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Summary

The regulations in property law (JB 1970:994) regarding defects in real
estate have undergone changes and developed through case law. In a ruling
by the supreme court, NJA 2007 s. 86, a seller was considered, under certain
criteria, to have a duty to disclose regarding a defect that he was aware of,
although it was detectable and therefore subject to the buyer’s obligation to
inspect. Because of the previous legal position and the argumentation by the
supreme court in the individual case, the precedent value has been

questioned by authorities in the field.

The purpose of the essay has been to examine what precedent value the
ruling has and how it changes seller’s duty to disclose. Therefore, what
constitutes seller’s duty to disclose and its extent, before and after the
ruling, have been examined. This has been done by the use of a legal

historical and a legal dogmatic method.

Traditionally, sellers of real estate have, in the preparatory works, doctrine
and case law, been considered to have a duty to disclose when general
disclaimers for hidden defects are used. Also, sellers have been responsible
for detectable defects, because of their silence about them or having
provided misleading information according to the Swedish Contracts Act
(AvtL 1915:218) 30, 33 § § about betrayal and procedure in violation of
faith and honor. In these cases, sellers have not been allowed to claim that

the buyer did not fulfill his obligation to inspect.

The ruling by the supreme court means that the starting point for the
responsibility regarding defects in real estate still is the buyer’s obligation to
inspect. However, sellers independently have a duty to disclose detectable
defects, that the buyer has a delusion about and that the seller has tried to
fix, and that the seller in addition to this, has or should have realized that the
defects were crucial to the buyer’s decision to buy the property. What is

changed due to the ruling, is thus not that sellers can be responsible for



detectable errors. The change is that a seller, under these criteria, without
them forming betrayal or procedure in violation of faith and honor in the
individual case, has a duty to disclose. This means that the duty to disclose
applies regardless of the buyer’s obligation to inspect. This also follows
from that the supreme court assumes that the defect, in the individual case,

has not at all been discussed by the parties.

The supreme court argues that earlier case law has left an opening for this
duty to disclose, due to that another case (NJA 1981 s. 894), can be
interpreted as if it were because the seller left misleading information to the
buyer, that the seller was held responsible for the defect, but that it might as
well be because the seller exploited the buyers’ delusion about the defect,
regardless of whether it was discussed between the parties or not. The
supreme court also argues that real estate mainly is sold in “existing
condition” and that sellers therefore, like sellers of chattels in existing
condition, according to the Swedish Sale of Goods Act (K&pL 1990:931) 19

§ first part second point, have a duty to disclose.

Grauers has criticized the ruling on several points and Hastad has responded
to this criticism. He attaches great importance to how the supreme court
argued and to his own conclusion that the ruling means that sellers have a
general duty to disclose. Hastad has objected that the duty to disclose arising

from the ruling is not general but applies in “comparable cases”.

The district court has applied the ruling without change by stating that its
meaning is that sellers have a duty to disclose in “more betrayal like cases”.
The ruling by the supreme court has thus gained practical significance and
the criticism towards it is on a theoretical level. These circumstances
indicate that it has a normal precedent value. However, the scope is limited

by the statement of Hastad about “comparable cases”.



Sammanfattning

Jordabalkens felregler har genomgétt lagdndringar och utvecklats genom
rittspraxis. I ett HD-avgorande, NJA 2007 s. 86, ansdgs en siljare av fast
egendom under vissa kriterier ha en upplysningsplikt for fel som omfattas
av koparens undersokningsplikt, men som séljaren har vetskap om. Mot
bakgrund av det tidigare rattslaget och HD:s argumentation i det enskilda

fallet har domens prejudikatvdrde ifragasatts av auktoriteter pd omradet.

Uppsatsens syfte var att utreda hur HD-avgorandet har fordndrat siljarens
upplysningsplikt. Rekvisiten som fore och efter HD-avgorandet aktualiserar
en upplysningsplikt, vad den omfattar samt prejudikatvardet har undersokts.

En rittshistorisk och rattsdogmatisk metod har anvints.

Séljare av fast egendom har i forarbeten, doktrin och rittspraxis traditionellt
ansetts ha en upplysningsplikt vid generella pafoljdsfriskrivningar for dolda
fel. Likasd har sidljaren blivit ansvarig for wupptdickbara fel pa grund av
fortigande eller missvisande upplysningar enligt avtalslagen 30, 33 § § om
svek och forfaranden i strid mot tro och heder. Da har séljaren inte tillatits

aberopa att koparen eftersatt sin undersokningsplikt.

HD-avgorandet innebér att utgdngspunkten for felansvaret fortfarande &r
koparens undersokningsplikt, men att séljaren oberoende av den, har en
upplysningsplikt for upptdickbara fel som koparen dr i villfarelse om, och
som sdljaren dessutom forsékt att dtgdrda och déartill har insett eller bort
inse vara av visentlig betydelse for koparens beslut att képa fastigheten.
Det som fordndras i och med HD-avgdrandet &r alltsd inte att sdljaren pa
grund av sin upplysningsplikt kan bli ansvarig for upptdckbara fel. Forédnd-
ringen &r att siljaren under dessa kriterier, utan att de dessutom innebir svek
eller forfarande 1 strid mot tro och heder i det enskilda fallet, har en
upplysningsplikt. Upplysningsplikten giller alltsd under dessa kriterier
oberoende av koparens undersokningsplikt. Det foljer dven av att HD utgér

ifran att felet inte berorts mellan parterna dverhuvudtaget.



HD menar att tidigare réttspraxis ldmnat ett utrymme for upplysningsplikten
och anfor att NJA 1981 s. 894 kan ldsas som att det var en vilseledande
uppgift som medforde felansvaret, men att det lika girna kan vara ett
utnyttjande av séljarens villfarelse, oberoende av om felet diskuterats
overhuvudtaget mellan parterna. HD menar dven att fastigheter siljs huvud-
sakligen i befintligt skick och att sdljaren dérfor, i likhet med en siljare av
16s egendom 1 befintligt skick enligt koplagen 19 § forsta stycket andra
punkten, har en upplysningsplikt.

Grauers har kritiserat HD-avgorandet pd flera punkter och Hastad har
bemott kritiken. Grauers lagger stor vikt vid HD:s argumentation och sin
egen slutsats att HD-avgoérandet innebdr en generell upplysningsplikt.
Hastad har invint att upplysningsplikten inte &r generell utan géller i

’jamforbara fall”.

Tingsrétten har tillimpat HD-avgdrandet utan dndring genom att konstatera
att dess innebord &r att séljaren har en upplysningsplikt i ”mer svekliknande
fall”. HD-avgorandet har alltsd fétt praktisk betydelse och kritiken mot det
ar pa ett teoretiskt plan. Dessa omsténdigheter talar for att HD-avgorandet
har ett normalt prejudikatvirde. Daremot begréansas tillimpningsomréadet av

Hastads uttalande om “jdmfGrbara fall”.
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1 Inledning

1.1  Allméan bakgrund

Fastighetskop dr for manga privatpersoner en viktig affar. Darfor har bade
koparen och siljaren ett intresse av att ansvarsfordelningen for eventuella fel
i fastigheten &r tydlig. Felreglerna har emellertid é&ndrats bade genom

lagéndringar och praxis.

I 1947 ars jordabalk omfattade kdparens undersokningsplikt bade synliga
och dolda fel." Utgangspunkten var att endast konkreta fel kunde dberopas.

