertid paragrafen efter kritik av
ledamoter i svenska hogsta domstolen fndrades till koparens féormén pa sitt
som framgar av den nu gillande lydelsen.

5 I detta sammanhang mé hinvisas till den givande framstillningen hos ULF
HoLMBACK a.a. s. 63 ff., 84 ff. Forf. hiivdar med skirpa, i enlighet med vad
han funnit vara Ussings mening, att — nér en forutsiittning i och for sig 4r rele-
vant — vid avtalet forefintlig vetskap hos forutsittningskontrahenten om
forutsittningens oriktighet bor beréva denne mdéjligheten att &beropa férut-
sattningsliran och frantrida avtalet, medan den omstindigheten att kontra-
henten vid avtalet blott bort inse ohallbarheten av sin forutsitining icke
hindrar dylikt dberopande, fastin foérhallandet kan paverka relevansbedém-
ningen. Slutsatsen i de foérra fallen synes mig riktig, enir det d& 6verhuvud
icke foreligger nigot misstag, ndgot oriktigt antagande (eller motsvarande
»ignorantia»); fran komplikationen med »skenbar forutsittning» ma hér bort-
ses. Och att de senare fallen sdsom i avhandlingen hévdas ligga pa ett annat
plan, ir ocksi overtygande. Men man undgir knappast reflexionen, att ritten
att i dessa fall »aberopa forutsattningsliran» har endast méttligt intresse, sdvitt
uteblivandet av forutsiittningens relevans beror just pd hénsyn till att forut-
sittningskontrahenten bort inse felaktigheten av sin forutsittning. Sasom i
texten framhalles synes det ock vara en huvudregel, att dylik culpa in contra-
hendo hos forutsittningskontrahenten verkligen har (om icke lagbud finnas
som siga motsatsen) denna konsekvens; se USSING, Aftaler, 2 uppl. 1945, s. 469.
Osikert 4r visserligen, pa sitt likaledes antydes i texten, huruvida denna
huvudregel giller dven vid sddana culpa in contrahendo som grundas pa
uraktléten unders6kning av avtalsobjektet.
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Ett delvis jimforligt sporsmal kan méta i de fall di en kontrahent (A)
har kontraktsansvar mot andra parten (B); hir stoder sig alltsd B icke
pa forutsittningsregler utan pa kontraktsvillkor, pad A:s atagande eller
utfiistelse i avtalet. Antag silunda att A, nir B mot honom gor gillande
pafoljder av hans kontraktsbrott — A har underlitit att prestera eller
ej presterat i ritt tid — invinder att B vid avtalet (insett eller) bort
inse, att for A foreldg visst hinder® att ritteligen prestera. Aven hir
kan det visserligen vara rimligt att B:s skadestandsritt av siddan orsak
ma kunna elimineras.” Men huruvida han tillika bér g miste om sin
hivningsriitt, si att han som straff fér sin culpa in contrahendo skall
vara tvungen att fullgdra sin egen prestation oaktat A, 1at vara till foljd
av dylikt hinder, brustit i kontraktsuppfyllelsen, ir naturligtvis en annan
fraga. Det skulle i sak innebidra, att B stir faran for uteblivet full-
gorande av avtalet 4 A:s sida.

Vad i detta kapitel anforts om koparens forpliktelse att fore
avtalet underséka fastigheten innebér icke, att hans underlatenhet
darutinnan befriar sdljaren fran felansvar nir underlatenheten
pé ett eller annat sitt kan vara att hiinfora till denne, se hirom
i utfistelsefall ovan i kap. 2 och i enuntiationsfall nedan i kap. 4.
(Jfr ock betriffande dylik underlatenhet som »beror av» siljaren
NJA 1918 s. 280.)

8 Det torde vara vid hinder for A:s prestation som frigan om inverkan av
vad B bort inse pa allvar kommer upp, jfr NJA 1925 s. 219. Ty att en kontra-
hent eljest vid avtalet bort forstd, att andra parten ej kommer att behorigt
fullgora sin prestation, lar sillan spela nigon roll.

7 Det dr denna sida av @mnet som pligar uppmirksammas i doktrinen, se
t.ex. USSING, Obligationsretten. Almindelig del, § 13 2 B 1.
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Kapitel 4

»Enuntiationer» vid fastighetskop

Sévitt angir den unders6kningsplikt som vid fastighetskop avilar
koparen och varom i néstforegdende kapitel var tal har stadgandet
i 4 kap. 19 § JB uppenbarligen, trots lagtextens avfattning, ett
konkret innehall, visserligen endast si att det meddelas en regel,
med nagot s& nir fasta konturer, om nir felansvar foér siljaren
icke skall intrida utan risken for att fastigheten ej motsvarar
koparens forutsitiningar skall ligga pa denne sjilv.

Men i ndmnda stadgande kan man vidare, med stéd av for-
arbetena och av asyftad Gverensstimmelse med vad som géller vid
kop av 16s egendom, inléigga ett konkret innehall i positiv riktning,
dvs. nér fraga ar om att ange vilka »omstindigheter» som kunna
aberopas for att koparens forutsidttningar roérande fastighetens
beskaffenhet skola vara rittsligt beaktansvirda, bora tillerkdnnas
relevans. I den méan sidana konkreta rittsfakta kunna upplysas,
forringas givetvis birkraften av den principiella invindning som
enligt vad forut sagts ma kunna pa grund av utformningen av
lagtexten framstillas mot stadgandet och som gar ut pa att det-
samma priglas av »cirkeltinkande».

Sdljaren kan enligt lagradet, dven nir han icke gjort nagon
utfistelse i &mnet, bli ansvarig — i havnings- och prisminsknings-
hinseende — om koparens oriktiga forutsidttning betrdffande
fastighetens egenskaper har st6d i vad som »avhandlats» eller »fore-
kommit» eller »berdrts»> vid kopet. Tydligen syftas hir pa att
sdljaren vid eller fore avtalets ingdende limnat uppgifter eller
gjort uttalanden som innefattat upplysningar om fastigheten och
varit dgnade att inge koparen tillit till att denna ej dr behiftad
med fel eller till att den eljest dr for honom av ndjaktig beskaf-
fenhet. Aven annat positivt »upptridande» & siljarens sida lir
kunna jamstéillas hirmed, t.ex. ett utvisande av fastighetens grin-
ser, NJA 1956 s. 623. Det ror sig alltsa icke om nagon »disposition»
A sdljarens sida utan om »enuntiation», se nirmare hirom min
uppsats i SvJT 1970 s. 126.
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Det ser nu ut som om lagradet, oaktat det friankinde dylika
uppgifter eller uttalanden utfistelsekaraktér, icke ville utesluta,
att desamma findock pa nagot sitt vore moment i-avtalet, objekt
for tolkning dirav.! De inginge, dven dessa, i avtalet, om in icke
lika direkt som utféstelser.? Denna tankeging lir dock icke vara
mdojlig att genomfora. Antingen hora uppgifterna 3 till vad siljaren
velat svara for, kinna sig bunden av; da ar det fraga om avtals-
moment. Eller ocksa dro uppgifterna icke av denna art utan ha
en blott upplysande funktion; de ha visserligen forekommit vid
avtalsslutet men ingd icke i avtalet, utgéra inga avtalsvillkor.
Nagot tredje torde icke kunna tidnkas. Detta savitt man verkligen
syftar till att ange faktorer av reell betydelse for réttsfoljders upp-
komst. Ingen kan naturligtvis hindra anvindningen av en ter-
minologi, enligt vilken savil vad kontrahenter bundit sig for och
velat taga ansvar for som allt mojligt annat som forekommit
eller berdrts vid koépet beskrives si, att det &r innefattat i avtalet
och kan bli foremal fér dess tolkning. Men med en si vidstrickt
avtalsterminologi kan »avtalet» icke, som uppenbarligen avsetts,
utan vidare aberopas som grund for réttsverkningar, hir for
felansvar for sdljaren.

Det anforda innebir emellertid ingalunda att det skulle ligga
i sakens natur, att enuntiationer under alla forhallanden béra
rittsligt behandlas annorlunda 4dn utfistelser, viljeférklaringar.
Tvirtom torde, sasom jag tror mig ha pavisat i nyss anmirkta
uppsats, den pa basis av hérskande lira gjorda distinktionen
mellan dispositiva forklaringar och enuntiationer utgoéra ett pro-
blem. De svarigheter som éiro férbundna med genomférandet av
distinktionen aro, hur fast densamma 4n #dr foérankrad i var
privatrittsliga begreppsbildning, ansenliga. I sjédlva verket kan det
vara starkt motiverat att lata en part, fastin det for hans del

1 En dylik tankegéng framtrider i svensk doktrin hos GULDBERG i en uppsats
i SvJT 1953 s. 1, sirskilt s. 8 f. Se hirom min Avtalsrittsliga sporsmal s. 80 f.
(i noten).

2 Tankegingen fullf6ljes — om man fir déma av ordet »eljest» i lagtexten
— sa extremt, att t.o.m. verkan av utfistelse & siljarens sida ses ur synpunkten
av kOparens beaktansvirda forutséttningar.

3 I fortsitiningen talas, for framstillningens férenkling, endast om uppgifter;
jimférliga uttalanden eller positiva upptridande i 6vrigt underférstas. Givetvis
dsyftas icke allskons uppgifter eller uttalanden av lovordande karaktiir eller
som sakna sidan precision, att de icke kunna utgora rimligt underlag for
koparens tillit till desamma.
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brister 1 vad som eljest pligar anses erforderligt fér att antaga en
»forklaringsvilja», ansvara for enutiationers innehdll sisom om
de vore imperativt forklarade. Vilka hinsyn, frimst vil dd hénsyn
av objektiv natur, som bidra vara avgoérande fér nar si skall ske
ar det naturligen ej mdojligt att mera allméint precisera. En viktig
synpunkt ar likvisst — i anslutning till vad som ofta framhéves
i »forutsdttningsldran» — huruvida enuntiationen hanfor sig till
dess upphovsmans egna verksamhetsomrade eller i 6vrigt avser
forhallanden, som denne har sirskilda méjligheter att 6verskada
och bilda sig en uppfatining om, eller om enuntiationen har
avseende pa sddant som antingen Ar av mera allmin natur eller
av samma skil kan sigas ligga andra parten nirmare. I de
senare fallen bor man nog vara ritt forsiktig med att tillerkdnna
uppgifter av enuntiativ typ relevans, medan i de férra finnas goda
skal for att till sidana uppgifter anknyta kontraktsansvar.*

Sagda grinsdragning kompliceras emellertid av att enuntiationer
vid kép kunna taga sikte pa egendomens anviandbarhet och lamp-
lighet for det individuella dndamél som &r, sédljaren veterligt,
bestimmande for képarens forvirv. Detta kunde da synas vara
nagot som hanfor sig framst till képaren; denne borde hellre én
siljaren fa svara for sina intentioner betridffande den forvirvade
egendomens utnyttjande. Men tyngdpunkten torde hir fa liggas
pa att fraga &r om beskaffenheten av den prestation séljaren har
att fullgéra och att han om denna limnat oriktiga uppgifter; det
bor i allminhet anses hora till siljarens »riskfalt>. (Huruvida
dven i andra 4n enuntiationsfall den omstindigheten att siljaren
haft eller bort ha kinnedom om det individuella syfte som varit
bestimmande fér képarens forvarv inverkar pa han prestations-
ansvar beréres nedan i kap. 6.)

Tillampas detta pa bedomningen av siljarens felansvar vid
fastighetskop — att ingd pA motsvarande dmne vid kop av 10s
egendom faller utanfor ramen fér férevarande avhandling, med
dess begrinsade syfte, se emellertid 7 § konsumentkoplagen —
tala vigande skél for att, sisom lagridet forordade, enuntiativa

o

uppgifter & sdljarens sida jamstéllas med utféstelser. Fraga ar

4 Sjalvfallet antages att enuntiationerna vid avialet dro »bestdende» dvs. att
de icke rdttats dessforinnan. T.o.m. utfistelser kunna eventuellt rittas fore
avtalsslutet, se vid kép av 16s egendom NJA 1946 s. 482, 1964 s. 239 jfr 1949
s. 664, och vid fastighetskép (ritt ldngtgiende) NJA 1917 s. 323 och 1936 s. 18.
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dock, om det bor ske generellt eller om vissa begrinsningar i det
felansvar som avilar séljaren pa férevarande grund méste goras.

Forst ma framhallas att for att en enuntiation skall tillerkinnas
relevans det givetvis maste fordras, att den gjort intryck pa
képaren, foranlett att denne slutit avtalet pa de villkor det eljest
upptagit. Tillrackligt ar icke, att han blott haft anledning forlita
sig pa enuntiationen. Det kan framga t.ex., att koparen tagit
séljarens uppgifter med skepsis, sa att dessa icke varit avgérande
féor hans stillningstagande vid avtalsslutet, icke varit i denna
mening viésentliga for honom. Bevisb6rdan dédrutinnan Atvilar
koparen.

Vidare finns det utrymme fo6r att mot séiljarens felansvar i
detta sammanhang inviinda, att képaren uppfattat enuntiationen
objektivt sett oriktigt, utan grund missfoérstatt densamma. Det
kan siledes i det hinseendet liggas honom culpa in contrahendo
till last. Rimligen bor da felansvar icke kunna utkrivas. Detta har
ock stdd i lagtexten (»anledning» till kdparens férutsidttning sak-
nas).

Ytterligare kan man fraga sig huruvida det inverkar, att képaren
vid avtalet bort inse bristen p4 motsvarighet mellan enuntiationen
och fastighetens verkliga beskaffenhet, alltsa bort inse det fel som
foreligger pad grund av enuntiationens oriktighet. Framgar felet
|vid en omedelbar iakttagelse, bor siiljarens felansvar sikerligen
bortfalla i anledning av denna koparens bristande goda tro (varom
im& hinvisas till det i nastforegdende kapitel sagda). Svarare att
avgbra 4r huruvida en kopare som underldtit att fore avtalet
.foretaga unders6kning av fastigheten skall anses vara i ond tro
betriiffande sdidana med enuntiationen oférenliga egenskaper hos
fastigheten som han vid undersékningen bort kunna uppdaga.
Hur forhaller sig med andra ord enuntiationsregeln till grund-
'satsen om képarens undersokningsplikt?

Tydligt 4r att om sédljarens pa felaktiga enuntiationer grundade
ansvar skulle upphévas genom att koparens uraktlatenhet att fore
avtalet undersoka fastigheten bedémdes som culpa in contrahendo
jamvil 1 detta sammanhang, det innebure en langtgiende in-
skrinkning i sagda ansvar. Det asyftade jaimstédllandet av enun-
tiationer med utféstelser skulle i stor utstrickning utebli. Det ir
ocksd tveksamt, om verkligen koparens principiella férpliktelse
att undersoka fastigheten skall pa detta siitt l4iggas i botten dven
di han stoder sitt felansprdk pa oriktig enuntiation. Man kan
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hédremot &dberopa, att just enuntiationen kan ségas gora det befogat
att underldta unders6kning i det foreliggande hinseendet. Har
koparen fatt uppgifter av sialjaren om fastighetens beskaffenhet,
bor han ej kunna lastas for att han icke genom undersékning av
densamma forvissat sig om att séljaren talat sant. Att lagen skulle
lata koparen enligt 19 § trygga sig vid siljarens uppgifter av enun-
tiativ art men pa samma ging eliminera detta rittsskydd i fore-
varande ordning, kan synas vara, om icke direkt motsigande s&
dock i viss man »forsatligt». — Lagradets uttalanden i denna del
ge icke full klarhet. Narmast synas de dock bora tolkas i 6ver-
ensstimmelse med vad hir foérordats.?

Hur skall man i 6vrigt se pa frigan om enuntiationers betydelse
enligt JB? Det ar onekligen en vittgdende regel, om det skall anses

vara i 19 § generellt fastslaget, att enuntiationer skola (i hdvnings-

och prisminskningshéinseende) viga lika tungt som utfiistelser.
Icke ens vid kop av 16s egendom, dar ett séljaransvar for upp-
gifter ar i alldeles sérskilt hog grad péakallat, torde hittillsvarande

riattspraxis ge belldgg for att enuntiationer under alla férhallanden .
aro likviardiga med kontraktsvillkor. Vad fastighetskép angar'

torde man ej heller ha anledning att uppfatta lagradets uttalanden
s4, att genom ndmnda stadgande givits direktiv om ett helt allméint
jimstillande av enuntiationer med uiféstelser. Det understrykes
ju, att manga fran fall till fall skiftande omstéindigheter kunna
vara bestimmande for vad koparen haft anledning att rikna med
rérande fastighetens egenskaper, och detta far vil anses tillaimpligt
jdmvél vid virderingen av siljarens uppgifter av enuntiativ natur.

Men i och med att det sdlunda far antagas, att sdljarens upp-
gifter av enuntiativ karaktidr icke obetingat utlosa de réttsverk-
ningar som omtalas i 19 § — icke alltid medféra att koparens
forutsdttningar bli relevanta — uppkommer frigan ndr de ha
sddan effekt. Framfor allt: vad géller in dubio? Tva mdjligheter
vid stadgandets tolkning erbjuda sig. Den ena #r att man skall
forsta lagradets uttalanden och 6verhuvud lagstiftarens instillning
5 Lagrddet betonar starkt, att hénsyn till vad som kan anses vara normal
standard hos en fastighet — varom i nistféljande kapitel — far tagas allenast
om koéparen uppfyllt sin undersokningsplikt. Nagot motsvarande siges icke
om enuntiationsfall. Tvartom fir man intryck av att enligt lagridet avsteg
fran »utgdngspunkten» att fastigheten siiljes i befintligt skick och att kdparen
ddrfor ar undersdkningspliktig skall goras sdvdl vid utfiistelse av sédljaren
som nir kOparen é#ger rdkna med viss beskaffenhet hos fastigheten till
foljd av vad som avhandlats eller berdrts vid kopet, d.v.s. just vid siljarens
enuntiationer.
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sé, att det ej avsetts ndgot annat An att vederborlig hinsyn bor,
med olika styrka i olika fall, tagas till séljarens enuntiativa upp-
gifter och i 6vrigt positiva upptridande vid képet. Den andra ér,
att det presumeras att enuntiationer ha ifridgavarande verknings-
kraft, s att undantag dérifran goras endast med stéd av sarskilda
tungt vigande omstindigheter, sirskilda mothinsyn av ett eller
annat slag. Att sidana méste kunna féranleda att 19 §, i vad géller
verkan av enuntiationer, sittes ur spel, kan nimligen ej gérna
betvivlas. Man behéver for att inse detta bara tinka pa mojlig-
heten av att képaren in casu haft stérre sakkunskap och bedém-
ningsférmaga an séljaren i det Amne som enuntiationen avser,
ett visst icke opraktiskt fall som for resten ofta uppmirksammats
i forutsiittningslidran. Av praktiskt intresse &r vidare det fall, att
siljaren enligt vad som varit uppfattbart f6r koparen ldmnat sina
uppgifter med stdd av vad han erfarit frdn annat hall, si att det
ror sig om andrahandsuppgifter. Det vore orimligt att icke vid
bedémningen av siiljarens felansvar beakta ett sddant forhallande.
Detta diven om man icke med fog kan géra gillande, att siljaren
i sddant lige fir »anses» ha tridffat forbehdll om att felansvar
ej skall drabba honom, varfér han redan pa denna grund (lag-
stadgandets dispositiva natur) icke kunde goéras ansvarig. Det ar
mycket som kan motivera bristande tillimplighet av en dispositiv
rattsregel utan att densamma férdenskull kan betraktas som satt
ur kraft genom forbehall vid avtalets slutande.®

Av vikt ar i detta sammanhang ytterligare, att den omstindig-
heten att vid fastighetskép upprittas, och méste upprittas, en
kopenhandling varigenom kopet bringas till avslutande kan ifraga-
sittas spela en roll vid bedomningen av enuntiationers brist pa
rattsverkan. Sa atminstone nér i képehandlingen upptagas bestim-
melser om vilka anspriak koparen ager stilla pa fastighetens be-
skaffenhet, nigot som fortfarande, pa siitt lagradet erinrade, kan
viantas forekomma, ehuru formkravet icke lange hanfor sig till
dylikt innehall i avtalet. Att kopeurkundens upprattande utgor
det avgorande momentet vid fastighetskopets tillkomst maste ndm-
ligen ofta framkalla tvekan om huruvida det utan vidare later
sig forsvara att aligga siljaren felansvar for enuntiationer som
forekommit pa ett tidigare stadium men som sakna motsvarighet
i kopeurkunden. Férhandlingar vid fastighetskop kunna ju pagi

6 Jfr min Prestation och »fara» i kopritten s. 41 not 37
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i méanader och ar, och det kan synas mer rimligt att ligga till
grund innehadllet i den kopehandling vari de resulterat én att lata
vissa av saljaren dessforinnan under forhandlingsstadiet limnade,
1at vara oriktiga enuntiationer utgbdra en sjalvstindig grund for
felansvar. Man skulle alltsa hir ha exempel pa att sarskilda mot-
hinsyn kunna féranleda att enuntiationer sakna eljest intridande
relevans. — Huruvida i nu asyftade lige vigande mothinsyn
bora anses foreligga dr dock tvivelaktigt. Det dr visserligen en
utomordentligt string grundsats denna, att siljaren eller hans
ombud skall under hela férhandlingstiden noga »vakta sin tunga»
(Rodhe), sa att inga ovederhiftiga uppgifter emanera déarifran,
och kravet hirpa kan med tanke pa hur det gar till vid férhand-
lingar fore avtals ingdende verka oOverspint. Men grundsatsen
har som sadan sitt virde, och dess eftergivande i nu antydda fall,
som #ro svara att avgriansa, kan vara betidnkligt. Spoérsmalet
behdver kanske icke heller sa tillspetsas som hér skett. Man kan
p& en annan, mindre betinklig vdg — som redan berorts i det
foregdende — komma till liknande resultat, dir detta finnes i sak
tillfredsstillande. Nir tidigare enuntiativa uppgitter icke aterfin-
nas i kopehandlingen, maste detta kunna inge tvivel om huruvida
koparen sjilv tillméitt dem sddan betydelse att han ej utan de-
samma skulle ha ingétt avtalet pa de villkor handlingen upptager.
Har har koparen bevisskyldigheten, och denna kan efter om-
stindigheterna utkriavas med allvar

Icke dess mindre kan det vara tveksamt, om ej i siddana
fall d4 kopehandlingen upptager bestimmelser om vad koparen
har att fordra betriffande fastighetens beskaffenhet enuntiatiativa

I

uppgifter som icke influtit dirstides stundom méste sakna giltig-

het, namligen pa en annan, mera genomgripande grund. Ar liget
det angivna, kunna starka skil tala fér att anse att parterna varit

Overens om att endast kopehandlingens innehéll skall vara rittsligt -

bindande i detta avseende och att allis4 vad fére undertecknandet
féorekommit icke skall ha ndgon relevans fér parternas mellan-
havande. Det foreligger da formbundenhet hérutinnan, vil icke
en legal men en »konventionell> formbundenhet. Skall 19 § till-
laimpas likafullt? Eller skall man hir ga tillbaka till regeln i
dldre ratt, enligt vilken (bortsett frin svek- och ohederlighetsfall)
allenast i kopehandlingen upptagna villkor férblevo gidllande? Da
regleringen av séljarens felansvar i 19 § ar dispositiv, icke tving-
ande, torde det senare principiellt bora antagas. Sdsom VAHLEN
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utvecklat 7 passa avtalslagens regler om hur slutande av avtal skall
forsigga icke under alla férhallanden, sisom just nir kontrahen-
terna trots ett kops legala formfrihet avtalat om formbundenhet,
och det torde icke finnas reell anledning att, direkt eller indirekt,
stéilla sig avvisande till att kontrahenter pa berérda sétt »disponera
o6ver»> den formfrihetsregel som 19 § utgar fran och didrmed in-
skrinka sidljarens felansvar. Det 4r en sak for sig, att man kan
formoda att domstolarna icke alls skulle vara roade av att anse
! formbundenhet avtalad, om det ej skett med ritt stor tydlighet.

Vad i det féregdende anforts har ndrmast hianfort sig till den
ena av de bigge tolkningsmojligheter rorande verkan av enuntia-
tioner vid tillimpning av 19 § som enligt vad ovan sagts erbjuda
sig: att dessa in dubio jaimstillas med utfistelser men att regeln
vidkdnnes undantag, om vigande grunder for motsatsen fore-
bringas. Uteslutet behtvde mellertid icke vara, att den andra
tolkningsmojligheten kan forsvaras, dvs. att nigon presumtion
fér enuntiationers beaktansvirdhet icke giller utan det tilligges
dem relevans endast i den omfattning som pa grund av omsténdig-
heterna, efter avviigning av vad som mé kunna tala for eller emot,
finge anses pakallat. Mot lagradets uttalanden strider ej denna
tolkning, vilken for Ovrigt stdr i samklang med de sympatier
fér en mojligast »fri» rittstillimpning som rada pa manga hall,
bl.a. inom domarkéren, en tolkning som dessutom kan vara attrak-
tiv genom att den, pa ett s vanskligt omrade som forutsiattnings-
léarans, ter sig »ofarlig». Det dr dock svart att tro, att lagradet
asyftat en si dterhillsam tillimpning av enuntiationsregeln. I alla
hédndelser finns ingenting som tvingar till att ur 19 § och dess
férarbeten utldsa krav pa dylik aterhallsamhet. Allra minst géller
detta rorande enuntiationer som aterfinnas i sjilva kopehand-
lingen. Ty det 4r givet, att siljaren kan #dven i denna handling
ldmna uppgifter om fastighetens beskaffenhet utan att férdenskull
utfiista sig i Amnet. Detta férekom ej séllan i dldre rittspraxis,?
NJA 1920 s. 495, 1937 s. 151, 1951 s. 277 (se SvJT 1952 s. 798),
jfr 1940 s. 179.

7 Avtal och tolkning, 1960, s. 121 ff. Vidare i Teori och praxis, 1964, s. 373 ff.
samt i yttrande dtergivet i NJA 1973 s. 190. Jfr dven mina uttalanden i SvJT
1970 s. 131f.

8 Huruvida uppgifter i kopehandlingen om fastighetens beskaffenhet borde
presumeras vara utfiistelser eller endast utgoéra (oférbindande) enuntiationer,
torde i dldre ritt varit oklart. Jfr NJA 1949 s. 259 (varom i SvJT 1952 s. 798
och AGELL i SvJT 1972 s. 743) samt vid kop av 16s egendom NJA 1955 s. 75.
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Tydligen blir det reella virdet av enuntiationsregeln i hég grad
beroende av vilket av de bidda anmiirkta tolkningsalternativen som
fortjinar foretrdde, alltsd vad som antages gélla in dubio. Anses
enuntiationer likvirdiga med utfistelser, sa snart icke sirskilda
tungt viigande omstindigheter foranleda annan slutsats, foreligger
hirvidlag i 19 § en konkret réttslig reglering av patagligt virde.
Skall &ter inneborden av stadgandet reduceras i enlighet med
den andra tolkningen, blir dess reella innehall, savitt nu &r i
fraga, relativt litet. Ett visst virde ligger dock #ven med denna
utgdngspunkt déri, att det tydligt givits tillkdnna — vil icke i
lagtexten men i férarbetena — att domstolarna ha frihet att, utan
hjilp av fiktioner, tillerkdnna enuntiationer den verkan de finna
onskvird och att det foljaktligen icke behoOver ens principiellt
uppstéllas nagot krav pa att avtalet for séiljarens del i férevarande
hinseende innefattar det imperativa moment som enligt hérsk-
ande uppfattning, i vad angar viljeférklaringar i allménhet,®
virderas sa hogt.

Det finns ytterligare en aspekt av vikt i sammanhanget. Antag
att det i och for sig icke brister nédgot i vad enligt det foregiende
kriaves for att pa grund av siljarens enuntiativa uppgifter aligga
honom felansvar. Antag ocksa att det icke kan hévdas, att koparen
i den ena eller andra bemirkelsen bort inse, att fastigheten avviker
frin enuntiationen, att den sdledes ir behiftad med fel. Képaren
synes dirmed berittigad till det skydd for sin foérutsittning som
foljer av 19 §. Men ar det klart, att man si ensidigt miste se pa
liget frin koparens synpunkt? Skall ingen hinsyn tagas till
sdljarens goda tro utan dennes ansvar alltid vara (i hdvnings- och
prisminskningshinseende) strikt? Betingelse fér ansvar skulle
dock kunna vara icke blott, sdsom forut sagts, att képaren férlitat
sig pa enuntiationen utan fven att sidljaren insett eller bort inse
(eventuellt »mast inse», jfr 33 § avtalslagen), att s var forhéal-
landet.!? Siljaren kan ju helt ursiktligt ha antagit, att hans upp-
gifter icke haft nigon avgérande betydelse for kdparens ingéende
av avtalet. Det skulle alltsd i den delen for felansvar fordras culpa
in contrahendo & séljarens sida. Ytterligare kunde hivdas, att
man borde stilla krav pd en annan och vanligare form av culpa

? Angdende svérigheten att vid konkludenta viljeforklaringar uppritthilla
kravet pd imperativ inneb6rd se min uppsats i Festskrift till Hikan Nial,
1966, s. 334 ff.

10 Jfr UssING, Keb § 15.11.D.1,b.
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in contrahendo hos siljaren. Ansvar borde intrida endast om det
kunde liggas denne till last, att hans uppgifter icke voro riktiga;
han borde &atminstone ha forstitt, att deras vederhiftighet var
tvivelaktig. Det skulle icke rdcka, att han faktiskt genom sin
enuntiation framkallat koparens oriktiga forutséttning, utan ford-
ras att han framkallat den culpost.!! Har siljaren, sasom torde
vara vanligt, sjilv varit 6vertygad om att vad han uppgivit ar
korrekt och har det tillika varit ursiktligt, att han hyst sadan
overtygelse, skulle detta alltsi fritaga honom fran felansvar. (Jfr
sakliget i NJA 1946 s. 482.)

