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Fastighetsbostadskop dr en rattshandling av vésentlig betydelse for séljare och kopare, varav
det kan uppstd problem om den salda fastigheten inte 4r avtalsenlig. I praktiken har séljaren
forsokt utesluta sitt felansvar for dolda kvalitetsfel efter kopslutet genom bruket av generella
friskrivningsvillkor sdsom fastigheten sdljes i befintligt skick™ -villkor. Enligt Jordabalkens
forarbeten, sé star det klart att ifrigavarande villkor inte uppfyller JB 2 kap. 9 § 2 mom:s
individualiseringskrav. Avhandlingens viktigaste uppgift utgdér diarmed att klargéra vad
definitionen tillrackligt individualiserade ansvarsbegransningsvillkor innebér samt redogora
for vilka faktorer som péverkar den tillrdckliga individualiseringen. Dérutdver utreds om
sdljaren pa ett bindande sitt kan overfora risken for dolda fel pa koparen.

I avhandlingen undersoks hur siljaren kan begrénsa sitt felansvar. Undersokningen inriktar
sig pa kvalitetsfel som hanfor sig till fysiska skador eller fel i ndgon av fastighetens
tillhorande byggnader. Under arbetets gang visade det sig vara sirskilt problematiskt for
séljaren att utesluta sitt ansvar for dolda fel, eftersom dolda fel inte gér att individualisera in
concreto. 1 avhandlingen upptécktes att séljaren i rittspraxisen lyckats overfora risken for
dolda fel pd koparen genom  bruket av tillrdckligt individualiserade
ansvarsbegransningsvillkor.

I avhandlingen upptécktes att generella ansvarsbegransningsvillkor dér séljaren syftar till att
utesluta alla typer av fel 1 regel inte uppfyller JB 2 kap. 9 § 2 mom:s individualiseringskrav.
Det &dr av vidsentlig betydelse att séljaren formulerar ansvarsbegrénsningsvillkoret pa ett
sadant sétt, att koparen pé basis av villkorets otvetydiga ordalydelse forstar hur hans stillning
avviker fran JB:s dispositiva lagbestimmelser. JB:s utgangspunkt ér att villkoret ska vara
otvetydigt till sin ordalydelse, men dven fallets specifika sérart har stor betydelse. Darutdver
har ansvarsbegriansningsvillkorets beaktande som en sdnkande faktor av kopeskillingen
forstarkt sdljarens stéllning. 1 den farskaste réttspraxisen har &dven séljarens
ansvarsbegriansning for dolda fel ansetts tillaten.

Samtliga ansvarsbegriansningsvillkor, d&ven de som uppfyller JB:s individualiseringskrav kan
jdmkas. P& grund av AvtL 36 §:s jimkningsbestimmelse och individualiseringskravets
oklarhet sa ar det i praktiken omdgjligt att upprétta ett standardfriskrivningsvillkor som skulle
vara bindande 1 alla situationer. En helhetsbedomning kommer alltid att bli nddvéandig, dér
fallets enskilda omsténdigheter, sdsom parternas inbordes stillning och kunskap féller
avgorandet. JB:s utgdngspunkt &r trots allt avtalsfrihet, dér &ven generella
ansvarsbegransningsvillkor kan vara tillétna in casu.

Nyckelord: Ansvarsbegriansningsvillkor, fastighetskop, tillracklig individualisering,
dolda fel, kvalitetsfel.
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vastuunrajoitusehdot voidaan olla sallittuna in casu.
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1. Inledning

“Retsreglerne kan ikke blot anvendes til at lose konflikter, som er opstdet —

de forebygger ogsd, at konflikter overhovedet opstdr.”

1.1. Forskningsobjekt

”Oma koti on kullan kallis” dr ett ordsprék som vél beskriver hemmets centrala betydelse i vart
finlindska samhdlle. I Finland utgor alltjaimt kop och forsdljning av fastighetsbostiader i
allminhet den betydelsefullaste rittshandlingen vi ménniskor atar oss under vér livstid.? Fran
statistikcentralen framgar att &r 2014 omsatte fastighetskop en formogenhet om ca. 8,1 miljarder
euro i Finland, vilket bevisar dmnets formogenhetsrittsliga relevans.’ Enligt lantmiteriverket
ingicks 62 654 fastighetskdp ar 2017, vilket ir samma antal som i bérjan av 2000-talet.* Trots
fastighetskOpens stagnerade antal har antalet fastighetstvister fordubblats 1 tingsrétterna under
samma tidsperiod.’ Fastighetsbostadskdp har en oerhdrd ekonomisk betydelse for den enskilda
individen och familjen. I och med denna stora betydelse dkar risken for problem och tvister.
Dirfor anser jag det vara motiverat att undersoka hur siljaren kan begrinsa sitt ansvar for JB 2

kap. 17 § 1 mom. 1 — 5 punkten avsedda kvalitetsfel.

Jordabalkens dispositiva felreglering gynnar i dagsliaget koparen. Darfor kommer séljarens
nyttjande av ansvarsbegriansningsvillkor vid fastighetsbostadskdp mellan privatpersoner att
utgdra avhandlingens centrala forskningsobjekt.® Min forskningsuppgift ir att identifiera och
kartldgga olika metoder som séljaren kan formulera bindande ansvarsbegransningsvillkor pa.
Diarmed efterstrévar jag att karaktérisera vilka problem som kan uppsta vid formuleringen av

dessa ansvarsbegriansningsvillkor 1 ljuset av JB:s individualiseringskrav.

1 Herby 2010 s. 49.

2 Saarnilehto 2015, s. 3.

3 Ar 2017 ingicks totalt 70 684 fastighetsoverlatelser, varav 62 654 var fastighetskop. Overford formégenhet
uppgick till ett belopp om 8,1 miljarder euro. Egnahemshusens medianpris i Helsingfors uppgick till 380 000 euro.
*https://www.maanmittauslaitos.fi/sites/maanmittauslaitos.fi/files/attachments/2018/03/MML_vuositilasto 2
017.pdf.

5> Heikkinen 2018, s. 3. Se speciellt tabell 6ver anhdngiga fastighetstvister i tingsritten.

6 Avhandlingen inriktar sig p& nyttjandet av ansvarsbegrinsningsvillkor vid férsiljning av begagnad
fastighetsbostad. Utanfor avhandlingens tillampningsomrade lamnas forsdljning av nya fastighetsbostader och
aktiebostader enligt Lag om bostadskop.
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Utgangspunkten &r att parterna kan avtala avvikande fran JB:s dispositiva bestimmelser. JB 2

kap. 9 § 2 mom. stadgar att:

“genom avtal far avvikelse goras fran de rdttigheter och skyldigheter som
sdljaren och képaren har enligt 17-34 §§ far begrinsas endast genom att det
i avtalet preciseras pd vilket sdtt hans stillning avviker fran den
lagstadgade”.