Diremot kunde abstrakta fel dberopas vid svek och utfistelsefall. >

1 1972 ars jordabalk kunde emellertid inte sidljaren undgé felansvar pa grund
av att han inte gjort en utfastelse. Déarfor kvarstod kdparens undersoknings-
plikt, men det generella ansvaret for dolda fel flyttades Gver pa siljaren.’
Likasa kvarstod ansvaret for konkreta fel och dessutom infordes ansvar for

abstrakta fel.*

Ar 1990 kodifierades kdparens undersékningsplikt i JB 4 kap. 19 § andra
stycket och den var fortfarande utgangspunkten for felansvaret. Séljaren
hade emellertid redan innan en upplysningsplikt vid generella pafoljds-
friskrivningar for dolda fel. I dnnu tidigare réttspraxis till 1942 ars jordabalk
hade sdljaren dven blivit ansvarig for wupptdickbara fel vid svek och

forfaranden i strid mot tro och heder enligt avtalslagen® 30 och 33 § §.°

I ett uppmirksammat rittsfall, NJA 2007 s. 86, menar emellertid HD att

séljaren, under vissa omstdndigheter och vid sidan av svek och forfaranden i

' Citeras JB.

? Karlgren (1976) s. 34.

? Elfstrém och Ashton (2008), s. 215.

* Victorin och Hager (2015) s. 131.

> Citeras AvtL.

® Victorin och Hager (2015) s. 130 och 148, Jfr Prop. 1989/90:77 s. 61 gillande kodifiering
av koparens undersokningsplikt utan att den éndras i sak.



strid mot tro och heder, har en upplysningsplikt for upptickbara fel som han
har vetskap om.” Domens prejudikatvirde har, mot bakgrund av det tidigare
rittsldget och omstdndigheter i det enskilda fallet, ifragasatts av flera

auktoriteter pd omréadet.

1.2 Syfte och fragestillningar

Syftet med uppsatsen dr att utreda hur avgorandet har fordndrat séljarens
upplysningsplikt. Féljande fragestéllningar kommer att besvaras utifran ett

rittsutvecklingsperspektiv:

1. Vilka rekvisit utgjorde sdljarens upplysningsplikt innan HD-avgorandet

och vad omfattar de?

2. Vilka rekvisit utgor séljarens upplysningsplikt och vad omfattar de efter
HD-avgorandet?

3. Vilket prejudikatvirde har HD-avgorandet?

1.3  Avgrinsningar

Uppsatsen behandlar fastighetsforvérv for privat bruk mellan privatpersoner.
Upplysningspliktens existens och innebord undersoks endast for abstrakta
faktiska fel eftersom det dr faktiska fel som &r foremal for provning i HD-
avgorandet. Dessutom dr det faktiska fel som varit av “’sdrskilt intresse” i

forarbetena till andringarna av felreglerna i JB.®

Uppsatsens fokus ér till overvigande del sdljarens upplysningsplikt. Dérfor
behandlas koparens undersokningsplikt betydligt mer Overgripande.
Relationen mellan dessa plikter belyses i den omfattning som foljer av rétts-
praxis som anvinds i uppsatsen. Likasd &r delen som behandlar kritiken mot
avgorandet och dess tillimpning i underritterna i jdmforelse mindre

omfattande. Dessutom berdrs inte felansvar som giller andra utover

"NJA 2007 s. 86, kommer i uppsatsen fortsittningsvis att kallas for "HD-avgorandet”.
®S0OU 1987:30s. 18.



parterna. Ansvar for foljdskador, alltsa fel som inte ingér i det ursprungliga

felet, behandlas inte.

1.4 Metod och teori

Rekvisiten for sdljarens upplysningsplikt och dess omfattning fore och efter
HD-avgorandet undersdks med réttshistorisk metod genom att forarbeten,
asikter i doktrin och rittsfall vid de bada tidpunkterna studeras.” Rittsliget
vid de béada tidpunkterna utreds emellertid med rittsdogmatisk metod utifran
dessa dokument. Forarbetena och doktrin visar hur upplysningsplikten
fungerar teoretiskt och réttsfallen hur den anvénds i praktiken. Rattsfallen
visar dven vilka upptéckbara fel i enskilda fall som har utgjort ett fel 1
rittslig mening. Doktrin anvénds ocksa for att beskriva felansvaret och
kommentera géllande ritt. Teorier av Folke Grauers om siljarens upp-
lysningsplikt presenteras i relevanta delar. Aven Torgny Héstads &sikter
presenteras och vigs mot Grauers.'® Dessa kommenteras ytterligare av en

tredje bedomare, Ronny Henning."'

1.5 Forskningslige

HD-avgorandets konsekvenser for sdljarens upplysningsplikt har diskuterats
av professorer pa avtals-, handels- och fastighetsréittens omrade. I sin bok
Fastighetskop och 1 tva artiklar 1 Juridisk tidskrift kritiserar Grauers HD-
avgorandet.'” Kritiken har bemdétts av Hastad, i en artikel i samma
tidskrift."> Amnet har dven debatterats av andra auktoriteter inom fastighets-
ritten. Séljarens felansvar beskrivs ocksa i andra artiklar och 1 litteratur av
bland annat Jan Hellner och Richard Hager. Likasa har avgorandet och dess
konsekvenser utgjort uppsatsimne &t studenter pa olika universitets-

utbildningar.

’ Med doktrin avses juridisk litteratur.

' Hastad var referent i HD-avgorandet.

' Advokat inom bland annat kommersiella tvister.
2 Grauers (2006/2007) och Grauers 2007/2008).
" Hastad (2007/2008).
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1.6 Material

Uppsatsen stddjer sig pa olika material i olika delar. Felreglerna och
upplysningsplikten fore avgorandet utgar fran presentationen av den och
rittspraxis i Grauers bok och Elfstroms och Ashtons bok Fel i fastighet.
Forfattarna &r auktoriteter pa omradet och presenterar réttsfallen objektivt.
Diremot tillagnas forarbetena ett eget kapitel, eftersom resonemangen dér ar
mer utforliga och renodlade gillande felansvaret. Aven delen i avhandlingen
géllande HD-avgorandet och efterfoljande réttspraxis baseras pa original-
dokument, eftersom de enskilt mot bakgrund av uppsatsens fragestdllningar
utgdr en visentlig del. Kritiken mot HD-avgdrandet grundas péa de

dokument dér den ursprungligen framfors.

1.7 Disposition

I avhandlingen under kapitel 2 presenteras generella delar av fel-
bedomningen och abstrakta faktiska fel. Syftet &r att beskriva nér ett
felansvar kan aktualiseras for parterna. I kapitel 3 redogdrs for nér det varit
vedertaget att séljaren haft en upplysningsplikt. Forst beskrivs friskrivningar
generellt. Sedan gors en genomgéng av rittspraxis som darefter samman-
fattas. Hérnédst belyses séljarens upplysningsplikt i ytterligare tva fall.
Direfter behandlar kapitel 4 lagstiftningsprocessen i relevanta delar for
felansvaret 1 allmédnhet och siljarens upplysningsplikt i synnerhet. Den
kommenteras dessutom med litteratur skriven av Grauers. I kapitel 5
behandlas och sammanfattas siljarens ansvar for upptdckbara fel utifran
rittspraxis innan HD-avgorandet. Sedan redogdrs 1 kapitel 6 for
omstdndigheterna i HD-avgérandet och HD:s argumentation redovisas i
relevanta delar. Dadrefter redovisas kritiken som avgorandet fatt i de delar
som bemdtts av Torgny Héstad. Kapitel 7 visar hur underritterna tillimpat
HD-avgorandet i senare fall.'* Slutligen, i kapitel 8, besvaras frage-
stillningarna genom ett antal slutsatser utifrdn avhandlingen. Lisaren ges
hidrmed en sammanfattande bild av upplysningsplikten fore och efter HD-

avgorandet samt dess framtida betydelse.

'* Endast tingsritten ar hir aktuell.
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2 Felreglernai jordabalken

For att ge en klar bild av sdljarens upplysningsplikt redogors inledningsvis

for nér ett felansvar kan aktualiseras for savél sdljaren som kdparen.

2.1 Felbedomning i tvistegsmodellen

Felreglerna kan presenteras utifrdn olika modeller, men resultatet blir

detsamma oavsett presentationsmodell."