Att det for att enuntiationer skola vara relevanta bér stillas
krav pa culpa in contrahendo & siljarens sida kan ej stédjas pa
nagot uttalande under forarbetena till JB. Det framgar ej ens,
att sporsmalet varit under 6vervigande. Nirmast fir man vl in-
tryck av att enligt den nya lagstiftningen culpa in contrahendo
icke skall vara betingelse for séljarens pa enuntiationer grundade
felansvar. Lagtexten kan ocksa snarast anses ge stod hirfor. Val
framgar, sasom forut ndmnts, att det ansetts att vid tillimpning
av 19 § hinsyn skall tagas bade till vad som motiverar dylikt
ansvar och till vad som ma tala diaremot. Men sasom lagbudet ir
skrivet giller detta endast vid avgérandet av vad koparen haft
anledning rdkna med roérande fastighetens beskaffenhet. Det ir
nagot annat och mera, om i de fall da han funnits ha sddan an-
ledning det skall vara ett ytterligare villkor fér hans felansprak,
att siljaren kan pabordas ifragavarande culpa. Fullt tydlig hdrut-
innan ir dock avfattningen av 19 § knappast. Ett absolut hinder
mot att vid bedémningen av vad koéparen haft anledning rékna
med dven draga in behovet av rittsskydd for séljaren, nar denne
haft goda skil att anse sin enuntiation riktig, torde ej foreligga.
Under vissa omstindigheter lir i andra sammanhang svarligen
kunna undvikas, att hinsyn till sidljaren paverkar relevansen av
vad koparen haft anledning rikna med. S4 nir sidljaren haft fog
for att ej uppfatta, att koparen 6verhuvud bestdmts av den aktu-
ella forutsittningen, ovan kap. 2 vid not 8.

1 Om denna moisitining se min Avtalsrittsliga sporsmal s. 88 f.
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Kapitel 5

Saljarens ansvar for »abstrakt» fel i
fastigheten

En ytterligare omstéindighet vartill enligt 4 kap. 19 § JB skall
tagas hénsyn vid beddmningen av sidljarens felansvar &r, att
fastigheten avviker fran normal standard hos den typ av fastig-
heter som kopet giiller. Aven denna omstéindighet — varvid, nir
fraga dr om normerande fastigheter, vil inkluderas viss jamforlig-
het i prisligeavseende — kan alltsa, enligt lagens betraktelsesitt,
hora till vad képaren har anledning rikna med vid képet. Det
ror sig om ett abstrakt fel i fastigheten, en avvikelse fran vad som
ar typiskt och ordinért.

Det ir ett stort framsteg detta, att dven abstrakta fel f4 aberopas
vid fastighetskop. De starka skil som tala hirfér torde icke behova
utvecklas niarmare.! Naturligen kan det med hinsyn till fastig-
heters viixlande beskaffenhet vara svart, ibland t.o.m. ogorligt,
att bestimma vad som skall betraktas som typiskt eller ordinért.
Men detta leder icke lingre én till att det endast i viss utstrick-
ning ir mojligt att anse en fastighet behidftad med abstrakt fel.
Nir det géiller édldre fastigheter torde denna ansvarsgrund knap-
past kunna komma till tillimpning med mindre divergensen
mellan vad som ir normal standard och den in casu féreliggande
ar betydande. Men att man vid regleringen av siljarens felansvar
icke skulle anlita ett s néraliggande hjilpmedel vid bedémningen
som en jamforelse med andra fastigheter av liknande typ (sdsom
sker i expropriationsritten, hyresritten m.m.), vore foga rimligt.
Vid kép av 10s egendom spelar det abstrakta felbegreppet en
central roll, och det har den stora fortjinsten, att det vid dess
utnyttjande ej ar behovligt att bygga pa forutsattningssynpunkter;

man tager hiinsyn till vad som betriffande godsets kvalitativa be- !

1 Jag hinvisar, féorutom till min uppsats i SvJT 1950 s. 872 ff., till lagbered-
ningens av AGELL a.a. s. 723 refererade uttalanden. Jfr ock Agells tilligg
s. 724,
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skaffenhet kan sigas vara normalt i handel och vandel eller,

kanske riktigare, till vad som allmiint, enligt gingse askddning

i affdrslivet eller eljest, uppfattas som fel.? Utrymmet for an-

vindningen av detta begrepp ar alltsd vid fastighetskop mycket

sndvare. Betingelse kan kanske merendels anses vara, att man
kan siga sig att detta slag av fel i fastighet kan omdjligen —
vilka ansprak som annars mé stéllas pa fastighetens beskaffenhet

-— tolereras.®

Lagradets standpunktstagande till forevarande ansvarsgrund

var icke oreserverat. Man godtog visserligen densamma men var
tydligen angeligen om — vilket i och for sig, sisom framgar av
det anférda, ligger i sakens natur — att den skulle tillimpas med
matta. Instillningen sammanhingde med vad lagradet deklarerade
som sin teoretiska och principiella uppfattning i sammanhanget.
I motsats till bl.a. lagberedningen, och annorlunda &n enligt kop-
lagen, var man obenigen att tillerkéinna kdparen »en direkt pa lag
grundad ritt att kriva rittelse under hénvisning till normal stan-
dard». I stillet forde man alltsi nu avsedda grund for séljarens
felansvar in under forutsittningssynpunkterna, till vad képaren
hade anledning att rikna med vid avtalets ingaende och vad
som i anledning dérav, enligt lagradets synsitt, utgjorde avtalets
innehdll. Fastighetens normala standard vore blott en av de om-
stindigheter som borde beaktas i felansvarshinseende. Det ab-
strakta felet forvandlades sa att séga till ett konkret. En medverk-
ande tanke var synbarligen, att om ett felansvar grundat pa att
fastigheten skall ha normal standard skulle bygga pa lag, alltsi
vara abstrakt, ansvaret finge en hogre valor dn om det hirleddes
fran koparens forutsidttningar vid avtalet. Det kunde d& tillmitas
éverdriven betydelse i riittstillimpningen.*

2 Se min Produktansvaret, 1971, s. 55: »Det abstrakta felbegreppet med dess
. hinsynstagande till hérskande forestillningssiitt i samhéllet mdiste rimligen
. vara sjilva karnan i det felbegrepp man har att laborera med. Det &r denna

abstrakta bedémning, som ger viss styrsel &t felbegreppet; eljest skulle man

vill oftast hamna i rena ldsligheten. Det ir nog foga verklighetstroget att av

reverens for partsviljan stilla det konkreta felbegreppet si i forgrunden som

{ ofta efter Alméns foredome gores; det dr ju en gammal civilréittslig instdllning
"att s& mycket som mojligt fora tillbaka rittsverkningarna pa ’avtalet’s.

3 Lagberedningen nimnde som exempel, att grundvattnet sinar, att dricksvatten
ar hillsovadligt, att en byggnad lider av dold svaghet i konstruktionen (jfr
NJA 1973 s. 725) samt att hussvamp férekommer (NJA 1908 s. 153). Se ock
AGELL a.st.: »timligen flagranta fall».

4 Lagrddet anmirkte dven, att de svirigheter som uppkomma med avseende pa
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Lagradets hir refererade uppfattning kunde eventuellt synas helt
strida mot giingse askiddning om vilken roll avtalet spelar, nér i lag med-
delats riittsregler for olika kontraktstyper. Man torde nidmligen vara ense
om att riattsverkningarna av ett avtal blott till en del, ofta blott en
mindre del, bestimmas av avtalet eller parternas forutsittningar i sam-
band ddrmed; i 6vrigt ha rittsverkningarna sitt upphov, »direkt> som
det pldgar heta, i rittsordningen dvs. i de regler, naturalia negotii, som
utbildats f6r vederboérande kontraktstyp.> Varfor skulle icke detta giilla
dven for fastighetsk6p? — Detta torde dock vara att missforstd lagradet.
Det talas i dess utlitande endast om siljarens felansvar, icke om kon-
trahenters ansvar enligt for skilda avtalstyper tilldmpliga regler i all-
ménhet. Och just vid bestimmandet av vad som utgor fel i sald egendom
och av ansvar hiarfor ha obestridligen, inom en vidstrickt rijong, for-
utséittningar & koOparens sida tillmétts avgdérande inflytande. S& for-
héller det sig &ven vid kop av 10s egendom. Vad det giller ir alltsa bara,
om forutsittningshidnsynen skola dominera éver hela filtet, si att diven
vid abstrakta fel ansvaret icke baseras »direkt pa lag» utan pa parts-
viljan, med inbegripande av dess forlingning pd forutsittningsplanet.

Av vad hir sagts om att regeln angiende sédljarens ansvar for
abstrakt fel i fastigheten maéste tillimpas med forsiktighet féljer,
att en mera ovisentlig avvikelse fran normal standard sillan
torde kunna tagas till intidkt for pastdende om siljarens felansvar.
I princip skall emellertid enligt lagradet, i motsats till vad som
forordades i det till lagradet remitterade forslaget, icke krivas,
att for tillimplighet av 19 § det abstrakta felet ir visentligt. Nu
ar dock genom hénvisningen i detta lagbud till 12 §, enligt vilken
hévning av kopet i allménhet ej mé ske om skadan ir av ringa
betydelse, uppstillt ett visentlighetskrav. Lagradets uttalande
maéste darfor avse allenast prisminskningsritten, som foljaktligen,
i likhet med vad som enligt 42 § forsta stycket koplagen giller
vid kop av 16s egendom, skulle kunna utdvas trots att skadan

anknytningen till normal standard skulle bli mindre, nir hinsyn till sddan stan-
dard icke toges legalt utan blott inginge sdsom en bland flera andra omstiindig-
heter for bestimmande av vad avtalet fir anses innehdlla. Men varfor skulle
svarigheterna bli mindre, dirfor att iven andra omstindigheter m& beaktas?
Det kan vil ej syftas pa att redovisningen av vad som #r relevant underlittas,
om den fér avse alla omsténdigheter i en klump, si att det ej klart syns hur
mycket eller hur litet man ligger till grund det abstrakta felet? Jfr ock
WESTERLIND a.a. s. 397. (Vad forf. s. 394 f. anmirker mot lagridets uttalanden
ar diremot vanskligare att forstd; dessa uttalanden férefalla mig helt klara.)

5 Jfr min uppsats i SvJT 1969 s. 199 f. .

39



ir ringa. Men i den man det 6verhuvud, av férut anmérkta skil,
icke ofta kan bli friga om tillAmpning av nu aktuella ansvars-
grund med mindre avvikelsen fran normal standard ar betydande,
inskrinkes i praktiken jamvil prisminskningsréitten. Ett visent-
lighetskrav 4r med andra ord, for flertalet praktiska fall, inbyggt
redan i 19 §, trots avsaknad av sirskild bestimmelse hirom. Helt
annorlunda nér ansvarsgrunden Ar siljarens oriktiga enuntiation,
for att nu tillfalligt aterkomma till det &mnet. Prisminsknings-
ritten ar dir oberoende av att felet i fastigheten ar vésentligt.

Siljarens ansvar pa abstrakt grund ir dven dérutéver under-
kastat en stor inskrinkning, nimligen genom att det hir icke
kan rdda nagon tvekan om att ansvaret ar betingat av att képaren
ej forsummat att fére avtalet genom undersékning av fastigheten
forskaffa sig kdinnedom om de fel i densamma som vid sddan
unders6kning kunna uppdagas. Att dligga koparen underséknings-
plikt men dndock i allo behélla ansvar for brist pad normal stan-
dard hos fastigheten skulle innebifira ett slags motsiigelse och
kunna skapa svarlosliga konflikter. Tdnkbart hade visserligen
varit att befria koparen fran undersékningsplikt i vad géller ab-
strakta fel, si visentliga som dessa merendels #ro.® Men denna
standpunkt har, sdsom ofdrtydbart framgar av lagradets uttalan-
den, icke valts, utan man har latit kdparen vidkédnnas foljderna
av sin ifragavarande culpa in contrahendo genom foérlust av fel-
anspraket.

Aven hir skulle det kunna diskuteras huruvida siiljarens ansvar
borde ytterligare inskrinkas genom att det for dess intride ford-
rades att han, siljaren, litit culpa in contrahendo komma sig
till last, dvs. bort kinna till fastighetens underligsenhet i for-
hallande till vad som &r normal standard hos jamforliga fastig-
heter men ej upplyst kparen hirom. Av skil som i néiistforegidende
kapitel anférdes betraffande motsvarande sporsmal, di ansvars-
grunden ar oriktig enuntiation a séljarens sida, ger emellertid
19 § ej stod for en sadan begransning av det abstrakta felansvaret.
Sasom paragrafen ar avfattad vill det synas, att séljaren svarar
strikt (i hdvnings- och prisminskningsavseende) fér det abstrakta
felet.

Att sdljaren blir ansvarig for abstrakt fel i fastigheten innebér,
att i motsats till vad som giller i enuntiationsfall nagot for fel-

8 SvJT 1950 s. 872 f.
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ansvar dgnat positivt beteende & siiljarens sida, varigenom képaren
bibringas en oriktig forestédllning om fastighetens egenskaper, icke
fordras. Ansvaret intrider trots hans passivitet. Men naturligtvis
uteblir det, saval da séljaren gjort forbehall om ansvarsbefrielse
(forbehallet tinkt som en viljeférklaring) som d& han fore eller
vid avtalets ingdende upplyst koparen om att fastigheten icke
har ifrdgavarande normala standard. Enuntiationer kunna nim-
ligen, hir som eljest, 4beropas jimvil om de icke idro till koparens
utan till siljarens féorman, sdsom neutraliserande ett ansvar for
denne som eljest skulle intrida, jfr ovan kap. 4 not 4.

Under dessa omsténdigheter kan siljarens léige vid abstrakt,
fel i fastigheten dven beskrivas s, att han har »upplysningsplikt»
mot koparen och blir ansvarig nir denna icke uppfylles. Uttrycks- .
sittet forekommer ofta i andra sammanhang och sirskilt nar
siljaren haft vetskap om fel som vidlader kopeobjektet men under- .
1atit yppa det for koparen (s& enligt dldre ratt vid s.k. radighets-
fel i fastighet, nedan kap. 9.4). Men man kan med allt fog tala’
om ouppfylld upplysningsplikt dven om siljaren icke haft sadan:
vetskap men bort kénna till det foreliggande felet, ja 4ven om;
han, sdsom hér, blir ansvarig strikt, oberoende av culpa. Det ar!
endast en lek med ord, om hiiremot inviindes att siljaren icke |
giarna kan vara tvungen att upplysa om nigot som han ej kinner |
till. Ty vad som intresserar &r icke huruvida siljaren in casu ar!
i stdnd att ldamna den upplysning képaren har behov av att fa utan|
huruvida han har rittsligt ansvar darfér att képaren ej erhaller |
dylik upplysning.

Man torde kunna hivda, att regeln om séljarens ansvar for
abstrakta fel i fastigheten har — trots att den lagtekniskt héirledes
ur det allminna och konturldosa stadgandet i 19 § och trots de
inskrinkningar varmed den som vi sett &r behiiftad — i sig
sjialv en objektiv bestimdhet, ett konkret (sit venia verbo) inne-
hall jamforligt med innehdllet i en lagregel av normal typ. Det
kan synas utmanande att pastd nagot sddant, dd i enlighet med
lagradets uttalanden tanken pé ett direkt & lag grundat abstrakt
felansvar avvisades av lagstiftaren och ansvaret i stillet baserades
pa de tanjbara forutsitiningshdnsyn som angivas i 19 §. Men ar
detta, nir allt kommer omkring, nagot annat dn en olikhet i kon-
struktionsavseende? Skola verkligen domstolarna, om fastigheten
vasentligt avviker fran normal standard och det ej kan liggas
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képaren till last att han brustit i fullgérandet av sin undersok-
ningsplikt eller eljest bort inse felet, inlata sig pi en bedomning
av vad koparen haft anledning rikna med eller forutsitta? Det
lar knappast vara behovligt. Jag ifragasitter alltsa, om icke de
facto ett legalt felansvar av abstrakt natur accepterats i den nya
lagstiftningen, av samma slag som vid kop av 16s egendom men
som sagt icke pa langt nir lika omfattande.
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Kapitel 6

Saljarens ansvar for konkret eller
individuellt fel i fastigheten

I nastforegdende kapitel var tal om abstrakta fel i fastigheten
och i det fjirde kapitlet om fel grundade pa enuntiativa uppgifter
4 siljarens sida eller 6verhuvud hans positiva upptridande vid
avtalets slutande. Det kan emellertid ytterligare foérekomma, att
till stod for siljarens felansvar dberopas ett konkret eller individu-
ellt fel grundat pa kdparens oriktiga forestdllning om fastighetens
egenskaper utan att séljaren genom enuntiation eller jamforligt
beteende positivt framkallat denna férestéllning; siljaren har varit
passiv. Aven i sddana fall kan det stundom antagas, att koparen
med hénsyn till vad han forutsatt vid kopet rorande fastighetens
beskaffenhet fger enligt 4 kap. 19 § gora gillande hiavnings- och
prisminskningsritt gentemot séljaren. (Om ratt till skadestand ar
i detta kapitel ej fraga.)

Utrymmet for att en kontrahents konkreta eller individuella
forutsiattning skall, vid passivitet 4 andra partens sida, kunna
tillerkénnas rattslig betydelse dr enligt allminna f6rutsitinings-
regler — och utanfér omradet fér kontrahents felansvar — ganska
begrinsat. Till en bérjan dr det klart, att en oriktig forutsiatining
i detta lige icke ofta kan &beropas med mindre andra parten
haft eller bort ha kinnedom om forutsittningens férhandenvaro
(och visentlighet for forutsdttningskontrahenten). Men detta ar
i regel otillrickligt. Det brukar som bekant ytterligare fordras,
att forutsitiningen pa en eller annan grund kan bedémas som
relevant. Vad som for vart dmne i férsta hand har intresse 4r nu
en relevans pa rent subjektiv grund, dvs. att andra parten insett
eller bort inse, att forutsiittningen icke blott fanns utan dven att
den var oriktig. Har han insett detta, kan vanligen svikligt eller
mot tro och heder stridande beteende liggas honom till last, och
dven om si icke skulle vara fallet, lir merendels vetskapen om
forutsiattningens oriktighet leda till att situationen bedémes som

43



ett likviardigt ohederlighetsfall. Detta synes tillampligt jamval
savitt angar fastighetsséiljarens felansvar; képaren bor med abe-
ropande av 19 § dga frantrida avtalet eller kriva prisminskning.
Betriffande ater verkan — fortfarande enligt allménna férutsatt-
ningsregler utanfér omradet fér kontrahents felansvar — av att
andra parten bort inse oriktigheten av den ifrdgavarande forut-
sittningen, torde dessa fall icke utan vidare kunna jimstéllas
med ohederlighetsfall. Vilken som helst forutséiittning kan ej girna
taga 4t sig relevans endast dirfor att andra parten bort inse dess
oriktighet; en ldra om »synbart viljefel> i den meningen leder
for langt! Men nir det giller kontrahents felansvar — dér
forutsittningen alltsd hanfor sig till andra partens prestation —
lar det vara starkt motiverat att lata nimnda culpa in contrahendo
utgora tillrickligt relevansskél. I enlighet ddrmed bor da &ven
for fastighetskops del koparens konkreta eller individuella for-
utsittning pa nimnda subjektiva grund, siljarens culpa in contra-
hendo, erhalla den verkan som anges i 19 § (férsta punkten), utan
hansyn till att ndgot positivt beteende ej kan ldggas denne till
last. Detta kan ocksd, som vi funnit, uttryckas sa, att det avilar
siljaren en upplysningsplikt i forhallande till képaren.

Av det anforda foljer, att 19 § édven i forevarande héinseende
kan siigas ha ett reellt (konkret) innehdll. Képaren far skydd
for sin individuella férutsidtining rérande fastighetens beskaffen-
het genom anmérkta culparegel. Medan i enuntiationsfall och
fall av abstrakta fel i fastigheten nagon culpa & séljarens sida
icke fordras for att koparen skall 4ga hévnings- och prisminsk-
ningsritt? — vid enuntiationer ligges séljarens positiva upp-
tridande till grund, och vid abstrakta fel gores visserligen den
passive siljaren ansvarig men ansvaret anknytes till det objektiva
forhallande som baseras pa jamforelsen med andra normerande
fastigheter — sa kan det hér for att man 6verhuvud skall komma
fram till att fastigheten skall anses behiftad med fel bli nod-
vandigt att bygga pa (jfr dock strax hir nedan) att siljaren bort
inse oriktigheten av koparens forutsitining. Det ma medges, att
denna culparegel icke si litt kan utldsas ur lagtexten i 19 §, ty
att koparens forutsidtining om fastighetens beskaffenhet blir re-
levant som fo6ljd av att séljaren bort inse forutsidttningens oriktig-

1 Se hirom min Avtalsritisliga spérsmal s. 111 ff.
2 Fullt klart var dock ej detta, se ovan i kap. 4 resp. 5
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het ar icke precis detsamma som att képaren vid avtalet haft
»anledning» utga fradn den forutsidttning fran vilken han faktiskt
utgick.

Emellertid kan det diskuteras om man under alla férhallanden,
nir koparen sasom nu avses aberopar en konkret eller individuell
forutsiattning gentemot siljaren, kan stanna vid ett av culparegeln
avhiangigt felansvar fér denne.

Av sérskild vikt i den delen dro, vid kop av 16s egendom,
sadana fall, dir godset icke lampar sig for det individuella dnda-
mal for vilket kdparen, siljaren veterligt, forvirvat detsamma.?
Motsvarighet hirtill kan naturligen féorekomma, om #n mera spar-
samt, vid fastighetskép, NJA 1941 s. 139. Det ligger visserligen
Aven i dessa fall niira till hands att antaga, atl enbart den om-
stindigheten att séljaren vid avtalet varit eller bort vara under-
kunnig om férhandenvaron av koéparens férutsitining — icke
tillika haft eller bort ha kinnedom om dess oriktighet, sa att
culpa kan ldggas honom till last — ej kan foranleda att egendomen
anses behiftad med fel och att séljaren darfér utsittes for fel-
pafoljder. Det ir ocksa i manga fall uppenbart, bade vid kép av
16s egendom och vid fastighetskop, att sidljaren icke kan belastas
med risken for att egendomen ej passar for det individuella #nda-
mal som koparen vid avtalet haft i sikte, A&ven om séljaren vid
avtalet fatt upplysning om dennes intentioner. Har t.ex. képaren
forvirvat fastigheten for att dara driva viss rorelse, som han enligt
vad han ndmnt vid avtalsslutet anser fastigheten sirskild limpad
for, lar saljaren icke, om denna koparens forutsattning sedermera
visar sig oriktig, bli ansvarig harfor, s att koparen i anledning
av den felslagna forutsittningen skulle kunna frantrida avtalet.

En generell regel av sadant innehéll torde likvil icke kunna
forsvaras. I sjilva verket 6verensstimmer det nog med en ganska
allmén riattsuppfatining — ehuru det ir svart att finna beligg
harfér i rittspraxis — att man i férevarande fall ofta maste vid
bedémningen av huruvida sald egendom &ar behiftad med fel

3 Men om en férutsiitining for individuellt indam4l kan det icke anses rora
sig i fall som avses t.ex. i NJA 1928 s. 47, 1936 s. 737, 1961 s. 330.

4 For resten hinger hir mycket p4 hur specificerat koparen uppgivit indaméilet
med kopet. Om en segelbdt kopes med upplysning att den skall placeras vid
koparens sommarstille i skirgirden, kan siljaren ej vara skyldig att taga
reda pd huruvida baten ar alltfér djupgdende hirfér. Se ock AGELLs exempel
a.a. s, 733, i anslutning till rittsfallet NJA 1938 s. 318 dir dock avgorandet pa
grund av séljarens oriktiga enuntiation gick till képarens favér.
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direkt ldgga till grund koparens individuella férutsittning, redan
nir dess forhandenvaro varit eller bort vara kénd for siljaren,
jfr art. 33.1. e) uniforma lagen. Detta innebér allisd — den prak-
tiska betydelsen déirav ir ojamforligt stérre vid kép av 16s egen-
dom an vid fastighetskop — att koparens forutsittning blir
omedelbart bestimmande for vad séiljaren har att prestera, sa att
om egendomen befinnes icke motsvara foérutsidttningen séljaren
blir, utan att det ankommer piA om #ven dess oriktighet varit
skonjbar for honom, ansvarig i havnings- och prisminsknings-
hénseende. S4 sirskilt, pa siitt i dokirinen framhallits, vid be-
stiallningskop och vid kop, 4ven specieskdp, av egendom som
utgér allmin handelsvara, i synnerhet om kdparen lagt i dagen,
att han forlitat sig pa siljarens sakkunskap och omdéme. Och
dven eljest far sikerligen i avsevird omfattning anses gilla, att
siljaren maste sivitt angar beskaffenheten av vad han foryttrar
anpassa sig efter det av kdparen uppgivna syftet med forvirvet,
om han ej pi négot sitt vid avtalet tagit avstind dérifran. Ar
detta riktigt, erhalla i felansvarsfall koparens férutsittningar stor-
re betydelse #in man enligt allminna foérutsittningsregler skulle
vara beredd att tillerkinna desamma.® Uppenbarligen kunna f6r
ovrigt hithorande fall ligga fall av kontraktsvillkor mycket nira,
sdsom da av koparen gjorda uttalanden om dndamaélet med kopet
fér hans del moéjligen kunna tolkas som villkor fér kdpet och

5 Se frimst UssING, Keb § 15 1.A.2 a. Vidare RODHE, Obligationsriatt § 22 vid
not 33. Att doma av uttalanden i réttsfallsoversikten i SvJT 1968 s. 204 synes
dock forf. numera ha fréngétt sin uppfattning i Obligationsritt a.st. (liksom
i SvJT 1961 s. 274); en forutsitining for sédljarens ansvar skulle, till stod
varfér anforas rittsfallen NJA 1934 s. 533 och 1960 s. 466, t.o.m. vara
att »dverlataren ocksd vet [kurs hir] att egendomen ej duger for indamadlets.
Jfr ytterligare ALMEN, Rubriken till §§ 42—54 vid not 34—36.

¢ Forutsittningar ha alltsd hir en sidrskilt ldngtgdende inverkan pa avtals-
innehdllet, vilket innebdr att siljaren, om ej fastighetens beskaffenhet mot-
svarar detta innehdll, ddrager sig péfoljder, sdvitt nu 4r fridga i hivnings-
och prisminskningshinseende (jfr framstillningen i »allmint tilligg> mot
slutet av kap. 7). Diaremot synes det mig knappast upplysande att som ULF
HOLMBACK a.a. s. 62, jfr s. 10, 29, beskriva ett lige av forevarande slag si,
att forutsiattningen har verkan icke forst om den slar fel utan redan tidigare,
nimligen sdsom normerande for avtalets innehdll och sdsom »forverkligads.
Det giller ju om alla de fall, dA nigon utgar frdn en forutsittning, den mé.
vara aldrig s3 ldttsinnig eller eljest irrelevant, att situationen kan vara sidan
som han forestillt sig, och d& ar allt gott och vil. Men detta har ej juridiskt
intresse; det blir ej fordenskull ett réttsligt avtalsinnehdll. Utan vad som:
intresserar ir verkan av att forutséttningen ar oriktig eller brister.
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siljaren ej hidremot gjort nagon reservation. Och det behover
knappast papekas, att det kan vara ett séljarintresse att Gvertaga
Jjamvil en risk som stringt taget kunde anses hora till koparens
»riskfilt> (i synnerhet vid mdéjlighet att kompensera sig genom
Okat vederlag). — Hur grinsen hir skall dragas mellan relevanta
och irrelevanta forutsittningsfall ar dock oklart.

I nu senast avsedda fall blir siledes képarens forutséiittning om
egendomens beskaffenhet icke relevant pa »rent subjektiv» grund,
eftersom det som sagt ej stéilles krav pa att séljaren haft eller
bort ha kidnnedom om forutsidttningens oriktighet. Helt objektiv
ar dock relevansgrunden icke, eftersom det dock fordras att
siljaren haft eller bort ha kinnedom om att férutsittningen fanns
och var bestimmande for koparen. Huruvida undantagsvis éven
detta krav ma kunna eftergivas, si att en dylik férutsittning har
renodlat objektiv relevans, skall icke héir géras nagot uttalande
om.

47



Kapitel 7

Saljarens skadestandsansvar vid faktiska
fel i fastigheten

Vi overgd nu till koparens skadestdndsritt i de fall da fastigheten,
pa sitt i forsta punkten i 4 kap. 19 § antages, avviker fran vad
han med hénsyn till omstindigheterna haft anledning rikna med
vid kopet. Hirom siigs i andra punkten, att ersidttning for skada
skall utgd endast om avvikelsen avser egenskap som kan anses
utfiist eller séljaren forfarit svikligt.

Det svek A séljarens sida som omtalas i 19 § och varmed &ir
férenad skadestandsritt for koparen kan foreligga icke blott vid
avtalets ingéende utan dven vid dess fullgérande. I det forra fallet
kunde regeln, att sveket far aberopas som grund for skadestands-
sanktion jamval da skadan 4r av ringa betydelse, ej »viisentlig»,
synas forvanande, om man tinker pa det kausalitetskrav som,
lat vara med en bevishordereglering till den vilseleddes féormaén,
ir uppstillt i 30 § avtalslagen (»framkallat rattshandlingen»).
Emellertid har viisentlighetsrekvisitet en dubbel innebérd. Sveket
kan ha varit vasentligt for koparen satillvida att han, om det
icke funnits, skulle ha avhallit sig fran avtalet eller betingat sig
andra avtalsvillkor, utan att det behover ha varit vésentligt i den
meningen att som foljd av vilseledandet f6r honom uppkommit
omfattande skada eller oligenhet. Kravet pa vésentlighet i det
forra avseendet maéaste alltid uppritthillas, medan kravet pa
viisentlighet av det senare slaget hir far vika.!

