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Summary

The seller of a property is liable for the property being consistent with the
terms of the purchase agreement. In order to allocate liability for defects in
the property not covered by the agreement, the buyer has been imposed with
what can be called an obligation to examine the property. The buyer has no
right to invoke a defect, which has been detectable at an examination of the
property. However, in some cases, the buyer is entitled to invoke a defect
even though the buyer neglected his obligation to examine the property. By
case law has been established that the seller, in some cases, has an
obligation to inform the buyer about defects that the seller knows exists. The
seller’s knowledge of a defect, along with his omission to inform the buyer
about the defect, may deprive the seller his right to invoke that the buyer has
neglected his obligation to examine the property. In this way, the seller can
be said to have an obligation to disclose information about defects in the
property. How far that obligation extends is not entirely clear, something

that this thesis aims to straighten out.

It is established that when a purchase agreement contains a non-liability
clause, the seller is obligated to inform the seller about latent defects. In that
case the sellers obligation to disclose information fills a particular function
by limiting the effect of the non-liability clause. A more complicated issue
is whether the seller also has an obligation to disclose information when the
purchase agreement does not contain a non-liability clause. The Supreme
Court has established that the seller is not required to inform the seller about
his suspicions that a defect exists. Nor is the seller required to perform his

own examination of the property.

In the case NJA 2007 s. 86 the Supreme Court imposed the seller with an
obligation to inform the buyer about a defect, which the buyer had been able
to detect without notable difficulty. The decision came to be criticized for

extending the seller’s obligation to disclose information too far, as well as



for risking a disruption of the allocation of liability between the seller and
the buyer. At the same time, many considered the decision not to constitute
a major departure from precedents, and that a seller were only obliged to
disclose information under certain circumstances. This thesis highlights and
analyses the different perceptions about the significance of the decision. The
purpose of this thesis is to determine what impact the decision has had on
the legal position, and thereby also determine the extension of the seller’s
obligation to disclose information. In support of my conclusion I have
studied doctrine, and the arguments presented therein, along with case law
and legislative history. To supplement these sources, I have conducted an
empirical study of how the District Court and the Court of Appeal interprets
the Supreme Court decision. The thesis ends with an analysis that concludes
that the decision has not resulted in any drastic change of the legal position.
The seller’s obligation to disclose information is aimed solely at situations
where the seller has used the buyer’s ignorance in a way that makes it
inappropriate for the buyer to be liable for a defect. The obligation to
disclose information is only actualized in certain cases, namely when the
seller knew that the buyer was not aware of a defect that could be crucial for

the buyer’s decision to buy the property.



Sammanfattning

Séljaren av en fastighet ansvarar for att fastigheten lever upp till vad som
foljer av kopeavtalet. For att fordela ansvaret for egenskaper som inte
omfattas av avtalet har koparen belagts med vad som kan kallas for en
undersokningsplikt. Koparen har inte ritt att &beropa ett fel som varit
upptickbart vid en undersékning av fastigheten. I vissa fall tillats dock
kdparen aberopa ett fel trots att denne eftersatt sin unders6kningsplikt.
Genom praxis har ndmligen vuxit fram en plikt for sédljaren att i vissa fall
upplysa om fel som denne kénner till. Siljarens vetskap om ett fel,
tillsammans med dennes underlatenhet att upplysa koparen om detsamma,
kan forta séljarens rétt att aberopa att koparen har eftersatt sin
undersokningsplikt. Pé sa sdtt kan séljaren sdgas ha en upplysningsplikt.
Hur langt denna plikt striacker sig ér inte helt klart i alla situationer, nagot

som denna uppsats syftar till att utreda.

Klart &r att en séljare som friskrivit sig fran kdparens rétt att géra pafoljder
géllande &r skyldig att upplysa kdparen om dolda fel. Upplysningsplikten
fyller da en sjdlvstindig funktion genom att begrénsa verkan av
friskrivningsklausulen. En mer komplicerad fraga dr om sdljaren dven har en
plikt att upplysa kdparen om fel dé séljaren inte friskrivit sig frdn ansvar.
Hogsta domstolen har slagit fast att séljaren inte behdver upplysa kdparen
om sina misstankar om att fel foreligger. Inte heller behover séljaren foreta

egna undersdkningar av fastigheten.

I NJA 2007 s. 86 alade Hogsta domstolen séljaren upplysningsplikt for ett
fel som kdparen “utan nimnvird svérighet” hade kunnat upptécka.
Avgorandet kom att kritiseras for att utstricka séljarens upplysningsplikt
alltfor langt och for att riskera en rubbning av den tidigare gillande
ansvarsfordelningen. Samtidigt menade ménga att avgorandet inte utgjorde
ndgot storre avsteg fran tidigare praxis och att séljaren bara dlades

upplysningsplikt i vissa fall. Denna uppsats lyfter fram och analyserar de



olika uppfattningar som finns om avgorandets betydelse. Syftet ar att avgora
vilken paverkan avgdrandet har fétt pd réttslaget, och i1 forldngningen hur
langt sdljarens upplysningsplikt stracker sig. Till stod for min slutsats har
den juridiska litteraturen, och de déir framforda argumenten, studerats
tillsammans med réttspraxis och forarbeten. Undersdkningen av dessa killor
kompletteras med en empirisk studie av hur tingsréitten och hovritten
tillimpar avgoérandet. Uppsatsen avslutas med en analys som resulterar i
slutsatsen att Hogsta domstolens avgdrande inte har inneburit nagon drastisk
fordndring av réttsldget. Upplysningsplikten tar enbart sikte pé situationer da
sdljaren har utnyttjat koparens okunskap pa ett séitt som gor det olampligt att
koparen far béra ansvaret for ett fel. Det ror sig om en plikt som bara
aktualiseras 1 vissa fall, ndmligen dé sdljaren ként till att koparen var 1
villfarelse om ett fel som kunnat vara avgdrande for koparens beslut att kdpa

fastigheten.



Forkortningar

Avtalslagen Lag (1915:218) om avtal och andra
rittshandlingar pa formdgenhetsrittens omrade

HD Hogsta domstolen

JB Jordabalken (1970:994)

JT Juridisk Tidskrift

NJA Nytt Juridiskt Arkiv

Prop. Proposition

SOU Statens offentliga utredningar



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Manga ménniskor ser fram emot att ndgon dag 4ga sin egen fastighet. En
kopares fortjusning kan dock kvickt forbytas 1 fortvivlan. Till f6ljd av
fastigheters stora vérde kan ett fel i fastigheten bli mycket kostsamt for den
part som tvingas béra ansvaret. For att undvika trkiga dverraskningar méste
koparen ofta ldgga ner stora kostnader pé att undersoka fastigheten innan
kopet. Sddana undersdkningar utgdr dock ingen garanti for att koparen
undgar ansvar. Fel kan vara svéra att upptécka och ibland visar de sig forst
efter att kdparen flyttat in. Besvikna kopare som yrkar pa prisavdrag eller
hévning ar en av orsakerna till att tvister dr vanliga pé fastighetsréttens

omrade.!