I sin bok beskriver Grauers tvdstegsmodellen. 1 steg ett gors en fel-
bedomning for att bestdimma den standard pé en fastighet som en kopare vid
koptillfillet har ritt att krdva. Standarden avgors 1 forsta hand med en
subjektiv bedomning utifran parternas avtal. Sdljaren kan i avtalet, eller 1
samband med kopet, ha angett att fastigheten ska vara pa ett visst vis, alltsa
sakna eller ha en viss egenskap. Da har kdparen ritt att krdva att fastigheten
stimmer Overens med uppgifterna. Avviker fastigheten fran vad séljaren
utfést eller garanterat hérav, foreligger ett konkret fel. Om avtalet inte ar
tillrdckligt for att avgora standarden, gors istéllet en objektiv beddmning av
fastighetens standard. Det innebdr, att fastigheten for att vara felfri, ska ha
en normal standard i forhédllande till andra fastigheter av samma slag.
Avviker fastigheten fran den bestimda standarden foreligger ett abstrakt fel.
Om inte fastighetens standard avviker pa nagondera av de tvd grunderna &r

siljaren inte ansvarig.'°

Foreligger ddremot en avvikelse aktualiseras det andra steget: relevans-
bedomningen. Den innebdr att ett fel dr relevant om kdparen kan gora ndagon
pafolid gillande. Ar sa fallet foreligger ett fel i réttslig mening. En utgangs-
punkt dr att koparen endast kan &beropa dolda fel. Séljarens eventuella
vetskap dr ovisentlig for huruvida felet &r upptickbart eller dolt. I
bedomningen beaktas koparens undersokningsplikt. Om felet borde ha

upptickts av kdparen vid en undersdkning kan han som utgangspunkt inte

15 Grauers (2016) s. 127 ff.
' Ibid.
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gora nagon pafoljd gillande och felet saknar dirfor relevans. Hér beaktas
alltsa parternas vetskap och agerande, reklamation, preskription och
pafoljdsfriskrivningar. Ddremot kan sdljarens vetskap om fel vara av

betydelse dven nir felet r upptickbart.'’

2.2 Abstrakta faktiska fel i jordabalken

Faktiska fel regleras i JB 4 kap. 19 § forsta stycket forsta punkten andra
ledet. I enlighet med abstrakta fel i ovrigt handlar det om vad kdparen "med
fog kunnat forutsitta”. Utgangspunkten dr alltsd inte parternas avtal. En
felfri fastighet ska ha en “normal standard” i1 forhallande till dess egna och
andra fastigheters egenskaper av samma sort. Regleringen avser tva fall;
dels fysiska fel, dels fall ndr ingen annan abstrakt felregel ar tillaimplig. Att
regleringen dr en “uppsamlingsregel”, visas exempelvis i NJA 1981 s. 894,
dar omstdndigheten att en rondell flyttats sd att avstdndet till den aktuella

fastigheten minskades frén 20 till 3 meter, ansetts utgora ett faktiskt fel."®

3  Upplysningsplikten — vedertagen i vissa fall

Sédljaren har for ett antal situationer innan avgorandet haft en upplysnings-
plikt. En av dessa dr vid friskrivningar mellan privatpersoner. Domstolens
argumentation i friskrivningsfallen dr dessutom relevant ndr friskrivningar
saknas, eftersom rekvisiten dr samma for upptickbara fel.'” Harmed ar inte
sagt att friskrivningsfallen visar siljarens upplysningsplikt, nédr felen é&r
upptickbara. Vid sidan om friskrivningsfall kan felpafoljder goras géillande
om séljaren har insett att kdparen ska anvdnda fastigheten till ett visst
andamal och att den inte 4r limplig for det.”® Likasa kan felpafoljder goras

géllande vid forande i strid mot tro och heder, vilket belyses nedan.

7 Grauers (2016) s. 127 ff.

" Ibid s. 213.

" Se s. 18 "Kommittédirektiv, SOU och proposition” nedan.
%% Hellner, Hager och Persson (2010) s. 63.
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3.1 Friskrivningar mellan privatpersoner

Utgangsléget ar att felreglerna 1 JB 4 kap. 19 § i relationen mellan privat-
personer dr dispositiva, vilket innebdr en friskrivningsmdjlighet. Det finns
tva sorters friskrivningar: egenskaps- respektive pdfoljdsfriskrivningar. En
egenskapsfriskrivning innebdr att séljaren uttryckligen vill undvika det
ansvar som fOljer av jordabalken i en eller flera specifika delar. En sadan
friskrivning géller alltsd endast nagon/ndgra specifika egenskaper och
inverkar inte pd det som inte berdrs av friskrivningen. En egenskaps-
friskrivning medfor alltsé att ett rattsligt fel inte foreligger och maste dérfor
beaktas redan i felbeddmningsstadiet. En pafoljdsfriskrivning déremot,
reducerar eller utesluter jordabalkens mdjliga pafoljder. Pafoljdsfriskrivning
beaktas alltsd forst i relevansbedomningen. Har samtliga pafoljder uteslutits
ar felet inte alls relevant. Om diremot vissa pafdljder har uteslutits

aktualiseras endast de Svriga.”!
3.2  Upplysningsplikt vid pafoljdsfriskrivning

Utgdngspunkten vid en total pafoljdsfriskrivning &r alltsa att felet inte ar
relevant pa grund av relevansbedomningen. Det finns dock ett antal undan-

tag och rittsfall som reglerar omradet.*”

3.2.1 NJA 1975 s. 545

Koparen hade efter fullbordat kop hittat en fuktskada pd vinden som
orsakats av att en diffusionsspérr saknats. Felet var dolt, men det fanns en
generell péfoljdsfriskrivning, som enligt HD var giltig. Darfor kunde
koparen inte gora felet géllande mot sdljaren. Diaremot anférde HD att ”om
svikligt forfarande eller ddrmed likartat forfarande ar ju nu icke fraga”.
Grauers forklarar att “likartat forfarande™ syftar pa siljarens upplysnings-
plikt. Det innebidr, att om séljaren kédnt till det dolda felet, hade fri-
skrivningen varit verkningslos. Istéllet hade en séljare, for att undgd ansvar,
varit tvungen att upplysa koparen om felet. Det kan alltsd konstateras att en

generell pafoljdsfriskrivning medfor att siljaren har en upplysningsplikt for

2! Grauers (2016) s. 220.
2 1bid s. 223.
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dolda fel som han kanner till. Upplyser sdljaren om alla dolda fel han kénner
till &r friskrivningen géllande for 6vriga dolda fel. Grauers betonar att nér
friskrivning saknas, dr kdparen redan skyddad eftersom séljaren ansvarar for
dolda fel. Likasa dr kdparen skyddad, trots sin undersokningsplikt, eftersom

den omfattar upptickbara fel.>’

Med svek avses att sdljaren ldmnat medvetet felaktiga uppgifter eller
underlatit att lamna uppgifter som han ként till eller borde ha ként till, och
som han dessutom forstitt eller borde ha fOrstatt vara av betydelse for
koparen.”* Diremot #r inte relationen mellan “svikligt forfarande” och det
ddarmed ”likartade forfarandet” klarlagd for friskrivningsfall. I NJA 1975 s.
545 anvinds bada begreppen, men inget annat HD-fall behandlar relationen

mellan dem.?