Vid en ndrmare analys av JB 2 kap. 9 § 2 mom. kan det konstateras att JB inte nirmare preciserar
vilka avtalsvillkor som uppfyller individualiseringskravet.” Ddrmed uppstar avhandlingens
visentligaste fragestidllningar. Forst och frimst vad innebédr definitionen tillrackligt
individualiserade ansvarsbegridnsningsvillkor samt vilka faktorer paverkar den tillrickliga
individualiseringen. For det andra hur ska séljaren formulera ansvarsbegransningsvillkoret sa
att villkoret forblir bindande mellan parterna dven ur AvtL 36 §:s jamkningsbestimmelses

synvinkel.®

Individualiseringskravet tillades JB 1 och med ikrafttrddandet av den nya jordabalken 1.1.1997.
Dagens jordabalk motsvarar langt tidigare uppfattning i rittspraxis och den juridiska doktrinen.’
Tidigare var det vanligt att séljaren fOrsokte begrinsa sitt felansvar genom generella
friskrivningsvillkor i kdpebrevet sdsom “fastigheten sdljes i befintligt skick”.'® 1dag stir det
klart att ett dylikt friskrivningsvillkor inte uppfyller JB 2 kap. 9 § 2 mom:s

individualiseringskrav.!! Fastin jordabalkens bestimmelser till majoriteten ir dispositiva s&

star det klart att siljaren inte totalt kan utesluta sitt ansvar for alla typer av fel.!?

Begreppet fel 1 fastighet dr synnerligen mangfacetterat. Utgangspunkten vid felbedomningen ar
JB 2 kap. 9 § 1 mom. enligt vilken, “’sdljaren och koparen skall uppfylla sina forpliktelser
avtalsenligt, om inte ndgot annat stadgas nedan”. Denna avhandling inriktar sig frdmst pa hur
sédljaren kan undvika ansvar for kvalitetsfel genom nyttjandet av ansvarsbegransningsvillkor. I
avhandlingen undersoker jag dven hur ansvarsbegriansningsvillkor ska formuleras for att
sdljaren ska kunna undvika ansvar for dolda kvalitetsfel. Ansvarsbegrdansningsvillkorens

viktigaste uppgift ér trots allt att fortydliga ansvarsfordelningen och risken mellan parterna.'?

7 Hoffrén 2013a, s. 259.

8 RP 120/1994, s.26. Enligt forslaget kan ansvarsbegransningsvillkor &beropas till nackdel for képaren endast da
villkoren ar sapass individualiserat att darav klart framgar till vilken del och i vilket avseende det har avtalats om
avvikelse fran lagens bestammelser.

% Tepora 2007, s. 393.

10Se t.ex. RP 120/1994, s. 45 och RP 14/1994 s.127. | IB:s férarbeten har konstaterats att villkoret ”i befintligt
skick” kan leda till 6verraskande och oskaliga slutresultat for képaren, varfor de ofta ogiltigforklaras.

1 Se t.ex. RP 120/1994, 5.45, och Hoffrén 2013a, s. 259.

2 Tepora — Kartio — Koulu — Wirlander 2002, s.124.

13 Hoffrén 2013a, s. 257.



Dérmed blir det centralt att besvara fragan om, vilka atgérder séljaren ska vidta fore kopslutet

for att kunna sélja en fastighetsbostad med minimal risk for framtida felansvar.

De typer av fel som sérskilt kommer att granskas i1 avhandlingen specificeras 1 JB 2 kap. 17 § 1

mom. 1 — 5 punkten om kvalitetsfel.'*

Typiska kvalitetsfel hanfor sig till fastighetens tillhdrande
byggnader och dess kvalitativa egenskaper sdsom fukt- och mogelskador. Jordabalkens
felbedomning sker framst pa basis av séljarens undersoknings- och upplysningsplikt i
forhallande till koparens undersokningsplikt. Sdljaren har genom omsorgsfullt handlande fore

kopslutet en god mojlighet att skydda sig mot eventuella felanklagelser fran kdparen.

Ur en sdljarens perspektiv dr dagens rittslage ytterst oklart, vilket skapar otrygghet for séljaren
gillande hans framtida ekonomiska situation. Bestimmelserna i JB tilldelar onekligen képaren
ett extensivt skydd, framforallt vid uppkomsten av dolda fel efter kopslutet. Detta dr dock inte
alltid forenligt med realiteten. I ett flertal fall kan kdparen vara den ekonomiskt starkare parten.
Dirmed kan kdparen ha bittre forutsittningar att beddma riskerna med kopet.!> 1 sidana
situationer fOrsdtts sdljaren automatiskt i en svagare situation, eftersom bestimmelserna i

dagens JB skyddar kdparen.

I JB:s forarbeten redogérs for nir ett ansvarsbegrinsningsvillkor kan dberopas till nackdel for
koparen. Detta sker om villkoret uppfyller individualiseringskravet. Det ska med andra ord klart
framgd pad vilket sitt villkoret avviker frin JB:s dispositiva bestimmelser.'®
Individualiseringskravet fungerar som koparens tilliggsskydd gentemot oskéliga
ansvarsbegransningsvillkor. I praktiken uppstir problem framforallt vid dolda kvalitetsfel. Det
som &r problematiskt med dolda kvalitetsfel dr fragan om hur séljaren ska kunna uppfylla
individualiseringskravet for en omstindighet som sidljaren inte kdnde till vid kopslutet.
Avhandlingens malséttning &r att tydliggora réttslaget och konkretisera vad som i praktiken
kréavs av siljaren i de olika felsituationerna. Detta i syfte utreda vad som kravs for att siljarens

ansvarsbegransningsvillkor ska anses uppfylla JB:s individualiseringskrav.

I dagsldget har JB 2 kap. 9 § 2 mom:s individualiseringskrav tolkats genom réttspraxis sarskilt
1 HD 2004:78 och HD 2009:31. I bada rittsfallen ansdgs ansvarsbegransningsvillkoret vara
otillrdckligt individualiserat, vilket innebar att séljaren inte kunde friskriva sig fran felansvar.
Pé 2010-talet har HD 2012:72 utgivits berdrande fastighetskop mellan tva niringsidkare. HD
2012:72 ger en god indikation for definitionen och innehdllet av JB 2 kap. 9 § 2 mom:s

141 JB identifieras tre olika typer av fel: kvalitetsfel (JB 2 kap. 17 §), rddighetsfel (JB 2 kap. 18 §), rattsligt fel (JB 2
kap. 19 §).

5 Hoffrén 2009b, s. 1192.

16 RP 120/1994, 5.45.
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individualiseringskrav och dess bindande verkan gentemot kdparen.'’ Daiarfor kommer

tolkningen av HD 2012:72 att fa en central roll i avhandlingen.

1.2. Problemformulering, syfte och avgrinsning

Det huvudsakliga syftet med avhandlingen dr att undersdka ansvarsbegriansningsvillkorens
praktiska tillimpning, individualisering och bindande verkan mellan fastighetskopets
avtalsparter. Jag har spjilkat upp avhandlingen i tre huvudsakliga problemformuleringar. De
tva forsta problemformuleringarna kommer att behandlas i avhandlingens fjérde kapitel. Den

tredje och sista problemformuleringen behandlas enskilt i avhandlingens femte kapitel.

Den forsta problemformuleringen lyder enligt foljande: vad innebdr definitionen tillrdickligt
individualiserade ansvarsbegrdnsningsvillkor samt vilka faktorer pdverkar den tillrdickliga
individualiseringen. For att kunna bedoma ansvarsbegriansningsvillkorens bindande verkan
krdvs en grundlig utredning av vad tillrdcklig individualisering innebér i praktiken. For att fa
svar pa fragorna maste ansvarsbegransningsvillkoren granskas genom réttslitteratur och -praxis

samt de allménna civilréttsliga principerna.