En omdebatterad frdga dr om inte séljaren, som har erfarenhet av
fastighetens egenskaper, bor vara skyldig att upplysa om fel som denne
kénner till for att underlétta for koparen. Genom praxis har en
upplysningsplikt for séljaren vuxit fram. Hur langt upplysningsplikten
stracker sig dr dock en fraga utan ett klart svar. Hogsta domstolens (HD)
avgorande 1 NJA 2007 s. 86 (“motocrossbanefallet™) har kritiserats for att
utstricka séljarens upplysningsplikt alldeles for langt. Avgorandet har till
och med ansetts strida mot klara forarbetsuttalanden och dess betydelse for
rattstillampningen har ifragasatts. Kritiken mot avgorandet var sa
omfattande att det ddvarande justitierddet Torgny Hastad, som var referent 1
madlet, kénde sig tvungen att forsvara HD:s stdllningstagande i en artikel i
Juridisk Tidskrift. Det ér troligtvis det enda tillfdllet som en referent i ett

mal i HD kommenterat avgorandet i efterhand.” Trots Hastads uttalande

! Domstolsverket, Domstolsstatistik 2016 s. 9.

* Grauers, Upplysningsplikten vid fastighetskdp — én en géng s. 811.



rader fortsatt delade meningar om hur avgorandet ska tolkas, delade

meningar som denna uppsats avser att belysa och analysera.

1.2 Syfte och fragestallningar

Denna uppsats syftar till att undersoka vilken plikt en fastighetsséljare har
att upplysa kdparen om fel. For att uppna uppsatsens syfte har jag darfor
valt att arbeta efter foljande fragestdllningar:
- Vilken upplysningsplikt har en sdljare avseende faktiska fel vid
fastighetsoverlatelser?

- Hur har HD:s avgorande i NJA 2007 s. 86 paverkat réttslaget?

1.3 Avgransningar

Uppsatsen berdr endast dverlatelser av begagnade fastigheter mellan
privatpersoner. Framstdllningen fokuserar pa séljarens upplysningsplikt for
faktiska fel, ovriga fel sdsom réttsliga fel och radighetsfel kommer att
bortses ifran. Grunderna for felbedomningen och kdparens
undersokningsplikt kommer bara att beroras i den del det dkar ldsarens
forstaelse for sédljarens upplysningsplikt och dess funktion. Andra
bestimmelser som kan ha betydelse for fordelningen av felansvaret men
som inte paverkar upplysningsplikten, sdsom preskriptions- och
reklamationsregler, kommer inte heller att behandlas. Pa grund av
innevarande uppsats begrinsade omfang analyseras inte heller alla delar av
HD:s domskal i NJA 2007 s. 86. Den jamforelse mellan koplagens
(1990:931) och jordabalkens (JB) bestimmelser om upplysningsplikt som
behandlas i HD:s domskal har fatt prioriteras bort. Istdllet har jag valt att

fokusera pa vilken paverkan avgorandet har fatt pd réttsliget.



1.4 Metod och perspektiv

Jag anvinder mig av en traditionell rittsdogmatisk metod, vilket innebir att
arbetet sker med utgdngspunkt i géllande rétt och med anvindning av de
allmént accepterade réttskillorna. Mina fragestdllningar besvaras utifran
lagstiftning, réittspraxis, forarbeten och juridisk litteratur. Den
rattsdogmatiska metoden har kompletterats med en empirisk studie av hur
ritten tillimpas av tingsritten och hovritten.’ Den empiriska studien 4r
samhillsvetenskaplig och avser inte att undersoka vad som utgdr gillande
rétt utan hur ritten tillimpas av domstolarna.” For att oka forstaelsen for nu

géllande regler antas ett réttsutvecklingsperspektiv.

1.5 Material och forskningslage

4 kap. 19 § JB idr en bestimmelse som dr vida omskriven i den juridiska
litteraturen. Ansvaret for faktiska fel i fastigheter dr dessutom ndgot som har
behandlats i ett stort antal prejudicerande domar frdn HD. P4 manga punkter
rader dock delade meningar och vad géller uppfattningen om siljarens
upplysningsplikt har uppstatt nagot som kan liknas vid tva ldger. Pa ena
sidan star Folke Grauers, tidigare professor 1 handelsritt, som har riktat stor
kritik mot HD:s avgorande 1 NJA 2007 s. 86 och som foresprakar en
restriktiv tolkning av HD:s tidigare avgoranden. P4 andra sidan star de som
inte ser HD:s avgdrande i NJA 2007 s. 86 som nagot stort avsteg fran
tidigare praxis. Min framstéllning syftar till att pa ett objektivt sétt redogora
for rattskillorna pa omréadet. Utgédngspunkt har darfor tagits dels 1 Grauers
bok Fastighetskop, dels 1 bocker forfattade av andra framstdende jurister pa
fastighetsrittens omrade, som inte delar Grauers ibland unika synsitt.
Litteraturen har i sin tur lett mig till relevanta forarbetsuttalanden och
praxis. Av forklarliga skil har HD:s avgdrande i NJA 2007 s. 86 fatt stort

utrymme i denna uppsats. Utover avgoranden fran HD har jag valt att

3 Korling och Zamboni, Juridisk metodlira s. 21 ff.
*Ibid. s. 37 f.



undersoka de rittsfall dér tingsrétten och hovritten hanvisar till HD:s
avgorande 1 NJA 2007 s. 86. Jag redogor for de fall som behandlar fragan
om en siljare kan hallas ansvarig pa grund av sin underlatenhet att upplysa

om ett fel som varit upptéckbart for koparen.

1.6 Disposition

Uppsatsen inleds genom att i avsnitt tvd g igenom jordabalkens
bestimmelser om faktiska fel 1 fastigheter. Dérefter presenteras kdparens
undersokningsplikt som utgdngspunkt for fordelningen av felansvaret.
Avsnittet avslutas med en redogorelse for lagen (1915:218) om avtal och
andra réttshandlingar pd formogenhetsrittens omrides (avtalslagen)
ogiltighetsregler som kan tillimpas for att ogiltigforklara ett fastighetskop.
Avsnitt tre behandlar séljarens upplysningsplikt och borjar med en kort
historisk tillbakablick pa hur upplysningsplikten har utvecklats. Darefter
foljer en redogorelse for sdljarens upplysningsplikt, bade i situationer da
denne har och inte har friskrivit sig frdn ansvar. Avsnitt fyra behandlar HD:s
avgorande 1 NJA 2007 s. 86. Forst redogors for forutsattningarna i fallet
samt HD:s beddmning. Sedan foljer en genomgéng av hur avgorandet har
mottagits i den juridiska litteraturen. Avsnittet avslutas med en presentation
av hur tingsratten och hovritten tillimpar avgoérandet. Avslutningsvis

kommer frigestillningarna att besvaras i en analys 1 avsnitt fem.



2 Ansvar for fel i fastighet

2.1 Allmant om felansvaret

En sald fastighet &r behéftad med fel om den avviker frdn den standard som
koparen har ritt att kréva vid kopet.” Enligt 4 kap. 19 § JB har koparen i
sadana fall ratt till prisavdrag eller, om skadan 4r av vésentlig betydelse, ratt
att hava kopet. Sdljaren kan dessutom hallas skadestandsansvarig om felet
eller forlusten beror pa forsummelse fran dennes sida eller om fastigheten

avviker fran vad séljaren fir anses ha utfést.