Storleken av skadestindet, nir svek forovats vid avtalets in-
giende, anses skola motsvara icke blott det negativa utan 4ven det
positiva kontrakisintresset. Detta dr naturligt, om képaren, vilket
han givetvis dr berittigad till, trots siljarens svikliga beteende

1 USSING, Aftaler s. 482 not 3, med hinvisning till STANG i TfR 1930 s. 98 not
65. Se ock RODHE, Obligationsritt § 29 not 94. Jfr ULF HOLMBACK a.a. s. 66 f.,
som — med hinvisning éven till uttalanden av BENGTSSON - framhdller att
forutsittningsreglernas visentlighetsbegrepp ar ett annat dn koplagens.
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star fast vid avtalet savitt fullgérandet av saljarprestationen in
natura angar.? Men skadestdndet anses ha samma omfatining
dven om koparen under dberopande av sveket frantrider avtalet.
Tankegéngen torde vara, att siljaren utfist, att det silda skall
ha de egenskaper han svikligen forespeglat, och att koparens skada
foljer av att utfistelsen ej uppfylits.

Regeln i 19 § om att sdljaren vid svikligt forfarande ir an-
svarig jimvil i skadestidndshinseende maste under alla omstindig-
heter kompletteras genom att med svek jimstilles beteende strid-
ande mot tro och heder. Detta Overensstimmer med rittspraxis
icke blott vid kop av 16s egendom, NJA 1960 s. 446 och (a fortiori)
1964 s. 239, utan iven med #ldre ritt savitt géiller fastighetskop,
NJA 1921 s. 542, 1922 s. 615 (minoriteten och sannolikt fven
pluraliteten i HD), 1949 s. 91 (st. 3 i HD-domen), 1956 s. 623 och
(likaledes a fortiori) 1961 s. 137. Att man genom den nya
lagstifiningen velat overkorsa denna réttstillimpning méaste vara
uteslutet. Fraga &r om icke detta t.o.m. skulle ha inneburit, fér
fastighetskops del, en fndring i avtalslagen. Ty att dven vid till-
lampning av 33 § avtalslagen — vars riackvidd ej 4r begrinsad
till kép av 16s egendom — den forfordelade dger, liksom den enligt
30 § samma lag forledde, utkriva skadestindsansvar av andra
parten rader det knappast nigon meningsskiljaktighet om. For
ovrigt kan han om sa o6nskas betrakta ett beteende stridande mot
tro och heder som »civilt» svek. Starka skil torde ock tala for att ,
med dylikt beteende likstéilla redan sadan kdnnedom hos siljaren
om oriktigheten av koparens forutsittning att viss ohederlighet!
kan laggas honom till last, jfr ovan kap. 1 vid not 4 samt i kap 6.

Den reglering av kdparens skadestdndsriatt som meddelas i 19
§ andra punkten ir, om nu bortses frin svek- och jaimforliga fall,

2 Kopet kan ock pa nimnda sitt bli bestdende genom att kdparen mister sin
hévningsrétt i anledning av séljarens svikliga beteende pd den grund att han
ej kan aterstilla fastigheten i vederborligt skick (se dock nedan i exkurs efter
kap. 10). Skadestdndsritt gir han ej fordenskull forlustig. Jfr NJA 1935 s. 680.

Hiér mi erinras om att séiljarens svikliga férfarande kan foranleda avtalets
ogiltighet eller hiivande utan att kdparen lidit ndgon ersiitiningsgill forlust.
Se NJA 1932 s. 183, dir fastighetsk6p med stéd av presumtionsregeln i 30 § and-
ra stycket avtalslagen forklarades icke vara gillande oavsett att siljarens
svek icke visats ha medfort férlust fér képaren. — Overhuvud synes uppenbart,
vilket ock bekriftas av riittsfallet, att ogiltighets- och hiivningspaféljd full-
foljer ett sjilvstindigt syfte och icke blott tjanar till att tillgodose intresset
hos den forfordelade parten att skyddas mot skada.
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vida mer komplicerad &n man forst skulle kunna tro. Képaren
tillerkinnes namligen skadestindsansprik mot séljaren savil da
ifragavarande egenskap hos fastigheten ir utfist som da den skall
»anses» utfist, och inneborden darav ir ej klar. Fraga ar uppen-
barligen icke allenast om en bevisvirderingsregel e.d. — att pa
nagot sitt fullstindiga den processuella regleringen i rittegangs-
balken hade man formodligen ingen tanke pa — utan det fore-
ligger en sjilvstindig regel av materiellt innehall, en utvidgning
av siljarens felansvar till fall som icke fro utféistelsefall men som
funnits bora jamstillas med sddana. Denna »ansesregel» &r nu
icke tillverkad blott foér fastighetskop utan har upptagits fran
stadgandet om specieskép i 42 § andra stycket koplagen. Sdsom
framgar av forarbetena till denna lag och av Alméns kommentar
{tillméttes regeln stor vikt vid lagens tillkomst. — Ansesregeln
'skall hér berbras endast fran skadestandsrittslig synpunkt, ehuru
:den uttalas fven savitt angar kdéparens hivnings- och prisminsk-
Iningsriitt. Vad det senare betriffar torde niimligen regeln ha
mindre intresse. Koparen lir ej ha stérre praktiskt behov av att
adberopa densamma savitt giller ndmnda befogenheter, s gynn-
sam for honom och tinjbar till hans forman som 19 § forsta
punkten i 6vrigt ar.

I vilka fall ir det da, nirmare bestimt, som skadestand enligt
ansesregeln kan utgé till koparen, fastin enligt andra punkten
i 19 § skadestandsritt i allménhet frankidnnes honom? Jo frimst
i de fall av siljarens enuntiationer varom férut i kap. 4 varit tal,
allts4 nidr pa grund av uppgifter av sdljaren eller 6verhuvud den-
nes positiva upptridande vid avtalet koparen haft anledning
rikna med andra egenskaper hos fastigheten &n de faktiskt for-
handenvarande. Att vid kop av 16s egendom ansesregeln kommer
till tillimpning i enuntiationsfall dro representativa forfattare
(Almén, Ussing, Rodhe m.fl.) ® ense om. Veterligen ha icke heller

3 ALMEN, Rubriken till §§ 42—54 vid not 20 a ff. »Sdsom en tillforsdkran av
sidljaren méste anses varje av honom pa forfrdgan av kdparen eller av eget
initiativ limnad, tillrickligt bestimd uppgift angaende godset») samt § 42
vid not 83 aff. (»Med en formlig garanti av séljaren méste likstillas varje
upptridande & hans sida, som #r dgnat att ingiva koparen forestillningen,
att godset besitter ndgon viss av denne 6nskad egenskap eller dr fritt frin
ndgot visst fel»); UssiNg. Keb 15.ILD. 1.b (»Egentlig indesstielse» fordras
icke utan det ricker, att siljaren »ved en blot oplysende meddelelse om en
vis egenskab ved tingen eller ved sit forhold i evrigt har givet keberen foje
til at stole pd, at egenskaben var til steede, og s®lgeren métte indse, at han
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i domstolarna, och vil allra minst i hdgsta domstolen, yppats
nagra misstankar om att Alméns och andra forfattares utliggning
av nimnda koplagsstadgande skulle vara ohAllbar.t Aven vid
fastighetsk6p enligt dldre ritt forekom i praxis nagon gang en
tolkning av kopehandlingen som synes grundad pa ansesregeln,
NJA 1949 s. 640, jfr 1949 s. 259.5

Enligt de svenska motiven till koplagen och ALMENS® skulle
t.o.m. i vissa fall av abstrakta fel i godset siiljaren bli skadestidnds-
skyldig jimlikt ansesregeln i sagda képlagsbestimmelse. Det fram-
holls salunda, att det vid handelskop eller 6verhuvud da forsilj-
ningen avser gods av det slag varmed siljaren driver handel
vore synnerligen vanligt, &ven om ko&pet avser ett bestimt varu-
parti, att partiet betecknades sdsom god och oskadad handelsvara,
samt att en dylik egenskap hos varan kunde, fastin det ej sagts
med uttryckliga ord, anses tillforsdkrad; séljaren bleve da skade-
stdndsskyldig om den saknades. Att siljaren vid specieskop, nir
abstrakt fel vidlader godset, skulle ddraga sig skadestandsansvar
pd grund av antagen garanti har man dock, sdsom AGELL an-
mirkt,” icke manga beligg fér i riattspraxis, jfr emellertid NJA

gjorde dette»). Ussing tilligger, att det »ved salg af forretninger ma der
i almindelighed antages at foreligge en tilforsikring, nir szlgeren giver be-
stemte oplysninger om den hidtidige omsetning»; RODHE, Obliggationsriitt
§ 22 vid not 38: en enuntiation tilligges samma rittsverkningar som tillfér-
sikran dtminstone vid kép av 16s egendom, hyra och avtal om sjéfrakt. Se ock
AGELL a.a. s. 739: i varje fall dr det »klart», att séljaren blir skadestindsskyldig
icke blott om han anvint ordet garanti eller nigon synonym utan normalt
dven om han gjort en enuntiation om godset, jfr s. 743: huvudregeln de lege
lata méste sannolikt dven vid fastighetskp antagas vara, att en enuntiation
jamstilles med uttrycklig garanti, om icke sérskilda omstindigheter pikalla en
annan bedémning.

4 Se ock NJA 1955 s. 75. Att ifr&gavarande egenskap hos den silda motorn
(viss motorstyrka) uppgivits vid kdpet och vore att »betrakta som tillfor-
sikrad» grundades enligt HD-domen pa 4tskilliga omstindigheter, bl.a.
vittnesmdl om vad séljaren i férevarande avseende »latit férstd». Nir mino-
riteten i HD icke ville utdéma skadestind, berodde det tydligen pi av AGELL
a.a. s. 739 anmirkta mothinsyn, nimligen att siljaren, som enligt vad som var
kint for koparens ombud icke undersokt motorn, limnat allenast en andra-
handsuppgift.

® Se silunda om NJA 1949 s. 640 VAHLEN, Formkravet s. 350 ff. Vad angir
rittsfallet NJA 1949 s. 259 uttalades i HD-domen, att siljaren genom att
lamna vissa arealuppgifter i en vid kopehandlingen fogad specifikation finge
»anses hava pé ett bindande sétt utfiist», att egendomen innehéll dessa arealer.
¢ § 42 vid not 84d—86a.

7 Ast. s 739f1.
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1949 s. 680. Ej heller ger rittspraxis mycket stéd for att sdljaren
skulle bli skadestandsskyldig enligt ansesregeln i sddana fall som
berérdes i néstféregidende kapitel (individuell forutsittning hos
koparen; sédljaren i sammanhanget passiv). Om dessa fall synes
Almén icke ha yttrat sig.

Men om nu vid fastighetskop savil koparens hivnings- och pris-
minsknings- som hans skadestidndsritt anknyter till samma ritts-
fakta sa forhaller det sig i alla héndelser nir siljarens enun-
tiation aberopas till stod foér att képaren haft anledning férutsitta
viss egenskap hos fastigheten — uppkomma svarigheter. Man
maste av 19 § andra punkten & det intrycket, att skadestindsritt
adtminstone i allménhet icke skall, vid franvaro av (svek och)
utfistelse 4 séljarens sida, tillkomma koparen. Av ansesregeln
foljer emellertid — om nu dess innebérd vid fastighetsk6p antages
vara densamma som enligt koplagen varifran regeln himtats —
att koparen har skadestdndsritt i enuntiationsfall. Vid fastighets-
kop édro sikerligen enuntiationsfall bland de viktigaste av de fall diar
enligt forsta punkten i 19 § koparens forutsitining ar relevant i
hivnings- och prisminskningshéinseende. Den huvudregel om av-
saknad av skadestindsritt som skulle foreligga ates salunda upp,
synes det, av undantaget. Och dven i andra &n enuntiationsfall
finns det intet som motsiger, att man har att rikna med &t-
minstone viss tillimplighet av ansesregeln, ehuru som sagt den
knapphindiga rattspraxis som finnes angiende skadestindsratt
for koparen vid specieskOp enligt 42 § andra stycket koplagen ej
ger direkt stod harfor.

Svarigheterna elimineras naturligtvis, om meningen varit att
ansesregeln vid fastighetskop skall ha ett vida snivare tillimp-
ningsomrade #n vid kép av 16s egendom enligt 42 § andra stycket
koplagen. Att i friga om koparens skadestandsritt efterstrivades
anslutning till koplagens reglering 4dr dock i och fér sig klart.
Detta sades uttryckligt av lagradet. Riktigare (4n att hirvidlag
folja det remitterade forslaget) vore, hette det, ait likstélla séljaren
av fast egendom med séljaren av 18s. Visserligen hade man hér
i forsta hand i sikte den underférstidda huvudregeln i sagda
koplagstadgande om frdnvaro av skadestandsritt for képaren, nir
denne ej kan aberopa svek eller utféstelse & siljarens sida (eller
vanvard eller annan férsummelse efter kopet, culpa in contractu).
Men da salunda trots ndmnda huvudregel koparen i samma lag-
rum tillerkfinnes skadestiandsritt, nir viss egenskap hos godset
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»anses» tillférsikrad, maste rimligen lagradet, med sin kéinnedom
om den stora betydelse denna ansesregel har pa koplagens omrade,
ha éasyftat, att vid fastighetsk6p huvudregeln om att kdparen
saknar skadestandsritt skall forses med undantag av samma vitt-
giende natur som enligt koplagens ansesregel. Det 4r under alla
forhallanden en niraliggande slutsats. I forarbetena till JB finnes
ingen antydan om att 19 § andra punkten borde lisas s, att
ansesforbehdllet vid fastighetskop far en speciell, begrinsad
innebord. Lagtekniskt skulle kanske ocksé en siddan tolkning vara
overraskande och »forradisk».

Man stilles alltsa vid tolkningen av 19 § andra punkten infor
tva alternativ. Det ena &r, att regeln i denna punkt har samma
rickvidd som huvudregeln vid specieskOp i 42 § andra stycket
koplagen, dvs. att den i stor utstrickning icke tages pa allvar
utan siittes ur spel, nir det finnes befogat att ge képaren skydd
Aven skadestandsrittsligt. I vilken omfattning huvudregeln sa-
lunda skjutes at sidan ar visserligen som vi sett oklart, sarskilt
utanfér omradet for siljarens enuntiationer. Det andra alternativet
ir, att man trots ansesregelns Overtagande frian koplagen lagger
tyngdpunkten pa ordalagen i 19 § och i enlighet hirmed effektivt
uppritthaller huvudregeln om frianvaro av skadestandsratt for
koparen, si att avsteg frdn denna huvudregel gores sillan eller
dock sparsamt. Aven denna tolkning ir forenad med stor oklarhet;
man ldmnas helt i okunnighet om vad »anses»-férbehallet skall
»anses» betyda. Enligt detta senare alternativ har man ju heller
ingen doktrin eller rittstillimpning att falla tillbaka pa.

Det hade rimligen varit av intresse att fa upplysningar om vad
det ar for praktiska motiv och viarderingar som féranlett huvud-
regeln (enligt lagtexten) om att képaren, som eljest betraktas som
forfordelad med héansyn till det fel varmed fastigheten ér behiiftad,
skall férviagras skadestandsratt.

Nagon egentlig motivering harfér gavs dock icke vid den nya
lagstiftningens tillkomst. Man tryggade sig som det synes vid
att regeln fanns redan i koplagen och menade, pa sitt forut
sagts, att det méaste vara en fordel, om det vid fastighetsk6p bleve
samma reglering som vid kop av 16s egendom. Det maste da
siigas att lagstiftaren rakat vilja en dalig forebild. Allmént erkéint
torde nimligen vara, att sagda huvudregel i 42 § andra stycket
koplagen ir otillfredsstillande och férklarlig endast darfér att
koplagens forfattare funnit sig bora via tysk ritt Overtaga vad
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som pa omradet gillde enligt den romerska rétten, dir av histo-
riska skil talan om skadestind pa grund av fel i godset endast
medgavs, forutom i svekfall, vid tillforsikran a séljarens sida,
medan koparen i 6vrigt ursprungligen icke hade nagra felanspriak
alls och férst pa ett sent stadium, i och med edilernas berémda
insats pa omradet, fick ritt att hiva kopet och ait kriva pris-
avdrag.? Bakgrunden var den f6r nutida nordisk rattsuppfatining
frimmande tanken, att kOparen vid specieskép icke kunde pa
sjilva kopavtalet grunda felansprik (icke ens mot en culpds
saljare), endr kopet blivit fullgjort oavsett att fel vidlader godset
(»schlecht erfiillt aber doch erfiillt»).® Nagra sakliga skél, varfér
koparen skulle behandlas s& ogynnsamt i skadestindshinseende
lar det vara svart att uppbringa. »De historiska skil som ligger
bakom lagens formulering anses féga bindande nu», sfger
HELLNER.1?

Vad som i synnerhet dr angripligt i huvudregeln i 42 § andra
stycket koplagen — alltsd bedémd med bortseende fran de mer
eller mindre 1dngtgdende modifikationer déri som félja av anses-
regeln — ér, att siiljaren icke blir skadestandsrittsligt ansvarig
ens vid culpa in contrahendo, d.v.s. ndrmast i de fall da han bort
inse det fel varmed godset dr behéftat och icke upplyser kdparen
hirom. De preventions- och andra hiansyn som dro av vikt nir
képaren pa grund av fel i godset tillerkdnnes hiivnings- och pris-
minskningsriatt borde rimligen starkt motivera, att han skyddas
dven skadestandsrittsligt gentemot en culpds séljare. Dylik culpa
foreligger nu ofta i fall av oriktiga enuntiationer eller é6verhuvud
da sidljaren genom sitt positiva upptridande givit képaren anled-
ning att rikna med andra egenskaper hos godset dn de faktiskt
foreliggande. Men givetvis kan culpa vara forhanden aven vid
frinvaro av sidant positivt upptridande; det ligger siljaren till
last obehorig passivitet, underlatenhet att upplysa koparen om
fel som vidlader godset. Framst téinkes hir pa sddana fall, di
felet 4r av abstrakt natur; godset saknar egenskaper som &ro
normala och viisentliga fér dess anvindbarhet.!! Hir 4r preven-

8 Detta dr en ritt grov sammanfattning, En ingdende och detaljerad fram-
stillning finnes i det stora och moderna verket MAX KASER, Das rémische
Privatrecht, I—II, 1955, 1959, resp. s. 465 ff., 286 ff.

9 Se hirom bl.a. Avtalsrittsliga sporsmadl s. 99 ff. samt Prestation och »fara»
i képritten s. 17 med not 3.

10 Kopritt § 16.8.

1 Jfr HELLNER, Kopritt kap. 16.8: »M&hinda anses en egenskap som &r
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tionen mot siljarens culposa beteende i hég grad pakallad jimvil
i form av skadestindspaf6ljd. Det maste ock ofta bero pa en till-
fallighet, om en kopare utan vidare utgar fran att godset ej har
abstrakt fel utan ar av nmormal beskaffenhet, eller om han foér
sikerhets skull siger nigot som ger siljaren anledning att be-
kriafta felfriheten genom tillférsdkran eller enuntiation, jfr t.ex.
NJA 1910 s. 446, 1915 s. 495, 1938 s. 273; skall skadestandsansvaret
verkligen hinga hiirpa? Det synes for resten, nir culpa kan pabor-
das en kontrahent med hinsyn till vad han har att prestera svarare
att sakligt motivera franvaron av skadestandsskyldighet é&n fore-
komsten déirav. Tveksamt kan dock méjligen vara, huruvida dven
i fall motsvarande dem som berdrdes i ndstféregaende kapitel (in-
dividuell férutsidttning hos koparen; denna relevant pa grund av
att siljaren bort inse dess oriktighet) séljarens culpa bor adraga
honom #ven skadestindsansvar. Men tillrickliga skil for att har
gora undantag fran culparegeln lara knappast féreligga.

Detta om culpaansvar for sdljaren vid fel i godset enligt 42 §
andra stycket koplagen. Namnda lagbud synes salunda, miss-
lyckat som det ir, icke med fog kunna aberopas till stod for att
vid fastighetskop utesluta skadestandspafoljd for en séljare som
kan pabordas culpa in contrahendo. Huruvida siljaren dirutéver,
vid fastighetsk6p resp. kop av 16s egendom (bestimt gods), bor
vara strikt skadestindsskyldig dr en annan friga. Aven inom
omradet for typiska kontraktsbrottsfall kan det vara en rimlig
medelvég, att den kontraktsbrytande parten visserligen blir under-
kastad andra partens hivningsritt men ej drabbas av strikt
skadestandspafoljd, se betridffande drojsmél 23 § koplagen. Sa
mycket mindre ar det da sjilvklart, att ett pa hinsyn till képarens
forutsitiningar grundat felansvar omfattar jimvil skadestands-
sanktion, nir siljaren ej gjort sig skyldig till culpa in contrahendo.
A andra sidan saknas visst icke argument for just ett dylikt mera
vittgdende skadestindsrittsligt felansvar. Vad som dédrutinnan kan
vara att fororda skall dock icke dryftas hir. Markligt 4r emeller-
tid att, i den man som korrektiv mot huvudregeln om franvaron
av skadestdndsritt for képaren anlitas ansesregeln, detta enligt
vedertagen uppfattning leder till — eftersom vad som skall

normal och visentlig for godsets allminna anvindbarhet oftast vara till-
forsikrad, och kanske kan séljaren #dven eljest bli skadestdndsskyldig om
godset saknade en egenskap som enligt vad han- uppfattade var visentlig
for koparen».
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»anses» 4r en utfidstelse — att siljaren blir strikt skadestands-
skyldig (jfr ovan i kap. 2). Man kommer direkt 6ver fran avsaknad
av skadestidndsriatt for koparen till att denne fdger goéra strikt

~ersidttningsansvar gillande mot séljaren. Man maste undra om ej
ansesregeln, hur nyttig den &n eljest ma vara, ibland kan féra
for langt. SA kan det gi néir en dalig huvudregel skall fa sin
brist avhjilpt genom en fiktiv »motregel».

Emellanit skymtar nu det argumentet till férsvar for ifraga-
varande huvudregel om frinvaron av skadestandsrétt for képaren
t.om. i fall av culpa 4 séljarens sida, att det 6verhuvud nir for-
utsittningsregler tillimpas visserligen vore rimligt att komma for-
utséttningskontrahenten till hjilp genom att lata honom frantrada
avtalet men icke att tillerkinna honom skadestdndsritt, savida
ej en sirskild »massiv»> rittsgrund (sésom svek eller garanti)!2
kan uppbringas. Det ror sig siledes om felaktiga forutsdttningar
i allméinhet, icke blott om kontrahents felansvar. Mirk i detta
sammanhang, att forutsidttningsliran i det lingsta var inriktad
endast pa avtalets ogiltighet som pafoljd vid relevant forutsitt-
nings oriktighet eller bristande. — Uppenbart &r ocksi, att man
inom denna stora rdjong icke kan utga fran att, nir en kontrahent
enligt foérutsitiningsregler medges ritten att kridva avialets ater-
gang, han alltid eller dock i flertalet fall skulle diga skadestinds-
ritt mot andra parten. Redan den omstindigheten att forutsétt-
ningskontrahenten far rygga avtalet innebir ofta en sadan favor
fér honom, att det ej kan bli tal om att han dessutom skulle dga
avkriva motparten skadestind. Men att déirfor, betrdaffande for-
utsdttningsfall i allminhet, hivda en regel av det innehall att
endast ritt till atergang av avtalet och icke dirjimte skadestands-
ritt foljer av forutsittningens felaktighet lir ej vara mdjligt; jag
hinvisar till min framstillning om férhallandet mellan de bigge
befogenheterna i »Avtalsrittsliga spérsméal».® An mindre kan en
dylik regel ha fog for sig, nir fraga ir om siljarens, framfor allt
den culpdse siljarens, felansvar. Det finns all anledning for ratts-
ordningen att dven medelst skadestandssanktion reagera mot med
fel behéftad séiljarprestation.

Det dr mojligt, men icke sikert, att en principiell instillning
av hir kritiserad art kommit till uttryck, nér i rubrikerna till ett

12 Vid garanti har man dock icke lingre med forutsitiningar att gora utan
med kontraktsrittsligt 4tagande (utfistelse).
13 8. 137—142.
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par uppmirksammade rittsfall, NJA 1928 s. 47 och 1936 s. 368,
dir en kontrahent pa grund av sin felaktiga forutsdttning med-
givits ratt att frantrada avtalet, deklarerats att skadestandsskyldig-
het i sddant fall ansetts icke foreligga. Rubrikuttalandena ha i
doktrinen, av RODHE ! och senast AGELL,'®> omnimnts respekt-
fullt. De bora likvil, av skil som nyss anférts, tagas med skepsis.

I rittsfallet NJA NJA 1928 s. 47 hade en serveringsrorelse salts utan
vederborligt tillstind av hilsovirdsnimnden (som dock medgivit rérel-
sens fortsdttande under vissa, sedermera ej uppfyllda villkor). Kopet
férklarades med hansyn till képarens oriktiga férutsittning ej vara for
denne bindande, men »sidana forhdllanden hade icke blivit i mélet
adagalagda», yttrade HD, att sdljaren kunde férpliktas utge skadestind
till koparen. Om nigon sédljarens oriktiga enuntiation var det icke fraga,
utan avgorande for kopets aterging blev, att siiljaren icke (i tillricklig
omfattning) upplyst képaren om det fel i 6verlitelsen som forefanns.
Ohederligt beteende kunde ej, savitt framgdr av HD-domen, liaggas
silljaren till last; denne hade haft kinnedom om kdparens forutsittning
men icke om dess oriktighet. Culpa in contrahendo i siljarens sida
forelag sannolikt, men didrom sades intet i domen. Varfér koparen vig-
rades skadestindsritt ar oklart. Det kan ha berott pa att HD funnit sig,
kanske pa grund av omstéindigheterna (se nedan), icke bdra avvika
fran huvudregeln i 42 § andra stycket koplagen om avsaknad av skade-
standsritt for koparen. Att mérka &r visserligen — men det Ar knappast
avgorande — att talan i malet icke fordes under hiinvisning till séljarens
felansvar enligt koplagen. Koparen aberopade allmiinna férutsittnings-
regler och yrkade att kopet skulle forklaras ogiltigt, ett yrkande som
ocksa besvarades av domstolen och som nidmnt bif6lls. (Hade talan
forts om fel i godset enligt képlagen, kunde kopet ha forklarats hivt
enligt 42 § forsta stycket denna lag, jfr NJA 1935 s. 57.) En annan for-
klaring till att skadestand forvigrades koparen kan da vara, att HD i
detta fall hade den principiella instéllning i dmnet som nu diskuteras
och med utgdngspunkt dirifran kom till samma resultat som om huvud-
regeln i 42 § andra stycket lagts till grund for ogillande av skadestinds-
anspriiket. Mot ett sddant stillningstagande talar dock — utom det
mindre sannolika i att domstolen skulle vigat sig pa en dylik princip-
deklaration pd forutsdtiningsldrans problemfyllda omrade — att avfatt-
ningen av domen, enligt det nyss citerade, tyder pd casuistisk bedom-
ning, kontrasterande mot rubriken som ger intryck av att uppstiilla en
generell norm. Rubriken kan alltsd ha fatt en alltfor vid formulering,
nagot som i HD-praxis gudnias hént mer in en ging. — Det maé till-
ldggas att i forestiende kommentar till rittsfallet bortses fran att felet

14 Obligationsritt § 48 vid not 28.
15 A.a.s. 740.
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i den Overlitna rorelsen var av rittslig art; det forelag ett s.k. radighets-
fel. Detta foérhallande kan nidmligen ej girna utesluta eller minska ett
. skadestdndsansvar som eljest skulle ha godtagits, snarare tvirtom. Att vid
radighetsfel i sald fast egendom siljarens ansvar enligt réttspraxis fore
nya JB var starkt inskrénkt (i allménhet till de fall d4 han vid avtalet
haft vetskap om radighetsfelet, se nedan kap. 9.4), torde hir sakna
betydelse, d& denna inskrinkning sammanhingde med det vid fastig-
hetskop géillande formkravet.

I rittsfallet NJA 1936 s. 368 var sakliget foljande. En klddesfabrikant,
som traffat avtal om successiv leverans av tyg till en grossist i branschen,
saluforde sedermera, med fringdende av tidigare tillimpad praxis, sina
varor direkt till skridderiidkare. Gjorde sig fabrikanten hirmed skyldig
till vad som enligt avtalets innehdll var kontraktsbrott? Eller hade
atminstone genom fabrikantens foérfarande en forutsiitining for kop-
avtalet brustit med den verkan att grossisten fgde pakalla avtalets
atergdng? Var slutligen, vid jakande svar hirpa, fabrikanten tillika
skadestandspliktig gentemot grossisten? — Utgéngen blev, att grossisten
ansags ha ritt att frantriida kopavtalet men att séljaren slapp skade-
stindsansvar. Meningarna i HD voro mycket delade.