Avhandlingens andra problemformulering inriktar sig pd hur ett ansvarsbegransningsvillkor ska
formuleras for att undvika risken for jimkning. Avhandlingens andra problemformulering har
foljande ordalydelse: hur ska sdljaren formulera ansvarsbegrdnsningsvillkoret sa att villkoret
forblir bindande mellan parterna dven ur AvtL 36 §:s synvinkel. Svaret pd den andra
problemformuleringen efterstrivas genom en noggrann analys av réttspraxis, dir HD 2012:72
intar en sérstdllning. Dartill kommer dven HovR:s praxis tillmétas betydelse for tolkningen av
hur ett ansvarsbegriansningsvillkor ska formuleras for att undvika jimkning. Hér blir det sérskilt
frigan om AvtL 36 §:s tillimplighet. I parallell till problemformuleringen vidtar jag en
komparativ réttsstudie 1 forhdllande till ansvarsbegrinsningsvillkorens bindande verkan i1

Sverige.

Den tredje problemformuleringen géller dolda fel. I praktiken har sidljaren strdvat efter att
undvika ansvar for dolda fel som vanligen framgér forst flera ar efter fastighetskopets kopslut.
Déarmed uppstar fragan: kan sdljaren pa ett giltigt sdtt overfora risken for dolda fel pa koparen
genom anvindningen av ansvarsbegrdnsningsvillkor. Tilldimpandet av

ansvarsbegransningsvillkor har i praktiken verkat vara som svarast da de behdvs som mest,

17 Se dven Tuomisto: KKO:n ratkaisut kommentein 1l 2012, s. 47-49. HD 2012:72 behandlar ett fastighetskdp
mellan tva naringsidkare. De krav som stélls pa naringsidkare nar det kommer till undersdkning- och
upplysningsplikt ar delvis strangare an mellan privatpersoner. Darfér kan inte HD 2012:72 anses vara fullstdndigt
riktgivande fér denna avhandling.
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sasom vid skydd mot dolda fel. Det har varit svart for en siljare att begrénsa sitt ansvar for

dolda fel dven d4 siljaren forfarit omsorgsfullt.'®

Hur ska en séljare kunna identifiera och sedan
individualisera omsténdigheter som séljaren inte kénde till vid kopslutet, men dnda vill gardera
sig emot. ' Vid en internationell jimforelse stiller JB synnerligen strikta krav pa siljaren.’
For att belysa detta kommer jag dven i detta kapitel att utféra en jamforande studie i1 forhallande

till svensk ritt.

I avhandlingen kommer jag specifikt att undersdka sdljarens mojlighet att friskriva sig fran
ansvar for kvalitetsfel i den sdlda fastighetsbostaden. Utanfor framstéllningen kommer att
lamnas andra typer av fel som JB reglerar. Dirav kommer jag inte att behandla JB 2 kap. 18 §
radighetsfel och JB 2 kap. 19 § réttsliga fel. Dartill kommer konsumentkop, det vill sédga da en
privatperson forviarvar en bostad eller fritidsbostad at sig sjélv eller sin familj fran en
niringsidkare att lamnas utanfor avhandlingens tillimpningsomrade. Detta innebér dven att jag
inte kommer att behandla konsumenttvistendmndens avgéranden. Avhandlingens huvudfokus
inriktar sig pa forsiljning av begagnade fastighetsbostider mellan privatpersoner. Darmed

kommer fastighetskdp mellan niringsidkare att 1imnas utanfor avhandlingens avgrinsning.?!

Avhandlingen  fokuserar p&  sidljarens mojlighet att  uppritta  forpliktande
ansvarsbegransningsvillkor i forhdllande till koparen. Darmed kommer fragor som berdr
miklaren eller miklarens ansvar inte att behandlas. Frigestéllningar som géller disponenten
lamnas ocksa utanfor avhandlingens tillimpningsomrade. Denna avhandling kommer enbart att
fokusera pa ansvarsbegriansningsvillkor vid forséljning av begagnade fastighetsbostidder. Pa
grund av avhandlingens begridnsade lingd och omfattning s kommer lag om bostadskops
bestimmelser gillande forsdljning av begagnade och nya aktiebostéder inte att behandlas desto

mer ingdende.?? Detta trots BostadsAvtL:s likhet i forhallande till JB:s bestimmelser.

Fragor gillande parternas undersoknings- och upplysningsplikt kommer pd grund av
avhandlingens begrinsade ldngd endast att behandlas ytligt. Internationella komparativa studier
kommer med ett undantag att avgrinsas utanfor avhandlingen. Undantagsvis utfors en
jamforande studie i forhallande till nordisk och framforallt svensk rétt. Detta med anledning av

rittslikheten och det betydande HD-avgdrandena som framforallt svensk rétt har att erbjuda.

18 Hoffrén 2012, s. 32.
1 Hoffrén 2012, s.45.
20 Hoffrén 2012, s. 41.
21 Jmf. HD 2012:72 som utgdr ett centralt HD-avgérande vid tolkningen av ansvarsbegransningsvillkors tillrdckliga
individualisering.
22 Till viss del kommer praxis och litteratur gillande ansvarsbegrinsningsvillkor fér aktiebostidder i Lag om
bostadskop att anvandas for att fa en mer nyanserad bild av ansvarsbegransningsvillkoren.
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Fragor géllande AvtL 36 §:s oskilighetsbeddmning och jimkning dr mycket omfattande. Dessa
frdgor behandlas endast sporadiskt i anslutning till ansvarsbegransningsvillkoren. I denna
avhandling kommer AvtL 36 § att analyseras framst ur ett sddant perspektiv, dir den kan ha en

vasentlig betydelse for ansvarsbegriansningsvillkorens bindande verkan och tolkning.

1.3. Metod och riattskallor

I avhandlingen har jag tillimpat den traditionella rittsdogmatiska forskningsmetoden.
Karaktéristiskt for den rattsdogmatiska metoden &r att dess framsta uppgift ar att tolka och
systematisera gillande ritt.>> Den rittsdogmatiska metoden anvinder sig av tre grundliggande
fragor 1) Vad idr forskningsobjektet, 2) vad vet vi sedan tidigare om forskningsobjektet, 3) med
vilka metoder anskaffar vi information om forskningsobjektet.?* Avhandlingen ér de lege lata,
vilket innebdr att malsittningen ar att presentera motiverade stillningstaganden till gidllande
ritts innehall (JB 2 kap. 9 § 2 mom.).?> For att utreda gillande ritts innehll kommer jag forutom
lagstiftningen att undersdka lagens forarbeten, rittsprinciper, HD och HovR -avgéranden samt

rattslitteratur.

Kallmaterialet i avhandlingen bestar i huvudsak av inhemsk réttspraxis och réttslitteratur. Detta
ar motiverat eftersom fastighetskdp och dess felreglering ér ett utpréglat nationellt rittsomrade,
vilket framgér av att fastigheter inte kan forflyttas over statliga grinser. Regleringen géllande
fastighetsegendom har inte ansetts betydande géllande varor, kapital, tjdnster och individers fria
rorlighet. Dirmed finns det inte EU-riittsliga bestimmelser avseende fastighetskop.2® Dérfor ir

nyttjandet av nationellt material synnerligen aktuellt 1 denna avhandling.

