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DOMSLUT

Med andring av hovréttens dom i huvudsaken faststéller Hogsta domstolen

tingsrattens domslut.

Med andring av hovrattens dom dven nar det galler rattegangskostnader
befriar Hogsta domstolen MA fran skyldigheten att ersatta GKs
rattegangskostnader vid tingsratten och i hovratten samt forpliktar GK att
ersatta MA for rattegangskostnader vid tingsratten med tvahundrafemton-
tusenfemhundraattionio (215 589) kr, varav 194 000 kr i ombudsarvode,
jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 7 juni 2004 tills betalning sker,
och i hovratten med etthundrafemtioentusentvahundrafem (151 205) kr,
varav 149 600 kr i ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den
17 juni 2005 tills betalning sker.

GK skall ersatta MA for rattegangskostnader i Hogsta domstolen med
etthundraentusen (101 000) kr i ombudsarvode jdmte rénta enligt 6 §

rantelagen fran dagen for Hogsta domstolens dom tills betalning sker.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

MA har yrkat att Hogsta domstolen bifaller karomalet, befriar honom fran
skyldighet att utge ersattning for GKs rattegangskostnader i tingsratten och
hovratten samt forpliktar GK att utge dar yrkad ersattning for hans

rattegangskostnader.

GK har bestritt &ndring.



HOGSTA DOMSTOLEN T 2932-05 Sid 3

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

DOMSKAL

GK salde den 1 mars 2002 fastigheterna X 1:12-13 och 1:58 (fastigheten)
till MA for 1 100 000 euro. Den 4 mars 2002 6verforde MA 100 000 euro
till GK och 25 000 euro till méklaren TS, som férmedlat kopet. Den 3 maj
2002 havde MA kopet med hanvisning till att buller fran en motocrossbana,
belagen 300-400 meter bort pa andra sidan en smal havsvik och bakom ett
berg, utgjorde ett vasentligt fel. Tvisten géller om MA har rétt att aberopa
bullret som ett fel, om felet beréttigade honom att hdva kopet samt om GK i
sa fall &r skyldig att aterbetala dven de 25 000 euro som MA erlagt till TS.

Av 4 kap. 19 § forsta stycket jordabalken framgar att den som koper en
fastighet har rétt till prisavdrag, om fastigheten inte stdmmer éverens med
vad som foljer av avtalet eller om fastigheten annars avviker fran vad
kdparen med fog kunnat forutsétta vid kopet. Om avvikelsen (felet) ar av
vasentlig betydelse, far koparen hava kopet. Enligt paragrafens andra stycke
far koparen inte som fel aberopa en avvikelse som han borde ha upptéckt vid
en sadan undersokning av fastigheten som varit pakallad med héansyn till
fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter

samt omstandigheterna vid kopet.

Av utredningen i malet framgar att GK aret fore det aktuella kopet i en
framstallning till kommunen uppgett att bullret fran den narbelagna
motocrossbanan var en stor oldgenhet for de nérboende och att GK forsokte

utverka ett forbud mot kérning pa vardagar efter kl. 19 samt pa Iérdagar och
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sondagar. I likhet med domstolarna finner Hogsta domstolen att bullret fran
motocrossbanan vid kopet var av den omfattningen att det utgjorde ett fel

enligt 4 kap. 19 § forsta stycket jordabalken.

Koparens undersokningsplikt enligt 4 kap. 19 8§ andra stycket jordabalken
omfattar allt som kdparen vill aberopa som fel, i forevarande fall stérande
inslag fran fastighetens omgivningar (jfr NJA 1981 s. 894). MA hade utan
namnvard svarighet kunnat inte bara upptacka motocrossbanan utan ocksa
komma till insikt om bullrets omfattning. Pa grund harav skulle MA normalt

inte kunna aberopa bullret som ett fel i fastigheten.

Ett dsidosattande av undersokningsplikten enligt 4 kap. 19 § andra stycket
jordabalken medfor dock inte under alla forhallanden att koparen saknar rétt
att aberopa ett fel. Salunda behover koparen inte undersoka fastigheten i
sadant avseende som omfattas av en utfastelse. Vidare kan undersoknings-
plikten mildras pa grund av uppgifter som saljaren lamnat. (Se prop.
1989/90:77 s. 41.)

| malet har inte gjorts géllande att GK direkt utfast att fastigheten var fri fran
besvarande buller. MA har daremot pastatt att han till GK fore kopet stallde

en fraga om buller fran synliga vindkraftverk och att GK da lamnade ett svar
av innebord att MA inte behovde bekymra sig om buller pa fastigheten. Mot
GK fornekande ar det emellertid inte visat att en sadan replikvaxling &gt

rum.