4 kap. 19 § JB behandlar faktiska fel, det vill sdga nér fastighetens fysiska
beskaffenhet avviker fran den standard koparen har ritt att kréva.® Ofta ror
det sig om fel i teknisk mening pé byggnad eller mark, men &ven andra fel
sasom arealbrist eller storningar fran omgivningen omfattas.” Bestimmelsen
kan sdgas behandla tvd olika typer av fel, konkreta och abstrakta fel. Ett
konkret fel foreligger nér fastigheten avviker fran avtalat skick, det vill sdga
frén uppgifter som sdljaren 1dmnat 1 kopehandlingarna eller vid sidan av
kdpehandlingarna, fore eller i samband med kopet. Ett abstrakt fel utgor i
sin tur avvikelser fran egenskaper som inte har berorts i avtalet eller vid de
avtalsforberedande kontakterna.® Vad giller sidana egenskaper ansvarar
sdljaren for att fastigheten inte avviker fran ”vad kdparen med fog kunnat
forutsitta”.” Vad koparen har fog att forutsitta ar att fastighetens standard ar
densamma som normalt géller for samma typ av fastighet.'” Vilken standard

som dr normal paverkas av en méngd faktorer. En faktor som fér stor

paverkan dr vilken typ av fastighet det dr fraga om. Nir det géller en

> Grauers, Fastighetskop s. 127.

°SOU 1987:30 s. 19.

7 Beckman m.fl., Jordabalken (1 maj 2015, Zeteo), kommentaren till 4 kap. 19 §.
¥ Grauers, Fastighetskop s. 127.

? 4 kap. 19 § JB.

" Beckman m.fl., Jordabalken (1 maj 2015, Zeteo), kommentaren till 4 kap. 19 §.



bostadsfastighet dr byggnadens skick det centrala. Andra faktorer som har
stor betydelse for beddmningen &r byggnadens dlder, byggnadsmaterial,
underhdll och anvéndning. Vad som utgdr normal standard dr givetvis svart
att faststélla och avvikelsen méste darfor vara tydlig for att ett abstrakt fel
ska foreligga. Avvikelsen ska dessutom ha betydelse for fastighetens

marknadsvirde.!!

2.2 Koparens undersokningsplikt

I andra stycket i 4 kap. 19 § JB stadgas att koparen inte far dberopa ett fel
som denne borde ha upptéckt vid en undersokning av fastigheten. Att
koparen inte far aberopa ett upptéackbart fel bendmns ofta som att kdparen
har en undersokningsplikt. Det handlar dock inte om nagon plikt pa sa sitt
att koparen &r tvungen att undersoka fastigheten. Istillet utgoér kdparens
undersokningsplikt ett sétt att fordela ansvaret for eventuella fel mellan
kdpare och séljare. Kdparen ansvarar for fel som &r upptédckbara och séljaren
for fel som inte dr upptéckbara, och det géller oavsett om kdparen verkligen
foretagit en undersokning eller inte. Beddmningen av om ett fel var

upptickbart ér alltsa en objektiv bedomning som genomfors i efterhand.'?

Hur langt kdparens undersokningsplikt stracker sig har behandlats i ett stort
antal domar fran HD. En generell grins dr dock svar att dra eftersom att
omstdndigheterna varierar fran fall till fall. Kraven pd kdparen har i praxis
stallts hogt och kdparen har forutsatts ha viss forstéelse for rent
byggnadstekniska fragor.” I forarbetena till 1990 rs éndring i jordabalken
uttalades dock att en besiktning ska kunna foretas av en person utan sérskild

sakkunskap, vilket delvis kan anses dverspela tidigare praxis.'* Koparens

" Grauers, Fastighetskop s. 189 f.

'2 Grauers, Fastighetskop s. 194 ff.

" Victorin och Hager, Allmén fastighetsritt s. 137 ff.

' Prop. 1989:90:77 s. 41; Victorin och Hager, Allmin fastighetsritt s. 138 f. not 102-103;
Grauers, Fastighetskop s. 195.



undersokningsplikt 4r dock fortfarande langtgaende.'® Ett fel ar upptickbart
om en normalt erfaren och pa omradet bevandrad kdpare borde ha upptéckt
felet vid en undersdkning.'® Nir det giller byggnader utgér man i
normalfallet frdn en okuldr undersokning, men koparen forvéntas dven
anvinda sig av andra sinnen sadsom lukt och kénsel. Nagra ingrepp i
byggnaden behdver normalt inte foretas men undersokningsplikten omfattar

dven svartillgingliga utrymmen som vind, killare och krypgrund.'’

Undersokningsplikten kan 1 vissa fall utokas, till exempel om det finns
symtom pa fel eller om siljaren gjort uttalanden som tyder pé skada. I
sddana fall kan undersdkningsplikten d&ven omfatta undersokning av annars
oatkomliga utrymmen.'® Pa samma stt kan undersokningsplikten i vissa fall
reduceras. Om siljaren ldmnar kdparen lugnande besked eller bagatelliserar
en risk for skada minskar koparens unders6kningsplikt. En utfdstelse fran
sdljaren innebér dessutom att kdparens undersokningsplikt avseende den
egenskapen faller bort, séljaren ansvarar da for den egenskapen enligt

avtalet.'”

Koparen viljer ofta att anlita en besiktningsman for att vara séker pé att en
ansvarsbefriande besiktning blir utford. Anlitandet av en besiktningsman
befriar dock inte kdparen fran ansvar. Om besiktningsmannen missar ett fel
som var upptickbart for en normalt bevandrad lekman ansvarar koparen
anda.* Ett uttalande i ett besiktningsprotokoll kan dessutom innebira att

koparen maste foreta en noggrannare undersokning for att undgé ansvar.”!

' Victorin och Hager, Allmin fastighetsritt s. 138,

' Prop. 1989/90:77 s. 41.

'7 Grauers, Fastighetskop s. 196.

' Victorin och Hager, Allmiin fastighetsritt s. 138,

" Ibid s. 140.

* Grauers, Jordabalk (1970:994) 4 kap. 19 §, Lexino 2016-06-24.

*! Victorin och Hager, Allmin fastighetsritt s. 141.



2.3 Avtalsrattslig ogiltighet

Ett fastighetskop kan i vissa fall ogiltigforklaras med hjélp av avtalslagens,
ogiltighetsregler. I 30 § avtalslagen stadgas ett grundldggande skydd mot
uppsatligt vilseledande, sé kallat svek. En réttshandling som framkallats
genom svek ogiltigforklaras pa yrkande av den som utsatts for sveket.”> For
ogiltighet krivs ond tro hos den forleddes medkontrahent samt ett svikligt
forledande som stér i kausalsamband med rattshandlingen. Kausalsamband
foreligger om den som blivit forledd inte skulle ha foretagit rattshandlingen,

eller i alla fall inte med samma innehall, om denne inte blivit forledd.

Béde lamnande av oriktiga uppgifter och fortigande av omstdandigheter kan
utgora ett svikligt forledande. Enligt motiven till bestimmelsen ska ett
fortigande av omsténdigheter dock inte lika ofta klassas som svikligt.> Det
innebdr att det finns viss marginal att fortiga uppgifter, &ven om det ar
moraliskt tvivelaktigt. For att svek ska foreligga ska fortigandet eller
lamnandet av oriktiga uppgifter ske i vilseledande syfte. Ett svikligt
fortigande kriver insikt om att uppgifterna ér av betydelse for motparten.
Dessutom ska fortigandet vara medvetet och syfta till att fa motparten att

foreta en rittshandling som denne annars inte hade foretagit.**

Avtalslagens bestimmelser om svek kompletteras av 33 § avtalslagen som
kan tilldimpas nir det inte &r tal om rena sveksituationer. For att 33 §
avtalslagen ska vara tillamplig krivs att vissa omsténdigheter foreligger som
innebdr att ”det skulle strida mot tro och heder att dberopa réttshandlingen”.
Dessutom maste motparten vara i ond tro, det vill sdga antas ha haft vetskap
om dessa omstdndigheter. Vad som utgdr ett forfarande 1 strid med tro och

heder avgors genom en objektiv beddmning, vilken i yttersta fall &r upp till

> Munukka, Lag (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pa formogenhetsrittens
omrade 30 §, Lexino 2013-11-28.