I den inhemska rittslitteraturen ar det frdmst Mia Hoffren, Jarno Tepora, Esa Kylldstinen och
Jarmo Tuomisto som har tagit stillning till fragestillningar gillande JB:s
individualiseringskrav.  Dértill har jag konsulterat avtalsrittsligt material om
ansvarsbegransningsvillkor, frimst av Mika Hemmo och Ari Saarnilehto. Pa 6vriga héll i den
finldndska rattsvetenskapen har det tagits relativt lite stdllning. En vilkommen nationell nyhet
pd omradet ar Pirkko Heikkinens doktorsavhandling frdn 2018 “Vastuun rajat kiinteiston
kaupassa”. Doktorsavhandlingen kommer i och med sitt nyhetsvérde att tilldelas en central

betydelse i denna avhandling.

2 Sjltala 2011, s. 36-37.

24 Se t.ex. Aarnio 2011, s.10 och Hirvonen 2011, s. 36 —37.
% Siltala 2011, s. 122 — 123.

26 Heikkinen 2018, s. 12.



Trots avhandlingens nationella natur sa kommer jag att utféra komparativa rattsstudier. |
avhandlingen kommer sérskilt svensk réttspraxis att konsulteras i syfte att fungera som en
jamforande studie. Darutover kommer dven de dvriga nordiska ldndernas rttslédge och praxis
att analyseras. Vid nyttjandet av svensk lagstiftning och réttspraxis maste dock skillnaderna
mellan véra tva landers jordabalkar framhivas. Den svenska JB fran 1970 ar betydligt dldre &n
den finska motsvarigheten frdn 1995. Detta har foranlett till att det finns betydligt mer
rittspraxis och -litteratur pa omradet i Sverige jimfort med Finland.?” Dirmed méste man vara
forsiktig med att dra langtgéende slutsatser pa basis av utlandsk rattspraxis. Detta eftersom det
finns olikheter i lagstiftningen och terminologin. I Sverige har dessa fragor behandlats i den
svenska hogsta domstolen i framforallt NJA 1975 s.545, NJA 1976 5.217, NJA 1981 5.400 samt
NJA 2017 s.113. Dessa rittsfall kommer att behandlas utforligt i den fortsatta framstéllningen.

I avhandlingen kommer sirskilt HD-avgoranden att tillméts stor betydelse, eftersom en
betydande del av ansvarsbegridnsningsvillkorens praktiska tillimpning har utformats i
rattspraxisen. Vidare kommer dven hovrittens avgoranden att analyseras. Detta dr motiverat
eftersom HovR-avgoranden utger en betydande végledande tolkningsfunktion. Vid bruket av
HovR-avgoéranden finns det alltid en risk att praxisen betonas for mycket och ddrmed borjar
styra tolkningen. Det ar viktigt att vidhélla sin sjélvstdndiga och méngsidiga argumentation,

trots de ménga tillampliga HovR-fallen.

1.4. Avhandlingens disposition

Avhandlingen dr uppdelad 1 sex huvudsakliga kapitel. I Avhandlingens forsta kapitel inleder
jag med att presentera bakgrundsinformation om temat for avhandlingen. I inledningen
argumenterar jag for mitt val av forskningsimne och motiverar varfor det ar viktigt. Darefter
presenteras  avhandlingens  forskningsobjekt, dmmnets avgrinsning, de juridiska

fragestéllningarna, forskningsmetod, kéllmaterial samt avhandlingens disposition.

I avhandlingens andra kapitel presenterar jag en introduktion till jordabalkens felreglering. I
kapitlet kommer jag att behandla samtliga JB:s feltyper sasom kvalitetsfel, radighetsfel och
rittsligt fel. Denna avhandling kommer att inrikta sig pd ansvarsbegriansningsvillkor for
kvalitetsfel. Ddrmed kommer jag att behandla JB 2kap. 17 § 1 mom. 1 — 5 punkten géllande

kvalitetsfel mera utforligt dn radighetsfel och réttsligt fel. Darefter kommer jag redogora for

27| den svenska JB har delvis intagits andra lagbestimmelser an i var finska JB. T.ex. i JB reglerar 2 kap. 17 § 1
mom. 5 punkten dolt fel som kvalitetsfel. Den svenska JB saknar lagbestammelser om dolda fel. JB 4:19 talar
istallet for om koépet avvek fran vad saljaren hade utfdst. Den svenska JB bygger delvis pa andra begrepp an den
finska sasom t.ex. sdljarens "utfdstelse” och "enuntiation”. Darfér kan man inte rakt av dra nagon slutsats for
finsk del av svensk rattspraxis (NJA).
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individualiseringskravets bestimmelser 1 jordabalken och lag om bostadskop. Slutligen
undersoker jag hur ansvarsbegransningsvillkor tilldmpats och individualiseringskravet tolkats 1

Sverige samt i vara ovriga nordiska grannlidnder.

I avhandlingens tredje kapitel analyserar jag ansvarsbegransningsvillkorens definition ur en
allmén avtalsrittslig synvinkel. Det tredje kapitlet har dven som syfte att redogora for centrala
begrepp sasom parternas avtalsfrihet vid fastighetskop, ansvarsbegriansningsvillkorens
tillampning vid fastighetskop samt restriktiv tolkning av avtalsvillkor. Parternas rittigheter och
skyldigheter vid fastighetskop kommer dven att behandlas. I slutet av det tredje kapitlet kommer
jag att presentera ansvarsbegransningsvillkorens reglering samt hur de i1 praktiken anvinds vid

fastighetskop.?®

Det fjarde kapitlet inriktar sig pé att besvara avhandlingens tvéd forsta problemformuleringar.
Forst och framst efterstrivar jag att besvara fragan om vad definitionen tillrickligt
individualiserade ansvarsbegrinsningsvillkor innebdr samt vilka faktorer paverkar den
tillrdckliga individualiseringen. Daérefter utreder jag hur sdljaren ska formulera
ansvarsbegransningsvillkoret sa att villkoret forblir bindande mellan parterna dven ur AvtL 36
§:s synvinkel. Vid besvarandet av den andra problemformuleringen kategoriserar jag de
aspekter som lett till att ansvarsbegriansningsvillkoret ogiltigforklarats. Det fjdrde kapitlet har
dven som avsikt att belysa de stédllningstaganden 1 rittspraxis och rittslitteraturen som
konkretiserar vilka faktorer siljaren ska iaktta for att uppfylla JB 2 kap. 9 § 2 mom:s
individualiseringskrav. Slutligen kommer jag ta vara pa framtida utvecklingstendenser dar jag

presenterar en forslagsforteckning over aspekter som uppfyller individualiseringskravet.

I det femte kapitlet behandlas slutligen avhandlingens tredje och sista problemformulering. Dér
soker jag svar pa vilka atgirder en séljare ska vidta for att gardera sig mot dolda kvalitetsfel
som uppenbarar sig efter kopslutet. Kan sdljaren pa ett giltigt sitt dverfora risken for dolda fel
pa koparen genom anvindningen av ansvarsbegransningsvillkor. I avhandlingen efterstravas
svar pa ovan stdende frdgor genom noggrann analys av rittspraxis, forarbeten, rattslitteratur
samt via rattsfallskommentarer. Utover avhandlingens tredje problemformulering s& kommer
jag 1 kapitlet att behandla jordabalkens felpafoljder och sarskilt prisavdrag. Slutligen kommer

dven detta kapitel att inkludera en jamforande studie med hur dolda fel reglerats svensk ritt.