Vad det forstndmnda spérsmalet betriffar sades i HD-domen, bakom
vilken stodo summa tvd ledamoter, klart ifran, att det icke kunde anses
ha varit mellan parterna avtalat, att séljaren ej skulle dga saluféra sina
varor direkt till detaljister. Nagon utféstelse (tillférsidkran) av sidant
innehall forelag sédledes icke. Att képaren enligt HD-domen likvil tillits
hiva avtalet grundades i stiillet p& férutséttningsregler. Han forvégrades
emellertid som sagt skadestiandsriitt. Detta kan ha berott pa att man
velat fastslad ifragavarande princip om att en forutsiitiningskontrahent,
som vinner bifall till sin talan om kdpets dtergang, icke utan en extra
rattsgrund hirfor dger ansprak pa att gotigéras fven skadestands-
rittsligt. Men nédvindig ar sadan tolkning icke. Forklaringen kan lika
vil, och mera fornuftigt, vara att niagot sakligt skl for att med skade-
stdndspaféljd reagera mot siljarens omstimda forfarande icke befanns
foreligga. Detsamma ansags kanske bora tolereras av rittsordningen,
icke omfattas av dess ogillande, med hénsyn till sidljarens beaktans-
virda intresse av att icke genom koépet, nir avtal i dmnet saknades, fa
sin ekonomiska rorelsefrihet inskrinkt (jfr den s.k. rittsstridighets-
lirans synpunkter). Det kunde icke, skulle man kunna resonera, begiiras
att fabrikanten endast for att icke rasera den férutsétining hos grossisten
pé vilken kopavtalet for hans del byggde skulle avhilla sig frin en
i och for sig motiverad omliggning av sin forsiljningsverksamhet, jfr
ock NJA 1951 s. 625. — Tva andra ledamdter i HD kommo betriffande
atergdngen av kopavtalet till samma resultat men pi annan grundval.
De gjorde gillande, att grossisten »maste anses» ha blivit tillférsdkrad,
att fabrikanten ej skulle forfara pa sitt som skett. Att detta skulle betyda,

58



att frigan om grossistens rétt hirutinnan varit uppe under férhand-
lingarna fére avtalsslutet och genom avtalet (om &n »konkludent») av-
gjorts till hans forman, dr ej sannolikt. Troligare &r, att ansesregeln hir
tillimpats. Med denna utgdngspunkt blev grossisten berittigad till att
icke blott fringd avtalet utan dven att, sdsom en fo6ljd av utféstelsen,
goéra siljaren-fabrikanten ansvarig fven i skadestindshinseende. — En
ytterligare ledamot i HD stillde sig, liksom de enhilliga underinstans-
erna, helt pa fabrikantens sida. Grossisten fick icke p4 ndgondera grunden
rygga avtalet, varféor han i anledning av sitt kontraktsbrott befanns
skadestiandsskyldig gentemot fabrikanten.!6

16 Det kunde synas som om HD i ett relativt firskt rittsfall, NJA 1970 s.
72, tagit avstind fran den principiella uppfattning om frénvaron av en
forutsiattningskontrahents skadestdndsritt mot andra parten varom hér varit
tal, ja kanske gdtt till den motsatta ytterligheten att anse bdda paféljderna
i regel bora gora varandra sillskap. Rubriken till rédttsfallet lyder sdvitt hir
av intresse: »I ett entreprenadavtal ingick grivning av en brunn. Med hénsyn
till byggherrens ansvarighet for uppgifter om grundférhillandena har av
allminna grundsatser om bristande forutsdttningar ansetts folja ritt fér
entrependren att, di arbetet med brunnen misslyckades, hiiva avtalet i denna
del och utfd skadestind.»

Man kunde till en bérjan av rubriken férledas att tro, att byggherrens i
kontraktet dtagna ansvar for riktigheten av hans uppgifter om grundférhal-
landena skulle ha bedémts fran forutsittningssynpunkt, si att med stod
dirav bide hidvnings- och skadestdndsriitt skulle tillkomma entreprenéren.
Men Aberopandet av forutsittningshiinsyn avsig icke dessa byggherrens upp-
gifter i allmiinhet; dirvidlag var i kontraktet fastslaget ett, sdvitt synes ocksd
i malet ostridigt, utfistelseansvar for byggherren. Utan vad det gillde var,
att ansvar for avvikelse frdn ndmnda uppgifter blivit genom sirskilda kon-
traktsbestimmelser underkastat viss inskrdnkning i friga om péaféljderna
av avvikelsen; dessa skulle vara av mindre genomgripande art in hiivnings-
och skadestidndsritt. Det var fér att komma till ritta med denna i kontraktet
upptagna inskrdnkning av ansvar som HD tillgrep férutsiittningsregler. —
Kvar stir emellertid, kunde man alltjimt med hinvisning till rubriken mena,
att HD vid sin av forutséittningshiinsyn bestimda korrigering av kontraktets
péfoljdsbestimmelser icke gjorde nigon skillnad mellan hivnings- och skade-
stindsritt for entreprendren; bidadera foljde av allmiinna grundsatser om
bristande férutsittningar. Detta torde emellertid vara en feltolkning av HD-
domen. Forutsidttningshinsynen synas nimligen, om man liser domen och
icke fister sig vid den otydliga rubriken, ha &beropats endast till stéd for
att entreprendren trots nimnda inskrinkande kontraktsbestimmelser #gde
hdva avtalet i forevarande del, icke tillika som motivering for skadestinds-
riatten (jfr avfattningen av femte stycket i domen: dgt att »med» ritt till
skadestidnd i form av ersittning etc). Att nir avtalet blev hivt i det aktuella
avseendet skadestandsritt skulle tillkomma entreprendren grundades i stillet,
som det synes, p& kontraktets inneh&ll rérande byggherrens ansvar for
grundférhillandena, mdjligen #dven pa rittsregler vid arbetsavtal av typen
naturalia negotii, jfr AGELL a.a. s. 741 not 60 in fine.

59



Men kan det vara si, nir allt kommer omkring, att vid fastig-
hetskop ett kompletterande skadestdndsansprak av koparen i de
fall da hans forutsiattning enligt forsta punkten i 19 § ér relevant
icke 4r av nagot storre praktiskt behov pakallat? Koparens in-
tresse skulle kanske merendels vara vl tillgodosett redan genom
prisminskningsriitten? Lagradet synes antyda nagot sidant med
sitt uttalande om att koparen bor nir siljaren ej forfarit svikligt
i skillig omfattning anses gottgjord genom sin ritt till avdrag &
kopeskillingen. Detta kan dock svarligen medges. Obestridligt ar
visserligen, att sddan avdragsritt till en del fungerar som skade-
standsrétt, i realiteten utgor en sadan, jfr NJA 1914 s. 206 (»skade-
stind i form av avdrag & kopeskillingen», rubriken). I vad
skadestandsritten gar ut pa att ersitta koparen den minskning
i virde som fastigheten (godset) undergatt till £61jd av felet, har
sjalvfallet prisavdraget skadestindseffekt. Men beridkningen av
ersittningen, i relation till képeskillingen, 4r som bekant en annan
in i vanliga skadestindsfall. Ar kopeskillingen mindre én fastig-
hetens véarde, gar koparen genom prisavdraget miste om en del
av vad han skulle ha erhillit i skadestandsvig (medan han, om
kopeskillingen overstiger detta virde, far mer 4dn sin skada gott-
gjord).'? Detta ar emellertid av underordnad betydelse. Viktigare
ar, att koparen i andra avseenden kan tillskyndas férluster som
ldimnas obeaktade. Sdlunda far han icke kostnader i anledning
av det misslyckade kopet ersatta.!® En regel om dylik erséattnings-
ratt, oberoende av culpa a siljarens sida, foreslogs pa sin tid av
nya lagberedningen men kom ej att inflyta i képlagen, darfér
bl.a. att den ansags vara »fran principiell stindpunkt mindre
beriittigad» (!).1° Vidare ar uppenbart, att képaren kan tillfogas
skada genom sjilva hivandet av képet,?? sdsom nir han pa grund
av prisstegring a fastigheter eller av annan orsak nodgas att for
inkop av annan fastighet i den felaktigas stiille erligga en storre

17 Lagrddet riknade tydligen med det forra alternativet sdsom det troligaste.
Prisminskningsritten ger da koparen mindre &n en skadestandsriitt.

18 Detta icke ens om koparen hivt avtalet och Aadragit sig kostnader for
varden av den fastighet han skall aterstilla till séljaren. Det undantag frin
huvudregeln i 42 § andra stycket koplagen, som hérutinnan goéres i 55 och
56 §§ koplagen, se NJA 1915 s. 495, 1938 s. 273, har niimligen ingen mot-
svarighet i JB. Men fallet ej ansett som skadestdndsfall?

1 Se min Avtalsrittsliga sporsmal s. 102 f. i noten, HELLNER i TfR 1966 s. 308.

20 Se om »hivningsskada» i forhdllande till férseningsskada TfR 1955 s. 376.
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kopeskilling. Risken for att lida en dylik forlust kan t.o.m. vara
ett faktiskt hinder for honom att utnytija den hivningsritt som
19 § forsta punkten begavar honom med.?! Ytterligare forutsatter
prisminskningsritten att fastighetens saluviirde nedgatt genom
felet.2? Att s icke skett behover ingalunda utesluta att koparen
tillfogats skada som enligt skadestandsregler ar erséttningsgill,
i alla héndelser med héinsyn till domstolarnas mojligheter att, med
eller utan stod av 35 kap. 5 § RB, utdéma ersittning efter skilig-
het. Dylik skada skulle saledes till f61jd av 19 § andra punkien
lamnas obeaktad. Givetvis kan fven vid fastighetskdp ersiittning
till koparen for utebliven vinst vid avsedd vidareforyttring av
kopeobjektet vara motiverad, jfr NJA 1925 s. 219, liksom det
skulle kunna ifragasittas att dir koparen avhjilper det aktuella
felet i fastigheten han borde sdsom en skadestandspost fa kost-
naden harfér ersatt av séljaren. Det maste éverhuvud vara en
dilig trost for en kopare som, kanske till formanligt pris, for-
virvat en fastighet med vilken han skulle varit beldten om ej
fel forefunnits, att det medges honom att f4 kopeskillingen redu-
cerad eller hela kopet omintetgjort, och han méste anse det sir-
skilt obilligt att en siljare som vid avtalet bort ha kiinnedom om
fastighetens felaktiga beskaffenhet ej skall vara skadestdndsskyl-
dig i vedertagen mening och omfattning.

Regeln om att siljaren vid fastighetskép har felansvar i hév-
nings- och prisminskningshiinseende men icke skadestindsrétts-
ligt 4r ocksa svarforenlig med vad som géller di det fel varmed
sald egendom ir behiiftad medfér skada & annan koparen tillhorig
egendom &an sjilva kopeobjektet. Enligt vad allmint lires om
verkan av att det salda har »skadebringande egenskaper» &r
koparen i dylika fall skadestandsberittigad mot siljaren &tmin-
stone om det kan ldggas denne culpa till last. Fastighetskop anses
icke diirvidlag utgéra nagot undantag. Har t.ex. fastigheten varit an-
gripen av »husbock», jfr NJA 1961 s. 137, utan att séljaren
vederboOrligen upplyst koparen diarom, och skada uppkommit &
koparen tillhorig 16s egendom, dger denne pa grund av ndmnda
culpa kriva ersiitining for skadan 4 den lésa egendomen, men
enligt 19 § skulle icke gottgéras honom skadan & fastigheten sjilv.
Detta skulle vil da forsvaras med att frAgan om ersittning for

2t Jfr HELLNER i TfR 1966 s. 326.
22 ALMEN § 42 vid not 28, jfr not 29 a. (Harpa tummas dock nigon ging i
riattspraxis, NJA 1937 s. 113, 1938 s. 318.)
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skadan & den l6sa egendomen vore att bedéma efter utomobliga-
toriska, icke kontraktsrittsliga regler, trots att skadan vallats just
av kontraktsparten, siljaren, och beror pa egenskaper hos kope-
objektet, fastigheten. Culparegeln skulle med andra ord duga som
ansvarsgrund for den mera medelbara skada som hér avses men
ej for den omedelbara skada som drabbat fastigheten. Resultatet
dr ritt orimligt och belyser ytterligare, att k6paren kan ha behov
av det skadestandsritisliga skydd som 19 § i princip férmenar
honom. I sjilva verket kan det for koparen i hithdrande lige
vara angeliiget, att siljaren t.o.m. ar strikt skadestandspliktig. Ett
eventuellt hjilpmedel kunde hirutinnan ansesregeln tinkas er-
bjuda: sdljaren skulle anses ha utfést, att fastigheten ej har skade-
bringande egenskaper.?

Till sist ett allmént tilligg. Med tankegingen i 19 § Overens-
stimmer, sdsom ock framgar av lagradets utlatande, att képarens
befogade forutsittningar rorande fastighetens beskaffenhet skola
ligga till grund for bedémningen av kopavtalets innehall, ange
hur avtalet 4r att tolka. Men med denna tankeging ir i sak icke
vil forenligt, att skadestandspaf6ljd for sdljaren principiellt ut-
monstrats pa sédtt i 19 § andra punkten som huvudregel skett.
Har avtalet ndmnda innehall, borde det vara en naturlig konse-
kvens, att séljaren skadestandsréttsligt star i ansvar i enlighet
med avtalsinnehallet, Atminstone nir det ar att hianfoéra till hans
culpa, att fastigheten icke ar i det skick som motsvarar samma
innehAll.?* Att detta icke kénts som en motségelse beror férmod-
ligen pa att man utgatt fran att det »materiella» avtalsinnehdllet
kunde bestimmas for sig och att det vore en sekundéir friga, som
ej behdvde paverka denna bestimning, hur det ordnas med de
sanktioner som skola trida i funktion, ndr avtalsinnehallet ej
forverkligas och alltsa fel i fastigheten foreligger. Avtalsinnehallet
dgde som sadant bestand oavsett om sanktionerna inskrianktes i
hogre eller ldgre grad. Det géller for resten icke blott skadestands-
pafoljden. Man kunde tinka sig, med utgangspunkt fran hur

2 Jfr BENGTSSONs uttalande hirom i SvJT 1972 s. 667 £.

24 Nir pd olika rittsomrdden avtalsinnehdllet bestimmes av kontrahents
dtagande eller utfiistelse, kan visserligen vederbdrandes skadestindsrittsliga
ansvar vara begrinsat till culpafall; culpabegrinsningen pligar (med rétt
eller oritt) icke uppfattas som stridande mot vad enligt atagandet eller
utfistelsen utgoér avtalsinneh&dll, Men det ir ndgot visentligt annat, om till
avtalsinnehdllet hérande forpliktelser skola kunna &dven culpdst &sidosittas
utan nigon skadestindsrittslig paféljd.
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fastigheten ritteligen skall enligt avtalet vara beskaffad, att
koparen #dgde kridva naturafullgbrelse i den meningen, att han
kunde fordra att séljaren avhjilpte det foreliggande felet i fastig-
heten, si att avtalsinnehéllet bleve realiserat. Men detta ir siker-
ligen ej avsett, jfr betrdffande kép av los egendom NJA 1924
s. 346.

I sjilva verket dr det — i den man lagens avvisande instéllning
till skadestindspaféljden lédnder till efterrittelse — vid en realis-
tisk bedomning icke mojligt att ange vad séiiljaren enligt avtalet
4r materiellt forpliktigad till (eller vad som menas med »fel» i
fastigheten) med mindre det samtidigt utsiiges, om uttalandet
blott giller i hdvnings- och prisminskningsavseende eller om det
tillika skall ha tillimpning skadestindsrittsligi. Man maste avsta
frin att bestimma vad som i och for sig dr »riktig uppfyllelse»23
och direkt i bestimningen av avtalsinnehallet draga in de sank-
tioner som gora koparens felansprik till en realitet. Annorlunda
ater savitt ansesregeln tages i bruk och képaren dérmed tiller-
kéinnes jimval skadestandsritt. D4 kommer man néimligen i re-
sultatet nira den beskrivning av avtalsinnehallet, som lagstiftaren
ansag folja av 19 §. Koparens forutsdttningar kunna for ovrigt
hér sdgas ha en mer »positiv> funktion &n den man vanligen
riknar med, da enligt allménna forutsittningsregler (utanfor om-
radet for kontrahents felansvar) en felaktig forutsiattning bedomes
som relevant och avtalet i anledning dérav blir ogiltigt eller
eventuellt jimkas (motsvarande hivning och prisminskning enligt
sagda paragraf).

25 Se min Prestation och »fara» i kopriitten s. 9.
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Kapitel 8

Kompletterande regler om siljarens ansvar
for faktiska fel i fastigheten

Vid vilken tidpunkt skall det fel i fastigheten foreligga som med-
for ansvar for siljaren enligt 4 kap. 19 § JB?

Enligt 44 § koplagen skall friga huruvida fel vidlader godset
bedémas med hénsyn till godsets beskaffenhet vid den tid da
faran for dess forstorelse 6vergick pa koparen. Undantag gores
dock, om felet uppkommit genom siljarens vallande. Hérmed
avses icke blott det fall att felets uppkomst efter den tidpunkt da
faran Overgick & képaren berott pa ett siljarens culposa beteende
efter samma tidpunkt utan dven det fall att felets uppkomst
under képarens faretid ar att féra tillbaka till ett séiljarens culpdsa
beteende under den tid d& faran dnnu ldg pa honom (godset har
t.ex. forpackats bristfilligt eller forsints till képaren med brist-
falligt fartyg).

JB saknar motsvarighet till sagda huvudregel i 44 § koplagen.
Nagot annat kan dock icke heller hiar anses gialla. Normalt blir
alltsa tiden for koparens tilltride av fastigheten avgérande. Detta
framgar for de fall di felet orsakats av vaddahéndelse direkt av
farestadgandet i 4 kap. 11 §. Men dven om felet uppkommit an-
norledes, utan att det berott pa séljarens culpdsa beteende, synes
detsamma bora antagas.

11 § har fatt den utformningen, att den nirmast tager sikte pa
sdljarens fara och foreskriver, att denna skall bestd till dess
képaren tilltritt fastigheten. Faran ligger dock pa koparen, stad-
gas det, om fastigheten ej tilltrétts till foljd av dréjsmal 4 koparens
sida. Detta senare 6verensstimmer med 37 § koplagen.! Inne-
bérden av siljarens fara bestimmes i andra stycket i 11 § si, att
koparen vid skada a eller forsdmring av fastigheten har pris-
minskningsritt och, om skadan ej dr av ringa betydelse, i allméin-
het dven havningsritt. Séljarens fara innebir daremot icke, att

1 Ej 17 § andra punkten, sdsom uppgives av WESTERLIND a.a. s. 360.
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han ar skadestindsskyldig betréffande dylik skada. Det 4r for-
tjanstfullt att detta klart fastslagits.? Séljaren kan naturligtvis
vara forpliktad att gottgora skada som uppstitt under hans faretid
men da enligt andra lagbestdmmelser, sdsom enligt 19 § till £61jd
av vad han utfist eller anses ha utfist eller darfor att han forfarit
svikligt. Didremot anges icke i lagrummet vad innebérd képarens
fara har, nagot som eljest 4r det centrala och mérkliga i fare-
institutet. Foreteelsen kan, i anslutning till koplagens klargérande
bestimmelse i 17 §, beskrivas s, att koparen ar pliktig att gilda
kopeskillingen, hela kopeskillingen, oaktat fastigheten ma ha av
vada forstorts, forsdmrats eller minskats. Detta dr nu enligt den
nya lagstiftningen icke nagot méirkvérdigt, eftersom enligt regeln
om faran den skada eller forsdmring som koéparen far vidkénnas
ar den som uppkommit forst efter det séljarens (faktiska) presta-
tion blivit genom koéparens tillirdde av fastigheten fullgjord. An-
norlunda enligt #dldre ritt, enligt vilken faran ansigs overga till
koéparen redan med avtalsslutet och koparen alltsd hade att for
den genom vadahindelse skadade eller foérsdmrade fastigheten
erliigga fulla kopeskillingen utan hinsyn till att séljaren vid
tiden for handelsen &nnu ej utfort den prestation (6verlimnandet
av fastigheten till koparen) som enligt avtalet avilat honom. Da

enligt nya JB bade séljarens och képarens fara si att sdga bragts{ 5

i samklang med prestationsbegreppet, kan i sjilva verket disku-
teras 1 vad man det vid fastighetskop — déir ej heller moéta de;l
komplikationer som vid kép av 18s egendom sammanhéinga med;
godsets transport fran siljaren till koparen — o6verhuvud ft‘)re-}
ligger ett behov av farekonstruktionen. «

Vad nu sagts om den tidpunkt vid vilken fel skall vidlada
fastigheten for att felansvar for séljaren skall intréda innebér,
att om fastigheten varit i utfiast skick, eller eljest i det skick
koparen enligt 19 § haft anledning att rikna med, vid tilltridets
tidpunkt, det ar betydelselost, att avvikelse fradn nidmnda skick
forelag vid avtalsslutet. Omvint kan koparen gora felansvar gil-
lande mot siljaren jamvéil da fastigheten var vederborligt beskaf-
fad vid avtalet men den icke lingre dr det vid tidpunkten for till-

2 Enligt WESTERLIND a.st. anknyter regleringen tidmligen nira till vad som
far anses gilla i motsvarande fall vid kop av 16s egendom och hénvisar till
ALMENs framstillning. Almén hade emellertid en visentligt annan bestimning
av begreppet silljarens fara, varom utforligt i min Prestation och »fara» i
kopritten s. 45 f., 48 ff.

3 Hérom ingdende i mitt a.a. kap. 3.

5 Karlgren 65
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tridet. Detta senare har intresse icke blott fér képarens hivnings-
eller prisminskningsritt utan &ven, in dubio, hans skadestinds-
ritt, ndr sddan tillkommer honom, sdsom vid verklig eller fingerad
utfistelse enligt 4 kap. 19 §. I den delen skiljer sig JB fran kop-
lagen, dar skadestandsansvar enligt 42 § andra stycket icke drab-
bar siiljaren med mindre godset redan vid avtalet saknade egen-
skap som kan anses tillférsikrad; séljarens »garanti» tinkes nim-
ligen icke utan sérskilda skél omfatta fortbestindet av egenskap
som fanns vid avtalsslutet.* Mahinda kan man dock &dven vid
fastighetskop in casu komma till liknande resultat pa denna punkt
genom att med st6d av omsténdigheterna tolka avtalet restriktivt.

I 44 § koplagen gores som namnt férbehall for det fall att felet
efter kopet uppkommit genom séljarens vallande. Om dylika fall
vid fastighetsk6p meddelas nu en bestimmelse i 4 kap. 12 §. Det
stadgas dir, att om fastigheten efter kopet skadats eller forsamrats
genom siljarens vanvard eller villande, koparen far gora avdrag
pa kopeskillingen eller hiva kopet samt dessutom har ratt till
ersittning for skada, dock att om skadan &r av ringa betydelse
havning ej far ske med mindre séljaren forfarit svikligt.® Hur
férhaller sig denna bestimmelse till nyssnimnda mot 44 § kop-
lagen svarande huvudregel, till farestadgandet i 11 § och till
19 §?

4 ALMEN § 42 vid not 88 ff.

5 Mot avfattningen av stadgandet i 11 och 12 §§ kunna kanske vissa invind-
ningar riktas. Det talas om att siiljaren stir faran for att fastigheten av vada
skadas eller forsimras. Nigon annan »fara» &n den som bhanfor sig till
vddahidndelse brukar man emellertid i juridiskt spradkbruk inom kontrakts-
ritten icke laborera med. Hirmed sammanhiinger, att den hiindelse for vilken
siljaren stir faran (se formuleringen av andra stycket i borjan) vil helt
enkelt dr sddan hindelse som avses i forsta stycket. — Nér hir och pd andra
stillen i kapitlet nimnes koparens prisminskningsritt, »avdrag pa kope-
skillingen», avses uppenbarligen icke ett avdrag efter skilighet eller som
motsvarar hans skada utan ett avdrag »som mot felet svarar», vilket som
bekant 4r ndgot viisentligt annat. — D& koparen i 12 § tillerkiinnes, jimte
prisminskningsritt, »dessutom» riitt till ersittning for skada, Iiter det som
om prisminskningsritten kunde kumuleras med skadestindsritten fiven i vad
den forra ritten fyller samma funktion som skadestdndsritt dvs. avser godsets
minskade virde. Detta dr naturligen icke meningen. Lika litet kan det vara
Asyftat, att de bada paféljderna maste foljas at; det star givetvis koparen
fritt att noja sig med endera. — Hivningsritten skall i allménhet vara
utesluten, nir »skadan» 4r av ringa betydelse. Bor det icke, sdsom enligt
koplagen, ankomma p& huruvida kontraktsbrottet dr betydande, och betyd-
ande ur képarens synpunkt?
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Vad forst angdr koparens hivnings- och prisminskningsritt
innebdr 12 § intet nytt utéver vad som foljer redan av regeln,
att fraga huruvida fastigheten dr behiftad med fel skall bedémas
efter dess skick vid tiden for farans O6vergang 4 koéparen dvs.
tiden for tilltridet.® Ja, den innebir egentligen icke heller nigot
nytt utéver vad som séges i farestadgandet i 11 §. Ty om s#ljaren
s liange han innehar fastigheten star faran, alltsd svarar i hdv-
nings- och prisminskningsavseende t.o.m. vid vidahéindelse, bor
han naturligen s mycket mera utséttas for dessa paféljder, om
han efter kopet forfarit culpost.”

I skadestindshiinseende har déremot 12 § ett viktigt inneh4ll.
Den har dirvidlag en foérebild i 42 § andra stycket koplagen
rorande siljarens skadestandsskyldighet vid specieskdp.® Dir stad-
gas att siljaren, om felet efter kopet uppkommit i f61jd av hans
vanvard eller férsummelse, dr pliktig att ersitta képaren dennes
skada. Det ir ett avsteg frin den huvudregel, som (motsétinings-
vis) framgar av samma lagrum, enligt vilken en kdpare som ej
kan stddja sig pa siljarens utfiistelse (eller svikliga beteende) vid
fel i godset visserligen har prisminsknings- och eventuellt dven
havningsritt men icke idr skadestandsberéttigad mot séljaren (icke
ens vid dennes culpa in contrahendo). Deita stillningstagande
har nimligen ej kunnat uppritthallas, nir siljaren efter kopet
gjort sig skyldig till culpa, alltsd hir en culpa in contractu.
Enbart fran siljarens fara, sdsom forut anmirkts, kan ej héirledas
nagon skadestdndsplikt féor honom, utan det krives en sirskild
regel hirom, och det 4r denna som ges i ifrdgavarande stadgande
i 42 § andra stycket koplagen. Tankegangen &4r den, att dven
om koéparen vid specieskop enligt sagda huvudregel far finna sig

¢ Stadgandet i 12 § gir enligt sin avfattning lingre #én till att dligga séljaren
culpaansvar for vad som i vedertagen mening #ir fel i fastigheten; det &r
tillfyllest med vilken skada eller forsimring som helst. Huruvida detta ir
négot som medvetet avsetts av lagstiftaren, m4 limnas déirhin.

7 Om nigon direkt dubblyr kan man dock icke tala. Ty givetvis dro vada-
héndelse och culpahandlande olika rittsfakta.

8 Det ma for sidkerhets skull understrykas, att av stadgandet i 44 § koplagen
om vilken tidpunkt som skall vara avgérande for huruvida fel vidldder godset
icke fir dragas den slutsatsen att, direst godset med tillimpning av para-
grafen befinnes felaktigt, dirmed 4r sagt nigot om paféljderna av felet, sisom
att siljaren #r skadestdndsskyldig. Vilka paféljderna idro fir efterforskas
annorstides (vid specieskop savitt angér prisminsknings- och hiivningsriitt
i 42 § forsta stycket och betriffande skadestindsansvar i andra stycket i
samma paragraf).
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i att ett vid avtalet forefintligt fel i godset icke ger honom skade-
stdndsritt, sa skall han ej behova tolerera ett efter avtalsslutet
uppkommet fel, nir detsamma kan liggas siljaren till last som
culpa, utan ha ersittningsritt mot denne. Detta vare sig det cul-
posa beteendet &r ett positivt handlande eller det bestdr i under-
latenhet, sirskilt dd férsummelse att varda godset. Sdljaren har
alltsa hir en virdnadsplikt, som knappast kan framkonstrueras
ur sjilva kopavtalet utan bor grundas just pa férevarande skade-
stdndsbestimmelse. Vardnadsforpliktelsen kan givetvis adraga
sidljaren kostnader. Men dem maéaste han bidra. De fa tickas av
kopeskillingen och kunna icke overviltras pa koparen.

Pa liknande sitt forhaller det sig vid fastighetskép enligtJB.
Aven hiir finns en huvudregel om avsaknad av skadestindsritt
for koparen, ndr han ej kan Aberopa siljarens utfistelse eller
»anses»-utféstelse (eller svikliga beteende), ndmligen i 4 kap. 19 §
andra punkten. Den giller i och for sig icke blott om felet, dvs.
det fel som foranleder prisminsknings- och hivningsritt enligt
forsta punkten, foreldg redan vid avtalet utan dven om det upp-
kommit dérefter (fore koparens tilltrade av fastigheten). Men
en sadan regel kan ej anstandigtvis tillimpas, om felets uppkomst
efter avtalet fororsakats av siljarens vanvard eller annat vallande.
Ett undantag fran 19 § maste goras for dylika fall, och det har
skett i férevarande 12 §. Genom lagbestimmelsen alagges séljaren,
alldeles sasom i motsvarande koplagsparagraf, vardnadsplikt mot
képaren, med bl.a. skadestandsréttslig sanktion.

Det nu sagda hinfor sig till séljarens culpaansvar under tid
d4 han #nnu sitter pa fastigheten och faran avilar honom. Antag
nu att sidljaren visserligen alltjamt #r i besittning av fastigheten
men att det ar koparen som star faran. Sa ar fallet endast néir
denne ir i mora accipiendi, dvs. nir det ir pa grund av dréjsmal
4 hans sida som tilltride av fastigheten ej kommit till stind. Aven
hér 4r, savitt lagtexten ger vid handen, 12 § tilldmplig. Det betyder,
att sidljaren vid vanvard av fastigheten eller annat vallande blir
skadestandsskyldig mot koparen trots ait denne genom sitt drojs-
mAil med hénsyn till tilliridet begatt kontraktsbrott. Képaren har
vidare — det idr ej oforenligt med att han star faran och allisa
svarar for vddahéndelse — prisminsknings- och eventuellt héav-
ningsritt i anledning av séiljarens culp6sa beteende; hdr far 12 §
sjilvstindig betydelse dven i dessa avseenden. Koparens hévnings-
riatt foranleder t.o.m. — och det ir mera uppseendevickande — att
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koparen undgar konsekvenserna av det fareansvar som i och for
sig pad grund av drojsmalet med tillirdidet belastar honom. Ty
héver han kopet, kastas ddrmed faran ater pa séljaren. Képarens
mora Overgar till sidljarmora, enligt Alméns uttryckssitt.® Man
kunde visserligen ifrdgasitta huruvida i forevarande fall dér
koparen dr skuld till att fastigheten ej tilltritts siljaren verkligen,
i brist pd uttryckligt stadgande hirom, kan anses vardnads-
pliktig och dr att bedéma som culpds, om han ej fdgnat fastig-
heten vederboérlig omsorg. Vid kép av 16s egendom finns det ett
sddant stadgande (33 § koplagen), vilket av den foértinksamme
lagstiftaren ansetts pékallat just for att klargora, att koparens
kontraktsbrott, hans mora accipiendi, icke skall eliminera sil-
jarens skyldighet att varda godset.!® Nigon sérskild regel hirom
har som sagt icke influtit i JB. Likafullt synes antydda invindning
icke viga tillrickligt tungt. Man torde i den nu aktuella be-
stimmelsen i 12 § kunna inléigga, att séljaren har ifrdgavarande
vardnadsplikt, oaktat i botten ligger ett koparens kontraktsbrott.
Nagot ytterligare stadgande i stil med 33 § képlagen kan knappast
anses erforderligt.