2 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz, Avtalsritt I s. 281 f.

** Munukka, Lag (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pa formogenhetsrittens

omrade 30 §, Lexino 2013-11-28.



domstolen att genomfora. Hur medkontrahenten sjalv uppfattat situationen

ar alltsa irrelevant.

Fall som omfattas av bestimmelsens tillimpningsomrade 4r nér en part, utan
att svikligen ha framkallat en réittshandling, har utnyttjat sin motparts
okunskap pa ett ohederligt sétt. Ett passivt utnyttjande av motpartens
villfarelse &r en typsituation dd 33 § kan tillimpas istéllet for 30 §. Detta
eftersom att utrymmet att tillimpa 30 § vid en underldtenhet att lamna
upplysning &r begrinsat, pa grund av att rittshandlingen d& méste ha
framkallats genom fortigandet. Det dr dock viktigt att dra en grians mellan
vad som utgdr ett tillatet fortigande och ett ohederligt undanhéllande av
information. Grénsen déremellan far ytterst dras av domstolarna som
dirmed har mojlighet att paverka affirsmoralen.” Bade vid svek och
handlande i strid mot tro och heder har den drabbade avtalsparten mojlighet

att vilja mellan att gora géllande ogiltighet eller kontraktsbrottspafoljder.

3 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz, Avtalsratt I s. 298-309.
*® Munukka, Lag (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pa formogenhetsrittens
omrade 30 §, Lexino 2013-11-28; Munukka, Lag (1915:218) om avtal och andra

rattshandlingar pa formogenhetsrittens omrade 33 §, Lexino 2012-11-26.



3 Saljarens upplysningsplikt

3.1 Utvecklingen av saljarens ansvar

Niér nya jordabalken infordes ar 1972 tillkom det abstrakta felansvar som
sdljaren har idag. I forarbetena till nya jordabalken uttalade Lagridet att
utgangspunkten dr att fastigheten séljs ”sddan den &r” och att koparen for att
skydda sig fir genomfora en undersokning. Inférandet av nya jordabalken

resulterade alltsa i den ansvarsfordelning som ér gillande idag.”’

Ar 1990 inférdes vissa Andringar i 4 kap. jordabalken. I forarbetena till
reformerna tydliggors att sdljaren inte har ndgon generell upplysningsplikt
pa det sétt att denne alltid ansvarar for de fel denne ként till men underlatit
att upplysa om. Enligt forarbetsuttalandena ska det i princip inte spela nagon
roll huruvida séljaren ként till ett fel eller ej. Det uttalas dock att séljarens
kvalificerade forsummelse att 1dmna upplysningar kan medfora att koparens
undersokningsplikt faller bort. Da sdljarens underlitenhet utgor ett svikligt
forledande eller annat ohederligt forfarande ska séljaren inte kunna &beropa

att koparen inte har uppfyllt sin undersokningsplikt.”®

3.2 Saljarens upplysningsplikt da denne

friskrivit sig fran ansvar

Séljarens upplysningsplikt skiljer sig mellan det fall d& denne friskrivit sig
frén ansvar och dé denne inte friskrivit sig. Ingenting hindrar namligen
sdljaren av en fastighet fran att begrinsa sitt ansvar for fel genom att
friskriva sig. Sdljaren kan vélja att friskriva sig fran skicket hos vissa av

fastighetens egenskaper eller fran de pafoljder som kdparen annars kan gora

*’ Grauers, Fastighetskop s. 228 f.; Prop. 1970:20 Del A s. 218 ff.
¥ Prop. 1989/90:77 s. 61.



gillande.” Friskrivningar frén fastighetens egenskaper som ér allmént
héllna, exempelvis att fastigheten sdljs 1 befintligt skick™ eller liknande,
saknar dock verkan vid fastighetsforsiljningar. En friskrivning frén en
specifik egenskap hos fastigheten innebar att det inte ror sig om nagot fel
over huvud taget. Kdparen kan da inte kridva nadgon standard alls vad géller

den egenskapen. Dessutom fungerar friskrivningen som en upplysning i sig.

Vad giller pafoljdsfriskrivningar dr ldget annorlunda. I NJA 1975 s. 545
hade siljaren friskrivit sig fran samtliga pafoljder. Koparen aberopade ett fel
som inte varit upptickbart. Séljaren hade inte ként till det fel som koparen
aberopade och HD konstaterade dirfor att siljaren inte ansvarade for felet
eftersom att det inte rorde sig om ett ”svikligt eller dirmed likartat
forfarande”. Hade séljaren tvdrtom ként till felet hade friskrivningen saknat
verkan. En total pafoljdsfriskrivning innebar alltsd att sdljaren har en
upplysningsplikt vad géller dolda fel som séljaren kanner till. I
friskrivningsfall har upplysningsplikten en sjilvstindig betydelse genom att

begrinsa verkan av en friskrivningsklausul.”’

Ett annat fall som ger stdd &t att dldgga sdljaren upplysningsplikt vid totala
pafoljdsfriskrivningar dr NJA 1981 s. 894 (“rondellfallet”).’! En rondell
skulle byggas i nidrheten av en fastighet, vilket skulle innebéra att avstandet
frén fastigheten till ndrmsta vég skulle komma att minska fran tjugo till tre
meter. Sédljaren hade friskrivit sig fran samtliga pafoljder. HD uttalade att
sdljaren, som sjélv varit en aktiv motstandare till rondellbygget, borde ha
forstatt att risken for sédana forandringar av vdgen varit av visentlig
betydelse for koparen. Nar kdparen frdgade om de pagaende vigarbetena
svarade sdljaren dock endast att vigen skulle breddas. En upplysning som
enligt HD inte gav en “ens tillndrmelsevis réttvisande bild av
fordndringarnas innebord”. HD menade att uttalandet snarare var dgnat att

minska kdparens eventuella farhdgor angdende arbetenas betydelse for

¥ Grauers, Fastighetskop s. 219 f.
*Ibid. s. 223 ff.
3! Elfstrom och Ashton, Fastighetskop s. 270 f.



fastigheten. Séljaren hade dérfor utnyttjat koparens bristande kdinnedom och
kunde inte invénda att kdparen forsummat sin undersokningsplikt.** Inte
heller kunde séljaren gora gillande den klausul i avtalet dar denne friskrivit

sig frén alla pafoljder for fel i fastigheten.

3.3 Saljarens upplysningsplikt da denne

inte friskrivit sig fran ansvar

Tvé avgoranden fran HD kan ses som en utveckling mot att dldgga séljaren
upplysningsplikt &ven d& denne inte friskrivit sig frdn ansvar. I NJA 1981 s.
815 saldes en trdbyggnad som var angripen av husbock. Angreppet var sa
tydligt att kdparen borde upptickt det. Sdljaren hade inte ként till angreppet
men HD ansag att denne hade kunnat misstidnka att byggnaden var angripen.
Att sdljaren inte upplyste kdparen om sin misstanke frantog dock inte
sdljaren rdtten att dberopa att kdparen eftersatt sin undersokningsplikt. Detta
eftersom att det inte rorde sig om en “uppsatlig eller oaktsam underlatenhet
att lamna upplysning” frén séljarens sida. Darmed slog HD fast att en siljare
inte behdver upplysa koparen om en misstanke om ett fel som koparen sjalv
kan uppticka. Dessutom klargjordes att séljaren inte behdver foreta nigra

egna undersokningar for att kunna limna upplysningar. *>

I NJA 1985 s. 274 gillde tvisten omfattande rotskador i ett mellangolv som
sdljaren hade ként till. Sdljaren hade inte 1dmnat upplysningar om en
reparation av golvet denne utfort tio ar tidigare, och inte heller tagit med
skadan i den fragelista’® denne hade fyllt i och som 6verldmnats till kparen.
Séljaren kunde trots det dberopa att koparen hade dsidosatt sin
undersokningsplikt. Dels for att séljaren hade forklarat att golven var slut

och maste repareras”, och dels for att det vid besiktningen méste framstatt

32 Victorin och Hager, Allmin fastighetsritt s. 140.
33 Grauers, Fastighetskdp s. 226 f.; Prop. 1989/90:77 s. 61.
** Ett dokument som ofta tillhandahalls av miklare dir siljaren uppmanas att limna sidana

upplysningar om fastigheten som kdparen kan vara intresserad av att ta del av.