I det sjétte och sista kapitlet kommer jag presentera de analyser och slutsatser jag gjort pa basis

av problemformuleringarna och stillningstagandena 1 de tidigare kapitlen.

2 Se nedan 2.3.2. dir jag kommer se over hur Lag om bostadskdp reglerar anvindningen av
ansvarsbegransningsvillkor.
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2. Jordabalkens felreglering
2.1. Jordabalkens allméinna felreglering

I detta kapitel kommer jordabalkens allmédnna felreglering att behandlas utforligt. Sarskilt
kvalitetsfel kommer att undersokas, eftersom det &dr fraimst kvalitetsfel som orsakat problem vid
fastighetsbostadskop. For att kronologiskt pabdrja framstédllningen kan konstateras att den
ursprungliga jordabalken frdn ar 1734 inte inneholl nigra egentliga bestimmelser om fel.
Felregleringen har uppstétt i rittspraxisen som senare etablerat uttryckliga felbestimmelser i

dagens jordabalk.?

I dagens jordabalk som trddde ikraft den 1.1.1997 omfattar felregleringen tre olika typer av fel.
Dessa bestimmelser aterges i JB 2 kap. 17 § kvalitetsfel, JB 2 kap. 18 § radighetsfel och
slutligen JB 2 kap 19 § rittsligt fel. Av dessa feltyper ar kvalitetsfel den typ av fel som dr mest
frekvent forekommande vid fastighetskop. Kvalitetsfel berdr fastighetens eller byggnadens
fysiska egenskaper, sdsom fuktskador i badrummet eller felaktigt angiven yta pa fastigheten.*°
Bestdmmelserna om kvalitetsfel finnes i JB 2 kap. 17 § 1 mom. 1 — 5 punkten. Fran ovan

ndmnda lagrum framgar att en fastighet dr behaftad med kvalitetsfel da,

1) den inte dr avtalsenlig till sina egenskaper

2) séljaren fore kdpslutet har givit koparen oriktiga eller vilseledande uppgifter om
fastighetens areal, byggnadernas skick eller konstruktion eller fastighetens
Ovriga kvalitativa egenskaper, och uppgifterna kan antas ha inverkat pa kopet,

3) séljaren fore kopslutet har underlatit att upplysa koparen om en séddan i 2 punkten
angiven omstidndighet som typiskt inverkar pd nyttjandet av eller virdet av en
fastighet av det ifrdgavarande slaget och som séljaren kénde eller borde ha kant
till, forutsatt att underlételsen kan antas ha inverkat pa kopet,

4) siéljaren fore kopslutet har underlatit att ritta till en sddan felaktig uppfattning
om fastighetens egenskaper som han konstaterat hos kdparen och som inverkar
pa fastighetens lamplighet for den tilltdnkta anvéindningen eller om

5) fastigheten pa grund av nagot dolt fel avsevért avviker fran vad som med fog
kan forutsittas av en sddan fastighet med beaktande av kopeskillingen och

ovriga omsténdigheter.

2% Kasso 2005, s. 663.
30 Hoffrén 2013a, s. 72 och Kasso 2005, s. 663.



I praxis har konstaterats att det endast ar frigan om kvalitetsfel da koparen vid vetskap om felen
inte skulle ingétt kdpet pa basis av de avtalade villkoren.*! I denna avhandling har huvudfokuset
fasts vid kvalitetsfel, eftersom nyttjandet av ansvarsbegransningsvillkor i praktiken blivit mest

aktuell vid kvalitetsfel.

Jordabalkens andra feltyp ar rdadighetsfel som regleras i JB 2 kap 18 §. Radighetsfel anknyter
sig till den sélda fastighetens eller grannfastighetens myndighetsbeslut. Utgangspunkten for
radighetsfelens reglering dr att koparen har ritt att forvénta sig att nyttjandet av fastigheten inte
begrinsas av andra faktorer in de som bestims i lag.>? Som felgrund anses endast sidana
myndighetsbeslut som ingétts och delgivits fastighetsdgaren innan kopslutet. Ett radighetsfel
kan forekomma om koparen givits oriktiga eller felaktiga uppgifter géllande plan eller
byggnadsforbud eller da sdljaren exempelvis forsummat att informera om grannfastighetens ratt

att nyttja fastigheten.*’

Det dr av visentlig betydelse att myndighetsbeslutet eller de felaktiga uppgifterna pé ett
betydande sétt stor anvdndningen av fastigheten. I praktiken har ansvarsbegrinsningsvillkor
inte anvénts for att undvika eventuella radighetsfels pafoljder. Sedan stiftandet av dagens
jordabalk har det inte tillkommit négra nya prejudikat avseende radighetsfel. Pa basis av den

motiveringen kommer jag inte att behandla radighetsfel desto mer ingdende 1 denna avhandling.

Jordabalkens tredje och sista feltyp regleras 1 JB 2 kap. 19 § rdttsligt fel. Med rittsligt fel avses
att fastigheten belastas av ndgon utomstéende tredjemans rétt som koparen inte visste om vid
kopslutet.** P4 grund av rittsligt fel har koparens mojlighet att fritt disponera dver fastigheten
fullstéindigt eller delvis begriinsats.®® Riittsligt fel kan bero pa att séljaren inte ir fastighetens
riktiga dgare, tredjemans pantritt, nyttjande- eller annan liknande ritt som kdparen inte kunde

t.36

forutse vid kopslutet.”® Rattsligt fel uppdagas vanligen 1 och med att kopet forklaras utan

paverkan pé grund av tredje mans talan.

Rattsliga fel kan d&ven uppstd genom att siljaren ar passiv med att tilldela koparen de handlingar
som behovs for att koparen ska kunna ansdokan om lagfart. Rattsligt fel kan dven bero pa

felaktigheter i tidigare forvirv eller att de vart bristfilliga eller otydliga.®’ I praktiken #r rittsligt

31 palo — Linnainmaa 2002, s. 155.
32Se RP 120/1994, s. 52.
33 Hoffrén 2013a, s. 72.
34 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 323.
35 Hoffrén 2013a, s. 72.
36 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 323.
37 Kasso 2005, s. 669 — 670.
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fel inte lika frekvent forekommande som kvalitetsfel. Darfor saknar de réttsliga felens inverkan

pa ansvarsbegrinsningsvillkor praktisk relevans for denna avhandling.®

Som tidigare skildrats dr det sdrskilt vid kvalitetsfel som sdljaren har anledning att vidta
ansvarsbegransningsvillkor for att skydda sig fran kvalitetsfelens pafoljder. I och med
avhandlingens inriktning pa kvalitetsfel som kommer jag att behandla JB 2 kap. 17 § 1 mom. 1

— 5 punkten utforligt i nedan i kapitel 2.2.