Men det sist anforda forutsétter, att lagtexten helt respekteras.
Departementschefen modifierade nu, i anslutning till ett yttrande
i 1947 ars jordabalksférslag, det innehdll som nirmast efter vad
vi sett kan utldsas ur 12 §.1* Om det fall att drojsmalet med till-
triadet beror av koparen sades det, sedan erinrats att faran dirmed
overgdr 4 honom, att »siljaren torde da inte vara skyldig att i
koparens intresse ta vard om egendomen men om han likvil
behaller besittningen bor kunna fordras att han iakttar en viss
[kurs. hiir] akisamhet si att fastigheten inte i onédan forsdmras»;
hur langt hans ansvarighet hér striicker sig, tillades det, maste
bero av omsténdigheterna i varje sirskilt fall — Hér foretraddes
alltsi en vésentligt annan stindpunkt i &mnet. Det ser ut som om
sdljaren vid dylik mora & koparens sida skulle kunna ldmna fastig-
heten 4t sitt dde. I den delen vore sédljarens vardnadsplikt och

9 § 33 vid not 61 a och i not 63.

10 ALMEN § 33 vid not 11. — Denna vardnadsplikt ér emellertid av annan
natur #n vardnadsplikten under tiden fore fareévergdngen. Den &r férbunden
med ersittningsriatt for sdljaren (36 § koplagen); det foreligger ett slags.
legalt sysslomannaskap. Det blir saledes stor skillnad om vardnadsplikten
uppfylles. I forevarande sammanhang liksom i motsvarande lige enligt JB,
intresserar frdgan om véirdnadspliktens eftersittande.

11 Prop. 1970: 20 B 1 s, 192, SOU 1947: 38 s. 198 f.
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culpaansvar enligt 12 § borta. Och &ven nér siljaren ar villig att
behilla besittningen skulle det foreligga ett slags nedsatt vard-
nadsansvar, formodligen blott vid dolus eller culpa lata.!? Vid
mera »ordindr» culpa 4 séiljarens sida skulle skadestandsskyldig-
heten utebli; det funnes ingen vardnadsplikt att &beropa. Och
ytterligare skulle képaren ej kunna héva avtalet under aberopande
av siljarens virdnadsférsummelse och déirigenom befria sig fran
det kopeskillingsansvar som foljer av hans fara. Det &r ockséd
givetvis en allvarligare sak att nodgas dvertaga varden av en fas-
tighet for annan riakning én av 16s egendom. For en siljare som
vill bli av med sin fastighet kan det, om koparen ej later sig
avhéra utan t.ex. rest till ett avligset utlindskt land, ej vara
néjsamt att tvingas varda fastigheten for hans rikning. Men oav-
sett vad som m4 tala for eller emot en vardnadsplikt for siljaren
i foreliggande situation kvarstar, att departementschefens upp-
fattning icke giirna kan utlisas ur lagtexten utan som sagt synes
strida mot denna. Och det torde vara egenartat, att frdgan om
vilkendera parten skall st faran kan bli beroende av omstindig-
heterna in casu.

Aterstdr frigan huruvida 12 § kan tillimpas #dven efter det
koparen tilltritt fastigheten och siljaren alltsa icke 4r i besitining
dirav. Hartill finnes just ingen anledning, om séljarens culpdsa
skadehandlande skett efter tilltridet.!® Fallet kan da beddmas
enligt utomobligatoriska normer, och den begrinsning av kdparens
taleritt, varom stadgas i andra stycket i 12 §, synes ej ha nigon
funktion att fylla. Om det diremot 4r si att visserligen skadan
uppkommit efter tilltridet men dess upphov kan féras tillbaka
till ett sidljarens culposa handlande dessforinnan, tala starka skil
for tillimpning av 12 § dven pa detta sena stadium.

12 Jfr min Prestation och »fara» i kopritten s. 65 not 18.

13 Formodligen asyftar WESTERLIND endast detta fall, dd a.a. s. 361 siiges, att
det ligger i sakens natur, att i 12 § 4r friga om en skada eller forsimring som
skett fore koparens tilltride av fastigheten.
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Kapitel 9

Saljarens ansvar for rattsliga fel i fastigheten

1. Sedan gammalt har sidljaren s.k. hemulansvar, nir fastigheten
eller del dérav?! fringir kdparen genom klander (11 kap. ildre
JB); se fran senare tid sirskilt NJA 1961 s. 490, med instruktivt
utladtande av Vahlén. Bestammelser i Aamnet, dock utformade efter
annat moénster dn de tidigare géillande, aterfinnas nu i 4 kap. 21 §
JB. I forsta stycket stadgas, att om fastigheten kan franvinnas
képaren genom klander, siljaren skall Aterbdra koépeskillingen
och, om koéparen var i god tro vid kdpet, ersidtta koparen dennes
skada. Saljarens ansvar forutsitter icke, att tredje man for eller
fort klandertalan; det ricker att fastigheten kan fringa koparen
genom klander. Utan grunden fér képarens ansprak ar att fastig-
heten ej tillhdérde siljaren, vilket bitire kommer till uttryck, nér
det giller kép av 16s egendom, i 59 § kdplagen. Den skada som
fordras ersatt dr alltsi icke den som fo6ljer av klandertalan utan
av siljarens bristande dganderitt.

Den ritt som hir tillkommer koparen ér silunda i férsta hand
att aterbekomma kopeskillingen resp., om denna ej 4r erlagd,
att befrias fran skyldigheten att gilda densamma. Det innebdr,
fastan lagen undviker uttryckssittet, att képaren dger hiva képet.
Det centrala i den hévningsratt som tillerkdnnes en kopare eller
annan jamforlig betalningsskyldig dr just, att han frigéres fran
betalningsskyldighet.? Liget i forevarande fall skiljer sig dock
fran det vid hivningsritt oftast férekommande dirutinnan, att
ritten till befrielse frin betalningsforpliktelsen ej ér villkorad av
att det forvirvade (fastigheten) Aaterstilles till andra parten
(sdljaren), se 57 § koplagen och 4 kap. 27 § JB. Det ir en kon-
sekvens av att séljaren gentemot koparen &r ansvarig for att
denne icke erhallit den Adganderitt till fastigheten han enligt av-
talet skolat ha och att kbparen pa grund av tredje mans dgande-
riatt ej ar i stdnd att foretaga den Aaterstillelse av det forvirvade

1 Tills vidare bortses frdn s.k. grins- och #gotvister, varom nedan i detta
kapitel under 5.
2 Jfr min Prestation och »fara> i kdpriitten s. 46 med not 6.
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som eljest normalt krives for att avtal skall f4 hivas.® Fraga ar
nu icke om nagot for hemulsfall sireget. Det forhaller sig pa
liknande séitt, om siljaren gentemot koparen pa grund av kon-
traktsbrott har ansvar for vadahiindelse som drabbat den salda
egendomen (enligt reglerna om faran, jfr 58 § képlagen) och
koparen dirfér kan hidva kopet, alltsd vigra erligga kopeskil-
lingen resp. aterfordra vad han erlagt, utan hinder av att han till
foljd av vadahindelsen ej kan aterstiilla egendomen till siljaren.

For koparens ritt till skadestind krives som nidmnt, att han
var i god tro vid kopet. I O6verensstimmelse med vad i andra fall
kan vara stadgat (se t.ex. 9 § skuldebrevslagen) bortfaller siledes
skadestandsritten, om koparen insig eller bort inse siiljarens
bristande #dganderitt. (Nagon forpliktelse att foretaga sirskild
undersokning for att fovissa sig om att sidljaren verkligen &r
dgare har han dock i allménhet ej.) Men f6r hivningsritten, riatten
att aterfa erlagd kopeskilling, stélles icke sddant villkor. Detta ar
ej s mirkligt, om koparens onda tro bestdr i att han bort inse
aganderittsfelet. Det vore ju hart, om han som straff fér sin
vardsloshet rorande andra partens rittstitel till vad som foryttras
skulle gd miste om bade fastigheten och képeskillingen, se be-
rtriaffande kop av 16s egendom NJA 1954 s. 546. Om ater koparen
hade kdnnedom om att siljaren ej var #gare, sd att han gjorde
sitt fastighetsférvirv med 6ppna 6gon for vad som brister, ir
regeln ingalunda sjilvklar ¢ och svarforenlig med vad som i allmén-
het antages gilla, nir en kopare vid avtalet haft vetskap om det
fel som vidlader den férviarvade egendomen.

Forsta stycket i 21 § &r, sdsom framgar av vad inledningsvis

8 Jfr NJA 1924 s. 416. Den omstéindigheten att koparen, som franvunnits
fastigheten genom klander, efter klandertalans instimmande foérytirat fastig-
heten till tredje man ansdgs uppenbarligen icke uigéra nagot principiellt
hinder for koparen att av sdljaren aterfd erlagd kopeskilling och bekomma
skadestdnd. Men foryttringen kunde inverka pa bedémningen av huruvida och
till vilket belopp skada uppstatt fér koparen.

4 Sarskilt icke om koparen hoppats pad en gynnsam uppgorelse med tredje
man eller med att denne, nir det kommer till kritan, ej skulle gora sin kanske
in casu icke lattbevisliga dganderitt gillande. Man har ocksd i detta samman-
hang att rikna med sddana fall som att koparen vid avtalet hade klart fér
sig, att tredje man med stérre eller mindre sannolikhet var #gare till fastig-
heten, och medvetet, eventuellt med hinsyn till den liga képeskillingen,
tog risken av att s& forholl sig. Att kdparen i dylika spekulationsfall skulle
4ga, sedan risken realiserats, aterfordra erlagt kopeskillingsbelopp, méaste vara
uteslutet, jfr NJA 1908 s. 477. Se ock Ulf Holmbiick a.a.s. 83 f.
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sdges i andra stycket, tillimpligt dven nir blott en del av fastig-
heten kan frinvinnas koparen genom klander. Motsvarande regler
fa da komma till anvéindning, sa att séljaren skall dterbira vad av
kopeskillingen beloper pa den fastighetsdel vartill sidljaren icke
var dgare och blir skadestiandspliktig gentemot den godtroende
koparen, jfr NJA 1911 s. 49. En annan fraga ar, om koparen dger
hiva kopet dven savitt angar fastigheten i 6vrigt. I det avseendet
hénvisas i andra stycket till 12 §, som for det fall att skadan ej
ar av ringa betydelse (eller sdljaren forfarit svikligt) tillater
havning. For utévning av denna hivningsritt dr det en betingelse
att, pa sitt forutsittes i 27 §, fastigheten (hir fastigheten i 6vrigt)
aterstilles till siljaren; denna dterstiende fastighet har ju icke
forlorats pa grund av tredje mans ratt utan méste ga tillbaka till
siljaren, om havning skall fa ske. Lika forklarligt ir det mahinda
icke, varfor ett ytterligare villkor for detta slags hivning, i mot-
sats till hdvning enligt forsta stycket, skall vara, att képaren vid
avtalet var i god tro.

Motsvarande grundsatser tillimpas enligt 24 §, nir den for-
virvade fastigheten eller del dirav frangar képaren jimlikt regler-
na om tvesala. Liget beskrives i lagrummet si, att kop av fastighet
ej blir bestdende pa den grund att fastigheten 6verldtits dven till
annan och denna o&verlatelse skall atnjuta foretride, se 17 kap.
1, 2 och 4 §§ JB. Icke heller hir fordras foér utkrivande av
siljarens felansvar, att tredje mans (den andre kdparens) fore-
tride till fastigheten blivit genom rittegang eller avtal faststillt,
utan det dr tillfyllest att med viss sikerhet kan riknas med att
det ifrdgavarande kopet av angivna orsak ej kommer att bli »be-
stdende». — Som motivering for att koéparen #ven vid tvesala
skall oavsett ond tro #ga att av séljaren aterfordra erlagd kope-
skilling &beropade lagberedningen?® det avhingighetsforhallande,
i vilket kontrahenternas prestationer sti till varandra; om kdparen
icke erhaller fastigheten, kunde han ej anses skyldig att 4 sin sida
uppfylla avtalet. Detta ar icke fullt si overtygande som det forst
kan lata. Ty om i forevarande fall, liksom i hemulsfallen enligt
21 §, 6msesidighetsprincipen uppréatthalles till koparens forman,
uppoffras den ater till nackdel for sidljaren: denne gar ju miste om
bade fastigheten och koépeskillingen. Det avgérande dr uppenbar-
ligen, pa satt ovan antytts, att principen mdste (med hinsyn till
tredje mans mellankomst) vika till nackdel fér endera kontra-

5 SOU 1947: 38 s. 221.
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henten samt att den omstindigheten att det idr sidljaren och icke
koparen som far vika helt enkelt beror pi att hithérande ritts-
regler placera ansvaret for det yppade rittsliga felet pA den forre
och icke pa den senare.

2. Mycket praktiska 4ro de fall av réttsligt fel i sald fastighet
som regleras i 4 kap. 16 §, ndmligen da fastigheten pa grund av
inteckning eller upplatelse av pantritt svarar f6r hogre belopp én
som férutsattes vid kopet. Den regel som ges harom i firsta
punkten ir, att képaren far av kopeskillingen innehélla vad som
pa grund hirav kan komma att utgé ur fastigheten.

I lagbudet talas silunda om att inteckningsbelastningen® ar
storre 4n som »forutsattes»> vid kopet, nirmast da forutsattes av
koparen, och det meddelas en pa férutsittningshinsyn grundad
bestimmelse till skydd fér denne. Mera niraliggande kunde synas
vara att utgd fran att redan avtalet innebér, att koparen har
ansprak pa att fastigheten icke ir i storre omfattning intecknad
an vad som siges i kopehandlingen, upplyses av siljaren eller
eljest &r kint for koparen.” (Har bortses tills vidare fran fall,
dar den salda fastigheten svarar jimvil for i annan fastighet
meddelad inteckning och sdledes gemensamt inteckningsansvar
foreligger.) Visserligen pliagar kopeskillingen vid fastighetskép be-
stimmas utan avseende 4 inteckningsbelastningen. Men detta ir
blott en formell historia, ty i gengéild avriknas vid likviden inteck-
ningsbeloppen & den silunda bestimda ko6peskillingen. Dérav
féljer, att den verkliga kopeskilling som skall presteras dr enligt
parternas avtal skillnaden mellan den nominella képeskillingen
och inteckningsbelastningen; i sak foreligger Overensstimimelse
med de fall di fastigheten besviras av nyttjanderitt, servitut eller
annan begrinsad sakritt (17 §). Under sidana forhallanden kunde
en regel om att koparen sedermera vid infriandet av sin kope-
skillingsskuld har rétt att frin det nominella beloppet avdraga
vad som motsvarar den inteckningsbelastning, som bort avriknas
men ej blivit avriknad, egentligen synas sjélvklar och icke kriva
stod av ndgot lagstadgande. Detta ar emellertid icke lagens be-

8 Eller belastning pa grund av pantrittsupplatelse, se not 8 nedan.

7 P4 kontraktrittsligt dtagande madste i alla hidndelser siiljarens ansvar bygga
i de av WESTERLIND a.a. s. 370 som jimforliga omndmnda fallen, att sdljaren
utfist sig att lata d6da nagon i fastigheten gillande inteckning men icke
foranstaltat ddrom och att fastigheten blivit i tiden mellan koépavtalet och
koparens lagfartsansékan obehdrigt intecknad av siljaren.
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traktelsesitt. Man har tydligen, utgdende som sagt fran forut-
siattningshénsyn, som en rittsregel velat fastsla, att séljaren och
icke koparen ar ansvarig for inteckningar som ej kommit att
avriknas vid likviden och som koparen ej heller eljest, genom
upplysning fran séljaren eller annorledes, vunnit kinnedom om
— vare sig nu en inteckning i fastigheten helt limnats utan be-
aktande eller dess belopp &r storre f#n kdparen férutsatt.® Mojligen
har tanken varit, att &ven om koéparens avdragsritt skulle kunna
stodjas direkt pa avtalet, detta avtalsinnehdll i sin ordning beror
pa att omforméilda rattsregel till skydd for koparens férutsétining
gallt och utovat inflytande redan fére nya JB; partsavtalens inne-
hall hirvidlag utgjorde en riatisordningsprodukt.

Om péa sitt framgar av det anforda koparens ritt till avdrag
& kopeskillingen enligt 16 § 4r som sadan en konsekvens av
anmaéarkta bakomliggande rittsregel (att det &r siljaren och icke
koparen som bir ansvaret for den oférutsedda inteckningsbelast-
ningen), ar det icke lika givet, hur vidstrickt en med denna
utgdngspunkt bestimd avdragsritt bor vara. Skall avgérande vara
hénsynen till hur kontrahenterna skulle ha forfarit, om misstaget
icke &gt rum utan likvid verkstillts med kinnedom om in-
teckningsbelastningen i fraga? Skall man alltsd icke ga lingre till
forman for koparen dn att det avigabringas rittelse i efterhand?
Eller skall koparen ha en »sjilvstindig» avdragsritt, dvs. en sidan
som oberoende av vad som normalt skulle ha férekommit vid
likviden skinker honom stérsta mojliga skydd mot risken av att
framdeles tillfogas forlust genom den upptickta ytterligare gra-
vationen.? Det senare 4r uppenbarligen lagens stindpunkt. 16 §
tillférsadkrar ju képaren ritt att innehdlla allt »vad som pa grund
hérav [fastighetens 6kade ansvar i forhallande till vad som forut-
sattes] kan komma att utgd ur fastigheten» — nigot som numera

8 Eller, som en tredje mdjlighet, att den borgenirsfordran for vilken inteck-
ningen utgdér pant #r storre #n vid kopet forutsatts, se WESTERLIND a.a.
s. 370, 372 {., med not 13 in fine. Det var synbarligen for att medtaga #dven
detta fall, som orden »eller upplitelse av pantriitt> tillfogades i lagtexten,
prop. 1970: 20 B 1 s. 199. Detta jamstillande i 16 § av fastighetens ansvar
pa grund av inteckning och dess ansvar pA grund av uppldtelse av pantriitt
torde bli fullt begripligt endast pa basis av nya jordabalkens kringliga pant-
rittsterminologi. I och for sig later det eljest som om pantritt i fast egendom
kunde stiftas utan att pa nigot stadium inteckning i egendomen skett.

® Om frigestillningen utférligt i den upplysande framstillningen hos HELLNER
i hans avhandling i SvJT 1952 s. 1.
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innebér, att avdrag far goéras med kapitalbeloppet jimte 15 %
rinta diarpa, 6 kap. 3 § JB.1% Att avdraget normalt skulle kunna
antagas ha fatt denna omfattning kréves ej f6r regelns tillimpning.
Aven om den oférutsedda inteckningen blott delvis dr beldnad,
sd att dverhypotek for fastighetséigaren finnes, synes salunda av-
drag skola ske med inteckningens hela belopp, ej enbart med det
belopp vartill den beldnats, oavsett om kontrahenterna dérest de
riknat med inteckningen ma antagas ha stannat fér avdrag all-
enast med sistnimnda belopp (i det att képaren funnit sig till-
rackligt skyddad genom att han med fastigheten forvirvat dven
6verhypoteket).!* Och sdsom 16 § lyder torde den vara tillimplig
jamvil om det kan tagas for visst att kontrahenterna, i hindelse
inteckningen varit kind vid likviden, av en eller annan orsak icke
skulle ha avriknat nigot alls. Hinsyn skall silunda icke tagas
till parternas »hypotetiska vilja», vare sig direkt eller genom att
nigot annat »anses» avtalat &n lagregeln, som dock ar dispositiv,
utsdger. Det kan ifragaséttas huruvida man icke med denna
reglering kommer i viss konflikt med ratio legis for stadgandet.
Det féreligger visserligen ett misstag om férevarande intecknings
existens — koparen har i den delen antagit nagot som ej stimmer
med verkligheten — men i den mén misstaget ej inverkat dérhén,
att han fatt betala kontant i storre utstrickning 4n som skulle
ha skett om han haft den vetskap som nu saknades, synes avdrags-
ritten ej lingre kunna motiveras med de foérutsidttningshansyn
som utgdra utgangspunkten for bestimmelserna i 16 §. — Nagon
avdragsritt tillkommer ej koparen, nir dennes intresse i stillet
tillgodoses genom att séljaren, om han lyckats forskaffa sig den
oforutsedda inteckningen, 6verlimnar denna till képaren eller
later doda den. Satillvida behover avdragsrétten, enligt vad de-
partementschefen framhéll,*? icke innefatta en slutlig utan endast
en provisorisk reglering av parternas mellanhavande. Termino-
logiskt har ock detta beaktats genom att i lagrummet icke talas
om avdragsratt for koparen utan om hans ritt att »innehélla»
betalning. Huruvida i denna terminologi ligger, att séljaren #ger
dven da lang tid forflutit efter det pa basis av 16 § kommit till
stdnd en avrakning, pa nidmnda sétt »ritta» det forelupna felet

10 Till s.k. utmitningsrinta idr det, enligt vad departementschefen (utan stod
av lagtexten) forklarade, icke nddvindigt att taga hansyn.

11 Prop. 1970: 20 B 1 s. 198, WESTERLIND a.a. s. 371.
12 A st.s. 199.
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genom erbjudande av den ofdrutsedda inteckningen i géllande
eller dédat skick, torde ej vara fullt klart.

Den ansvarsregel som 16 § ger uttryck at ir strikt. Att sdljaren
ursiktligt misstagit sig betriffande forekomsten av den ytterligare
inteckningsbelastningen saknar betydelse. Fragan om verkan av
siljarens culpa in contrahendo kommer saledes ej upp. Uiglngs-
punkten dr hér, pa grund av felets rattsliga natur, en annan &n
vid faktiska fel enligt 19 §, ddr ansvaret icke helt allmént lagts
pa siljaren utan det méste pavisas olika grunder fér hans ansvar:
utféstelse, enuntiation, avvikelse fran fastighets normala standard
m.m.

Vad sedan angar eventuell inverkan av kdparens culpa in contra-
hendo torde vara sikert, att koparen ej har nigon underséknings-
plikt i forevarande avseende, icke ens sa att han skulle vara
skyldig att anskaffa gravationsbevis fér utrénande av de inteck-
ningar som héfta vid fastigheten. Men har det i Ovrigt nigon
relevans att koparen bort inse forekomsten av den nya grava-
tionen? Det har man intet stod for i lagbudet. I talet om vad som
forutsittes vid kopet kan icke inliggas nigot sddant.!s

Har ater koparen icke blott bort kéinna till den vid likviden ej
beaktade inteckningen utan haft vetskap dirom, dr det svart att
forsta, att avdragsratten enligt 16 § skulle f4 utnyttjas av honom.
Det foreligger d4 intet misstag & koparens sida, utan han har
varit med om att inteckningen ej skulle féranleda avrikning av
vad han hade att kontant erliigga av kopeskillingen. Har ror det
sig alltsd om ett faktiskt stidllningstagande av képaren, icke blott
sésom nyss om en hypotetisk instéllning hos honom. Naturligtvis
pastas icke fordenskull, att koparen skulle gi miste om ritten att
framdeles — om icke forr s nir inteckningsborgeniren avfordrar
honom betalning — framstélla ersdttningsansprak mot siljaren
pd den grund att han som foljd av den ytterligare intecknings-
belastningen fatt vidkdnnas hogre kopeskilling dn den avtalade.
Men att han hir skulle kunna gora séljaren ansvarig i den form
som 16 § anger, dvs. kriva avdrag fran vad han haft att kontant
erligga i anledning av denna for honom kénda gravation, synes
ej forenligt med vare sig ordalagen i stadgandet eller de skil som
uppbéra detsamma.

I den méan ifragavarande avdragsrétt icke kan gora tjanst darfor
att av kopeskillingen ej tillrackligt aterstar att betala, tillfor-

33 WESTERLIND a.a. s. 373.
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sikras koparen i andra punkten av 16 § — som ett korrektiv
i andra hand — hévningsritt och ritt att fa ersétining for skada.
Hévningsritten ir dock villkorad av att siljaren ej erléigger veder-
bérande skillnadsbelopp inom en maéanad efter tillséigelse (en vill-
korlighet i hivningsavseende som svensk ritt i allménhet ej har
nigon motsvarighet till). Hivningsritten far utévas dven om skill-
nadsbeloppet 4r obetydligt eller drojsmalet ringa. Vad skade-
stdndsritten angar torde endast syftas pa skada som &r en foljd
av hiavningen. Aven detta skadestdndsansvar &r strikt.

Hivningen kan givetvis litt medféra sadana nackdelar for
koparen, att han trots den 6verskjutande inteckningsbelastningen
hellre haller fast vid avtalet. Detta dr han otvivelaktigt berittigad
till. Men vilket remedium stir honom d4 till buds? 16 § ger ingen
anvisning pa ett sidant, och i motiven siges det vara osiikert, on:
man kan tvinga séljaren till betalning av skillnadsbeloppet.!* Det
ir forvanande att man ej fist avseende vid denna, i dokirinen
pavisade brist i stadgandet.!® Emellertid bér av grunderna for 16 §,
den ansvarsregel med hinsyn till féreliggande rittsliga fel som
forut ndmnts, kunna hérledas att koparen méste dga hivda dylikt
betalningsansprak gentemot siljaren, jfr NJA 1930 s. 594. Det
vore stétande om koparen skulle limnas i sticket i ett lage, dér
avdragsritten ej kan utévas och hévningsritten ar for honom
otjinlig. Om lagstiftaren som det synes oriktigt forestéllt sig,
att avdragsritten i forening med hivningsritten (med atféljande
skadestandsansprak) enligt andra punkten i 16 § s& gott som
alltid skulle ge koparen behévligt riattsskydd, lir man ej vara
bunden dédrav. Detta ir viktigt dven i sddana fall da den oférut-
sedda inteckningsbelastningen tillfogar kOparen visentlig skada
eller oldgenhet av beskaffenhet att icke kunna undanréjas genom
namnda befogenheter; som exempel har ndmnts att den nya grava-
tionen giller for lang tid och pa for koéparen oférmanliga lane-
villkor. Hir bor omedelbar hivningsritt® kunna tillerkinnas

14 Prop. 1970: 20 B 1 s. 200.

15 HELLNER a.a. s. 13 f.

16 HELLNER a.a. s. 8, 12, som i detta sammanhang omnéimner rittsfallet NJA
1936 s. 18, WALIN i SvJT 1948 s. 409.

Departementschefen synes icke ha varit tilltalad av att koparen skulle dga
férevarande hivningsratt. Han hénvisade till den restriktiva instillning till
hévningspafoljd som kénnetecknade jordabalksforslaget i Ovrigt. Hiarav kan
dock i 4 kap. JB knappast mirkas ett spar. Vidare aberopades, att koparen
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koparen. — Tydligt ar ocksa, att om séljaren blivit innehavare
av den inteckning som vid likviden var oférutsedd han méa kunna
vid vite forpliktas utge densamma till koparen, NJA 1943 s. 456.

Aven om den ofdorutsedda inteckning varom i 16 § dr friga
ar en for den overlatna fastigheten och annan fastighet gemensam
inteckning, tillimpas férutndmnda, i forsta stycket upptagna reg-
ler. Detta giller iven om den 6verlatna fastigheten blott subsidiért,
sdasom vid avstyckning, svarar for inteckningen.l? I andra stycket
i 16 § meddelas emellertid en sirskild regel fér fall av gemensamt
inteckningsansvar. Redan den omsténdigheten att inteckning i den
Overlatna fastigheten avser annan fastighet och att detta ej forut-
sattes vid kopet ger koparen — med héinsyn till att han pa grund
av vad som stadgas i 22 kap. 2 § 2 st. 3 p. JB ar i detta lége for-
hindrad att inteckna den férvirvade fastigheten innan det gemen-
samma inteckningsansvaret bragts att upphéra — ritt att hiva
kopet och erhdlla ersidttning fér skada, dock att denna ritt ir
villkorad i analogi med vad som foreskrives i andra punkten av
forsta stycket i 16 §. Nagon ny eller 6kad inteckningsbelastning
ar det alltsi icke tal om hér; det oforutsedda ligger i att den
overlatna fastigheten dr i inteckningshinseende sammankopplad
med annan fastighet.

3. 1 4 kap. 17 § forsta stycket regleras verkan av att annan
riattighet dn som avses i nyssnidmnda 16 § besvirar fastigheten
utan att koparen vid avtalet dgde eller bort dga kiinnedom dérom.
Det foreligger da, dven hir, ett rittsligt fel, som siljaren har att
svara for gentemot godtroende kopare. Pafoljderna framgad av
att 12 § forklaras skola #ga motsvarande tillimpning. Detta inne-
biar, att koparen har prisminskningsriatt och i allménhet, dir
skadan ej 4r av ringa betydelse, hivningsritt. Dessutom har han
ratt till ersidttning for skada.

kunde sjilv genom att taga del av gravationsbevis skydda sig mot oférut-
sedda inteckningar, liksom han kunde avkridva sdljaren uitrycklig garanti
angdende fastighetens inteckningsbelastning. Skulle sddana hiinsyn anses vig-
ande, kunde de riktas mot hela den lagstiftningsprodukt som 16 § utgor.
Till sist vitsordades emellertid, att siljaren, om en ofdrutsedd intecknings-
belastning &4r visentlig, efter omstindigheterna ofta kunde anses ansvarig
enligt allminna avtalsrittsliga regler. Ja, det ér just dirom det ir fraga.