Det aterstar darmed att préva om den omstandigheten att GK ostridigt kande
till stérningarna fran motocrossbanan men underlat att upplysa om dem

medfor att MA har réatt att aberopa stérningarna som ett fel, trots att han
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borde ha upptéackt dem vid en sadan undersokning som var pakallad av
omstandigheterna vid kopet. Fragan galler saledes om saljarens vetskap om
felet och underlatenhet att upplysa képaren om detta kan adra honom ett

ansvar som inte skulle ha funnits om séljaren saknat kannedom om felet.

| specialmotiveringen till 1990 ars andringar av 4 kap. jordabalken anfors
foljande (se prop. 1989/90:77 s. 61; jfr allmanmotiveringen s. 41). Séljaren
har inte ndgon generell upplysningsplikt, innebarande att han alltid skulle bli
ansvarig for sddana fel som han kénde till vid kopet och inte upplyste om
och som koparen borde ha upptéckt vid sin undersokning av fastigheten. |
princip spelar det alltsa ingen roll om séljaren kanner till felet. Att saljaren
kanner till ett fel men underlater att upplysa képaren om det saknar dock inte
alltid betydelse vid beddmningen av om kdparen har uppfyllt sin undersok-
ningsplikt. Om ett fortigande av ett fel ndmligen innefattar ett svikligt
forledande av motparten eller annat ohederligt forfarande, bor séljaren
givetvis inte kunna aberopa att koparen har eftersatt sin undersokningsplikt
(jfr 47 8 i 1905 ars koplag och 20 § andra stycket i 1990 ars koplag).

Att kdparen inte ar bunden av ett kdpeavtal, som tillkommit genom svek
eller dar omstandigheterna vid dess tillkomst var sadana att det skulle strida
mot tro och heder att med vetskap om dem aberopa rattshandlingen och
saljaren maste antas ha haft sadan vetskap, framgar av 30 § respektive 33 §
avtalslagen. Men koparen kan i dessa fall vélja att i stallet betrakta avtalet

som giltigt och utkréva ansvar enligt reglerna om fel.

Vid sidan av nyss ndamnda uttalanden om betydelsen av vetskap hos séljaren

framgar det av forarbetena till andra stycket i 4 kap. 19 § jordabalken att
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tillagget av det stycket inte avsags innebéra en andring av da gallande ratt
(prop. 1989/90:77 s. 39 f. och 61).

Fragan om hur saljarens vetskap om ett fel forhaller sig till koparens
forsummelse av sin undersokningsplikt har nagra ganger berorts i praxis
enligt 1970 ars jordabalk, alltsa fore inférandet av andra stycket i 4 kap. 19 §

jordabalken.

| rattsfallet NJA 1981 s. 815 uttalade Hogsta domstolen — sedan den
konstaterat att det inte var styrkt att saljaren vid 6verlatelsen kande till att
byggnaden var utsatt for pagaende husbocksangrepp, varigenom varken
uppsatlig eller oaktsam underlatenhet att lamna upplysning om ett kant
forhallande saledes kunde forebras saljaren — att det forhallandet att saljaren
bort misstdnka husbocksangreppet inte medfdrde att saljaren saknade rétt att
aberopa att koparen eftersatt sin undersokningsplikt (se tidigare NJA 1961 s.
137). | réttsfallet NJA 1981 s. 894 anforde HOgsta domstolen att séljaren
kénde till en forestaende trafikomlaggning néra fastigheten och hade visat
stor aktivitet for att hindra dess genomforande. Vidare framhdlls att séljaren
vid forhandlingarna borde ha forstatt att risken for forandringar var av
vasentlig betydelse for en spekulant pa fastigheten. Darefter namndes att
séljaren, fastan han saknade fog for att anta att koparen kénde till
forhallandet, likval inte gett koparen en ens tillnarmelsevis rattvisande bild
av de kommande andringarna utan snarare lamnat en upplysning som var
agnad att minska koparens farhagor om trafikarbetenas betydelse. Eftersom
saljaren pa ett sadant satt utnyttjat kdparens okunskap, fick han inte aberopa
att koparen forsummat sin undersokningsplikt. Domskélen kan lasas sa att
det var en vilseledande uppgift som medférde att koparens undersoknings-

plikt upphavdes, men domskalen utesluter inte att malet skulle ha fatt samma
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utgang om trafikomlaggningen inte alls hade berorts mellan parterna. |
rattsfallet NJA 1985 s. 274, som rorde omfattande rétskador i ett golv i ett
drygt 70 ar gammalt hus, stod ater vetskap hos séljaren mot en bristande
undersokning fran koparens sida. Eftersom saljaren forklarat att golven var
slut och det vid kdparens besiktning maste ha framstatt som uppenbart att
golvet var allvarligt skadat, kunde det forhallandet att saljaren inte upplyst
om en av honom utférd ofullstandig reparation inte medféra att han inte
agde aberopa att koparen eftersatt sin undersokningsplikt. Det foljer av
domskaélen att utgangen hade kunnat bli den motsatta, om saljaren inte hade
lamnat nagon relevant upplysning och/eller kdparens forbiseende hade varit
mindre grovt. — Betraffande 16s egendom, jamfor t.ex. NJA 1934 s. 533 och
1964 s. 239 samt 1991 s. 808 (radighetsfel).