Ett annat relevant faktum, som visserligen inte foljer av rattsfallet, ar att
sdljarens fortigande av fel om det dr av visentlig betydelse for koparen kan
klassas som svikligt forledande av motparten eller annat ohederligt
forfarande. Om sa sker, kan sdljaren inte hdvda att kdparen brustit i sin
undersokningsplikt angdende egenskapen som den bristande upplysningen

avser. Da kan inte heller friskrivningsklausulen géras gillande av siljaren.*®

3.22  NJA 1981 s. 894

Efter ett fullbordat fastighetskdp gjordes en gatuomliggning vilket med-
forde att en rondell flyttades frdn 20 meter till 3 meter fran den aktuella
fastighetsgriansen. Forhallandet bedomdes som ett faktiskt fel av HD.
Séljaren visste vid forséljningen att det fanns ett stadsplaneringsbeslut att
flytta rondellen. Dessutom hade siljaren, genom skrivelser till kommunen,
forsokt forhindra rondellflytten och dven framfort klagomal om att den
skulle medféra “stora nackdelar” pd fastigheten. Mot denna bakgrund

menade HD att sdljaren méste ha forstatt att risken for rondellflytten var av

# Grauers (2016) s. 223 f.

** Karnov internet, jordabalken (1970:994) 4 kap. 19 §, not 208, 2017-04-28.
% Elfstrom och Ashton (2008), s. 355.

*® Hellner, Hager och Persson (2010) s. 62 och Prop. 1989/90:77 s. 61.
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vdsentlig betydelse for koparen. Vidare anforde HD att syftet med séljarens
upplysning om rondellflytten varit att minska kdparens eventuella farhagor
hirav. Alltsd hade séljaren utnyttjat koparens villfarelse och kunde darfor
inte dberopa att kdparen inte uppfyllt sin undersdkningsplikt. P4 grund av
dessa tvd anledningar var dven friskrivningsklausulen ogiltig. Sdljaren blev
saledes ansvarig for det nu dolda felet, men hade kunnat undga det om han

upplyst koparen om felet istillet.”’

3.23 NJA 1980 s. 398

Aven i detta fall blev friskrivningen ogiltig pa grund av séljarens agerande.
Denna géng var det friga om ett radighetsfel.”® Den kopta fastigheten var
enligt stadsplanen klassificerad som “gronomrdde” och dérfor foreldg en
risk for att kommunen skulle 16sa in den. Denna omstidndighet var kdnd av
sdljaren men inte av koparen. Diaremot hade kdparen stéllt andra frdgor
gillande eventuella vdg- och bebyggelseplaner. Svaret som séljaren gav var,
att eftersom fastigheten lag intill ett gronomrade, kunde omgivningen inte
bebyggas. HD gjorde bedomningen att dessa svar “inte utgjorde nigot
problem for henne i egenskap av blivande dgare utan snarast var fran hennes
synpunkt enbart fordelaktiga”. Dessutom konstaterades att det var av vikt
for koparen att £ reda pa stadsplanens innehdll gillande fastigheten. Detta
klassades som en kvalificerad forsummelse och dirfor var friskrivnings-

klausulen inte giltig.*’

3.3 Konklusion for friskrivningsfallen

Vid friskrivning har sdljaren upplysningsplikt i tva fall. For det forsta faller
koparens undersokningsplikt bort om séljaren utnyttjat kdparens villfarelse
om en viss brist och den var avgorande for kopet av fastigheten. Séljaren
kan alltsd d& inte hivda att koparen eftersatt sin undersdkningsplikt

angdende egenskapen som den bristande upplysningen avser. Detta kallas

*7 Hellner, Hager och Persson (2010) s. 62.
¥ Ocks4 ett abstrakt fel.
* Malmberg (1993) s. 875.
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tor svikligt eller ddrmed likartat forfarande vilket foljer av NJA 1975 s.
545.° Tva exempel hirpa ir alltsd NJA 1981 s. 894 och NJA 1980 s. 398.

For det andra faller kdparens undersokningsplikt bort pd samma vis om
sdljarens fortigande av fel varit av visentlig betydelse for koparen och

darfor klassas som svikligt forledande av motparten eller annat ohederligt

forfarande.*!

For dessa tva fall sdtts generella friskrivningsklausuler ur spel, vilket foljer

av samtliga tre réttsfall.

3.4 Forfarande i strid mot tro och heder

En parts underldtenhet att ldmna upplysning vid ingdende av avtal kan
medfora att det ogiltigforklaras. Detta beror pd ogiltighetsreglerna i AvtL
om rittshandlingar i strid mot tro och heder.’> Av lagkommentaren till AvtL
33 § foljer att det inte &r ett krav att rattshandlingen medfort skada. Istéllet
avses situationer dir det skulle strida mot rittskénslan” att anse
rittshandlingen som giltig. Har avses till viss del sveksituationer och

situationer dir en part utnyttjat den andres villfarelse.”

%% Jfr Hellner, Hager och Persson (2010) s. 70. — De skriver om rekvisitet fGrsummelse i JB
4 kap. 19 §.

3! Ifr Hellner, Hager och Persson (2010) s. 62 och Prop. 1989/90:77 s. 61 — Dér star om
sdljarens underlatenhet.

32 Hellner, Hager och Persson (2011) s. 115.

*3 Karnov internet, lag om avtal och andra rittshandlingar pa formdgenhetsrittens omréade
(1915:218) 1 kap. 33§, not 48, 2017-04-28.
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4 Upplysningsplikten i forarbetena

Hir redogors kronologiskt for lagstiftningsprocessens relevanta delar med

avseende pa siljarens upplysningsplikt.

4.1 Kommittédirektiv, SOU och proposition

Utgdngspunkten for dndringarna av jordabalkens felansvarsregler ar ett
kommittédirektiv fran 13 januari 1983. En uppgift for kommittén var att
utreda om avvigningen mellan séljarens och koparens forpliktelser
gentemot varandra i ndgot avseende maste goras pa ett annat vis, “tex.

betriffande siljarens upplysningsplikt”.**

I SOU:n gjordes en bedomning av var felansvaret bor placeras. Kommittén
ansdg att det kan vara tankbart att ansvarsfordelningen utgdr ifran sdljarens
upplysningsplikt. I sa fall skulle séljaren bli ansvarig for upptickbara fel
som han ként till, trots att koparen borde ha upptickt det vid sin
undersokning. Forslaget motiverades med att en séljare har den bésta och
mest konkreta informationen om fastigheten”. Ddremot konstaterades att
sdljaren inte skulle aldggas en siddan upplysningsplikt for upptickbara fel.
SOU:n innebar alltsd inte nagra fordndringar for géllande rétt avseende det

abstrakta felansvaret.>

I den efterfoljande propositionen anges istillet
uttryckligen att sdljaren inte har en generell upplysningsplikt for
upptickbara fel som han kdnner till. Utgdngspunkten for felansvaret forblev
alltsa koparens undersokningsplikt. Det framhélls att det ar tillrackligt att
sdljaren utifran felansvarsperspektivet har ett incitament att ldmna
upplysningar om fel enligt principen att ett dolt fel inte fortsdtter att vara
dolt om séljaren upplyser kdparen om det. Upplyser sdljaren om det annars

dolda felet flyttas ansvaret ver pa koparen.*®

3 S0U 1987:30 s.16.
 Ibid s. 63 f.
%% Prop. 1989/90:77 s. 61.
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Didremot kan séljarens uteblivna upplysning om dolda fel som han kdnner
till resultera i skadestandsskyldighet gentemot koparen. Dessutom kan
sdljarens fortigande om fel i allménhet dvs. bade upptickbara och dolda,
innebdra ett “svikligt forledande av motparten eller annat ohederligt
forfarande” varpa séljaren inte kan &beropa att koparen eftersatt sin

undersokningsplikt. *’

4.1.1 Kommentar till forarbetena

Att det ar "fel” 1 vid bemérkelse som avses i1 propositionen styrks av Grauers

som aterger hur HD uppfattat réttspraxis i relation till propositionen:

’[...] att det 1 praxis 1dmnats en 6ppning for att koparen ska kunna &beropa
dven upptdckbara fel, som sdljaren kunnat upplysa om utan att det skulle

behdva rora sig om svek eller forfarande i strid mot tro och heder [...]"*

Citatet innebdr att nir det ror sig om svek eller forfarande i strid mot tro och
heder ar dven upptickbara fel aberopbara av kdparen. Dessutom kan det
alltsa finnas en sddan mgjlighet utan att séljaren agerat med svek eller i strid
mot tro och heder, se nedan under NJA 2007 s. 86.>° Aven Hellner beskriver

denna konstruktion.*

" Prop. 1989/90:77 s. 61.