som uppenbart att golvet var allvarligt skadat. Aven i detta fall var kdparens
undersokningsplikt avgorande for ansvarsfordelningen, 4ven om séljaren
hade haft vetskap om felet. Avgdrandet 6ppnar dock upp for att HD:s
slutsats kunde blivit den motsatta om felet varit svarare att uppticka, eller

om siljaren inte limnat nagra uppgifter Gver huvud taget.”

3> Grauers, Fastighetskop s. 227; NJA 2007 s. 86 (s. 102).



4 HD:s avgorande i NJA 2007 s.
86

4.1 Forutsattningarna i fallet

En fastighet var utsatt for buller fran en nérliggande motocrossbana.
Koparen som hade tinkt anvinda fastigheten som fritidsbostad aberopade
storningarna sdsom fel, d4 denne menade att fastigheten avvek fran vad
denne hade haft fog att forutsitta. Séljaren kédnde till storningarna och hade
sjalv varit aktiv for att fa kommunen att vidta dtgarder mot bullret som
denne ansag utgjorde en stor oldgenhet. Det var inte visat i malet att varken
buller eller kdparens avsikt med kopet av fastigheten hade kommit pa tal

innan avtalets ingéende.

4.2 HD:s bedomning

HD konstaterade att storningarna utgjorde ett fel samt att koparen “utan
ndmnvird svarighet” kunnat komma till insikt om bullrets omfattning.
Fragan var d& om siljarens vetskap om och underldtenhet att upplysa om
storningarna kunde innebéra att kdparen trots sin bristande undersdkning

hade rétt att dberopa felet.

HD konstaterade att séljaren inte har nagon generell upplysningsplikt, men
att det inte fanns nigonting som hindrade séljarens vetskap frén att utgora
en sjélvstindig ansvarsgrund. Till stod for att aldgga séljaren en
upplysningsplikt menade HD att det inte finns ndgot allmént intresse av att
en sdljare ska kunna utnyttja kdparens okunskap for att erhélla en storre

kopeskilling, eller fa ett kop till stind som annars inte hade blivit av.



HD menade att sédljaren i vissa situationer har en upplysningsplikt vad géller
omstdndigheter som koparen bort uppticka men forbisett. For att sa skulle
vara fallet var inte siljarens underldtenhet att [imna upplysning tvungen att
kunna inordnas under 30 eller 33 §§ avtalslagen. HD papekade ocksé att
koparen nér avtalslagens ogiltighetsregler dr tillimpliga dven kan vélja att

gora koprattsliga felpafoljder géllande.

Domstolens slutsats var att séljaren méste ha forstatt att koparen var i
villfarelse om felet och att felet kunnat vara avgérande for kdparens
kopbeslut. Genom att inte upplysa kdparen om felet hade séljaren utnyttjat
dennes okunskap och koparen hade darfor rétt att dberopa felet trots att

denne bort upptécka det.

4.3 Avgorandets mottagande i den

juridiska litteraturen

Grauers kritiserar avgorandet for att utgdra ett alltfor radikalt avsteg fran
den tidigare, enligt honom forutséigbara, fordelningen av felansvaret.*
Enligt Grauers verkar HD vilja etablera en generell upplysningsplikt som
aktualiseras dven 1 situationer dé avtalslagens ogiltighetsregler inte &r
tillampliga. Han anser att en upplysningsplikt i grénszonen mellan dolda och
svarupptéickbara fel kan vara motiverad i de situationer da det vore
oldmpligt att siljaren undgar ansvar.”” Grauers asikt ar dock att avgorandet
utstricker sdljarens upplysningsplikt alltfor langt, till att &ven omfatta fel
som inte dr svarupptdckbara. Det kommer enligt Grauers resultera i en
overlappning mellan siljarens upplysningsplikt och kdparens
undersokningsplikt, som riskerar att medfora stor osdkerhet kring vilken

part som bér felansvaret. Sddan osdkerhet riskerar i sin tur att leda till

%% Grauers, Upplysningsplikt vid fel i fastighet pa diskutabla grunder s. 905.
¥ Ibid s. 890 ff.
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onddiga processer med oviss utgang.’® Av flera skil anser han att
avgorandet ska ha begrinsad betydelse for réttstillimpningen. Bland annat
for att det enligt honom strider mot klara forarbetsuttalanden och for att det
ar ett udda fall som ror fastighetens omgivning och inte dess egenskaper.
Dessutom klandrar han HD for att den inte ger ndgra vdgledande uttalanden
om hur avvigningen mellan upplysningsplikten och unders6kningsplikten

ska goras.”

Hastad som var referent i motocrossbanefallet bemdter Grauers kritik 1 en
artikel. Dér fortydligar han att sidljarens upplysningsplikt inte dr generell
utan enbart géller de i fallet foreliggande omsténdigheterna och i1 jimforbara
fall, samt att sdljare av fast egendom enbart i viss utstrackning” har en plikt
att upplysa om upptéckbara fel. Till skillnad fran Grauers anser han att HD:s
avgorande dr en vidareutveckling av tidigare praxis och att forarbetena till

1990 ars dndringar i jordabalken inte forhindrar en sadan utveckling.*

Grauers bemoter Héstad 1 en senare artikel dér han fortydligar sina tidigare
argument. Dér papekar han dven att HD borde ha givit tingsritten och
hovritten incitament att tilldimpa avtalslagens ogiltighetsregler istéllet for att
etablera en upplysningsplikt vid sidan av avtalslagens regler. En oetisk

forsaljning 4r enligt Grauers en forsiljning i strid med tro och heder.*'

Richard Hager, som dr docent i civilritt, anser inte att fallet innebar nagon
fordndring av réttslédget annat 4n i speciella fall. Hans asikt ar att avgdrandet
innebdr en skyldighet for séljaren att i vissa fall upplysa koparen om en brist
som koparen &r i villfarelse om. Séljaren ska dé ha insett att kdparen ir i
villfarelse om en viss brist samt att kinnedom om bristen hade kunnat vara

avgorande for koparens beslut att kdpa fastigheten. I sddana fall behover

*¥ Grauers, Fastighetskop s. 198; Grauers, Upplysningsplikt vid fel i fastighet pa diskutabla
grunder s. 905.

%% Grauers, Upplysningsplikt vid fel i fastighet pa diskutabla grunder s. 905 f.

* Hastad, Siljarens upplysningsplikt vid Gverltelse av fast egendom s. 44 f.