17 Har ar det sarskilt tydligt, att avdragsritten striicker sig lingre dn till att
Avigabringa en rittelse av vid likviden forelupna misstag. Ty att vid normal
avveckling av likviden avdrag i anledning av inteckning i stamfastigheten
skulle ha praktiserats i si stor utstrickning torde man icke ha stéd for,
HELLNER a.st. s. 6, VAHLEN, Fastighetskop s. 176.



Enligt orden skall alltsa fastighetens belastning med vilken »rit-
tighet»> som helst ddraga siljaren felansvar gentemot godtroende
kopare. Rittighetsbegreppet ligges till grund, vilket kanske nu-
mera kan anses otidsenligt. Det kan vara ett ganska godtyckligt
avgorande, om man anser att mot viss inskrinkning i forfogande-
ritten Over en fastighet svarar en rittighet fér en annan eller om
inskridnkningen blott &r att hanféra till objektiva rittsregler.
Naturligtvis bor icke rubriceringen i forevarande hiinseende vara
avgdérande. Atminstone i huvudsak torde det vara privatrittsliga
belastningar som lagbudet har i sikte. Offentligrittsliga belast-
ningar, sidrskilt av skatterittslig art, eller »onera» som avila fastig-
heten hoéra principiellt icke hit, jfr NJA 1931 s. 456. Dessa anses
koparen bora rdkna med; de ge ej upphov till felansvar for
sidljaren. Men grinsdragningen kan, sa& mycket mer som hela
distinktionen mellan offentligrittsliga och privatritisliga regler
ar suddig, stundom bli vansklig, se om med inteckningsbelastning
jimforliga fall NJA 1917 s. 476, 1930 s. 594, jfr ock (mindre klart)
1946 s. 80. I framsta rummet ingd under lagbudet begriinsade
sakrattigheter av vedertagen typ, nyttjanderitt, servitut osv., dock
icke enbart de i JB reglerade utan dven t.ex. servitut lillkommet
vid fastighetsbildning eller vid expropriation.

Tankegéngen i 17 § &r, att koparen skall dga utgd fran att
fastigheten, om ej annat angivits i avtalet eller 4r kéint f6r honom,
siljes fri fran forevarande slags gravationer. I enlighet hirmed
plagar ocksd, i motsats till vad som giller i fall enligt 16 §, kope-
skillingen bestimmas med denna utgingspunkt, alltsa efter virdet
av fastigheten minus rittighetsbelastningen. Képaren kan anses
grunda sin hir aktuella ritt redan pa avtalet, med andra ord pa
ett kontraktsrittsligt atagande & sédljarens sida. Att hir laborera
med forutsittningshinsyn synes onodigt, och i 17 § talas icke
heller om vad koparen mé »forutsitta». Men nagot hinder att
dven hir tdnka sig en bakomliggande rittsregel, som géllt och
utovat inflytande redan fore nya JB, finnes icke. — Séiljarens
ansvar enligt lagrummet ir, liksom i allménhet nér fel ar av
rittslig natur, strikt. Han har »upplysningsplikt» angaende ifraga-
varande gravationer oberoende av om det kan liggas honom till
last sisom culpa att han férbisett desamma.

Emellertid gores som ndmnt undantag fran séljarens felansvar,
nir koparen vid avtalet var i ond tro, dvs. kiinde eller bort kiinna
till rittighetsbelastningen. Hur mycket man skall inlligga i detta
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»bort-ansvar» ir ett sporsmal for sig; det kan variera starkt. Det
ror sig ingalunda, sdsom man stundom férestéllt sig, blott om en
faktisk bedomning utan i stor utstrickning om vad som enligt rétts-
regler — ofta visserligen ofullstiindigt redovisade rittsregler —
skall dga eller icke &ga relevans. Belysande hérutinnan iro de
uttalanden som gjordes av lagberedningen i 1947 ars jordabalks-
betdnkande '8 och som i viss man, efter vad det forefaller, syftade
till att forebygga att séljarens felansvar skulle pd grund av kopa-
rens nu avsedda culpa in contrahendo inskrinkas alltfor starkt.
Det framgar bland annat, att koparen visserligen ej har nagon
siirskild undersékningsplikt med avseende & rittighetsbelastning-
ens existens men att, om undersokning av fastigheten for annat
andamal foretages av honom, hinsyn bor tagas till vad han déarvid
utrént. Ett besittningsférhdllande for vederbérande réttighets-
havare eller ett liknande markant utévande av réttigheten vore,
dock ej undantagslost, dgnat att utesluta god tro hos képaren.
Déaremot borde den omstéindigheten att riattigheten blivit inskriven
i offentligt register i princip icke géra koparen ondtroende, och
ej heller annan publicitet rérande rittigheten borde tillerkénnas
sddan verkan, t.ex. icke, sdsom dock antagits i NJA 1915 s. 491,
att servitut bestimts genom jorddelningsforritining (6verensstim-
mande departementschefen i prop. 1970: 20 B 1 s. 203). Koparen
borde ej sté risken for ett servitut som tillkommit genom urminnes
hiavd och icke redovisats i ndgon officiell handling. Men att ett
servitut av visst slag vore vanligt i orten kunde stundom, som det
uttrycktes, verka utslagsgivande.

Att lagberedningen kunnat hysa farhagor f6r att undantaget fran
siljarens felansvar i fall av koparens culpa in contrahendo skulle
fa alltfor vidstrickt anvindningsomrade, dr forstdeligt. I sjilva
verket kan man kanske ga ett steg lingre och anse tvivelaktigt
huruvida féreliggande undantagsregel 4r, nir det icke géller skade-
standsansprak utan koparens ritt att hiiva kopet eller kriva pris-
minskning, 6vertygande motiverad. Man tillimpar héar en regel,
som gar tvirt emot den som antagits i hemuls- och tvesalafallen,
fastdn laget synes ridtt analogt. Dir ansfigs av Omsesidighets-
principen folja att koparen dven om han vid avtalet (kdnde eller)
bort kanna till felet i 4ganderéattshdnseende icke kunde férmenas
ritten att, oaktat fastigheten ej kan aterstéllas till siljaren, aterfa
erlagd koépeskilling eller eljest hdva kopet. Liknande enligt 16 §

18 SOU 1947: 38 s. 211 ff.
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nér fastigheten ar behéftad med oférutsedd inteckningsbelastning;
ej heller en culpos k6épare forvigras ifrigavarande ritt till avdrag
4 kopeskillingen. Dédremot skall nu enligt 17 § en kdpare, som
bort ha kéinnedom om upplaten nyttjanderitt, servitut etc., fran-
kinnas havnings- och prisminskningsritt, alltsd ha skyldighet att
gilda (fulla) kopeskillingen utan hénsyn till att han ej erhaller
den séljarprestation for vilken kopeskillingen dr vederlag. En
nyttjanderitt eller annan begrinsad sakridtt kan ju vara s om-
fattande, att den »iter upp» huvuddelen av képarens dganderétts-
forvirv. Det ma vara riktigt att koparen i vetskapsfall férvigras
hévnings- och prisminskningsréitt. Men att en s hard pafoljd skall
drabba #dven en kdpare som blott dort kiinna till den foreliggande
rittighetsbelastningen, icke varit tillrickligt uppmirksam i detta
sammanhang, ar nagot annat. Mirk att enligt 17 § koparen synes
fa vidkénnas pafoljden dven om siljaren a sin sida grovt vardslost
underlatit upplysa koparen om ifrdgavarande gravation. Képarens
culpa in contrahendo skall alltsa, trots att utgdngspunkten foér
bedémningen &r séljarens strikta ansvar for det forhandenvarande
rittsliga felet, vaga tyngre 4n siiljarens. Sasom lagbudet ir skrivet
skulle kanske rent av siljarens svikliga forfarande icke kunna
aberopas av en culpos kopare.®

I andra stycket av 17 § utstrickes tillimpningen av forsta
styckets pafoljdsregler till det fall att annan &n siljaren dgde —
»pa ndgon mot envar gillande grund», se numera 2 kap. 4 § JB
— byggnad eller annat som, om det varit i samme #gares hand
som fastigheten, enligt lag hor till denna.?® Krav pa god tro hos
koparen stilles dven i detta med hemulsfall jamférliga lige. Om
tillimpningen av godtroskravet i dldre rittspraxis se NJA 1927
s. 95 (med rittsfallshénvisningar).

4. En ytterligare regel om silljarens ansvar for rittsligt fel i
fastigheten ges i 4 kap. 18 §. Medfér offentlig myndighets beslut,
stadgas det, att koparen icke forviarvat den radighet over fastig-
heten som han vid képet hade skil att forutsitta, dger 12 § mot-
svarande tillimpning. Képaren far ddrmed prisminsknings- och,
om skadan ej blott ar av ringa betydelse, hivningsritt 4vensom

19 Att i 12 § ges en siirregel for svekfall hjilper icke, eftersom tillimpning av
hénvisningen till denna paragraf forutsitter, att képaren varit i god tro.

20 Koparens krav enligt andra stycket i 17 § grundas striingt taget pa att viss
1§s egendom ej tilthort siljaren, 59 § koplagen, (VAHLEN, Formkravet s. 298
not 42, med hénvisning till ALMEN, § 59 not 10 a).
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skadestdndsansprdk mot sidljaren. Man talar hir om »>radighets-
fel>. Terminologin #r visserligen, sisom WESTERLIND framhallit,*!
icke siirdeles lyckad, eftersom radighetsinskrénkningar i &n hdgre
grad férekomma, nir pa sitt avses i 17 § nyttjanderitt, servitut
eller annan begransad sakritt besvérar fastigheten.

Rittsfall angdende radighetsfel férekommo i praxis forst pa ett
relativt sent stadium, frin och med 1930-talet kan man siga.?
De voro di tiAmligen vanliga ett par édrtionden framat. Osdkert
torde dock vara, i vad méan sadana fel av domstolarna alltid behand-
lades som en sirskild feltyp. Se sarskilt NJA 1933 s. 383, dir i
HD sdsom skél fér att malet icke borde hénskjutas till avgérande
i plenum &beropades tidigare réttsfall avseende faktiska feli fastig-
heten. I alla hiindelser ha ridighetsfelen icke stillts pd samma
linje som réttsliga fel av den mera markanta art varom i hemuls-
och tvesalafall dr fraga. Felansvaret anknéts i huvudsak till
siljarens vetskap om radighetsfelet (eller till hans utfistelse i
dmnet).?® Sdsom inledningsvis i kap. 1 anmérkts 4r man, nir
dylik vetskap kan konstateras, mycket nira sidana fall, dir
séljaren forfarit svikligt eller i strid mot tro och heder och klar
riattsgrund alltsd foreligger bade for koparens ratt att frantrida
avtalet och fér hans skadestandsansprak. I vissa dissentierande
vota i HD férekom dock anslutning till tanken pi ett mera vitt-
gdende ansvar fér siljaren vid dennes culpa in contrahendo,?*
och i ett relativt sent réittsfall, NJA 1951 s. 716 — som forvéanande
nog féga uppméirksammats godtogs denna ansvarsgrund ut- .
tryckligt. ‘

I forhallande till dldre ratt medfor stadgandet om radighetsfel
i 18 § en kraftig skirpning av séljarens felansvar. Det fordras
fér ansvar varken vetskap om felet & siljarens sida eller hans
culpa in contrahendo; ursiktligt misstag om radighetsinskrink-

21 A.a. s. 343 not 25.

22 Hithorande rittsfall redovisas hos VAHLEN, Formkravet s. 302 ff. och
(vid sidan av andra rittsfall) i min Avtalsrittsliga sporsmal s. 144 ff. Se dar-
utéver dels NJA 1958 s. 648 — om hir berérda taleridttssporsmil RODHE
i SvJT 1961 s. 275 f., jfr motsvarande sp6érsmal vid hemulstvist NJA 1961 s.
490 — dels (kop av 16s egendom) NJA 1961 s. 330, dir emellertid &tminstone
motiveringen for domen ir otillfredsstéillande.

28 T NJA 1941 s. 205 utan krav pa att den férekom i kopehandlingen.

24 NJA 1934 s. 117 (jr. Alsén), 1936 s. 6 (jr. von Seth, jfr dennes votum i 1923
s. 272). Se ock NJA 1941 s. 205 (jr. Lawski och Edelstam; pd grund av felets
riittsliga natur avdrag & kopeskillingen).

83



ningens franvaro saknar betydelse. Felansvaret dr strikt. Siljaren
har diarmed »upplysningsplikt», &ven om han pa grund av okun-
nighet om inskrinkningen in casu ej kunnat limna upplysning.
Men ansvaret begrinsas, sdsom strax skall beroras, av att hinsyn
tages till koparens culpa in contrahendo, dvs. att denne bort inse
forekomsten av radighetsfelet.

Vad som avses med radighetsfel i 18 § 4r nu icke helt klart.
Lagtexten beskriver som sagt foreteelsen s, att koparen genom
offentlig myndighets beslut icke férvirvat den radighet oOver
fastigheten som han vid kopet hade skil att forutsidtta. Radig-
hetsinskrinkningar som grunda sig direki pa lag hora alltsa
— begreppsbestimningen 4r i den delen snivare in den som
tidigare varit vanlig ® — icke hit; sddana far koparen rikna med
och taga ansvaret for. Klart ir emellertid, att offentlig myndighet
ej girna kan pa egen hand, utan stéd av lag eller forfatining,
dldgga fastighetsiigare radighetsinskrinkningar. Lagregeln far
vdl med hinsyn hirtill antagas blott avse inskrinkningar, som
myndighet foéreskriver med dylikt st6d; man maste fordra bade
myndighets beslut och stod i lag eller forfattning. Men dven hér-
med tycks man kunna komma orimligt lingt. Vad &r det icke
allt i lag eller forfattning, som bringas i verkstillighet eller till-
ldmpning genom myndighets beslut?

En begrénsning av omfanget av begreppet radighetsfel och till-
limpningsomradet av 18 § torde alltsd vara ndédvindig, och en
sddan har ocksi, fastin lagtexten icke antyder nagot hirom,
varit asyftad. Man har utgatt fran att myndighetens beslut i prin-
cip skall hénfora sig till viss fastighet, icke till fastigheter i all-
ménhet. Men om beslutet maste vara sa casuistiskt inriktat, bleve
omradet for sédljarens felansvar vid radighetsinskrankningar be-
skuret till den grad, att regeln icke finge den betydelse som
sikerligen efterstrivats. Departementschefen fastholl icke heller
nimnda principiella krav utan tillade,2® att beslutet icke nod-
vandigtvis behévde utpeka den aktuella fastigheten utan att ocksa
beslut med mera generell rickvidd avsiges, exempelvis nir det

25 Se VAHLEN, Formkravet s. 301 ff. (»foreskrift av myndighet eller i lag»)
och Fastighetskop s. 180. Liknande prop. 1970: 20 B 1 s. 204 {, jfr s. 203. Enligt
WESTERLIND a.a. s. 383 not 3 madste hir vara friga om ett »missforstand»!
Se dven HELLNER, Kopritt § 18. 1: kdparen kan pa grund av foresKrift i"ldg
eller forfattning eller genom beslut av myndighet ej utnyttja den kopta egen-
domen pé det siitt han avsett.

28 Prop. 1970: 20 B 1 s. 205.
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giller beslut enligt byggnadslagen innebarande att nybyggnad ej
far foretagas inom omrade dar fastigheten &ar beligen. Men om
kravet pa beslutets hénforlighet till viss fastighet sdlunda fran-
gas och lagbudet ges mera generell rackvidd, dr man tillbaka vid
svarigheten att det icke kan vara rimligt, att allskons radighets-
inskrinkningar, som f6lja av lag eller forfattning och vilkas
genomférande det ankommer pa myndighet att beslutsvis ombe-
styra, skulle kunna &beropas av en kopare som skil for havnings-,
prisminsknings- och strikt skadestdndsritt. Lagradet reagerade
ocksa, utan att detta sedermera foranledde nigon gensaga, mot
departementschefens tolkning; man borde ej stricka sig for langt
i detta sammanhang. Icke dess mindre godtogs dven av lagradet,
att beslut om radighetsinskrankning finge avse »den fastighet
varom fraga ér eller en viss grupp av fastigheter vari denna ingar».
Uppenbarligen méste grinsen mellan de fall, di beslutet anses
ha en nagorlunda speciell inriktning, och de fall di det har si
allmin rickvidd att det ej bor lidggas till grund for felansvar
enligt forevarande paragraf, bli ritt flytande; beslutets hinférlig-
het till en viss grupp av fastigheter (hur stor som helst?) lir
knappast alltid vara ett tjinligt kriterium. Hértil kommer att
man kan undra om icke, direst en radighetsinskrinkning géller
viss fastighet eller eljest &r klart casuistisk, ratio legis talar for
att felansvar for siljaren bor intrida, dven om inskrinkningen
foljer direkt av lag, utan att alltsd myndighet fattat nagot beslut
rorande densamma. Det kan for 6vrigt, sisom vid nagot tillfalle
framhallits, vara ovisst hur det skall bedomas, om en inskriankning
i rddigheten foljer direkt av lag eller forfattning men myndighet,
som har befogenhet att dispensera fran inskridnkningen, vigrar
dispens. Ar detta ett myndighets beslut enligt 18 §?

Svartolkat dr dven vad i 18 § stadgas om att endast sadan in-
skriankning i radigheten Over fastigheten avses som koparen vid
kopet hade »skil att forutsiatta>. Vad har denna forutséttnings-
regel hir att gora? Betyder den att, i likhet med vad som giller
om faktiska fel enligt 4 kap. 19 §, koparens forutsitining méste
som sadan, for att siiljaren skall Adraga sig forevarande felansvar,
vara befogad? Meningen skulle da vara, att medan vid andra
riattsliga fel nagon provning av det i och for sig berittigade i
koéparens stdndpunkt, att han ej skall behova tila felet, i allmén-
het icke foretages — eftersom den principiella utgangspunkten ar,
att fastigheten skall tillhandahéllas ograverad — sa skulle man
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i detta fall ha den motsatta instillningen och icke forbehallslost
anse, att rddighetsinskrankningen ir ett fel i fastigheten som kan
goras gillande mot séljaren. Bland annat kunde hivdas, i analogi
med vad som pa det utomobligatoriska omradet géller vid immis-
sioner och jaimférliga intréng,?? att képaren kan ha att #ill en
viss grad vidkadnnas skada och oldgenhet av radighetsinskrink-
ningen; bordan av denna kunde eventuellt, efter omstéindighet-
erna, fordelas mellan kontrahenterna.

Nagon sidker upplysning om vad i detta avseende skall vara
innehallet i 18 § limna icke forarbetena. Niarmast tyda de dock
pa att verkligen i sagda hinvisning till vad képaren hade skél
att forutsitta bor inldggas antydda sjilvstindiga innebérd. I det
till lagrddet remitterade forslaget till JB upptogos uttryckligt tva
begrinsningar av séljarens felansvar: dels det nu diskuterade om
vad koparen hade skél att forutséitta dels att koparen maste vid
avtalet ha varit i god tro om radighetsinskrinkningens existens.
Den senare utmoénstrades sedermera ur lagtexten pa rekommenda-
tion av lagradet, som framholl att da sdsom betingelse for stad-
gandets tillampning angivits, att koparen icke forviarvat den radig-
het 6ver fastigheten som han vid kopet hade skil att forutsitta,
det »ytterligare villkoret» att han var i god tro vid kopet syntes
sasom Overflodigt kunna utgd. Lagradet ville alltsa i relativsatsen
om vad koéparen hade skil att forutsitta inligga — fastdn det dr
nagot som man knappast i allminhet brukar uttrycka med for-
utsidttningsterminologi ett krav pa god tro; detsamma ticktes
av forutsitiningsforbehallet. Men det framgér icke klart, huru-
vida detta forbehall endast skulle ha till funktion att féreskriva
ett godtrosvillkor eller huruvida det tillika skulle innefatta en
begriansning av har dryftade andra art, ndmligen i vad angar be-
fogenheten av koparens forutsidttning. Det ser dock ndrmast ut
som om nidmnda dubbelkrav alltjimt skulle besta och att salunda
nagon reell skillnad i forhallande till det till lagradet remitterade
forslaget hirvidlag ej asyftats.

Likafullt torde det vara en 6ppen friga, om en sidan tolkning
bor godtagas. Det skulle, efter vad det synes, leda till svarhan-
terliga komplikationer, om man trots omformélda utgangspunkt,
att képaren med hinsyn till felets rattsliga beskaffenhet princi-
piellt kunde gora ansprak pa en i férevarande avseende ograverad

27 Se min Skadesténdsritt, 5 uppl. 1972, s. 159, 161.
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fastighet,?® hir skulle infora beaktansviirdheten i sig sjalv av
koparens forutsittning som en faktor begrinsande séljarens fel-
ansvar.?® Ja, utgidngspunkten kunde nog icke utan vidare bibe-
hallas, utan det finge vil laboreras med nagot slags hybrid mellan
det ansvar som enligt 4 kap. JB forekommer vid rittsliga fel
i 6vrigt och det ansvar som betriffande faktiska fel anges i 19 §.
Séarskilt mérkes att svarigheter maste uppsta, om icke regleringen
i 18 § sa nara som mojligt ansluter sig till den i 17 §. Ty radighets-
inskrinkningar enligt den férra paragrafen behéva icke vara av
annan typ 4n de som behandlas i den senare; det kan t.ex. i
bada fallen rora sig om inskrinkningar i radigheten av servituts-
typ. Nagon avgorande skillnad innebir det knappast att sdsom
férut anmirkts det i 17 § i allméinhet géller privatritisliga radig-
hetsinskréankningar, medan i 18 § de offentligriittsliga torde spela
en dominerande roll.

Enligt 18 § fordras for séljarens felansvar, att radighetsin-
skrankningen fanns redan »vid koépet», alltsd icke tillkommit
senare fore tilltridet av fastigheten. Detta innebar bl.a., att
siljaren icke kan goOras ansvarig i skadestindshinseende, med
mindre inskrankningen fanns redan vid avtalsslutet. I den delen
foreligger Overensstimmelse med 42 § andra stycket kdplagen,
som didremot pa ifrigavarande punkt icke efterbildats i vad
angar faktiska fel i fastigheten. Mirkligare &r, att séiljaren
vid en senare men fore tilltridet tillkommen radighetsinskrank-
ning icke heller svarar i prisminsknings- och hivningsavseende;

28 Lagradet hade ock nagra uttalanden — roérande rittsliga fel enligt 16—18
§§ — som i viss man ga i denna rikining. Det siiges att det visserligen kunde
hévdas, att ocksd betréffande férhallanden som avses i sagda paragrafer borde
tillimpas det forut anlagda betraktelsesiittet, att bestimmande for vad koparen
dger kriva vore vad kopavtalet med hinsyn till vad som utfists eller eljest
forekommit vid kdpet finge anses innehdlla, men att en sddan ordning icke
vore nddviindig utan att den uppdelning som skett i det till lagradet remitte-
rade forslaget kunde bibehallas. Hérvid hinvisades just till att nir det giller
namnda rittsliga fel utgdngspunkten ej sdsom da friga ir om faktiska fel vore,
att fastigheten siljes i befintligt skick, utan i stillet méste anses vara, att den
ar obelastad av gravationer. — Detta innebir formodligen icke blott att sjilva
»uppdelningen» i lagtexten mellan faktiska och rittsliga fel kunde godtagas
utan dven att den i sak vore forsvarlig, enir man vid rattsliga fel icke har
att inldta sig pd en sddan bedémning som den som skall ske vid faktiska fel.

20 WESTERLIND, som likaledes i kommentaren till 18 § betonar omférmailda
utgdngspunkt, nimner heller intet om att man skulle i forevarande passus
inldgga nagot annat n ett godtroskrav.
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koparen madste betala fullt.3® Hirmed goéres ett avsteg frin den
eljest (se ovan kap. 8) rorande faktiska fel gillande regeln, att
fraga huruvida fel vidlader fastigheten i allménhet skall bedémas
med hinsyn till dennas beskaffenhet vid faretvergingens tid-
punkt, alltsd just tilltridet. Man kan mahénda t.o.m. séiga ait av-
steget hinfor sig direkt till regeln om farans 6vergang i 11 §,
endr det forhallandet att fastigheten forsamras for koparen genom
att den enligt myndighets beslut belastas med radighetsinskrink-
ning kan jimstillas med vidahindelse.3* Om skilen for att pa
denna punkt avvika fran vad som enligt den nya lagstiftningen
giller om faran och aterga till den &dldre regeln om tiden f6r
avtalet som avgorande for faredvergangen ar intet upplyst.

Sa vittgdende som siiljarens felansvar ir enligt 18 § — och
motsvarande kan sigas om ansvaret vid andra réttsliga fel, bl.a.
de nyss kommenterade 16 och 17 §§ — har det i allménhet intet
intresse, att siljaren avgivit en sarskild utfistelse om att st ansvar
for ifrigavarande fel. Svarar han strikt, bor det stringt taget vara
likgiltigt om han gjort sddan utféstelse.?? Annorlunda om séljaren
pa grund av den ena eller andra inskrinkningen i felbestimmel-
serna skulle legalt undgé ansvar, sidsom framfor allt var hindelsen
vid radighetsfel i dldre rétt, pa sitt forut berdrts. Den nya lag-
stiftningen har nu i vilket fall som helst riknat med att utfistelser
om séljaransvar skola kunna férekomma fven vid rattsliga fel.
Man har t.o.m. ett stod i lag for dylika utfistelsers verkningskraft.
Det aterfinnes dir man just inte kunnat vanta sig detsamma,
nimligen i 19 §, som alltsi i detta avseende gir utdver sin egent-
liga ram, regleringen av séljarens ansvar for faktiska fel i fastig-
heten.3?

5. T rdttspraxis fore nya JB har varit foremal fér beddmning det fall,
att abyggnader helt eller delvis legat utanfor fastighetens ritta gréns.

30 Ett med sikerhet forutsett myndighetsbeslut om radighetsinskrankning skall
dock beaktas (men icke ett sannolikt?).

3t Se om det vidstrickta begreppet vddahindelse i reglerna om faran min
Prestation och »fara» i kopritten s. 52 f.

32 Hir bortses fran att dven om siljaren ir legalt ansvarig for det rittsliga
felet, det for koparen kan te sig »séikrare» att grunda sitt ansprik pa en mot-
svarande siljarutfiastelse.

33 WESTERLIND framhéller a.a. s. 343 f., icke utan skil, att de tidigare jorda-
balksforslagens disposition med dir genomford skillnad mellan faktiska fel,
rittsliga fel och rddighetsfel i viss man gatt forlorad genom den pa slut-
stadiet foretagna omarbetningen av felreglerna.
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Detta kunde synas vara ett allvarligt réttsligt fel. Domstolarna ha emel-
lertid hittills blott inom en relativt snéiv ram erkint dess relevans. Det
har skett — utom da koéparen kunnat till sin formén Aberopa en
siljarens utféstelse i kopehandlingen3 — da siljaren haft vetskap
om koparens oriktiga fOrutséittning utan att upplysa om rétta for-
hallandet. Sa i NJA 1922 s. 491 och 1934 s. 365, jfr dven 1933 s. 383,
varom strax hir nedan. Sédljaren har alltsd icke med hinsyn till felets
rittsliga art alagts ett med hemulsansvar jimférligt ansvar. Men ett
krav pa att han skall ha gjort sig skyldig till svek eller férfarande i
strid mot tro och heder synes 4 andra sidan ej ha uppstillts. Att mirka
ar vidare NJA 1949 s. 640, dir dylik vetskap som grund foér saljarens
felansvar ej var styrkt men denne i stilllet gjordes ansvarig genom att
i kopehandlingen, som det forefaller fiktivt, intolkades en hans ut-
féstelse i &mnet.3?

Nira sammanhang med sagda réttspraxis har det kinda spérsmalet
huruvida och i vad man det vid forytiring av registerfastighet pa landet
kan anses gilla en regel om att koparen icke i grédns- eller dgotvist,
jfr 11 kap. 7 § édldre JB, kan utkridva ansvar av siljaren dirfoér aft
han missletts genom att vederbérande omrade hivdats till fastigheten
men ej tillhért denna. Utan st6d i kopehandlingen skulle sddant omrade
icke kunna »anses salt». Se framfor allt RopHE i SvJT 1951 s. 603 f.
dvensom VAHLEN, Fastighetskép s. 171 ff. och WESTERLIND a.a. s.
401, 404 ff., med referat av uttalanden av lagberedningen i bade 1909
och 1947 &rs jordabalksbetinkanden; i sistniimnda betinkande var dock
beredningens slutsats endast, att skil forelage att icke géra ansvar for

34 Se dock det strax hirefter anmiirktia rattsfallet NJA 1934 s. 365, dir formlos
siljarutfistelse ansdgs tillfyllest.

35 1 NJA 1940 s. 179, som #r ett mérkligt rattsfall, gillde det icke séljarens
vetskap om kéoparens oriktiga forutsiittning ‘utan tvirtom képarens vet-
skap om sddan forutsiittning hos siljaren. Képaren kunde prima facie dberopa
till sin forman en klar utfistelse i kopehandlingen. Overltelsen avsig ej en
registerfastighet utan visst omride dédrav, vars grinser utmirkts pa en karta
vartill i handlingen hinvisades. Detta omrade, som var storre dn vad siljaren
dgde, kunde alltsd »anses silt», och koparen gjorde i form av yrkande om
avtalets hiivande séljarens ansvar gillande. P4 grund av att det méste ha sttt
klart for koparen, att séljaren icke avsett att siilja annat in det mindre omrade
som han dgde, omtolkades emellertid avtalet till att avse sistnimnda omréade.
Hur kunde en sidan omtolkning goras? Det kunde visserligen sigas, att kop-

aren »méiste ha insett>, att den av siljaren avgivna forklaringen fitt annat:

innehdll dn Asyftat varit (32 § avtalslagen), men diirav foljer omedelbart ej

mera in avtalets ogiltighet vilket just var vad képaren men ej sdljaren 6nskade. ;

Men HD har vil menat, att det tillika maste ha stitt klart for koparen vad
siljaren i stillet for det objektivt sett forklarade velat silja, och denna insikt ;
har funnits béra féranleda, att det av siljaren faktiskt asyftade och av kdparen |

insedda borde beddmas som avtalets (omtolkningsvis utfunna) innehdll.
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siljaren i gridns- eller #gotvist allméngiltigt. (Annorlunda nir kope-
objektet forklarats vara visst omride pad marken, bestimt genom an-
givande i kopehandlingen av omridets grinser eller genom hénvisning
i denna till karta e.d.) Nimnda regel grundades alltsi pa ett antaget
innehdll i kopavtalet. Men icke heller hiar kunde det vara tal om att
sidljaren skulle undgéd ansvar, om han vid avtalet haft vetskap om
koparens oriktiga forutsittning. Se NJA 1933 s. 383; pa det omride,
som koparen trodde tillhéra fastigheten men som for flera fastigheters
behov var avsatt till viig, voro for 6vrigt abyggnaderna delvis beligna.