2.2. Kvalitetsfel

2.2.1. Kopeobjektet inte motsvarar det avtalade

Utgéngspunkten for jordabalkens felreglering &r att fastigheten siljs 1 det skick som den &r vid
kopslutet. Fastigheter har alltid individuella egenskaper, dirfor kan inte ndgra gemensamma
krav uppstillas for samtliga fastigheter.>® Den centrala grunden for kvalitetsfel finns i JB 2 kap.
17 § 1 mom. 1 punkten. Enligt bestimmelsen s belastas fastigheten av ett kvalitetsfel om den
inte motsvarar det som parterna skriftligt eller muntligt avtalat om.*® Enligt JB:s forarbeten
framgdr att fastigheten har ett dylikt fel da fastigheten exempelvis till sin storlek inte motsvarar

t.4! Det #r inte alltid litt att reda ut vad parterna avtalat om, eftersom

det som avtalats i kopebreve
det kan ha skett exempelvis tyst (konkludent) eller muntligen.*? Detta kan medfora ett flertal
oklarheter. Dérfor dr det motiverat att avtalet ska tolkas restriktivt, vare sig avtalets innehall dr

skriftligt eller muntligt.*?

Uppgifter som antecknats av parterna i kopebrevet har enligt JB:s forarbeten ansetts ge uttryck
for den kvalitetsnivd som kdparen har ritt att kriiva av fastigheten.** Dirfor anses kdpebrevet
utgora det centralaste bedomningskriteriet vid tolkningen av JB 2kap. 17 § 1 mom. 1 punkten

1.%> Dirmed #r de enklaste situationerna att pavisa fel di kopet pa nagot sitt

avsett kvalitetsfe
avviker fran vad som antecknats i kopebrevet, exempelvis da byggnadens yta d4r mindre 4n det

angivna.

38 Hoffrén 2013a, s. 137.
39 RP 120/1994, s. 50.
40 Njiemi 2016, s. 444.
41 RP 120/1994, s. 50.
42 Se t.ex. Niemi 2002, s. 307 och Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 139.
43 Hoffrén 2013a, s. 101.
44 Se RP 120/1994, s. 102 se dven Palo — Linnainmaa 2002, s. 156.
4 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 291.
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Det ar av vésentlig betydelse att kopeobjektet uppfyller sina centrala egenskaper. Vad som ar
en central egenskap varierar beroende pa det enskilda kdpet.*® For ett aretruntboende ir
vanligen kopeobjektets centralaste egenskap att bostaden uppfyller kriterierna for en sund
aretruntbostad. Slutligen kan sammanfattas att da kdpeobjektet avviker fran eller saknar de
egenskaper som parterna avtalat om i kopebrev sd forekommer kvalitetsfel 1 enlighet med JB 2

kap. 17 § 1 mom. 1 punkten.

2.2.2. Felaktiga eller vilseledande uppgifter

Séljaren bér ansvar for riktigheten av de uppgifter han givit at koparen. Utover kopebrevet och
dess bifogade handlingar s& kan uppgifter ges i skriftlig, muntlig eller elektronisk form.*” Enligt
JB 2 kap. 17 § 1 mom. 2 punkten sé ar fastigheten behaftad med kvalitetsfel d& sdljaren givit
koparen vilseledande eller felaktiga uppgifter om fastighetens yta, byggnadernas skick eller
andra kvalitativa egenskaper som skulle kunna péverkat ingdende av kopet. Siljarens ansvar
forutsitter inte att siljaren visste om att uppgifterna var felaktiga eller vilseledande.*®
Uppgifterna anses tangera fastighetens kvalitetsnivd dé sdljaren eller sdljarens representant har
givit detaljerade uppgifter om fastigheten fastéin siljaren inte gett ndgon garanti for uppgifternas
riktighet.* Om séljaren exempelvis garanterar att virmeisoleringen 4r #indamélsenligt

installerad i alla byggnadens utrymmen sa har kdparen ritt att lita pa siljarens information.

Sédljarens felaktiga eller vilseledande uppgifter kan tangera alla fastighetens
kvalitetsegenskaper, diribland fastigheten och dess tillhorande byggnader samt dess
egenskaper sdsom yta eller jordmanens kvalitet.’® Siljarens felaktiga eller vilseledande
uppgifter beaktas som kvalitetsfel dd sdljaren fore kopslutet givit konkreta uppgifter om
fastigheten som var vilseledande eller felaktiga. Aven i sddana fall dir siljaren inte ir siker
angaende riktigheten av de uppgifterna han har givit koparen sé ska siljaren redogora for sin

osikerhet.’!

Dirutdver krivs att sdljarens felaktiga uppgifter har paverkat ingdendet av kopet eller kopets

villkor. For att inte sdljarens ansvar ska bli oskéligt strikt har JB:s forarbeten tolkat sdljarens

t.52

ansvar for felaktig information restriktivt.”> Darmed krévs att sédljaren gett konkret felaktig

46 Niemi 2016, s. 446.
47 Niemi 2016, s. 447.
48 Se speciellt Palo — Linnainmaa 2002, s. 157. Saljarens vetskap om att uppgifterna var felaktiga eller vilseledande
paverkar saljarens skadestandsansvar, eftersom skadestand kraver saljarens vallande.
4 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 291.
0 Hoffrén 2013a, s. 105 och Niemi 2016, s. 449. Fastighetens yta kan omfatta sjdlva jordm&nens yta eller
byggnadens yta.
51 Niemi 2016, s. 449.
52Se RP 120/1994, s. 50.
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information om nagon av byggnadernas egenskaper. Allminna utlatandet givna av siljaren i

syfte att frimja forséljningen uppfyller inte JB 2 kap. 17 § 1 mom. 2 punktens rekvisit.

Koparen har ritt att lita pd de uppgifter som séljaren givit pa basis av sidljarens relativt
omfattande upplysningsplikt. Séljaren har dock ritt att i marknadsforingssyfte berdmma
kdopeobjektet. Framjandet av forséljningen genom uppmuntrande utldtanden om kdpeobjektet
ar tillatet. Avgorande vid bedomningen av JB 2 kap. 17 § 1 mom. 2 punkten &r vilka uppgifter
koparen har ritt att krdva fran séljaren. I praktiken har fel framst uppstatt genom att koparen

fatt bristfilliga uppgifter om kdpeobjektet snarare in felaktiga uppgifter.>®

2.2.3. Forsummelse av siljarens upplysningsplikt

Den tredje punkten behandlar till skillnad fran forsta och andra punkten inte givandet av
felaktiga uppgifter utan endast bristfélliga uppgifter. JB 2 kap. 17 § 1 mom. 3 punkten stadgar
om forsummelse av sdljarens upplysningsplikt. Sdljaren har med andra ord varit passiv till att
delge kdparen sadana uppgifter som ir av viisentlig betydelse for kopet.>* Siljaren har endast
undersdknings- och upplysningsplikt for sddana uppgifter som en fastighetsforsdljare kan
forvéantas kénna till. Med andra ord for sddana fel som upptécks eller borde upptéckts vid ett

normalt nyttjande av fastigheten.’®

Enligt lagbestimmelsen &r fastigheten belastad med
kvalitetsfel om sdljaren forsummat att underritta koparen om sddana omstidndigheter som
paverkar fastighetens vérde eller anvindning. Dérutdver ska séljaren vara medveten eller borda

vart medveten om sin forsummelse och att det paverkat ingdende av kdpet.