*! Grauers, Upplysningsplikten vid fastighetskop — 4n en gang s. 817.
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siljarens fortigande inte omfattas av avtalslagens ogiltighetsregler.*> Hager
ser avgorandet i motocrossbanefallet, tillsammans med HD:s tidigare
avgorande 1 rondellfallet, som exempel pa da kdparens undersdkningsplikt

faller bort pa grund av att séljaren utnyttjar koparens okunskap.*

Advokaten Jan Elfstrom och teknologie licentiaten Lars Erik Ashton &r av
samma uppfattning som Hager. De anser att avgorandena i motocrossbane-
och rondellfallet &r exempel pa nir séljarens kvalificerade forsummelse att
lamna upplysning om ett for kdparen viktigt forhdllande fortar koparens
undersokningsplikt.** Avgorandet i motocrossbanefallet ar enligt dem en
forldngning av tidigare praxis pd sé sitt att HD stadgar att d4ven en lagre grad
av ohederlighet ar tillrdcklig for att koparen ska befrias frén sin
undersokningsplikt.*> Rondellfallets betydelse for att aligga siljaren
upplysningsplikt har dock kritiserats av Grauers som anser att HD haller
sdljaren ansvarig for att ha ldmnat en missvisande bild och inte for att ha
uteldmnat uppgifter. Enligt Grauers ror det sig om lugnande besked som
reducerar kdparens undersokningsplikt. Han anser att samma princip inte

kan tillimpas da siljaren inte limnat nigra uppgifter alls.*

Erika P Bjorkdahl, docent i civilritt, anser att avgorandet dr vél forenligt
med det allmédnna synsittet pa det kontraktsréttsliga omrédet. Hennes dsikt
ar att det foreligger en lojalitetsplikt mellan parterna vid ingédende av avtal
som syftar till att motverka utnyttjandet av motpartens okunskap. En sdljare
som handlar i strid med lojalitetsplikten kan da hallas ansvarig for sitt
klandervérda beteende i samband med avtalsslutet. En upplysningsplikt ar
enligt Bjorkdahl motiverad i alla situationer d& kunskapsfoérdelningen
mellan parterna ar ojimn. Hon réknar upp fyra kriterier for vilka

omstdndigheter som bor omfattas av en upplysningsplikt: det ska vara en

* Victorin och Hager, Allmin fastighetsritt s. 142.

43 Hellner, Hager och Persson, Speciell avtalsratt I s. 64 f.
* Elfstrom och Ashton, Fel i fastighet s. 271.

 Ibid. s. 329.

% Grauers, Fastighetskop s. 227 f.

7



konkret omsténdighet, sdljaren ska vara i ond tro, kdparen ska vara i god tro
och minst en legitimerande faktor ska foreligga. Konkreta omsténdigheter ér
avtalsobjekt som har diskuterats eller annars forekommit innan avtalsslutet.
Legitimerande faktorer &r forhallanden som kan motivera en 6verflyttning
av ansvaret. I en situation som den i motocrossbanefallet, da en
omstdndighet inte berdrts mellan parterna innan avtalsslutet, fr frigan om
en omstdndighet varit relevant att upplysa om avgoras med hinsyn till
forhandlingsobjektet och motparten. Om kdparen haft siarskilda &ndamal
med avtalet ska detta ha framgatt och upplysningsplikten ska inte omfatta
omstdndigheter som koparen rimligtvis kunnat fa information om sjilv. En
kdpare som inte anstringt sig tillrdckligt for att skaffa relevant kunskap ska
inte kunna &beropa siljarens upplysningsplikt som skél for att fa gora

géllande ett fel.

I motocrossbanefallet anser Bjorkdahl att koparens forviantan pa fastighetens
egenskaper delvis framgétt genom att denne tiankt anvédnda den som
fritidsbostad. Darmed utgor bullret frdn motocrossbanan en konkret
omstindighet. Sdljaren som forsokt forma kommunen att vidta atgirder mot
bullret var 1 ond tro. Samtidigt var kdparen, som inte kénde till storningarna,
1 god tro. Som legitimerande faktor for att dldgga fastighetssiljaren
upplysningsplikt pekar Bjorkdahl pé séljarens kunskapsovertag i forhéllande
till kdparen. Eftersom att felet var upptackbart och huvudregeln pa
fastighetsrittens omrade dr att koparen ansvarar for sddana fel krévs dock
fler legitimerande faktorer. En sddan faktor dr enligt Bjorkdahl att
domstolen betraktade bullret som en visentlig avvikelse. Dessutom anser
hon att sdljarens beteende kan anses varit sarskilt klandervért. Bjorkdahls
asikt dr att séljaren av omsténdigheterna att doma valt att inte upplysa
kdparen om storningarna i forhoppning om att koparen inte skulle ldgga
marke till dem innan avtalet var ingatt. Sérskilt klandervért beteende bor
enligt Bjorkdahl alltid kunna &beropas och leda till réttsliga foljder. Darmed
anser hon att det finns det stod for att aldgga séljaren en upplysningsplikt i

motocrossbanefallet. Enligt Bjorkdahl ror det sig dock inte om ndgon
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generell upplysningsplikt utan en plikt som bara aktualiseras nér en siljare

utnyttjat sitt kunskapsovertag pa ett illojalt sétt.

Samtidigt anser Bjorkdahl att domen 4r problematisk pa det sitt att den inte
belyser vilka kriterier som ska vara uppfyllda for att séljaren ska alaggas en
upplysningsplikt. Enligt Bjorkdahl betonas bara sjdlva vetskapsmomentet i
domskaélen, men vetskap dr som sagt inte tillrdckligt for att alagga séljaren

upplysningsplikt. Vilka ytterligare kriterier som domstolen anser motiverar

en overflyttning av ansvaret anser hon inte framgar.*’

4.4 Tingsrattens och hovrattens
tillampning av HD:s avgorande i NJA
2007 s. 86

4.4.1 Hovratten

Négon 6kning av antalet processer i fastighetsmal har inte mérkts av efter
det att HD:s avgorande i motocrossbanefallet f611.** Tva avgoranden fran
hovritten behandlar frdgan om séljaren kan héllas ansvarig pd grund av sin
vetskap om ett i och for sig upptackbart fel. I ett av fallen uttalade hovritten
att siljaren inte har ndgon generell upplysningsplikt, vilket har slagits fast i
bade forarbeten och praxis. Hovrédtten hinvisade till att HD 1
motocrossbanefallet har uttalat att en séljare i viss utstrackning bor ha en
skyldighet att 1dmna upplysningar om forhéllanden som denne ként till och
som kdparen bort upptdcka men forbisett. Domstolen pekade dock pé att
omstdndigheterna i motocrossbanefallet var speciella och att det inte borde

tolkas som att HD har 6ppnat upp for en generell upplysningsplikt.

*7 Bjorkdahl, Siljarens upplysningsplikt vid fastighetskop — en regel om lojalitet fore
avtalsslut s. 5-26.
48 Sveriges Domstolar, Domstolsstatistik 2006 s. 11; Sveriges Domstolar, Domstolsstatistik

2011 s. 9; Sveriges Domstolar, Domstolsstatistik 2016 s. 9.
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Hovritten stimde in 1 tingsrittens tidigare bedomning, ndmligen att
omstdndigheterna i mélet inte kunde jdmstédllas med de omstindigheter som
alade sdljaren upplysningsplikt i motocrossbanefallet. Sdljaren hade inte
ként till att felet ifrdga var av avgorande betydelse for koparens vilja att
kopa fastigheten. Domstolen ansdg darmed att sdljaren inte kunde héllas

ansvarig eftersom att denne inte hade forfarit svikligt eller grovt vardslost.*

I det andra fallet gjorde hovritten i princip samma beddmning. Domstolen
hénvisade till motocrossbanefallet for att visa pa att sédljaren i vissa fall kan
héllas ansvarig dven for handlande som inte strider mot tro och heder.
Hovritten ansag dock i linje med tingsréttens tidigare beddmning, precis
som i tidigare fall, att omstédndigheterna i fallet inte kunde jimforas med
dem i motocrossbanefallet. Séljaren hade uppmanat kdparen att kontrollera
och besiktiga huset och hade ddrmed uppfyllt sitt ansvar att informera om
fastighetens skick. Situationen var inte sddan att siljaren hade utnyttjat
kdparens okunskap och séljaren kunde dirfor inte héllas ansvarig for sin

underlatenhet att limna upplysning.”