Sasom Vahlén framhdllit 4r det i brist pa klargérande rittsfall ovisst,
huruvida domstolarna numera acceptera ifragavarande regel i den ena
eller andra omfattningen. Det m4 tilldiggas att nigon ledning héirutinnan
ej ges i rattsfallet NJA 1956 s. 623, dir Overlitelsen icke pa sitt nu
asyftats var behiftad med rittsligt fel utan vad som forelupit var, att
fastighetens grénser fore avtalet oriktigt utvisats fér koparen; felet
uppfattades savitt man kan se som faktiskt. — Departementschefen
berorde forevarande dmne vid behandlingen av frigan om siljarens
felansvar efter klander (prop. 1970:20 B 1 s. 220); i anslutning till
lagberedningens synpunkter fann han fragan icke lamplig att reglera
generellt. Osdkerheten i foreliggande avseende kvarstar foljaktligen. Men
det synes klart att griins- och #gotvister icke helt allméint utan endast
sdvitt inskrénkning i sédljaransvaret féljer av vad som pa omférmélda
grund antages vara avtalets innehall falla utanfér vad som édr stadgat
om hemulsansvar efter klander.

Betriffande nu det fall att abyggnader ligga utanfér fastighetens
ritta gridns skulle det i och for sig, om ett till sin typ sjidlvstindigt
rittsligt fel hidr ansiges vara férhanden, kunna téinkas att 19 § vore
tillimplig. Enligt ordalagen omfattar detta stadgande, kunde man siga,
diven rittsliga fel med undantag av de déir uttryckligt undantagna (16—
18 §8). En siddan tillampning passar dock ej vil for nu asyftade fall
och har féormodligen varit lagstiftaren frimmande. Riktigare torde vara,
jfr det i néstforegdende stycke sagda, att hir tillimpa bestimmelsen
i 21 § — om siiljarens hemulsansvar efter klander — eller dess grunder.
Men i den mén vid grins- och &dgotvister i framtida rattspraxis skulle
accepteras sidana inskrinkningar i s#ljarens ansvar som de varom
ovan varit fraga, dro rimligen motsvarande inskrinkningar pa sin plats
dven hér.

6. Till sidljarens ansvar for rattsliga fel hanféra sig slutligen
de regler som gilla om fastigheten icke kan lagfaras for koparen
och foljaktligen ej heller kan intecknas av denne. K6éparen maste
ju, for att avtalet skall vara rétteligen fullgjort av séljaren, ha
erhallit icke blott den faktiska besittningen, genom tilltridet av
fastigheten, utan #dven den réttsliga dispositionsréitt som lagfar-
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ten och mojligheten att inteckna fastigheten innefattar (»tabular-
besittning»), jfr NJA 1918 s. 88, 1925 s. 219.

Amnet behandlas till en borjan i 4 kap. 14 §. Hér antages att
siljaren underlatit det handlande som erfordras for att kdparen
skall vinna lagfart; han har, som det heter, utan skil undan-
dragit sig att enligt foreskrift i k6pehandling medverka till upp-
rittande av kopebrev eller annan ytterligare kopehandling an-
gaende forvirvet eller att fullgéra annat som ankommer pa honom
for att bereda koparen tillfille till lagfart. Val &r séljarprestationen
hér icke omedelbart behiftad med rattsligt fel, men det blir ett
sadant, om sagda handlande ej kommer till utfoérande. Slikt-
skapen med de fall, dd faktiskt fel vidlader fastigheten, fram-
trader déri att i pafoljdshéinseende skall tillampas 13 §, som avser
underlatenhet av enbart faktisk art, nimligen att sdljaren icke
avtrider fastigheten i rétt tid; han gor sig skyldig till »dréjsmal»
i koplagens vidstriackta bemirkelse, omfattande dven prestationens
definitiva uteblivande.

Om denna 13 § ma hér, fastin detta egentligen faller utanfor
vart dmne, sigas nagra fi ord. Koparen tillerkdnnes savil skade-
stands- som hévningsritt, betrdffande bigge dock endast om
séljaren underlatit réttidigt aviride av fastigheten »utan skél»
och vad hivningsritten angir blott om drdjsmadlet?® icke dr av
ringa betydelse. Betingelse for ansvaret &r givetvis, att prestations-
tiden 4r inne, t.ex. icke forskjutits genom att ett behorigt villkor
till séljarens forman ej uppfylits, samt att — vilket Gverensstim-
mer med allménna rattsregler vid 6msesidigt forpliktande avtal 37
— drojsmalet ej »beror av» képaren sjidlv. Dessa betingelser skola
tydligen tdckas av det valhiinta uttrycket »utan skil». Huruvida
sidljaren kan aberopa, att han haft »skél» fér drojsmaélet, redan
genom att visa att culpa icke kan liggas honom till last, framgar
ej klart. Har detta varit meningen, kommer lagbudet i strid med
eljest erkinda rittsgrundsatser satillvida som krav pa culpa
som villkor fér ansvar visserligen kan forsvaras i skadestinds-
hinseende (jfr 23 § képlagen) men icke nir det giller koparens
hivningsritt (21 § samma lag). Har det dter varit meningen, att
3¢ Hir beaktas siledes kontraktsbrottets, icke skadans visentlighet.

37 Se min Prestation och »fara» i képratten s. 7 med not 3. Jfr NJA 1973 s.
248 (visst villkor varav slutgiltigt fastighetskop var beroende och som var
gillande for bada parterna skulle enligt avtalet vara uppfyllt fore viss angiven

tidpunkt; att sddan villkorsuppfyllelse icke kom till stdind berodde p& atgirder
vidtagna av sidljaren i dennes eget intresse).

91



franvaron av culpa icke kan #dberopas av siljaren, dr det svar-
forstdeligt, att hans underlitenhet att behorigt fullgéra ifraga-
varande faktiska prestation skall skadestdndsrittsligt bestraffas sa
stringt som med strikt skadestindsansvar.®® S tolkades emellertid
lagregeln av lagradet; nigot subjektivt rekvisit vore ej uppstillt
betriffande séljarens dréjsmal. Vad omfattningen av skadestandet
angar framholls, att detta skulle, om kopet héivdes, inbegripa
gottgérelse ocksa for vinst som avtalet skulle ha medfort for
koparen. Behov av skadestandsrittsligt skydd, i denna omfattning,
har siledes ansetts foreligga, vilket som vi sett i kap. 7 kontrasterar
mot instdllningen nir det giller sdljarens ansvar enligt 19 §
for faktiska fel i fastigheten. Naturligen kan koéparen, varom
erinras i motiven, i stidllet for att hiva kopet kriva dess full-
gorande in natura, liksom han ir befogad atit tills vidare innehalla
képeskillingen (»detentionsrétt»).

I 14 § behandlas dérefter, sisom nyss nimndes, verkan av att
siljaren ej fullgjort vad som aligger honom for att bereda képaren
tillfdlle till lagfart, ett &mne som tillika regleras i 15 §. Hér torde
avses icke blott fall av definitiv underlatenhet av séljaren att utfora
prestationen i lagfartshinseende utan dven fall da han obehorigt
drojt med dess fullgérande — vad som nu skall vara den ritta
tiden hirfor.3? Det forra stadgandet, 14 §, har ett relativt snéivt
tillimpningsomrade. Det fordras ju att sidljaren »undandrager sig»
(och undandrager sig »utan skil») ifrdgavarande medverkan till
upprittande av kopebrev m.m. Det citerade kan knappast ldsas
annorlunda an att for intridet av hans ansvar uppstillts krav
pa culpa (eller dolus). Detta betyder dock icke mycket med hinsyn
till det mera generella innehallet i nistféljande paragraf.

15 § forutsitter enligt sin lydelse, att koparen (i annat fall dn
som avses i 14 §) icke kan erhéalla lagfart. Har dr det icke tal om
nagon begrinsning enligt culparegeln utan séljarens ansvar &r
strangare: han ar strikt skadestandsskyldig, och koparen ager,
utom nir skadan ar av ringa betydelse, hdva kopet. Enligt motiven
skulle féorhallandet mellan de bigge lagrummen vara, att medan
14 § giller fall, dér siljaren kan sigas vara i dréjsmél med att

38 Att det icke for skadestdnds- eller hivningsritt fordras en vigran av
siljaren att avirida fastigheten, jfr WESTERLIND a.a. s. 364, 4r en annan sak.
3 ] motiven talas utforligt om ritta tidpunkten for fastighetens avtridande
till koparen, WESTERLIND a.a. s. 363 f., men icke om tiden for séljarens fullgo-
rande av sin forpliktelse att bereda koparen mdjlighet till lagfart.
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bereda koparen tillfdlle till lagfart,®® 15 § tager sikte pA sddana
fall, déir séljaren icke kan avhjilpa felet. Det later alltsd som om
man byggt pa omdjlighetsbegreppet, vilket inom parentes sagt
alltid &r riskabelt, sdrskilt som detta begrepp bade i lag och
doktrin anvindes i dtminstone tva visentligt skilda betydelser.4!
Inneborden skulle d& vara, att i 14 §-fall 4r det mojligt for séljaren
att fullgéra vad som aligger honom i lagfartsavseende, i 15 §-
fall ar det ater omdojligt. (Haremot talar visserligen att enligt de
inledande orden i 15 § dven 14 § utmérkes av detsamma som férut-
sittes for tillimpning av 15 §, nimligen att koparen icke kan fa
lagfart.) Mahidnda ir det dock icke nédvéindigt att for faststil-
lande av vad som faller under den ena eller andra paragrafens
tildmpningsomrade anknyta till vad som ir mdojligt eller omdjligt.
Meningen kan helt enkelt ha varit: om siljaren ej fullgjort sin
ifrdgavarande forpliktelse i lagfartshinseende — antingen icke
alls eller icke inom tid som bestimts i avtalet eller som kdparen
eljest mast ha ansprak pa — fger képaren, dven om fall som avses
i 14 § ej foreligger, de befogenheter som i 15 § angivas.

Under alla omstindigheter synes detta vara en rimlig regel.
15 § griper alltsd in oavsett att siiljaren ej kan med hinsyn till
utférandet av sin prestationsforpliktelse i lagfartshinseende pa-
bordas culpa.*? Hirmed blir 14 § med dess berdérda inskrénkningar
i séljarens ansvar utan sjilvstindig betydelse (dock att vad i 15 §
andra stycket stadgas angdende tiden for viickande av talan om
hévning ej ir tillampligt i 14 §-fall). — WESTERLIND synes hivda,

40 Prop. 1970: 20 B 1 s. 196. Eller, enligt WESTERLINDS formulering a.a. s. 367:
lagfartshinder som villas av siiljarens underldtenhet eller drojsmaél.

41 Se mina uttalanden i SvJT 1963 s. 108 f., sdrskilt s. 110 med not 7. — »D4&
man siger att nigot ir omdjligt fér en gilldenir, utgdr man frén en viss tid-
punkt och blickar framét i tiden», heter det hos RODHE, Obligationsritt s.
348. Men detta dr blott en av de med omdjlighetsbegreppet férbundna bety-
delserna. I ett sd centralt lagbud som 24 § kdplagen dr betydelsen en annan
(méark att man i anslutning till detta lagbud talar om »&vergdende omdojlig-
het»).

4 Till de fall dir séljaren blir ansvarig enligt 15 § hora da bla. de, dir det
visserligen varit mojligt for séljaren att utféra sin prestation i lagfartshinse-
ende men det icke kan ldggas honom till last, att han ej utfért den. Kanske
invindes, att dylika fall ej dro att rikna med, enir sidljaren, s snart han
ar maktig att fullgéra prestationen, maéaste, oavsett alla eventuellt dirmed
forbundna uppoffringar, bedomas som culpds, om han ej fullgér den. Det
mdjliga maste alltid presteras. Tinkesdttet dr emellertid forfelat, se mina
i not 41 anmirkta uttalanden.
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vil under intryck av att man enligt motiven skulle utga fran att
15 § hanfor sig till omadjlighetsfall, att det vore en betingelse for
tilldimpning av denna lagregel, att lagfartshindret ej heller kan
avhjilpas av nigon annan in siljaren. Detta synes man emeller-
tid icke behéva inldgga i stadgandet. I sa fall bleve for resten
regleringen ofullstiindig; vad skall gilla om tredje man &r i stand
att avédgabringa lagfart fér koparen (han har mdjlighet att av-
lagsna brister i sdljarens dtkomst av fastigheten) men culpést
underliter detta? Och det synes icke foreligga nagot sakligt skél
for att séljaren i sidant lige behandlas mildare &n eljest.

Fran siljarens felansvar gores i 15 § (denna gang uttryckligt,
jfr 13 §) undantag for den hindelse lagfartshindret »beror av»
képaren sjilv. Diarutéver stadgas, att felansvar uteblir, om lagfarts-
hindret, dven ett definitivt sadant, var kdnt fér honom nér kopet
slots. Det asidosittande av omsesidighetsprincipen som ligger déri
stodes 3 pa att koparen héir sjalv mast rdkna med hindret; det
rattsliga felet var ej vésentligt fé6r honom. Den synpunkten an-
lades, som vi sett, icke i fall av hemul eller tvesala. Har koparen
blott »bort» kénna till lagfartshindret, mister han diremot icke
mojligheten att gora siiljarens felansvar gillande, alltsd en annan
stindpunkt édn den som for dir avsedda fall intagits i 17 §.

43 Prop. 1970: 20 B 1 s. 196.

94



Kapitel 10

Ytterligare om koparens hédvning av avtalet
i fall som avses i kap. 4 JB

I flertalet fall, d4 koparen enligt bestimmelser i kap. 4 JB ager
hiva kopet, stadgas att »talan om hévning» skall ske inom viss
tid, vare sig tiden Ar utsatt i vederborande lagrum sjilvt eller
foljer av hinvisning till andra paragrafer i kapitlet, framst 12 §.

I allménhet krives for hévning, nir kopet avser 16s egendom,
icke mer 4n att kontrahenten delger motparten en férklaring om
hivning av avtalet eller av dess motsvarande dtergang. I och med
forklaringen intrida, om hévningen har behérig grundval, de med
densamma férbundna réattsverkningarna. Det fordras alltsa icke,
att man for dndamalet hinvinder sig till domstol. Sjalvklart kan
dock s& ske; det foreligger da, in amplissima forma, en hivnings-
férklaring fran kédranden till svaranden i rittegdngen. Att tid-
punkten fér hiavningsforklaringen skulle materiellt paverkas av
det processuella stadgandet i 13 kap. 4 § RB, enligt vilket talan
skall anses vickt redan di stimningsans6kan inkom till rétten
och icke forst med dess delgivning, torde ej vara nddviandigt att
antaga.

I de ifragavarande lagrummen i kap. 4 JB stiilles diremot for
fastighetskop krav pi hénvindelse till domstol for att hivning
med rittslig verkan skall kunna ske. Talan skall ju vickas, och
vickas pa det sitt RB foreskriver, inom viss tid. Att képaren
genom en till séljaren riktad privat forklaring hiver képet, medfér
alltsa icke hivningseffekt.! Detta kan ségas innebéra, att den
aterging av fastighetskopet som éviigabringas genom koparens
hivning har pa ett markant sétt prigel av »angriplighet» (i mot-

! Huruvida for den hindelse koparen sedemera inom foreskriven tid vicker
talan om hévning och denna befinnes befogad, riittsverkningarna kunna riiknas
tillbaka till tidpunkten for den privata hévningsforklaringen eller hivningen
dven i detta fall skall fore talans vickande anses obefintlig, torde vara tvek-
samt.

95



sats till »nullitet»). K6paren maste reagera mot kopet icke blott
inom viss tid utan #dven i viss angiven formell ordning.? Regeln
innefattar pa sitt och vis en inskrinkning i siiljarens felansvar.
Att koparen nodgas vicka talan vid domstol for att komma till
sin ritt kan helt naturligt verka avhéillande, nigot som kan vara
dgnat att utnyttjas av felansvariga siljare. Veterligen har ej nir-
mare pavisats, att behov av sidan formalisering foreligger.

Nu vidkidnnes dock grundsatsen om att det vid fastighetskép
for havning fordras vickande av talan inom viss tid ett undantag,
ehuru detta ej framgar av lagtexten. Forarbetena? utvisa, att
vickande av talan kan ersittas med kontrahenternas avtal om
att kopet skall aterga och fastigheten alltsa Aterstéllas till sdljaren.
Dennes samtycke krives foljaktligen. Parterna kunna — s& kan
man ocksd uttrycka sig — disponera Over ifrdgavarande legala
formkrav.t

Jag overgar direfter till stadgandet i 4 kap. 27 § JB. Dess syfte
ar att pa visst sitt begriinsa eller gora villkorlig den hivnings-
ritt som i olika paragrafer i kap. 4 tillforsdkrats képaren. Till
en borjan ma berdras andra stycket i 27 §, under jamforelse
med vad som i motsvarande dmne giller vid kép av 16s egendom.

Huvudregeln for det fall att vid kop av 16s egendom koéparen
under &beropande av siljarens kontraktsbrott hiver avtalet ut-
tryckes fortraffligt i 57 § koplagen: séljaren ar ej pliktig att giva
kopeskillingen ut med mindre han aterbekommer godset viisent-
ligen ofériandrat och oférminskat. Hérifran goéras dock i 58 §
samma lag vissa undantag, enligt vilka képaren trots att han icke
kan foretaga saddan aterstillelse bibehaller sin hivningsritt. Nagon
motsvarighet till huvudregeln finns vid fastighetskép icke enligt

2 Se min uppsats »Nullitet och angriplighet» i Festskrift fér Henry Ussing,
1951, s, 247, sirskilt s, 249 f.

3 Prop. 1970: 20 B 1 s. 185 ff., jfr WESTERLIND a.a. s. 347 ff. Frigan om denna
undantagsregel bor alltsi — vilket knappast skett i departementschefens yti-
rande hallas noga isir frdn bedémningen av huvudfrigan: vad fordras, nir
parterna ej slutit avtal om kopets dtergéng, fér hiavning vid fastighetskop?
4 Direst avial om hivning har den verkan, att talan vid domstol icke ir
erforderlig, blir en faststillelsetalan avseende dylikt avtals tillkomst eller icke-
-tillkomst foljdriktigt ej sddan talan som &asyftas i de anmirkta lagrummen
och som maAste viickas inom viss tid (s departementschefen). — Talan om
hdvning har till foremal, yttrade departementschefen, huruvida férutsittningar
for hivning foreligga eller ej. Men detta skall vil icke betyda, att hivningen
far rittsverkningar férst i och med att domstolen funnit den vara berittigad,
givit den sin viilsignelse?
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4 kap. JB. Man har i stéllet, med utgdngspunkt fran en som sjilv-
klar ansedd grundsats om att vid hivning av kop erlagd kope-
skilling skall atergéildas till koparen och att av denne tilltradd
fastighet skall aterstéllas till sidljaren — vilket senare naturligtvis
icke utséiger detsamma som ndmnda huvudregel i 57 § kdplagen
— sokt ange under vilka omstindigheter képaren skall férlora
den havningsritt som i och for sig tillforsdkrats honom. Sidan
forlust skall drabba koparen dels om han upplatit nyttjanderatt,
servitut eller annan i 17 § avsedd begrinsad sakritt,? som visent-
ligt minskar fastighetens vérde eller dess anvindbarhet i sdljarens
hand,% dels om fastigheten eljest visentligt forsimrats eller pé
annat sitt nedgatt i virde pa grund av atgérd eller annan om-
standighet, som ar att hanfora till koparen eller beror av denne.

Nimnda regel om hinder fér hivning i anledning av upplatelse
av i 17 § asyftad begréinsad sakritt vilar pa foérutsittningen,
att upplatelsen icke genom att képarens avtal med siljaren atergar
mister sin verkan utan blir bestdende. Det &r ocksa klart att en
kopare, som upplitit en ritt till tredje man, sedermera icke kan
mot denne gora géllande, att upplatelsen méaste forfalla pa grund
av att han hiver fastighetskopet; det vore att »venire contra
factum proprium». Om emellertid tredje man haft vetskap om
koparens hivningsritt och upplételsen kan antagas ha varit vill-
korad av att nagot hédvande av fastighetskopet ej skall komma
till stdnd, 4r nu asyftade hinder fér havning borta och koparen
kan goOra sin hivningsriatt mot siljaren gillande, sdvida icke
undantagsvis hans rittighetsupplitelse kan anses innebira ett for-
fogande over fastigheten som séljaren for undvikande av hév-
ningspéafoljd ar berittigad att taga fasta pa.”

Vad i ovrigt stadgas i andra stycket i 27 § rérande koparens
forlust av havningsratt gar lingre till képarens nackdel &n som
vid kop av 16s egendom f6ljer av bestdimmelserna i 58 § képlagen.
Dir uteblir, om godset kan 4terstiillas till saljaren visentligt ofor-

5 I lagtexten omnimnes ifrdgavarande av kdparen uppldtna riit som »annan»
ritt 4n inteckning som koéparen erhdllit eller pantratt i fastigheten som han
upplatit, jfr férsta stycket.

6 I lagrummet talas endast om upplatelse. Men hivningshinder kan givetvis
dven, och p& &n starkare grund, foreligga dd koparen dverldtit fastigheten
till tredje man, allts& avhént sig dganderitten.

7 Se min Studier i allmin avtalsriitt, 1935, s. 115 och BRAMSJO a.a. s. 158, jfr
ALMEN, § 58 not 67.
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dndrat och oférminskat, icke hivningsritten endast darfor att god-
sets virde nedgitt. An mindre utgér minskad anvindbarhet, t.o.m.
minskad anvdndbarhet i siljarens hand, grund for att vigra
koparen héavningsritt. Uppenbarligen maéste anknytningen till
virdebegreppet kunna framkalla svarigheter. Av lagbudet framgar
visserligen, att det forutsittes att virdenedgdngen (men icke den
minskade anvindbarheten?) pa ett eller annat sétt star i samband
med koparens beteende. Havningsritten skall, sade departements-
chefen, icke paverkas av »konjunkturbetonade forindringar» (etf
ej sardeles klart begrepp). Men under vilka forhallanden en virde-
nedgang skall tillskrivas koparen, ar ytterst obestimt angivet.
Nagon atgird av koparen eller eljest ett hans positiva beteende
fordras icke for att han skall gi sin hivningsritt forlustig. Det
ricker med en »omstédndighet> som ir att hanféra till kdparen
eller beror av denne.® Vad allt kan icke en omsténdighet vara?
Uppenbart éir, att det icke stdlles krav pa nagot culpdst beteende
4 koparens sida, sdsom att han pa ett sitt som eljest viicker
ogillande ej dgnat fastigheten vard.

Enligt 58 § koplagen forlorar ej koparen den hivningsritt som
pa grund av séljarens kontraktsbrott tillkommer honom genom
att godset av vada forstores, forsdmras eller minskas. Detta giller
icke blott om kontraktsbrottet varit dgnat att astadkomma for-
storelsen eller skadan utan dven nir denna intridffat rent casuellt.
Regeln som anses vara ett undantag fran vad som eljest 4r stadgat
om »faran» torde d4ga motsvarande tillimpning vid fastighetskop,
ehuru det ej utsagts i 4 kap. 11 § eller annorstides i JB; man
kan kanske anse det f6lja av att »omstindigheten» icke &r att
hénfora till koparen. Nagot liknande kan sfigas om viirdenedgang
blott till f6ljd av fastighetens egen beskaffenhet.

Diaremot saknar 27 § motsvarighet till den viktiga regeln i
58 § koplagen, att atgird, som foretagits av koparen innan fel
eller brist i godset pa grund varav han vill hiva kopet mérkts eller
bort méarkas, ej utgér hivningshinder. Intet dr naturligare an
att koparen, innan det forhallande som grundar siiljarens fel-
ansvar uppdagats, behandlar fastigheten som sin och vidtager
atgirder som eventuellt féranleda dess forsimring.? Att detta skall
medfora att koparen berdvas rétten att frantrdda avtalet synes
ej kunna foérsvaras, helst om det antages ati skadestandspafoljd

8 I allminhet anses nog »hidnféra sig till» vara ett vidstricktare uttryck in
»bero av». Sdledes: bero av eller eljest hinféra sig till.

98



ar ett korrektiv, som vid tillimpning av 19 § skall anlitas sparsamt
(jfr ovan i kap. 7). Olampligheten i detta stdllningstagande har
ocksa patalats i doktrinen.®

Vad som i lagrummet in fine siiges om att koparen dven i de
fall, d4 han genom sin atgéird eller annan till honom héanforlig
omstindighet foranlett att fastigheten forsimrats eller nedgatt i
viarde, har sin hivningsrétt i behdll, om sédljaren forfarit svikligt,
&r givetvis icke en konsekvens av att kdparen bl.a. enligt 12 och
19 §§ har hévningsritt vid svek 4 siljarens sida oaktat skadan
dr ringa. Det giller ju hér ett helt annat spérsmal: forlust av
hivningsratt icke pd grund av kontraktsbrottets mera ovésentliga
beskaffenhet utan i anledning av att fastigheten ej kan aterstéllas
i av lagen fordrat skick. Bestimmelsen om verkan av séljarens
svikliga forfarande i 27 § kan tydligen innebira, att om séljaren
gjort sig skyldig till svek av med hinsyn till skadan ringa art,
koparen dger hivningsritt oavsett att han uppsatligt eller culpost
hanterat fastigheten sa, att denna tappat t.o.m. huvuddelen av
sitt varde.

I forsta stycket i 27 § stadgas, att om koOparen erhallit in-
teckning eller upplatit pantritt i fastigheten, han far hiva kopet
endast nidr han erlagt si mycket av kopeskillingen att séljaren
kan innehalla belopp som svarar mot vad som kan komma att
utga ur fastigheten pa grund av inteckningen eller pantsittningen.
Av nistfoljande punkt i lagrummet framgéar emellertid, att koparen
har hivningsritt &ven om han erlagt mindre av kdépeskillingen
4an nu sagts (eller kanske icke erlagt nagot av kopeskillingen alls),
forutsatt att han betalar sidljaren vederboérande skillnadsbelopp.
Hér tillimpas allts en fran andra stycket i 27 § helt avvikande
princip. Fastighetens »forsdmring» eller virdenedging genom in-
teckningen eller pantrittsupplatelsen utgor icke som siddan nagot
hivningshinder. Sdljarens intresse tillgodoses pa annan vig, nim-
ligen genom att han, i analogi med vad som stadgas i 16 § och
enligt motsvarande regler, atnjuter avdragsritt; forst om detta
korrektiv ej kan utnyttjas, gar koparen miste om sin h#vnings-
riatt. Slutligen stadgas i tredje punkten, fér det sirskilda fall att
inteckningen avser dven fastighet som icke ingick i koépet, att
héivning av kopet far ske endast pa villkor att képaren ombesorjer
upplésning av det gemensamma inteckningsansvaret, jfr 16 §
andra stycket. Hdr ar saledes hivningsritten starkt inskridnkt.

8 WALIN i SvJT 1948 s. 409, jfr BRAMSJO a.a. s. 162 f.
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Exkurs

»Atergang» och hivning av avtal

I detta sammanhang ma beroras den skillnad som man i JB velat genom-
féra mellan dtergdng av kop 4 ena sidan samt hdvning dirav & den andra.
En Atergingsanledning hinfor sig alltid, yttrade departementschefen,!
till frigan om giltigheten av réttshandling som innefattas i kopet, t.ex.
att denna rittshandling tillkommit genom svek eller under tving eller
annars saknar nagon av de rattsliga forutsittningarna for att kopet skall
f4 goras gillande. Hivning kénnetecknas ater déirav att den ena kontra-
henten under aberopande av koOpavtalet pastar att den andra icke iakt-
tagit avtalets bestimmelser om vad som aligger honom, t.ex. att siljaren
icke tillhandahallit fastigheten i siddant skick som foérutsattes vid koépet.
Enligt lagberedningen, tillades det, blir det en konsekvens av den antydda
skillnaden, att néir kopet atergdr den rittsliga grunden for de forfogan-
den som koparen vidtagit i frigan om fastigheten forfaller, medan om
koparen hiver avtalet av honom upplatna réttigheter forbli géllande.
Aven departementsforslaget sades bygga pa detta betraktelsesitt, jfr 6
kap. 8 § 2 st. och 7 kap. 25 § JB.

Dessa uttalanden dro dverraskande och kunna ej girna vara hallbara
mera allmént.