*% Grauers (2016) s. 230.

%% Victorin och Hager (2015) s. 148.

* Hellner, Hager och Persson (2010) s. 62.
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5 Upplysningsplikten fore NJA 2007 s. 86

Hir redogors for réttsldget gdllande séljarens upplysningsplikt for
upptickbara fel innan HD-avgorandet. Redogdrelsen grundas pé réttspraxis
utifrén tva typsituationer enligt ordalydelsen i SOU:n.*' Doktrin anvinds dir
det dr relevant i1 forklarande- eller fortydligandesyfte. I slutet av kapitlet dras

ndgra sammanfattande slutsatser.

5.1 Typsituation 1

Sdljaren har vetskap om felet men upplyser inte. Képaren undersoker inte

tillrdckligt noggrant och upptdcker ej felet.

5.1.1 NJA 1961 s. 137

Rittsfallet &r avgjort utifrdn den tidigare jordabalken men &r likvél
vigledande for placeringen av det nutida felansvaret. Hiar var huvud-
byggnaden pd en fastighet kraftigt angripen av husbock. Siljaren, en
ingenjor, var vid sitt kop av fastigheten medveten om att byggnaden var
angripen. Yrkeskunskapen medforde att sdljaren haft en insikt om
betydelsen och verkningarna av angreppet. Trots sin vetskap upplyste
siljaren inte om angreppet. Koparen undersokte men upptickte inte felet.*”
HD gjorde bedomningen att siljarens underldtenhet att upplysa vigde tyngre

an koparens bristande undersokning.*

5.1.2  NJA 1981 s. 894

Omstindigheterna i fallet 4r redan behandlade.** Av betydelse hir var att
sdljaren utnyttjat kdparens villfarelse genom att minska kdparens farhdgor. 1
SOU:n beskrivs konsekvensen hdrav som att siljarens vetskap om felet
vigde tyngre dn koparens eftersatta undersokningsplikt.* Grauers menar
dock att sédljaren gett en missvisande bild och att han dérfor inte tillatits

aberopa koparens undersokningsplikt. Anledningen &r alltsd inte “annat

1'SOU 1987:30 5. 43 ff.

2 Jfr Elfstrdm och Ashton (2008) s. 301. — Felet var svarupptickbart.
* Elfstrém och Ashton (2008), s. 300.

* Se's. 15 ”NJA 1981 s. 894”.

3 S0U 1987:30 s. 45.
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ohederligt forfarande” utan istdllet “lugnande besked” fran siljaren.*®
Didremot menar Elfstrom och Ashton, i enlighet med SOU:n, att eftersom
sdljaren ger en missvisande bild och kdparen inte kdnner till verkligheten, sa
utgor agerandet ett “annat ohederligt forfarande”.*” Grauers betonar dven att
avgorandet inte innebdr att sédljaren aldggs en “generell upplysningsplikt” -

vilket alla bedomare #r dverens om.*®

5.1.3 NJA 1985s.274

Ett 70-arigt trahus hade salts genom en fastighetsméklare. Sdljaren hade
fyllt i miklarens fragelista och ndmnt ett flertal defekter. I fastigheten fanns
ett mellangolv som var rotskadat. Sdljaren hade 10 4r tidigare reparerat detta
golv men inte beréttat om reparationen for koparen och inte heller angett
ndgot om rotskadorna i fragelistan. Diaremot upplyste han kdparen om att
golvet nu var skadat. Kdparen menade att séljaren inte kunde gora géllande
bristande undersdkning eftersom han inte blivit upplyst om den, enligt
honom, bristfilliga reparationen. HD konstaterade att sdljaren upplyst om att
golvet var skadat och att skadan dessutom varit “uppenbar” vid
besiktningen. Darfor skulle inte sdljarens underlatenhet att berdtta om den
10 ar tidigare reparationen innebdra att séljaren inte tilldts dberopa att
koparen eftersatt sin undersokningsplikt. Har avgjordes alltsd felansvaret

mot bakgrund av képarens undersokningsplikt. **

5.1.4  NJA 2007 s. 86

Aven HD-avgérandet passar in pd typsituationen. Det utgdr en skiljelinje
mellan tidigare och nu géllande rdtt och darfor redogdrs for det utforligare

nedan.

¢ Grauers (2016) s. 227 f.
*T Elfstrém och Ashton (2008), s. 301.
* Grauers (2016) s. 227 f.
4 Elfstrom och Ashton (2008), s. 298.
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5.2 Typsituation 2

Sdljaren har bort misstinka fel med upplyser inte. Koparen har bort

upptdcka felet vid en nagorlunda noggrann undersokning.

5.2.1 NJA 1981 s. 815

I fallet hade en 100-arig trdbyggnad sélts. Fastigheten var angripen av
husbock i sddan omfattning att det hade kunnat upptickas vid en under-
sokning av fastigheten. Felet var alltsd som utgangspunkt inte relevant.
Koparen, som inte alls undersokt byggnaden, menade dock att séljaren ként
till eller bort misstiinka felets existens. Aven HD gjorde den bedémningen.
Diremot var det inte av betydelse for felansvaret att sdljaren inte informerat
koparen om felmisstankarna. Eftersom det endast var tal om misstanke om
fel, kunde séljaren inte heller lastas for uppsatlig eller oaktsam under-
latenhet att upplysa om fel. Darfor fick sdljaren dberopa att koparen eftersatt

sin undersokningsplikt.>’

5.3 Konklusion

Inget av riattsfallen aldgger sdljaren en generell upplysningsplikt for
upptickbara fel som denne har vetskap om. Av NJA 1985 s. 274 foljer att
sdljaren inte har en upplysningsplikt for lattupptickbara fel. Av NJA 1981 s.
815 foljer i enlighet med NJA 1985 s. 274, att sdljarens misstanke om
upptickbara fel inte medfor ndgot upplysningsplikt. Utifran NJA 1961 s.
137 kan vidare konstateras att sdljaren alagts en upplysningsplikt i gréns-
zonen mellan svirupptéckbara och dolda fel. Det avgérande var da séljarens

insikt om felets betydelse och konsekvenser.

% Elfstrom och Ashton (2008), s. 300.
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6 HD-avgorandet NJA 2007 s. 86

I detta kapitel behandlas HD-avgorandet och den kritik som det fitt.

6.1 Omstiandigheterna och HD:s argumentation

Fallet handlar om ett fastighetsforvérv i Sotends i Bohusldn. Kopet avsag en
fritidsfastighet som var placerad intill vattnet. Cirka 300-400 meter fran
fastigheten pa andra sidan en smal havsvik och bakom ett berg fanns en
motocrossbana. Bullret frain motocrossbanan hordes fran fastigheten, men
varierade beroende pa vindriktning och sdsong. Det var i malet ostridigt att
séljaren sjélv erfarit bullret och mot bakgrund hirav kontaktat kommunen 1
forsok att begriansa verksamheten pa motocrossbanan. Av utredningen fram-
gick att sdljaren hdvdat att bullret var en “stor oldgenhet for de nir-

boende”.”' T mélet menade koparen att han vid tillfillena kring kopet fatt

intrycket att fastighetens lige var “ogenerat och lugnt”.”* Efter kopet blev
han dock varse bullret och dess omfattning. Mot bakgrund hdrav véckte

koparen talan mot sdljaren.