4.4.2 Tingsratten

Fem fall fran tingsritten behandlar samma fraga. I samtliga fall hinvisar
domstolen till HD:s avgdrande i motocrossbanefallet till stod for att en
sdljare 1 vissa situationer har en upplysningsplikt vad géller omsténdigheter
som koparen bort uppticka men forbisett. Tre av tingsrittens avgoranden
foljer samma uppligg pa sé sitt att domstolen sedan fortsétter med att uttala
att en upplysningsplikt bara kan aldggas siljaren i speciella situationer. I
slutdndan blir det dd en frdga om det ar visat att séljaren ként till felet samt
om omstidndigheterna i fallet 4r sddana att de kan jimforas med

omstindigheterna i motocrossbanefallet.

* Hovritten for Ovre Norrlands dom 2012-06-29, mal nr T 1118-10.
*% Svea hovritts dom 2013-11-21, mal nr T 845-13.
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I ett av fallen menade tingsritten att en upplysningsplikt bara kan
aktualiseras 1 mer svekliknande situationer. Méalet handlade om nedslitna
murstenar inuti en kamin. Domstolen ansag inte att det var visat att siljaren
ként till felet och denne kunde didrmed inte héllas ansvarig eftersom att
denne inte hade forfarit svikligt. Detta trots att séljaren pa egen hand sotat
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kaminen.

I ett annat fall menade tingsritten att siljaren bara under vissa mycket
speciella forhallanden kan aldggas en upplysningsplikt. Inte heller i det
fallet var det visat att sidljaren ként till felet och denne kunde ddrmed inte

hallas ansvarig for sin underlatenhet att upplysa om det.>

Ett annat fall handlade om ett rotskadat tak. Sdljaren hade renoverat taket
och placerat nytt virke intill skadade takstolar, samt sdgat ut delar av
rotskadad vigg for att ge utrymme till nya takstolar. Tingsréitten menade att
omfattningen av rétangreppen darfor maste ha statt helt klart for séljaren.
Domstolen anség dessutom att felet var svarupptackbart. Att sdljaren inte
upplyst om skadorna kunde dirfor inte bedomas pa annat sétt &n som ett
ohederligt forfarande mot koparen. Séljaren kunde ddrmed inte aberopa att

koparen brustit i sin undersokningsplikt.”

I tva fall ar tingsréittens motivering bristféllig. I det ena fallet konstaterade
domstolen enbart att sidljaren ként till ett fel som denne underlatit att upplysa
om, och att denne ddrmed ansvarade for felet.”* I det andra fallet var det inte

visat att séljaren ként till felet och utgangen blev dirfor den motsatta.>

*! Gillivare tingsritts dom 2015-05-15, mal nr T 775-14.

>* Sodertorns tingsritts dom 2016-10-14, mal nr T 6770-15.
>3 Orebro tingsritts dom 2014-11-18, mal nr T 658-13.

>* Orebro tingsritts dom 2016-06-01, mél nr T 446-13.

>> Kalmar tingsritts dom 2016-01-15, mal nr T 1303-15.
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5 Analys

5.1 Rattslaget innan avgorandet

Klart &r att séljaren, ndr denne friskrivit sig frdn koparens pafoljder,
ansvarar for dolda fel som denne kénner till. Séljaren &r alltsa tvungen att
upplysa koparen om dolda fel for att undga ansvar. Den slutsatsen &r allmént
accepterad och dér rader inga delade meningar. HD har dessutom slagit fast
att en séljare som inte har friskrivit sig frdn ansvar inte behover upplysa
kdparen om eventuella misstankar om att fel foreligger. Inte heller behover
sdljaren foreta nagra egna undersokningar for att kunna upplysa kdparen om
fel. Séljaren ansvarar alltsd enbart for fel som denne de facto kénner till.
Emellertid med den bevislittnaden for koparen som innebir att sidljaren

ansvarar for vad denne maste anses ha kéant till.

Genom sitt avgorande 1 NJA 1985 s. 274, fallet med det daliga golvet,
Oppnade HD upp for en upplysningsplikt vid sidan av friskrivningsfallen. I
min mening 6ppnade HD upp for en upplysningsplikt som inte bara
omfattade svarupptickbara fel. Hade séljaren i fallet inte lamnat nagra
uppgifter alls dr det mycket mojligt att sdljaren dven hade ansvarat for fel
som inte varit svara att upptécka. I fallet var det dock uppenbart att fel

foreldg vilket fortog sdljarens ansvar.

Senare har genom forarbetsuttalanden klargjorts att séljaren inte har nagon
generell upplysningsplikt. Dock enbart satillvida att séljaren inte ansvarar
for alla fel som denne ként till men underl4tit att upplysa om. Forarbetena
Oppnade samtidigt upp for att dlagga séljaren en upplysningsplikt i vissa
fall. Som exempel uttalas att séljaren inte ska kunna dberopa att koparen
eftersatt sin undersokningsplikt nér sdljaren handlat svikligt eller annars
ohederligt. Uttalandena begrénsar dock inte séljarens ansvar till enbart de

situationer da dennes forfarande omfattas av avtalslagens ogiltighetsregler.
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5.2 Rattslaget efter avgorandet

Jag ansluter mig till uppfattningen att HD:s avgdrande inte innebar att
sdljaren dlades ndgon generell upplysningsplikt. Istillet dlades séljaren
upplysningsplikt i med motocrossbanefallet jamforbara fall, det vill sédga da
sdljaren har utnyttjat kparens okunskap pa ett sétt som gor det oldmpligt att
kdparen far béra ansvaret for ett fel. Avgorandet innebar att sédljaren har en
plikt att upplysa om fel som denne ként till att koparen var 1 villfarelse om
och som kunnat vara avgoérande for kdparens beslut att kopa fastigheten.
Dessutom stadgas att upplysningsplikten inte dr begrinsad till situationer da
sdljarens forfarande faller inom tillimpningsomradet for avtalslagens
ogiltighetsregler. Avgdrandet klargdr dock inte om alla potentiella fel,
oberoende av hur ldttupptickbara de dr, omfattas av en upplysningsplikt
under rétt forutsédttningar. HD:s tidigare avgorande 1 NJA 1985 s. 274, som
géllde det daliga golvet, ger dock stod for att séljaren inte dr skyldig att

upplysa om fel som framstir som uppenbara vid en undersdkning.

Precis som Bjorkdahl anser jag att avgorandet straffar siljare for att ha
utnyttjat sitt kunskapsovertag pa ett illojalt sétt. Om man applicerar
Bjorkdahls modell bor séljaren alltid straffas for sitt sérskilt klandervérda
handlande. Att upplysningsplikten omfattar omstindigheter som en kopare
rimligtvis kan {4 information om sjdlv genom en tillrickligt noggrann

undersokning spelar alltsé ingen roll.