Séljaren har en utvidgad upplysningsplikt for sddana uppgifter som han vet att gor kopeobjektet
kvalitetsniva svagare i forhallande till ett liknande kdpeobjekts giingse standard.>® Faktorer som
har ansetts péverka virdet eller nyttjandet av fastigheten varierar beroende pa fastighetens
nyttjandedndamal. Betydelsefulla upplysningar for egnahemshus kan exempelvis gilla

fastighetens tridbestind eller omgivande vattendrags renlighet.”’

Séljaren ska 1 enlighet med
sin undersoknings- och upplysningsplikt (JB 2 kap. 22 §) pa eget initiativ meddela kparen om
alla de brister som séljer kdnner till som kan paverka fastighetens bruksvirde eller ekonomiska

vérde.

Séljaren ska sidrskilt upplysa kdparen om pa vilka punkter fastigheten avviker frdn andra

motsvarande fastigheter 1 omradet. Sddana sdrskilda omsténdigheter kan exempelvis vara

3 Niemi 2016, s. 450 — 451.

4 Karlgren 1976, s. 43.

55 Niemi 2016, s. 451.

56 Niemi 2016, s. 452.

57 Se t.ex. Hoffrén 2013a, s. 108 och RP 120/1994, s. 51.
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sddana som hénfor sig till byggnadens nyttjande, fel 1 virme- och avloppssystemet, felaktiga
elledningar eller andra dylika fel.’® Siljarens upplysningsplikt omfattar endast sddana uppgifter

som kan antas paverka om kop dverhuvudtaget ingas.

2.2.4. Koparens felaktiga uppfattning

Fastigheten belastas av JB 2 kap. 17 § 1 mom. 4 punktens kvalitetsfel om siljaren fore kopslutet
upptickt men underlatit att ritta koparens felaktiga uppfattning om fastighetens egenskaper som
paverkat ingdende av kopet. Det ar forbjudet att sédljaren utnyttjar koparens felaktiga
uppfattning om kdpeobjektets kvalitetsegenskaper (error in qualitate). Den storsta skillnaden
frén JB 2 kap. 17 § 1 mom. 3 punktens forsummelse av upplysningsplikt &r att den 4 punkten
endast behandlar sdidana omstidndigheter som typiskt inte paverkar fastighetens virde. JB 2 kap.
17 § 1 mom. 4 punkten utger ett direkt uttryck for den lojalitetsplikt som siljaren har enligt
jordabalken. Siljarens felansvar kriaver att koparens haft en felaktig uppfattning om kdpets
tilltdnkta anvéindning. Koparens felaktiga uppfattning maste alltid bedomas fran fall till fall in

concreto.”

Den fjarde punkten tar istéllet inriktning pd information som péaverkar nyttjandet av
fastigheten.®® Det som #r avgdrande ir inte hur fastigheten tidigare anvints eller hur den
marknadsforts. Avgorande dr i1 vilket &ndamal kdparen dgnat sig att nyttja fastigheten. Om
sdljaren mérker att koparen har felaktig uppfattning om fastighetens nyttjande méste séljaren
ritta koparens felaktiga uppfattning, annars bir siljaren felansvaret. Forutsittningen for att
séljaren ska kunna belastas med felansvaret dr att sidljaren blivit eller borde blivit medveten om

koparens felaktiga uppfattning avseende fastigheten.

Koparens felaktiga uppfattning innehéller tvdA moment: sdljaren borde upptickt koparens
uppfattning och siljaren borde veta att den var felaktig.®! Kopet kan slutligen ogiltigforklaras
pd grund av siljarens forfarande i strid mot tro och heder. Detta blir aktuellt d& séljaren
forsummat att ritta koparens felaktiga uppfattning eller utnyttjat den till egen fordel. I dessa

situationer kan AvtL 33 § bli tillimplig.5

2.2.5. Dolt fel

Det dr sérskilt vid dolda kvalitetsfel som uppfyllandet av JB:s individualiseringskrav blir

58 Tepora — Kartio — Koulu -Lindfors 2010, s. 293.
59 Niemi 2016, s. 455.
0 Hoffrén 2013a, s. 1117.
81 Kylldstinen 2012, s. 776.
62 Se Niemi 2016, s. 455 och Karlgren 1976, s. 49.
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synnerligen svart. Det som 1 praktiken orsakat problem &r hur siljaren ska kunna individualisera
uppgifter som han inte visste om innan kdpslutet men 4nd4 vill friskriva sig ifran.®> Enligt JB 2
kap. 17 § 1 mom. 5 punkten belastas en fastighet av dolt fel da fastigheten avsevért avviker fran
vad som med fog kan forutsittas av en dylik fastighet med beaktande av kopeskillingen och
ovriga omstiandigheter. Dolt fel innebér att varken séljaren eller kparen kunnat uppticka felet
innan kopslutet.** Detta innebir att siljaren varken visste eller borde vetat att det dolda felet
fanns innan kopslutet. For att ett dolt fel ska anses existera krivs att fastigheten pa ett betydande
sétt avviker fran den gingse standarden som byggnader av motsvarande alder och kvalitet i

omradet har.®

Det krdvs med andra ord att fastigheten eller dess tillhdrande byggnader belastas av sddana fel
eller brister som varken koparen eller sédljaren kunnat uppticka vid utférandet av en normal
undersokningsplikt. Kdparen kan aberopa dolda fel endast om det &r frdga om ett for hela kdpet
visentligt fel.®® I rittspraxisen har det konstaterats att det dr sérskilt vid dolda fel som
tillampningen av ansvarsbegriansningsvillkor blir synnerligen svart. [ avhandlingen har sérskild
uppmirksamhet fésts vid problematiken kring dolda kvalitetsfel.’” Genom inarbetad
avtalsrittslig praxis framgar att séljaren bar det huvudsakliga ansvaret for dolda kvalitetsfel.
Det som visentligen atskiljer dolda kvalitetsfel fran dvriga kvalitetsfel &r att séljaren varken

visste eller borde vetat om de dolda felen.%®

Ett problem i dagslédget &r att det i kopebreven vanligen anvinds standardvillkor och fardiga
avtalsmallar som inte &r tillrdckligt individualiserade for det enskilda fastighetskopet. Det dr
ovanligt att bestdmmelser om kvalitetsegenskaper eller hur felbeddomningen ska ske
specificeras 1 kdpebrevet. Detta i sin tur ger ldtt upphov till framtida réttstvister. Ur séljarens
perspektiv behdvs ansvarsbegriansningsvillkoren som mest for att undvika ansvar for dolda

kvalitetsfel.®’

Vilka dolda fel som dr betydande avgors alltid enligt en helhetsbedomning, dir fallets specifika
sirart beaktas.”’ 1 HD 2015:58 kopte kopare A en fastighetsbostad frén séljare B. Efter kdpslutet

upptickte A omfattande fuktskador i badrummet som masta repareras utan drojsmal. Skadorna

63 Se Hoffrén 2012, s. 43 och Niemi 2016, s. 225.
64 Se RP 120/1994, s. 51.
8 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 294.
8 RP 120/1994, s. 52.
67 En fastighet har ett dolt fel om dess kvalitet visentligen avviker fran det som képaren med beaktande av
kopeskillingen och 6vriga omstandigheter med fog kunnat vénta sig.
%8 Hoffrén 2013 a, s. 118.
9 Nevala 1997, s. 154. Det ir frdgan om dolda fel dd séljaren varken visste eller borde vetat om att det férekom
fel i fastigheten och inte heller kdparen visste om felet.
70 Tuomisto 2015, s.53.
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var betydande och dess reparationskostnader omfattade ca. 30 % av den ursprungliga
kopeskillingen. HD ansag att A vid ingéendet av kopet inte behdvt vinta sig sdpass betydande
kostnader. Dérutover var fastigheten obeboelig under reparationstiden, vilket vasentligen avvek
fran A:s avsikt med kopet. HD konstaterade att det dolda kvalitetsfelet var vasentligt och kopet

hivdes.