HD konstaterade att bullret utgjorde ett faktiskt fel enligt JB 4 kap. 19 §
forsta stycket forsta punkten andra ledet. I relevansbedomningen anforde
HD att faktiska fel faller inom koparens unders6kningsplikt och att den &r
utgéngspunkten for felbedomningen. HD slog fast att kdparen utan ’nimn-
vérd svarighet” hade kunnat upptdcka motocrossbanan och komma till insikt
om bullrets omfattning.” Utgéngspunkten &r dérfor att koparen inte kan
aberopa felet. Vidare utgick HD ifrdn att eventuella storningar inte
diskuterats dverhuvudtaget mellan parterna. Klart var alltsd att séljaren inte

limnat nagon upplysning.”*

Fragan var d& om siljarens vetskap om felet och underlatenhet att upplysa

kunde aktualisera ett ansvar for séljaren. Hirom hénvisade HD till att

SINJA 2007 s. 86 citat.
32 1bid.

>3 bid.

** Grauers (2016) s. 228.
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proposition 1989/90:77 slar fast att sdljaren inte har en generell upp-
lysningsplikt for upptiackbara fel som han kédnner till. Ddremot konstaterade
HD att séljarens agerande i réttspraxis i flera fall fitt konsekvenser for
koparens undersokningsplikt. Hirav anforde HD att det i réttspraxis ldmnats
en mojlighet for att koparen, trots att han brustit i sin undersokningsplikt, far
aberopa upptickbara fel dven om siljarens fortigande inte innebar svek eller
ar i strid med tro och heder.” HD hénvisade i denna del till NJA 1981 s. 894

och anforde: >°

”Domskilen kan ldsas sd att det var en vilseledande uppgift som medforde
att koparens undersokningsplikt upphdvdes, men domskélen utesluter inte
att mélet skulle ha fatt samma utging om trafikomléggningen inte alls hade

berorts mellan parterna.” >’

Sedan gick HD vidare for att ge ytterligare stod at sin argumentation. Det
hénvisades da till ett annat omrade inom koprétten, ndmligen reglerna om
forsiljning av 10s egendom. Av kdplagen 19 § forsta stycket andra punkten
foljer att koparen har en upplysningsplikt nir varan sélts 1 “befintligt
skick”.”® HD anforde att dven fastigheter siljs i befintligt skick om inget
annat har avtalats. Detta motiverades med att en sdljare inte ska kunna
utnyttja en kopares okunskap for att fa till stdnd ett avtal. Mot bakgrund
hérav skrev HD:

“en séljare av fast egendom, i likhet med en siljare av 10s egendom i
befintligt skick — bor 1 viss utstrackning vara skyldig att upplysa kdparen om
forhdllanden som han kénner till och som kdparen bort uppticka men

forbisett.”’

Slutligen konstaterades att forfarandet i och for sig stred mot tro och heder.

Diremot forklarade inte HD avtalet ogiltigt hérav. Istillet hdnvisades till att

> Jfr Grauers (2016) s. 228. — Grauers uppmirksammar HD:s resonemang i denna del.
°% Fallet 4r behandlat ovan.

7NJA 2007 s. 86 citat.

>¥ Citeras KopL.

* NJA 2007 s. 86 citat.
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sdljaren, genom den aktivitet han lagt ner pé att slippa bullret, maste ha
forstatt att bullret var av avgérande betydelse for koparen. Genom att inte
upplysa om bullret hade han dessutom utnyttjat kdparens okunskap. Dérfor

fick koparen éberopa felet.

6.2 Kritiken mot NJA 2007 s. 86

Grauers har kritiserat HD-avgorandet pa flera punkter och menar att HD
beropat “helt felaktiga grunder”.”” Hastad har bemétt Grauers
argumentation. Dessutom har Henning i JT kommenterat bdde HD-

avgorandet och Grauers kritik.'

6.2.1 Kodifieringen av koparens undersokningsplikt

I propositionen star att en séljare inte har en generell upplysningsplikt och
att inférandet av andra stycket i JB 4 kap. 19 § endast avsett en kodifiering
av koparens undersokningsplikt, alltsd ingen #ndring i sak.®* Grauers menar
att kodifieringen av undersokningsplikten, utan att den &ndras i sak, inte kan
paverka uttalandet i propositionen om att sdljaren inte har en generell
upplysningsplikt. Istéllet dr det ett stillningstagande frén lagstiftarens sida
att det inte finns en generell upplysningsplikt for séljare.”> Hastad bemoter
denna argumentation och fortydligar att HD med kodifieringen inte menat
att tidigare praxis upphort att gélla. Upplysningsplikten som foljer av HD-
avgorandet dr inte generell, utan giller tvirtom “de dér foreliggande
omstdndigheterna och jimforbara fall”. Det dr detta som avses med HD:s

formulering i viss utstrickning”.%*

Som visats i redogdrelsen for HD-avgorandet, &r ett kriterium att felet varit
av avgorande betydelse for koparen. Henning forklarar att betydelsen av
felets allvarlighet for sdljarens upplysningsplikt dr en fraga for framtida

65
domar.

% Grauers (2016) s. 228.

o' Juridisk tidskrift.

62 Prop. 1989/90:77 s. 61.

8 Grauers (2006/2007) s. 899.
% Hastad (2007/2008) s. 44.

% Henning (2007/2008) s. 517.
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6.2.2 Argumentationen kring befintligt skick

Den andra delen av Grauers kritik tar sikte pd HD:s resonemang kring att en
fastighet siljs i1 befintligt skick. Han menar att det dr irrelevant att HD
markerar att det under vissa forhdllanden finns en upplysningsplikt for 16s
egendom som siljs i befintligt skick enligt KopL 19 § forsta stycket andra
punkten, men inte i JB.®® Upplysningsplikten i KopL forutsitter nimligen
att det finns en friskrivning. Lagrummet kan alltsa inte ge stdd it en allmén
upplysningsplikt och dérfor &r det inte relevant att 10s egendom séljs i
befintligt skick. En annan sak é&r, enligt Grauers, att samma formulering
finns i konsumentkoplagen 16 § tredje stycket andra punkten.®’ Vid
konsumentkdp har séljaren sdledes en upplysningsplikt utan koppling till

befintligt skick, alltsa oberoende av friskrivning.®®

Vidare menar Grauers att det dr fel att en fastighet séljs 1 befintligt skick
utan att en klausul hdrom tagits in i kopekontraktet. Han hanvisar till NJA
1975 s. 545, dér en allmént formulerad friskrivning om befintligt skick inte
godtogs. Dessutom menar Grauers att HD:s argumentation om att reglerna
for koparen inte ska vara strdngare vid kop av fast egendom én vid kop av
16s egendom r fel.”” Hér anmirker han alltsi pa HD:s uppfattning att en
sdljare av fast egendom, i likhet med en siljare av 16s egendom 1 befintligt
skick, 1 viss utstrdckning bor vara skyldig att upplysa koparen om for-
hallanden som han kénner till och som kdparen bort uppticka men forbisett.
Henning menar att avgorandet medfor att fastighetskdparen till och med nér

en nagot starkare stillning trots kparens undersokningsplikt.”

Dessutom menar Grauers att argumentet att en fastighet sdljs i befintligt
skick dr "helt ogrundat” mot bakgrund av att en fastighetskdpare sévél som

en kopare av 16s egendom kan &beropa det abstrakta felansvaret i JB 4 kap.

% Upplysningsplikt giller 16s egendom i befintligt skick for visentliga forhallanden om
varans egenskaper och anviandning, som séljaren ként till, och som kdparen med fog kunnat
forutsitta att bli upplyst om, under forutséttning att det inverkat pa kopet.

67 Citeras KKGSpL.

%8 Grauers (2016) s. 230.

* Ibid.