Till en borjan kan invindas att de fall diar koparens forvarv ir ogil-
tigt och sdledes enligt forevarande terminologi skall »aterga» och de fall
dir kopet hives icke behova std i sddan motséittning till varandra som
hir antagits. Vil ar det klart, att om ett avtal vid sin tillkomst icke ar
behiftat med ndgon som helst brist (uttrycket brist da taget i vidstrickt
bemérkelse) utan vad som intraffat ar, att avtalet ej ritteligen fullgjorts
eller att det eljest efter dess ingdende forekommit nigot férhallande som
foranlett dess hivning, sddana fall skilja sig fran ogiltighetsfall, dér det
redan frin begynnelsen vidlader avtalet en brist som sedan anféres som
grund for att detsamma icke kan goras rittsligt giallande (vilket dock
icke behover betyda total franvaro av rittsverkningar, sdsom om avtalet
vore en »nullitet», jfr det f6ljande). Och givetvis dr det vanligt, att nar
en kontrahent héver ett avtal, han stéder sig pa dylik efterféljande brist-
fillighet hos avtalet och icke ifrégasitter dess ursprungliga ogiltighet.
Skillnaden i forhallande till ogiltighetsfall dr visserligen icke s stor som
det i forstone kan te sig. Verkan av att avtalet hiives pa grund av vad

1 Prop. 1970: 20 B 1 s. 227,
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som intriffat efter dess tillkomst dr nimligen principiellt, att avtalet blir
ogiltigt. Avtalet idtergdr — just dtergdr — som fodljd av hévningen. Ut-
trycket »atergir» passar darfor, savitt jag kan se, utmirkt dven i hév-
ningsfall. S4 anvindes det ocksa i otaliga fall av domstolar och parter,
liksom i doktrinen.2

Men hivningsbegreppet kan icke med férdel reserveras blott f6r sidana
fall av efterfoljande overksamhet. Det brukas dven nér friga 4r om en
avtalet ursprungligen vidladande brist. Képlagens hiavningsregler dro si-
lunda tillimpliga jamvil i dessa fall. Avtalet héves t.ex. enligt 21 § pa
grund av en redan vid dess tillkomst foreliggande omdojlighet for siljaren
att prestera. Eller bestidmt gods ér vid avtalet behiftat med fel, och kép-
aren hiiver kopet enligt 42 §. Betecknande ar att koplagen som grund for
hivning vid fel i godset upptager bl.a. siiljarens svikliga beteende vid
avtalsslutet, alltsd vad som enligt avtalslagen féranleder avtalets ogiltig-
het och Atergang. Koplagens hiivningsregler vid fel i godset omfatta for
Ovrigt icke blott ogiltighetsfall som regleras i avtalslagen ® utan dven fall
dir ogiltighet intriider med stéd av allmiinna avtalsriitsliga grundsatser,
se NJA 1937 s. 113. Koparen hiiver t.ex., utan att pasta svek eller annat
ohederligt beteende & sidljarens sida, avtalet p4 den grund att han vid
dess tillkomst utgick frdn en sddan foérutsittning rorande godsets beskaf-
fenhet som enligt »forutsédttningsliran» ar relevant. Att dven vid fastig-
hetskop hivning kan ske under dberopande av ursprunglig brist i avtalet
ar uppenbart; det maste t.o.m. vara det normala nir 4 kap. 19 § JB
kommer till tillimpning.

En tinkbar invindning vore att, iven om hivningsreglerna siledes
omfatta dven fall av ursprunglig brist i avtalet och féranleda dess »éater-
gang», den skillnaden dock foreldge, att atergdngen i dessa fall skedde
automatiskt, »ipso jure» — innebidrande bland mycket annat att den
foreliggande bristen méste av domstol beaktas ex officio — medan ogil-
tigheten i andra hidvningsfall, alltsd nir hivningen baseras pa efter av-
talet intriffade omstindigheter, icke hade denna obetingade karaktir.*

2 Se BRAMSJIO, a.a. kap. 1.

8 Sarskilt markant skulle det férhallandet att kdplagen genom sina bestim-
melser (bl.a. i hivningshiinseende) reglerar dven vad som ir ogiltighet enligt
avtalslagen framtridda, om det antages att denna reglering t.o.m. #r exklusiv,
s ait den satte avtalslagens tillimpning ur spel. Hirom RODHE, Obligationsriitt
s. 342 ff. Spoérsmdlet dr huvudsakligen teoretiskt, d4 de regler som meddelas
i koplagen i det hela Overensstimma med vad som f6ljer av omedelbar til-
lampning av avtalslagen.

4 Hos WESTERLIND a.a. s. 297 forekomma uttalanden i den rikiningen, men
det synes ej klart huruvida det dsyftats att mera generellt bygga pa denna
nullitetstankeging. Jfr emellertid fdven s. 298. Forf. har dir med utgdngs-
punkt frdn JB-distinktionen mellan avtalets hivning och dtergdng bekym-
mer for det fall att fastighetsk6p icke blir géllande pa grund av att ett i kdpe-
handlingen upptaget (tillatet) villkor brustit och det siledes stir i 6verens-
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Med utgingspunkt hirifrdn kommer man dock ingen vart i énskad rikt-
ning. Visst kan en fran borjan foreliggande brist i avtalet vara s domi-
nerande, att det har sin mening att beteckna avtalet som en nullitet,
frimst om den &r forestavad av vigande offentligriittsliga hinsyn. Men
den ogiltighet som foljer av ursprunglig brist i avtalet behdver, framfor
allt nir densamma #r privatrittsligt betonad, icke ha sidan natur utan
kan vara av »angriplighets» typ eller eljest av mindre genomgripande art.
Jag hinvisar till min férut anméirkta utredning i &mnet i Festskrift for
Henry Ussing och vad sérskilt angér frigan om domstols beaktande
av avtals ogiltighet ex officio till det dir s. 258 sagda. (Att det emellertid
icke kan vara tal om en schematisk och ritlinjig uppdelning mellan
nullitet, & ena sidan, och angriplighet eller annan férsvagad ogiltighet,
4 den andra, ir man i nordisk dokirin sedan linge ense om.) Under
sddana forhallanden torde det vara ogérligt att, vid ursprunglig brist i
avtalet, féra in nullitetsfiguren som en i sammanhanget avgorande fak-
tor.

Det mirkligaste 4r nu den slutsats, som enligt departementschefen
borde dragas av att avtalet »4tergar», icke blott héives, och att atergangs-
anledningen hinfor sig till spérsmdélet om giltigheten av rittshandling
som innefattas i kdpet. Slutsatsen var ju, att den rittsliga grunden fér de
forfoganden som koparen vidtagit betréffande fastigheten férfaller i och
med kopets dtergang. Detta méste betyda, att tredje man mister sin ritt
enligt k6parens upplatelse (eller 6verlételse) och att koparen déarfér, be-
friad som han blivit frdn foljderna av vad han atgjort med fastigheten,
dger utan vidare dterkriva den kopeskilling som han erlagt till séljaren;
denne far tillbaka en i forevarande avseende ograverad fastighet. Det &r
dock svéart att forstd att av koparen i forhillande till tredje man vidtagna
rittsliga forfoganden 6ver fastigheten skola av sddan orsak forfalla —
att koparen alltsa skall f& skaka av sig konsekvenserna av sitt eget ritts-
handlande ® gentemot tredje man for att utnyttja ogiltigheten av det med
annan kontrahent, siljaren, slutna avtalet.® Hiarskande uppfattning torde

stimmelse med vad bégge parterna velat, att képet blir »bringat om intet».
Det skulle niamligen enligt distinktionen vara oegentligt att, sdsom under
forarbetena till JB skett, vid villkorat kop tala om atergdng, eftersom avtalet
ej dr ogiltigt utan giltigt. Icke forty anser forf., att konsekvenserna i detta fall
béra vara desamma som nir avtalet dtergdr men tydligen endast, sdvitt nu ir i
fraga, under forutsitining att villkorets »atergdngsverkan» (citationstecken
Westerlinds) utldses ipso jure.

Aven i 1947 &rs jordabalksbetinkande laboreras s. 236 med nullitetshinsyn.
5 Huruvida han pa detta behindiga siitt skulle kunna befria sig frdn konse-
kvenserna av éiven faktiska dispositioner under den tid han innehaft fastig-
heten, upplyses icke i sammanhanget.
8 Detta nidrmast fér den hindelse de rittsliga forfogandena vidtagits under
tid d& ogiltighetsanledningen var eller bort vara kind fér kdparen. Hur det
forhaller sig med koparens hévningsritt om de vidtagits dessforinnan, ir en

102



eljest vara, vad kép av 16s egendom betréiffar, att (sdsom huvudregel)
forutsittningarna for hiavning enligt 57 och 58 §§ koplagen maéste gilla
dven vid sddan aterging av ett avtal som grundas pa allménna ogiltig-
hetsregler.” Och varfor skulle vid fastighetskop gilla andra normer dér-
vidlag? Négra sakliga skil for det stidllningstagande, som 6 kap. 8 § and-
ra stycket (rérande forvirv av fastighet som »dtergdr som ogiltigt»)
och 7 kap. 25 § JB ge uttryck at, ha ej anforts vid lagbudens tillkomst.

Det maste vara sd att lagstiftaren hir fallit offer fér begreppsjuris-
prudens, i det man ansett att det ogiltiga fastighetsképet vore obefint-
ligt, en nullitet, till den grad att vad koparen i anledning av avtalet fore-
tagit i forhallande till tredje man omdjligen kan ha négot intresse vid
bedémningen av vad som skall gélla vid avtalets aterging. Tankegingen
nirmare utford synes, att ddma av nagra uttalanden under férarbetena,®
vara f6ljande. Om fastighetskopet dr ogiltigt, maste dven koparens dérav
hirflytande figanderitt vara inexistent. Har kdparen alltsd ingen som helst
dganderiitt, kan hans upplatelse till tredje man av t.ex. en pantritt ej
heller vara annat in en nullitet; »derivativa grundsatser» méste idven
i detta avseende tillampas. Vid dtergingen av fastighetskdpet ar fastig-
heten foljaktligen renrakad fran pantritisbelastning, det dr bara att
konstatera faktum. Annorlunda n#r koparen icke gor fastighetskopets
ogiltighet géillande utan hdver avtalet. Har &r koparen tills vidare 4gare
av fastigheten, och som siddan kan han giltigt forfoga over densamma,
bl.a. upplata pantritt till tredje man. Och den ritt som denne silunda
giltigt forvirvar kan ej ensidigt omintetgéras av kdparen utan blir besta-
ende vid fastighetens terstéillande till séljaren.

Felet med denna formaljuridik ® &r naturligtvis, vad forst de avsedda

annan friga. Ar fastighetskdpet giltigt, giller emellertid enligt 4 kap. 27 §
andra stycket, att koparen iven i sistnimnda fall, om han p& grund av forfog-
andena icke kan Aterstalla fastigheten till sdljaren, gar miste om hiivnings-
riatten — pa den punkten for ovrigt i dverensstimmelse med vad som synes
gilla enligt koplagen (stadgandet i 58 § om riitt for koparen att trots atgérder
med godset som hindra dess aterstillande till sdljaren men som vidtagits innan
han mirkt eller bort miirka dennes kontraktsbrott hiiva kdpet anses nimligen,
att doma av rittsfallet NJA 1916 s. 428 och ALMENs kommentar till detsamma,
§ 58 i not 71, se ock BRAMSJO a.a. s. 159 f., syfta pa allenast faktiska Atgiirder).
Men éven i dessa fall skulle siledes, som en konsekvens av att fastighetskopet
ar ogiltigt och upplitelsen av pantritt eller annan sakritt till tredje man an-
tages forfalla, hivningshindret bortfalla.

7 Se om denna huvudregel och om undantag dirifrAin BRAMSIO a.a. s. 163 ff.
Avensom NJA 1896 s. 467, anmirkt av AKE HOLMBACK i Minnesskrift dgnad 1734
ars lag II, 1934, s. 224 not 1 in fine.

8 SOU 1960: 25 s. 187, prop. 1970: 20 B 1 s. 317, jfr lagradets yttrande i NJA
IT 1972 s. 179. Kritik dven hos OLIVECRONA, Inteckningsriitten i jordabalken,
3 uppl. 1973, s. 115.

9 Som ocksd synes ha kommit till utiryck i en hovrittsdom, refererad
i SvJT 1952 s. 847; kritik av RopHE i SvJT 1961 s. 275 och LEJMAN
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ogiltighetsfallen betraffar, att det icke star skrivet i stjirnorna, att fastig-
hetskopets ogiltighet méste ha den forkrossande innebotrden, att ingen
hinsyn kan vid itergdngen av avtalet fa tagas till hur den ogiltighets-
yrkande parten, kdéparen, betett sig under den tid han innehaft fastig-
heten. Verkan i dtergingshinseende av avtalets ogiltighet skulle dock
kunna vara bestimd av fornuftiga rittsregler. Och vad angér de fall dér
koparen hdver avtalet, dr ej heller — dven om man skulle bortse fran
hivning vid ursprunglig brist i avtalet, jfr ovan, och alltsi blott tinka
pa fall, di képaren hédver pad grund av senare intriffade omstéindigheter
— det atergivna dganderittsresonemanget overtygande. Vil kan koparen
dir ségas ha frédn borjan haft dganderitt till fastigheten. Men si snart
kontraktsbrott dgt rum eller annat hiivningsfaktum féreligger, ir fastig-
hetskopets bestind och dirmed koéparens fganderittsforvirv sviavande;
hdvningsritten kan ju nir som helst foranleda kopets atergang och upp-
horandet av koparens #dganderitt. Det dr alltsd en mycket déilig figande-
ratt som skulle — i stillet for niraliggande sakliga skidl — utgdra grun-
den for att koparen ej sjilv skall dga forinta verkan av den pantritts-
upplételse han foretagit.

Vad till sist angar de fall det &r sdljaren av fastigheten som fran-
trider kopet, ir det ater en naturlig regel att en av képaren under den
tid han innehaft fastigheten gjord upplatelse av pantritt mister, sdsom
ock foreskrives i 6 kap. 8 § andra stycket JB, sin verkan till sdljarens
forméin. Denne kan rimligen icke, vare sig han stéder sin ratt till fastig-
hetens aterfidende pa en ursprunglig brist i avtalet eller p4 kontrakts-
brott 4 kdparens sida eller annan omstédndighet efter avtalsslutet, lida
intrdng i denna sin ritt, ddrfér att hans motpart, képaren, foretagit en
pantriattsupplatelse och dirmed sokt tillgodogora sig fastigheten pa hans
bekostnad, se bl.a. NJA 1932 s. 610, 1940 s. 219. For séiljarens del fore-
ligger intet sadant »venire contra factum proprium», som vid koparens
dberopande av ogiltigheten av hans fastighetsférvirv kan liggas denne
till last. Hdr kunna fastmera »derivativa synpunkter» anforas till stod
for att pantrittsupplatelsen forfaller. Tredje man bor icke, om ej mot-
satsen foljer av sirskilda godtrosregler, anses ha bittre ritt in koparen-
pantrittsupplitaren sjilv.

i SvJT 1958 s. 17 — Ett rittsfall, som diiremot visar, att ett férvirv
av fastighet, som pd offentligrittslig grund ir ogillt, kan trots principiell
»nullitet» A4draga kontrahent skadestandsskyldighet, &r NJA 1953 s. 703 (mino-
riteten i HD, motséiittningsvis dven pluraliteten).
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Kapitel 11

Avtalsklausuler som fritaga siljaren fran
ansvar for faktiska fel i fastigheten

Sasom framholls inledningsvis i detta arbete kan det férvintas,
att séljare ofta komma att friskriva sig frin felansvar genom
sirskilda avtalsklausuler. Viktigast torde vara sidana som avse
befrielse fran det ansvar for faktiska fel i fastigheten varom stad-
gas i 4 kap. 19 § JB. Det foljande hanfor sig endast till dessa
friskrivningsklausuler.

P4 grund av vad som framgéar av forarbetena till JB rader ingen
tvekan om att ifrigavarande ansvarsfriskrivningar sdsom huvud-
regel dro giltiga; motsvarande giller 4ven muntliga férbehall om
ansvarsbefrielse. Nimnda lagstadgande har avseits vara av dis-
positiv, icke tvingande natur. Detta utsades, savitt angar abstrakt
fel, i 1947 ars jordabalksbetinkande,! och det bekriftades mera
allmént av departementschefen i 1970 ars proposition.?2 En séljare
bor vara oforhindrad att frita sig frdn ansvar fér fastighetens
beskaffenhet, sades det.

Funnes icke uttalanden i dmnet i1 forarbetena till JB, skulle
diaremot sporsmalet varit diskutabelt. Man kunde icke avfirda
det blott med en hénvisning till att stéd i lag saknas for att 19 §
har tvingande karaktir. Ty sdsom utvecklats i doktrinen, sérskilt
av GRONFORS i en kind uppsats,® ir det ofta en vansklig uppgift
att, nar vederborande lagregel icke sjilv ger besked om regelns
tvingande eller dispositiva natur, avgora vad som darutinnan mé
anses gilla. Nidgon presumtion for det ena eller andra lir man
icke ha fog for att uppstélla. I férevarande fall funnes s& mycket
storre anledning att ifragasitta, att 19 § 4r ett tvingande lagbud,
som vad déri stadgas har berdring med, ja t.o.m. direkt upptager,
vissa av de ogiltighetsgrunder, varom avtalslagens tredje kapitel

1 SOU 1947: 38 s. 206.
2 Prop. 1970: 20 B 1 s. 212,
3 Festskrift till Hikan Nial, 1966, s. 204.
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innehaller bestimmelser och som merendels anses vara tvingande.*
Aven 30 och 33 §§ avtalslagen #ro ju forutsittningsregler. Lika-
ledes, i flertalet fall, 32 § (»foérklaringsmisstag»), om in den
oriktiga forutsittningen déir ir av sarskilt slag (forestdllning om
annan innebdérd av motpartens ord, upptriidande eller uttrycks-
medel i Ovrigt #n den som kan bedomas som den »objektivi»
riktiga).? Och att utanfor omradet for avtalslagen en férutsiit-
ningskontrahent i allménhet icke skulle kunna atnjuta det tving-
ande rittsskydd varav behov ma foéreligga vore utan tvivel ett for-
hastat antagande.

I sjilva verket far ocksa ett pastdende om att 4 kap. 19 § JB
ar ett dispositivt stadgande férses med vissa férbehall. Om siljaren
forfarit svikligt eller i strid mot tro och heder, kan han helt visst
icke for undgdende av paféljder enligt stadgandet hénvisa till en
friskrivningsklausul. Detsamma géller siikerligen i andra fall av
ohederlighet a siljarens sida. Vidare kan verkan av friskrivnings-
klausuler utebli pa grund av de regler som enligt en utbredd
uppfattning i doktrinen, med atskilligt st6d i réittspraxis, gélla
om att dylika klausuler béra tolkas restriktivt (och »contra stipula-
torem», mot den som avfattat dem), i synnerhet nir de ingéa i en
formulérrittslig reglering.® Det stilles salunda starkare krav én
vid avtalsbestimmelser i allmfinhet pa att innebérden av klau-
sulerna framgar med tydlighet for dem som skola vara under-
kastade desamma. Till detta sammanhang hor dven, att en fri-
skrivningsklausul kan vara overksam, trots till synes klara orda-
lag, nir tvekan anses rdda om huruvida dess anvindning varit
i fall av aktuell art avsedd av parterna. Man kan under dessa
férhdllanden tala om ett tvingande inslag i den dispositiva ritts-

4 Hirvid bor dock erinras om att den omstindigheten att en regel dr tving-
ande icke under alla férhallanden utesluter, att viss mdjlighet finnes att dis-
ponera i strid mot densamma. Det dr sdlunda, sdsom utvecklats av Gronfors
a.st., icke ovanligt att ett avtal i strid mot den tvingande regeln visserligen
ar ogiltigt om det ingds fore intridet av det rittsfaktum vartill regeln ankny-
ter — vederborande kontrahent kan icke pd forhand avsiga sig det rittsskydd
som avses med regeln — men att ett senare avtal ar verksamt (jfr tex. NJA
1961 s. 677, minoriteten i HD). Sérskilt kan en disposition i strid mot den
tvingande regeln bli giltig enligt processrittsliga normer, sdsom did domstol-
arna icke dga ex officio beakta ett avtals 1t vara pi tvingande ritt grundade
ogiltighet.

5 Jfr SvJT 1961 s. 214 f., 218 not 9.

8 Se frdn senare tid framst BERNITZ i SVJT 1972 s, 435 ff.
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regeln, ehuru nirmast pi det bevisrittsliga planet. — Sjilvklart
dr ytterligare, att friskrivningsklausuler kunna underkénnas da
deras tillimpning pa den ena eller andra grunden &r att bedéma
som otillborlig, jfr 1971 ars lag om otillborliga avtalsvillkor och
om »oskiliga» villkor nu 36 § avtalslagen.

Departementschefen hade ocksd vid tillkomsten av den nya
lagstiftningen ett ytirande i nu angivna rikining.? Han anférde,
att det fran koparens synpunkt méste vara av vikt, att det blir
otvetydigt klarlagt i vilket hinseende sidljaren inte vill std ansvar
for fastighetens beskaffenhet. En allmant hallen generell klausul
om att fastigheten siljs i befintligt skick torde dirfér inte utan
vidare bora frita sdljaren frédn allt ansvar. Han tillade, att klau-
suler av detta slag emellertid sdsom en del av avtalsinnehéllet
finge i vanlig ordning bli férem4l for domstolarnas tolkning. —
Hiremot synes intet vara att inviinda. Kravet pa otvetydighet
hos friskrivningsklausuler ansigs uppenbarligen f6lja av allménna
tolkningsgrundsatser, jfr det nyss sagda; fran den synpunkten
kunde icke, dtminstone icke numera, en kontraktsbestimmelse
om forsiljning av fastighet i befintligt skick halla mattet och
befria siiljaren frin ansvar.® Men nigot kategoriskt péstidende
dirom gjordes icke, eftersom det skulle ankomma p& domstolarna
att slutligt avgora saken genom avtalstolkning.

Hithorande fragor ha varit foremal for provning i ett helt farskt
rattsfall, NJA 1975 s. 545.

Malet gillde, savitt nu dr av intresse, siljarens ansvar for
abstrakt fel i fastigheten enligt 4 kap. 19 § JB. Den omstindig-
heten att en s.k. diffusionsspérr icke funnits i byggnadens vinds-
bjilklag ansags innebéra, att fastighetens skick avvikit fran vad
som normalt kan forviantas vid kop av sddan fastighet varom i
malet var friga; felet hade ock medverkat till att fuktskador
uppkommit. Képaren hade, fastslogs det, icke bort upptéicka felet
vid understkning som &vilat honom, och det var icke visat att
saljaren hade kdnt till felet. (Hade han gjort detta, skulle han
tydligen blivit ansvarig dven om svek icke kunnat liggas honom
till last, jfr s. 555 i referatet: »svikligt eller dirmed likartat for-

7 Ovan i not 2 a.st.

8 Annorlunda i 1947 ars jordabalksbetéinkande a.st. I rittstilliimpningen har
under senare tid forsiggdtt en utveckling i riktning av minskad respekt for
befintligt-skick-klausuler. Termen befintligt skick har si att siiga blivit alltfor
utnott. Se ock WESTERLIND a.a. s. 396 f.
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farande».) Under normala férhillanden, sades det i HD-domen,
borde sidljaren fa svara for felet emnligt nimnda lagrum, i allt
fall om icke omstdndigheterna vid kopet eller bestimmelse i kope-
kontraktet skulle foranleda till annat.

Emellertid fanns i kopavtalet en klausul, enligt vilken koparen
férklarat sig godtaga fastighetens skick och med bindande verkan
avstd fran alla ansprak mot séljaren pa grund av fel eller brister
i fastigheten. Fraga var di huruvida denna klausul kunde tilliggas
rattslig giltighet. Svaret blev jakande.

Till en bérjan konstateras i domsmotiveringen, att stod i lag
ej finns for att 19 § skulle ha tvingande karaktir. Det omnimnes
sa uttalanden under forarbetena till JB, som bekrifta att stadgan-
det ej avsetts skola vara tvingande. Direfter refereras departe-
mentschefens nyss anmirkta yttrande. Detta gillades, som det
forefaller, icke helt av HD. Det sidges namligen, aft yttrandet
innebure att stadgandet skulle ha ett slags »halvtvingande» natur,
att ej heller en sidan regel upptagits i lagen samt att fog for att
avvika fran kontraktsbestimmelsens ordalag funnes endast om
antingen sidan avvikelse p4 grund av omstédndigheterna kunde
vara att intolka i bestimmelsen eller gillande rattsgrundsatser
om asidosittande av avtalsbestimmelse, vars tillimpning ér otill-
borlig, kunde anses leda till att den ej finge aberopas.

Det avstindstagande fran departementschefens uppfattning, som
sdlunda skulle foéreligga, synes dock mer skenbart dn verkligt.
Det finns ingen anledning antaga, att icke HD, nér det talas om
att genom tolkning av friskrivningsklausulen eventuellt komma
fram till att denna saknade rittslig verkan, i tolkningen &aven
inbegrep uinyttjande av sadana sirskilda tolkningsregler som
ovan nidmnts och som medféra att ett dispositivt lagbud har visst
tvingande inslag. Att HD skulle velat taga avstand fran att man
pi denna vidg har mojlighet att begrinsa friskrivningsklausulers
verkningskraft dr osannolikt. Helt visst b6ér sadant tvingande in-
slag i en dispositiv lagregel accepteras — det ir ingen nyhet detta
— och det torde ej hirfor krivas nagot stod i den dispositiva lag-
regeln sjilv. Men hirmed synes hela motsédttningen mellan vad
HD enligt det anforda dekreterat och vad departementschefen
uttalat tona bort. Ty nigot annat #n att hinsyn méste tagas till
vad som ir vedertaget betrdffande restriktiv tolkning av friskriv-
ningsklausuler och vad ddrmed ar jimforligt kan ej girna utlisas
ur departementschefens yttrande. Att det i sak foreligger éverens-
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stimmelse framgar ocksi av att i domen strax direfter, sedan
det sagts att anmirkning ej kunde riktas mot kontraktsbestim-
melsen for bristande klarhet, tillades (som ett obiter dictum), att
liget mahinda skulle vara ett annat betriffande en klausul som
endast inneholl att fastigheten saldes »i befintligt skick».

I HD-domen dryftas ytterligare mojligheten av att den aktuella
friskrivningsklausulen resp. en »sddan allmén friskrivningsklausul
som den hir ifrdgavarande» skulle kunna anses otillborlig och
darfor sakna rittsverkan. Det framhélles, sdsom sjilvklart ar,
att otillborligheten ej kan grundas pa att parterna ej sirskilt dis-
kuterat klausulen.?® I samband dirmed reageras mot en tinkt
kontraktsbestimmelse, ingdende i standardavtalsformuldr och
eventuellt insmugen bland méanga andra, med fin stil tryckta be-
stimmelser; en dylik skulle »mahénda» och »i vissa fall» kunna
dsidoséittas. Tanken att en eljest tydlig friskrivningsklausul
skulle kunna underkfinnas dirfor att den vore allmin och icke
preciserad (se hovritisdomen) avvisas, vilket givetvis ar viktigt.
I ovrigt skymta i domen, fortfarande i form av obiter dicta,
strodda synpunkter, sdsom att hiinsyn kan bora tagas till rddande
virderingar roérande konsumentskydd och till att en avtalspart
kan befinna sig i ett underliage; vad det forra betriffar siges det
»icke vara uteslutet»> att for tillimpning av friskrivningsklau-
suler fa stdllas stringare krav »i flera hénseenden». — Det &r
ocksa uppenbart att, nir det géller ett si& omfattande och med
vanskliga formuldrriattsliga spérsmal férbundet problemkomplex
som det som avser otillborliga avtalsvillkor, det knappast dr moj-
ligt att i en dom av rimligt omfang, utan direkt anknytning till
konkreta fall, siga nadgot mera upplysande.

? Eller ens p4 att — kunde man tilligga — parterna icke vid avialsslutet haft
Xklausulen i tankarna.
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Sakregister

Nir det framgidr av kapitelrubrikerna eller eljest ger sig sjilvt (sdsom
betriaffande olika typer av rittsliga fel i kap. 9) var eit &mne behandlas i
arbetet, har vanligen underlétits att i sakregistret upptaga négon hénvisning.
Ej heller har i allmiinhet givits hénvisning, dd ifrdgavarande begrepp eller
uttryck forekomma pa sd maénga stillen, att hinvisning till dem icke skulle
fylla nigon vettig uppgift, t.ex. culpa in contrahendo, formkrav (formbunden-
het), forutsittning, god och ond tro, hivning, prisminskning, svikligt for-

farande, tro och heder, utfistelse.

Angriplighet och nullitet 96, 101 f.,
103 f.

»Ansesregeln» 14, 49 ff., 62

»Ansvarsforpliktelse» 15, 17

Avdragsritt 74 ff., 99

Avtalsinnehdll 28, 38, 46, 62 f., 87

Befintligt skick 8, 107, 109
Begreppsjurisprudens 103

»Caveat emtor» 22, 24 f.

Dispositiv ritt 7, 33, kap. 11
Disposition i motsats till »enuntiation»
14

»Faran» 64 ff., 69, 70, 88, 98

Force majeure 16 f.

Formularritt 106, 109

Forklaringsmisstag 8 f., 106

Foérutsittningsterminologi, gemensam
forutsittning 10

Garanti 16, 50, 51, 56
Grianstvist 71, 88 f.

Hemulansvar 71 ff., 81, 82, 83
Lagfartshinder 90 f.

»Mora accipiendi» 64, 68

Omedveten forutsittning 18

Ofdrutsedd inteckningsbelastning 74
ff., 79 ff.

Omdojlighetsbegreppet 93

Romersk ritt 54

Radighetsfel 7, 9, 82 ff.

Rittelse av enuntiation eller utfistelse:
29

Skadebringande egenskaper 61
Synbart viljefel 44

Tydlighetskrav 106, 107, 109
Tvesala 73, 81

Upplysningsplikt 41
Utebliven vinst 61, 92

»Venire contra factum proprium» 97,
104

Vardnadsplikt 60, 68 ff.

Visentlighetskrav 39 f., 48

Abyggnader 34 fastighet 9, 88 ff.

Agotvist se griinstvist

Omsesidighetsprincipen 73, 81, 94