Sammanfattningsvis far det i praxis anses ha lamnats en 6ppning for att en
kopare av fast egendom, trots bristande undersokning, skall fa aberopa vissa
fel som saljaren kande till, utan att fortigandet av felet maste kunna inordnas
under 30 eller 33 § avtalslagen. Detta forhallande kan inte anses ha andrats
genom 1990 ars andringar i jordabalken. Det utgor inte heller nagot hinder
mot ett sadant aberopande att det ungefar samtidigt i 19 § forsta stycket 2
koplagen — men alltsa inte i jordabalken — infordes en bestammelse om att
varan, aven om den salts i befintligt skick, skall anses som felaktig om
saljaren fore kopet har underlatit att upplysa képaren om ett sadant
vasentligt forhallande rérande varans egenskaper och anvandning som han
maste antas ha kant till och som képaren med fog kunde rakna med att bli
upplyst om, under forutsattning att underlatenheten kan antas ha inverkat pa

kopet.
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Reglerna om kop av fast egendom har historiskt varit strdngare mot kdparen
an reglerna om kop av 16s egendom. Salunda gallde fram till 1970 ars jorda-
balk att saljaren i princip ansvarade endast for sddana egenskaper som
utfasts i det skriftliga avtalet. | 6vrigt saldes fastigheter i befintligt skick,
utan att ett sadant villkor behovde inforas i avtalet. Till foljd darav hade
koparen ett starkt eget intresse av att understka fastigheten noga fore kopet.
Skalen till denna avvagning i lagstiftningen far antas framst ha varit att
fastigheter har individuell karaktar, att mangden och karaktaren hos tillbeho-
ren varierar samt att tillbehdren, sérskilt byggnaderna, ofta begagnats under
lang tid. Fastigheter dverlats ocksa vanligen av privatpersoner. (Jfr Vahlén,
Fastighetskop, 2 uppl. 1971, s. 187.)

Aven sedan det namnda formkravet slopats genom 1970 &rs jordabalk och
ett ansvar for abstrakta fel inforts, kan det anses motiverat att begagnade
fastigheter, om inget annat avtalats, i huvudsak séljs i befintligt skick. Det
saknas emellertid skal for att reglerna om vad som kan aberopas som fel vid
overlatelse av fast egendom skall vara strangare mot képaren dn vad som
géller nér 16s egendom séljs i befintligt skick. Att fastigheter ofta har ett hogt
varde medfor naturligtvis att koparen bor genomféra forvérvet med stor
omsorg men ocksa att han har ett stort behov av réattsligt skydd. Det finns
inget allmant intresse av att en saljare skall kunna utnyttja kdparens
okunskap for att fa till stand ett kopeavtal eller uppna ett pris som inte skulle
ha varit mojligt om képaren hade haft fullstandig information. Vid
jordabalksreformen ar 1970 uttalade ett par remissinstanser stark tvekan
infor ett séljaransvar som gick utéver sarskilda utfastelser, men deras tvekan
gallde framst helt godtroende séljare, som enligt vad dessa remissinstanser
fruktade skulle kunna bli ansvariga for fel som koparen bort upptécka (se
prop. 1970:20 del B 1 s. 209). Nér jordabalken andrades ar 1990 efterlyste
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Lagradet en langtgaende anpassning till reglerna i den samtidigt inforda kop-
lagen, och regeringen andrade da lagtexten angaende fel i forsta meningen
av 4 kap. 19 § i enlighet med Lagradets forslag (prop. 1989/90:77 s. 71 ff.
och 84 1.).

Det anforda innebdr att det finns skal for att en séljare av fast egendom —
liksom en séljare av 16s egendom i befintligt skick — i viss utstrackning bor
vara skyldig att upplysa koparen om forhallanden som han kanner till och

som kdparen bort upptiacka men forbisett.

Séljarens underlatenhet att lamna upplysning i nu avsedda situationer kan i
allménhet anses strida mot tro och heder. Det &r emellertid inte nédvéandigt
att forfarandet kan inordnas under 33 8 avtalslagen for att vetskapen och
underlatenheten att lamna upplysning skall medféra att koparen far gora
géllande att fastigheten ar felaktig, d&ven om kodparen hade kunnat upptécka

felet vid ett fullgérande av sin undersékningsplikt.