7 Henning (2007/2008) s. 518.
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19 § respektive kopL 17 §. Om en fastighet alltid séljs 1 befintligt skick utan
att en klausul hdrom tas in i kopekontraktet kan inte sdljaren ha det ansvar

for abstrakta fel foljer av JB 4 kap. 19 §.”'

I denna del menar Héstad att HD visst haft vetskap om att siljaren har ett
abstrakt felansvar. Dessutom vill han fortydliga att resonemanget géllande
befintligt skick utmynnar i att en fastighet ”i huvudsak siljs i befintligt
skick”. Detta ska alltsd inte innebdra att en séljare har ansvar for alla fel i en

fastighet.””

6.2.3  Ovrig kritik

Grauers ifragasitter dven varfor HD viljer ett fall som inte handlar om
fastighetens fysiska egenskaper for att infora en generell upplysningsplikt
for sédljaren. Det dr ndmligen dd som undersokningsplikt for fastighetens
fysiska egenskaper vanligen aktualiseras och en avvdgning mot siljarens
eventuella upplysningsplikt troligen 4r mest relevant.”” Denna del

kommenteras inte av Hastad.

Grauers uppfattning &r att HD, istéllet for att infora en generell upplysnings-
plikt for sdljare, borde ha betraktat séljarens fortigande som stridande mot
tro och heder. I denna del menar Héstad att utgdngspunkten &r att det inte
finns en lagstadgad regel om upplysningsplikt. Da blir néista fraga om for-
farandet kan anses st i strid med tro och heder enligt 33 § AvtL. Daremot
behovde HD inte ta stdllning till 33 § eftersom att det fanns “en i praxis

antydd upplysningsplikt vid sidan av avtalslagens ogiltighetsregler”.”*

Slutligen konstaterar Hastad att den upplysningsplikt, som f6ljer av HD-
avgorandet, 1 tvd avseenden liknar den som giller fastighetsméklare och
foljer av fastighetsmiklarlagen 16 §. For det forsta ska sdljaren, i likhet med

méklaren, ge rdd och upplysningar i sddan utstrickning som foljer av god

™ Grauers (2006/2007) s. 902.
2 Hastad (2007/2008) s. 45.
7 Grauers (2006/2007) s. 905.
™ Hastad (2007/2008) s. 45.
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fastighetsméklarsed. Alltsdé méste sdljaren informera kdparen om det han
sjdlv vet som é&r relevant i det specifika fallet; i synnerhet fel som inte &r
upptickbara for spekulanterna. Dessutom belyser Héstad att méiklaren har en
regressritt gentemot siljaren enligt fastighetsmidklarlagen 20 § andra
stycket. I forléngningen dr tanken alltsa att sdljaren i “allménhet” ska vara
ensam ansvarig for sin uteblivna upplysning om det inte dr oskiligt.
Resultatet hédrav ér att i relationen mellan sdljare och miklare anvénds en
fragelista, dér séljaren erinras om sin upplysningsplikt. Dérfor ar det enligt
Hastad mellan méklare och parter vedertaget att sdljaren har en “langt-

gaende upplysningsplikt”.”

Avslutningsvis kan konstateras att Henning héller med om att HD-
avgorandet gir ldngre dn tidigare réttsfall, men att det &r en successiv
utveckling som HD lagt grunderna for i tidigare avgdranden och som

redovisas i domskilen.”
7 HD-avgorandets tilliimpning i underitterna

Hér undersoks i korthet hur underritterna hanterar HD-avgorandet 1 senare
fall. Saken i samtliga mal &r fysiska fel som avvikit frén abstrakt standard
och som dessutom varit upptdckbara av kdparen. Ndgra av malen har dver-
klagats och utgdngen blivit en annan exempelvis pad grund av att Over-
instansen gjort en annan felbeddmning. Dessa delar redovisas inte eftersom

de dr irrelevanta for avgorandets framtida betydelse.

7.1  MaAal T 3496-13 och Mal T 775-14

I badda malen anvinder tingsritten HD-avgorandet for att konstatera att en
upplysningsplikt for sdljaren kan foreligga i "mer svekliknande situationer”
for fel som siljaren kint till.”” Beroende pa omstindigheterna i de enskilda

fallen blev emellertid inte sédljarna ansvariga pa denna grund.

> Hastad (2007/2008) s. 46.
7% Henning (2007/2008) s. 517.

7" Uddevalla tingsritt mal T 3496-13 s. 48, dom 2016-01-28, Gillivare tingsritt mal T 775-
14 s. 8, dom 2015-05-15.

2R



7.2 MalT 658-13

Tingsrétten konstaterar forst att siljaren, vid svikligt forledande eller annat
ohederligt forfarande, inte kan &beropa att koparen eftersatt sin under-
sOkningsplikt. Dérefter konstateras, mot bakgrund av HD-avgorandet, att en
sdljare av fast egendom i viss utstrickning bor vara skyldig att upplysa
koparen om forhdllanden som han kénner till och som koparen bort
uppticka men fOrbisett. Tingsrdtten anfor uttryckligen att “fragan blir
darfor” vad sdljaren ként till angdende felet. Eftersom séljaren renoverat och
pa sa vis forsokt atgirda felen innan forséljningen méaste han varit medveten
om att felen var omfattande. Siljarens fortigande hdrav medforde att han
inte kunde aberopa att kdparen brustit i sin undersdkningsplikt. Tingsritten
menade att siljarens agerande utgjorde “ett ohederligt forfarande”.”® Detta

kommenteras nedan i analysen.

8 Analys och slutsats

Angaende siljarens upplysningsplikt fore och efter HD-avgorandet NJA
2007 s. 86 kan ett antal slutsatser dras.

8.1 Upplysningsplikten fore HD-avgorandet

For det forsta kan konstateras att sdljarens upplysningsplikt, som den
behandlats i réttspraxis vid friskrivningar, dar relevant dven vid de tillfdllen
dé friskrivning saknas. Detta beror pé att rekvisiten géller &ven upptidckbara
fel genom att koparens undersokningsplikt faller bort eller inte far aberopas
av sdljaren. Kopplingen hdrav har visats i den del som behandlar forarbetena
och kommenterats utifrdn doktrin. Dessutom f6ljer kopplingen av

redovisade delar av HD:s resonemang kring NJA 1981 s. 894.

En slutsats dr alltsa att séljaren har en plikt att 1dmna korrekta upplysningar
om fel, som denne kénner till, i sidan omfattning att sidljarens agerande inte

stér 1 strid med tro och heder eller utgor svek pa grund av fortigande eller

8 Orebro tingsritt mal T658-13 s. 16, dom 2014-11-18.
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utnyttjande av koparens villfarelse genom sin upplysning. Rekvisiten hirom
har mot bakgrund av rittspraxis sammanfattats i friskrivningskapitlet.”
Ytterligare en slutsats dr dérfor att svekfallen far tvd konsekvenser; dels
tillats inte séljaren aberopa att kdparen har eftersatt sin undersdkningsplikt
varpd felen blir sdljarens ansvar, dels blir generella pafoljdsfriskrivningar

ogiltiga, varfor séljarens ansvar for felen kvarstar.

En annan slutsats &r att rdttspraxis inte alagt sdljaren en generell upp-
lysningsplikt med innebdrden att siljaren varit tvungen att upplysa om upp-
tackbara fel som séljaren ként till. Klart &r alltsa att allt fortigande av fel inte
per automatik utgjort ett svikligt fortigande. Diaremot har sdljaren i ett fall
ansvarat for ett svdrupptickbart fel som han haft vetskap om.*® Detta har

sammanfattas i avhandlingen.®'

I uppsatsen har dven konstaterats att sdljarens agerande kan utgodra ett
forfarande 1 strid med tro och heder varpa avtalet ogiltigforklaras. Dé &r det,
i likhet med svekfallen, sdljarens vetskap eller vad han bort inse som hér
ar avgorande. Likasd har konstaterats att om sidljaren har vetskap om
koparens dndamal med fastigheten och om att den inte &r lamplig for det,

kan felpafoljder goras géllande.