Jag ansluter mig @ven till synen pa avgdrandet i motocrossbanefallet som en
forlingning pa tidigare praxis. Avgdrandet kan precis som Elfstrom och
Ashton anser ses som en forldngning av HD:s tidigare avgorande i
rondellfallet. En forléngning pa sa sétt att HD stadgar att séljaren dven
ansvarar vid en ldgre grad av ohederlighet, samt nir denne inte limnat nagra
uppgifter 6ver huvud taget. Eftersom att bada fallen ror upptickbara fel
anser jag att fallen dr jamforbara, &ven om séljaren i rondellfallet hade
friskrivit sig frdn ansvar. Bada fallen dr exempel pa situationer dé séljaren

ansvarar pa grund av sitt klandervdrda beteende i samband med avtalsslutet.
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Det innebir 1 sin tur att HD:s avgdrande i motocrossbanefallet bor kunna

tillimpas dven pa situationer dé séljaren har friskrivit sig fran ansvar.

5.3 Analys av kritiken mot fallet

HD:s avgorande 1 motocrossbanefallet kan enligt min mening varken anses
strida mot forarbetsuttalanden, eller anses vara ett stort avsteg frin tidigare
praxis, pa det sdtt som Grauers menar. Redan innan avgdrandet hade HD
Oppnat upp for en upplysningsplikt som inte bara omfattade svarupptickbara
fel. I linje med forarbetsuttalandena faststiller HD att sédljaren inte har ndgon
generell upplysningsplikt. Sédljaren aldggs enbart en upplysningsplikt i vissa
fall, precis vad uttalandena Oppnat for. Att HD stadgar att
upplysningsplikten inte dr begrdnsad till situationer da siljarens forfarande
faller inom tillampningsomradet for avtalslagens ogiltighetsregler,
preciserar pa sa sitt i vilka situationer siljaren ska ha en plikt att upplysa om

fel.

Att avgorandet ror en brist i fastighetens omgivning och inte en mer vanligt
forekommande typ av fel anser jag inte heller bor paverka avgorandets
betydelse for réttstillimpningen. Vilken typ av fel det ror sig om bor inte
vara av nadgon betydelse. Vad som &r av betydelse dr i min mening enbart att
felet ska vara av avgorande betydelse for koparens beslut att kopa
fastigheten. HD kan dock kritiseras for att den inte 1dmnar nagot vigledande
uttalande om hur langt kdparens undersokningsplikt striacker sig nar det

kommer till fastighetens omgivning.

I motsats till Bjorkdahl anser jag att det tydligt framgér av avgorandet vilka
kriterier som ska vara uppfyllda for att siljaren ska &ldggas en
upplysningsplikt. Jag anser dven att det framgér att HD inte enbart lagger
vikt vid koparens vetskap. Om man ser till Bjorkdahls modell utgor det
faktum att séljaren kénner till att ett fel kan vara avgdrande {for en kdpares

beslut att kopa fastigheten, en konkret omstindighet som bor omfattas av en
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upplysningsplikt, forutsatt att Gvriga kriterier i modellen &r uppfyllda.
Séljarens vetskap om koparens villfarelse innebér dessutom att bade kravet
pé ond och god tro dr uppfyllt. Att sidljaren underlater att upplysa koparen
om ett fel i en sddan situation kan i sin tur ses som ett sérskilt klandervirt
handlande, vilket alltid bor kunna aberopas av kdparen och leda till réttsliga
foljder. Enligt min mening foljer alltsd de forutséittningarna som HD stéller
upp for att dldgga en siljare upplysningsplikt Bjorkdahls modell. Sdljarens
vetskap 1 en med motocrossbanefallet jamforbar situation omfattar bade
konkreta omsténdigheter och legitimerande faktorer. Av HD:s domskél, om
an mojligtvis mellan raderna, framgér darmed att HD baserar

upplysningsplikten pa andra moment &n enbart siljarens vetskap.

Avslutningsvis héller jag dock med Grauers om att HD hade kunnat vélja att
tillimpa 33 § avtalslagen i motocrossbanefallet. Det kan séledes ifragaséttas
varfor HD dnda ér benédgna att stadga en upplysningsplikt vid sidan av
avtalslagens ogiltighetsregler. Sarskilt eftersom att domstolen dr noga med
att papeka att koparen vid en forséljning i strid med avtalslagens
ogiltighetsregler har rétt att vélja att istéllet gora felpafoljder géllande. Att
sdljaren kan héllas ansvarig redan vid en ldgre grad av ohederlighet spelar
dock i min mening mindre roll. En sdljares utnyttjande av sin motparts
villfarelse pa ett med motocrossbanefallet jamforbart sétt bor alltid falla
inom tilldmpningsomradet for 33 § avtalslagen. Jag har svért att se en
situation dé séljaren kan alaggas upplysningsplikt med stod av HD:s
avgorande 1 motocrossbanefallet, dd 33 § avtalslagen inte dr parallellt

tillamplig.

5.4 Tillampningen av gallande ratt

Av tingsrattens och hovrittens avgoranden framgér att domstolarna dr noga
med att jamfora omstdndigheterna i motocrossbanefallet med
omstdndigheterna i det mél som dr uppe till provning. Domstolarna ar vidare

restriktiva med att dldgga sdljaren en upplysningsplikt just for att
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omstdndigheterna i motocrossbanefallet anses varit speciella. Pé sa sitt
tolkar domstolarna HD:s avgdrande pd samma sitt som Héstad, det vill sidga
att upplysningsplikten bara géller dd samma omsténdigheter som 1
motocrossbanefallet foreligger. Grauers oro for processer med oviss utgdng
verkar ddrmed ha varit obefogad. Inte heller har avgdrandet lett till en
Okning av antalet processer. Av domstolarnas avgéranden framgar vidare att

sdljarens vetskap ofta dr svér att visa.

5.5 Avslutande kommentarer

HD:s avgorande 1 motocrossbanefallet innebér att sdljaren har en plikt att
upplysa koparen om fel som séljaren har insett att kdparen varit i villfarelse
om, och som siljaren dven insett kunnat vara avgorande for koparens
kopbeslut. Séljarens handlande behover inte kunna inordnas under
avtalslagens ogiltighetsregler for att upplysningsplikten ska aktualiseras.
Négon anledning att anse att avgérandet skulle ha ett begrénsat virde for
rattstillampningen finner jag inte. Att doma av tingsréttens och hovréttens
avgoOranden &r jag inte heller ensam om att se det sa. Avgorandet tycks dven
ha fatt avsedd effekt, det vill sdga att fanga in de situationer da séljaren
verkligen utnyttjat koparens okunskap. Det faktum att det kan vara svart att
visa att séljaren ként till ett fel, innebdr ndmligen att det endast &r i speciella
situationer som séljaren hélls ansvarig for sin underlatenhet att limna
upplysningar. Exempelvis da siljaren sjdlv har utfort reparationer, eller som
1 motocrossbane- och rondellfallet, forsokt forma ndgon annan att atgérda en
brist. Att sdljaren har lagt ner arbete pd att forsoka atgérda ett fel innebér i
sin tur att denne borde forutsatt att felet kunde vara av avgorande betydelse
for koparens kopbeslut. Det som utgor en oldgenhet for séljaren kommer
med stor sannolikhet dven att utgora en oldgenhet for kdparen, i alla fall om
kdparen avser att anvédnda fastigheten for samma @ndamaél. En underlatenhet
att upplysa om en saddan visentlig omstiandighet &r troligtvis i manga fall

motiverat av koparens onskan att erhalla en storre kopeskilling, eller pa
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annat sétt gd med personlig vinst. Att séljaren undgar ansvar i en sddan

situation anser jag, och sdkert madnga med mig, &r direkt oldmpligt.
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