Angaende saljarens vetskap och upplysningsplikt som sjélvstandig ansvarsgrund
kan har hanvisas till bl.a. Karlgren, Nagra fragor rérande formkravet vid fastighets-
kop, Svensk Juristtidning 1950 s. 861 ff., sarskilt s. 870 ff., densamme, Felansvaret
vid fastighetskdp enligt jordabalken, 1979, s. 9 och 43 ff., Agell, Séljarens ansvar
for faktiska fel enligt jordabalken och kdplagen, Svensk Juristtidning 1972 s. 721
ff., sérskilt s. 727 ff., Carbell, Felbegreppet och undersokningsplikten enligt 4:19
JB, Festskrift till Jan Hellner, 1984, s. 169 ff., sarskilt s. 181 och 185 f., Lehrberg,
Forutsattningslaran, 1989, s. 479 ff., densamme, Forutsattningssynpunkter pa
koprattens felbegrepp, Svensk Juristtidning 1990 s. 563 ff., Hellner, Speciell
avtalsratt 11, Kontraktsréatt, FOrsta haftet, Sérskilda avtal, 3 uppl. 1996, s. 58 f.,
Hastad, Saljarens upplysningsplikt, Juridisk Tidskrift 1992-93 s. 607 ff.,

Hultmark, Upplysningsplikt vid ingaende av avtal, 1993, sarskilt s. 10 ff., 18 f. och
40 ff., Ramberg, Koplagen, 1995, s. 253 f., 261, 282 ff., 285 f. och 296 f., EIf-
strom, Fel i fastighet, 1996, sarskilt s. 311 samt Grauers, Fastighetskop, 17 uppl.
2006, s. 201 f., 223 ff. och 235.
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Eftersom MA inte tog upp fragan om buller fran motocrossbanan, maste GK
ha forstatt att MA var i villfarelse om motocrosshanans existens eller
atminstone om bullrets omfattning. Med hansyn till den aktivitet GK sjéalv
lagt ner for att slippa bullret, maste han vidare ha forstatt att bullret kunde
vara avgorande for MAs kopbeslut. GK har emellertid inte upplyst MA om
bullrets omfattning utan i stéallet utnyttjat dennes okunskap. MA har darfor

ratt att dberopa felet, trots att han bort upptéacka det.

Eftersom kopet avsag en fritidsfastighet, maste ett avsevart buller under de
tider som anges i tingsrattens dom anses ha utgjort ett vasentligt fel. MA
hade darfor havningsratt enligt saval 4 kap. 19 § jordabalken som

8§ 9 i kontraktet. Prestationerna skall saledes aterga.

GK har bestritt skyldighet att aterbetala den del av handpenningen — 25 000
euro — som erlagts till maklaren TS och som denne innehallit som provision,

under pastaende att betalningen till TS skett utan GKs medgivande.

MA har i forsta hand gjort gallande att GK och TS kommit 6verens om att
MA skulle betala in 25 000 euro av handpenningen till ett konto tillhGrande
TS.

| det skriftliga forsaljningskontraktet anges att handpenningen skulle betalas
till saljarens konto i viss bank. Det &r inte visat att GK, med asidoséttande av
denna bestammelse, uppdragit at TS att uppbara 25 000 euro for GKs
rakning. Betalningen av 25 000 euro galler darfor inte mot GK pa den

grunden att TS skulle ha haft behdrighet att ta emot betalningen.
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MA har i andra hand aberopat bl.a. att GK genom att begéra och mottaga
kvitto fran TS pa 25 000 euro i efterhand accepterat att sa mycket av
handpenningen betalats till denne. GK har fornekat att han godtagit

betalningen.

Av utredningen framgar att maklarforetaget till GK 6verlamnat en kvittens
enligt vilken denne upptagits som betalare av 25 000 euro géllande
konsultarvode i forbindelse med forséaljningen av den aktuella fastigheten.
GK har inte ifragasatt att de 25 000 euro som kvittensen tagit upp avser den
inbetalning som MA gjort direkt till maklarforetaget. Savitt framgar av
utredningen framforde GK inte nagon invandning mot kvittensen och kréavde
inte heller att TS eller maklarforetaget skulle till honom vidarebefordra det
uppburna beloppet. Han far darfor anses ha godkant att 25 000 euro av
handpenningen betalats till TS. Godkéannandet far anses galla till forman for
MA.

Pa grund av det anforda skall GK alaggas att betala 125 000 euro till MA.

Vad MA yrkat i ersattning for rattegangskostnader far anses vara skaligt.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Gertrud Lennander, Severin
Blomstrand, Nina Pripp, Torgny Hastad (referent) och Anna Skarhed
Foredragande revisionssekreterare: Camilla Olsson