8.2  Upplysningsplikten efter HD-avgorandet

HD-avgorandet handlar om ett faktiskt fel som inte varit svarupptickbart.
Koparen har inte uppfyllt sin undersokningsplikt. Klart &r att HD konstaterat
att séljarens agerande strider mot tro och heder, men likvél valt att inte
forklara avtalet ogiltigt pd denna grund. I malet utgér HD ifrén att eventuella
storningar inte diskuterats mellan parterna. Likasd star klart att HD
uttryckligen menat att tidigare praxis medfort en ’lucka” for att siljaren kan
aldggas ett felansvar vid sidan om svekfall. Darfor menar HD att

omsténdigheterna i detta, och dirmed 4ven i jamforbara, fall bor innebéra att

7 Se's. 16 “Konklusion for friskrivningsfallen”.
*Ses. 20 "NJA 1961 s. 137”.
¥ Se 5. 22 "Konklusion”.
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sédljaren har en upplysningsplikt. Detta belyses dven i en senare kommentar

av Torgny Héstad, som var referent i malet.

En slutsats gillande upplysningsplikten, som foljer av HD-avgdrandet, ar
saledes att utgangspunkten for felansvaret fortfarande é&r koparens
undersokningsplikt, men att sédljaren oberoende av den, har en upplysnings-
plikt for upptickbara fel som kdparen ar i villfarelse om, och som séljaren
dessutom forsokt att datgdrda och dartill har insett/bort inse dr av vdsentlig
betydelse for koparens beslut att kopa fastigheten. Héstad har gjort en
parallell till méklarens upplysningsplikt, men med séljaren som aktdr,
innebdrande att sédljaren maste informera koparen om det han sjédlv vet som

ar relevant i det specifika fallet.

En viktig del i denna slutsats dr att det som fordndrats i och med HD-
avgorandet inte dr att en sdljare kan bli ansvarig for upptiackbara fel, utan
anledningen till att sdljaren blir ansvarig. Enligt HD-avgorandet &r
kriterierna ovan tillrdckliga for sdljarens felansvar, oberoende av om de
innebér svek eller forfarande i strid mot tro och heder eller inte. Siljaren
maste alltsd, under dessa kriterier, upplysa oberoende av kdoparens
undersokningsplikt. Det foljer dven av att HD utgar ifrdn att felet inte
berdrts mellan parterna Gverhuvudtaget. Tidigare ledde ju séljarens svek
eller forfarande i strid mot tro och heder till att undersokningsplikten inte
fick &beropas av siljaren eller foll bort for koparen.*” Aven Henning menar
att HD-avgorandet gér lingre an tidigare avgdranden, vilket har uppmaérk-

sammats i avhandlingen.

Forarbeten och rittspraxis har ndmligen, som sagts ovan, slagit fast att
omstdndigheterna som utgér siljarens upplysningsplikt i HD-avgorandet,
tillsammans sévdl som enskilt, innan avgdérandet medfort felansvar for
sdljaren dven for upptickbara fel. I NJA 1981 s. 894 var forhdllandena

identiska med HD-avgorandet pd sa vis att det rorde sig om ett upptiackbart

82 Har visats utifrén Prop. 1989/90:77 s. 61, kommentaren till den av Victorin, Hager
(2015) s. 148 och NJA 1981 s. 894.
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fel, som séljaren forsokt atgirda. Dessutom borde siljaren insett felets

betydelse for koparens beslut att kdpa fastigheten.

En annan sak dr att NJA 1981 s. 894 dessutom anvinds for att ge stod at
upplysningsplikten i HD-avgorandet. Som visats, menade HD att NJA 1981
s. 894 kunde ldsas som att det var en vilseledande uppgift som medforde
felansvaret, men att det lika gidrna hade kunnat vara ett utnyttjande av
sdljarens villfarelse oberoende av om felet diskuterats Overhuvudtaget.
Dessutom kunde felansvar dldggas séljaren oberoende av om fortigandet var
svikligt. Som visats anldgger Grauers ett tredje perspektiv; det é&r
omsténdligheten att séljaren har gett en missvisande bild genom lugnande

besked, som gor honom ansvarig.

I avhandlingen har séledes redovisats tre aspekter pa NJA 1981 s. 894:

1. Séljaren ldmnar en vilseledande uppgift som medfor att han utnyttjar
koparens villfarelse. Detta utgdr “darmed likartat forfarande” och séljaren
blir alltsé ansvarig pa grund av forsummelse.

2. Sidljaren lamnar lugnande besked. Detta dr anledningen till att séljaren
inte fir aberopa att koparen eftersatt sin undersékningsplikt.

3. Oberoende av alternativ 1 och 2 kan sdljarens fortigande kring en
omstdndighet innebdra ett utnyttjande av koparens villfarelse hdrom. Det ér
for den skull inte heller friga om ett svikligt fortigande - felet gar att

aberopa oberoende av svek.

Jag menar att beroende pa vilket av dessa perspektiv som viljs i NJA 1981
s. 894 kan HD-avgorandet tillmétas olika prejudikatvérde. Alternativ 3 ger i
sa fall stod for HD-avgdrandet.

I bedomningen av HD-avgdrandets prejudikatvirde maste dven beaktas den
kritik som riktats mot det. I avhandlingen har redogjorts for Grauers kritik 1
de delar den har kommenterats av Hastad. De olika asikterna har alltsé redan

végts mot varandra i relevanta delar. Mot bakgrund hérav kan konstateras att
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Grauers lagger stor vikt vid HD:s argumentation och sin slutsats att HD-
avgorandet innebdr en generell upplysningsplikt. Daremot har Hastad alltsa
invént att upplysningsplikten inte &r generell utan géiller 1 ”jimforbara fall”.
En intressant frdga hédrav dr vilket tillimpningsomrdde HD-avgorandet
egentligen har. Som framhallits av Grauers handlar ndmligen inte HD-
avgorandet om fysiska egenskaper. Didremot har visats att underrdtterna
likvdl anvdnt HD-avgorandet ndr saken handlat om fastigheters fysiska
egenskaper och alltsd klassat dessa som “jamforbara fall”. Det finns alltsa
ett prejudikatvirde dven om inte omstdndigheterna &r identiska med dem i
HD-avgorandet. Likvél menar jag att uttalandet, bade i domskélen och av

Hastad i ett senare skede, begrdnsar prejudikatvirdet.

Gillande HD:s argumentation star klart att bdde Héstad och Henning menar
att HD-avgorandet &r en successiv utveckling som HD lagt grunden till i
tidigare avgoranden och som dessutom redovisas i domskilen. Dessutom
har HD-avgorandet tillimpats av underritterna, vilket visar att det har fatt
praktiskt betydelse. Daremot dr Grauers kritik onekligen pé ett teoretiskt

plan och bor darfor, enligt mig, inte paverka prejudikatvirdet markant.

I tingsrétten har HD-avgorandet inneburit en upplysningsplikt i ”mer svek-
liknande fall”. Likasa har tingsritten anvint HD-avgorandet for att tillméata
siljarens vetskap betydelse och anvint formuleringen “ohederligt
forfarande”. Bendmningen &r korrekt eftersom att det handlar om ett
fortigande och den inte relaterar till svek.”” Mot bakgrund hirav anforde
tingsritten att sdljaren inte fick &beropa att koparen eftersatt sin under-
sOkningsplikt. Tingsrdtten har alltsd genom sin formulering godtagit att
sdljaren, under de kriterier som uppstills i HD-avgorandet och utan att de
dessutom utgdr svek eller forfarande i strid mot tro och heder, har en

upplysningsplikt oberoende av kdparens undersokningsplikt.

83 Jfr s. 16 "Konklusion for friskrivningsfallen”.
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