P& grund av séljarens strikta ansvar for dolda kvalitetsfel okar ansvarsbegransningsvillkorens
betydelse. Tillampningen av ansvarsbegriansningsvillkor vid dolda kvalitetsfel &r 1 praktiken
oerhort komplicerat. Séljaren kan forsoka undvika ansvar genom att utesluta sitt ansvar for
fuktskador i vissa utrymmen av fastigheten. Detta kan vara fordelaktigt di siljaren vet om att

det vanligen forekommer skador i ifrigavarande utrymmen.’!

Fran rattspraxisen kan
konstateras att sdljaren har ett relativt strikt ansvar for dolda kvalitetsfel. Daremot &ar det

koparen som i domstolen har bevisandebordan for att fastigheten avviker frin det avtalade.”

I réattspraxisen har det visat sig vara synnerligen svért for séljaren att undvika ansvar for dolda
kvalitetsfel. Detta eftersom séljaren inte formaétt att tillrdckligt precist individualisera felen i
ansvarsbegransningsvillkoret. I Bdde HD 2004:78 och HD 2009:31 hade siljaren upprittat ett
ansvarsbegransningsvillkor i kdpebrevet. I bada fallen forklarades
ansvarsbegransningsvillkoret utan bindande verkan. HD ansdg att sidljaren misslyckats med att
uppfylla JB:s individualiseringskrav. Som framgér uppstir vanligtvis frigan om huruvida

sdljaren pa ett bindande sitt kan overfora ansvaret for dolda kvalitetsfel pa koparen.

I praktiken verkar det svért och som tidigare framgick har HD tolkat JB 2 kap. 9 § 2 mom.
noggrant och synnerligen strangt 1 forhallande till séljaren. Det finns flera metoder som en
séljare kan vidta for att skydda sig mot dolda kvalitetsfel. Séljaren kan bland annat ta in olika
typer av ansvarsbegransningsvillkor 1 kopebrevet. Darmed kan séljaren exempelvis ersitta
koparen med ett visst penningbelopp eller avtala om forkortad reklamationstid. I sddana
situationer maste sdljaren halla i atanke att pafoljderna ska vara skéliga och noggrant utforda.
Noggrannhet och precision kravs for att koparen ska kunna beddéma sin situation pa basis av
ansvarsbegransningsvillkoret. Fragor tangerande dolda kvalitetsfel kommer att behandlas

utforligt i avhandlingens femte kapitel.

"1 Tepora 2010, s. 407.
72 Se Kylldstinen 2012, s. 766. Kdparen maste kunna bevisa att felet haft en rattslig betydelse for képet.
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2.3. Individualiseringskravets definition

2.3.1. Utgangspunkten i jordabalken

Vid fastighetskop ska parterna uppfylla sina skyldigheter enligt avtalet om inte annat bestdms i
jordabalken (JB 2 kap. 9 § 1 mom.). Ansvarsbegriansningsvillkor dér siljaren med hjilp av
diverse villkor forsoker utesluta sitt ansvar for uppkomsten av framtida fel var allmint
forekommande innan ikrafttrddandet av 1.1.1997 jordabalken som upphédvde den tidigare
jordabalken fran 4r 1734.7 Sirskilt vanligt var det med villkor som” fastigheten siljs i befintligt
skick”. Dylika villkor har som tidigare framforts ansetts leda till ytterst oskéliga och

Overraskande slutresultat for koparen.

I och med ikrafttrdidandet av 1.1.1997 jordabalken &r rittsldget idag ett annat nér det géller
tillampningen av ansvarsbegriansningsvillkor. Idag anses allménna friskrivningsvillkor sdsom
“fastigheten siljs 1 befintligt skick” vara utan verkan, med motiveringen att villkoret inte

uppfyller JB:s individualiseringskrav.’* Enligt JB 2 kap. 9 § 2 mom. framgér att:

” genom avtal far avvikelse géras fran de rdttigheter och skyldigheter som
sdljaren och képaren har enligt denna lag. De rdttigheter som képaren har enligt
17-34 §§ fdr begrdinsas endast genom att det i avtalet preciseras pa vilket sditt

hans stdillning avviker fran den lagstadgade”.

Enligt de nya bestimmelserna kan avvikande fran koparens rattigheter avtalas om endast om
det pa ett tillrackligt individualiserat sétt framgér hur de avviker fran kdparens lagstadgade
rattigheter. Av RP 120/1994 framgar mer specifikt att séljarens ansvar endast kan begriansas
genom detaljerade avtalsforeskrifter. Det &r av visentlig betydelse att villkorets innehéll
framgar pa ett otvetydigt sitt. Detta eftersom ett villkor av klar och tydlig ordalydelse 6kar

koparens vetskap om vilka omsténdigheter sédljaren inte svarar.

I praktiken krdvs att koparen kan forutse vilka ekonomiska konsekvenser
ansvarsbegrinsningsvillkoret kan medféra.” JB 2 kap. 9 § 2 mom. stirker onekligen kdparens
situation, eftersom det i praktiken har visat sig krdava oerhort mycket av sédljaren, da det kommer
till nér ett ansvarsbegriansningsvillkor ansetts uppfylla JB:s individualiseringskrav. Syftet med
JB 2 kap. 9 § 2 mom. &r att parterna sjdlvstindigt ska kunna bedéma och reglera riskerna i och

med kopet.

3 Kylléstinen 2010, s. 139.
74 RP 120/1994, s. 46.
7> Kartio 2004, s.2.
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Den for avhandlingen centrala paragrafen JB 2 kap. 9 § 2 mom. ar ett betydande undantag till
parternas avtalsfrihet. Enligt bestimmelsen far parterna avvika fran de skyldigheter och
rittigheter som de har enligt JB. De rittigheter som koparen har enligt JB 2 kap. 17 — 34 §§ kan
endast avvikas fran genom att tillrackligt specifikt reglera hur koparens stéllning avviker fran
det lagstadgade. I och med JB 2 kap. 9 § 2 mom. kan parterna avtala om avvikelser fran JB 2
kap. 17 § som reglerar kvalitetsfel och dess pafoljder. Som utgédngspunkt bor konstateras, att
parterna dven har avtalsfrihet 1 forhdllande till JB:s bestimmelser om fordelning av risken. I
praktiken har parterna forvanansvért séllan avvikit fran JB:s reglering om riskfordelningen.

Detta trots att JB:s bestimmelser till storsta delen #r dispositiv.’¢

I slutdndan &r det andd AvtL:s 36 § om jdmkning av oskéliga avtalsvillkor som sdtter granserna
for hur mycket parternas rattigheter och skyldigheter 1 JB genom individualiserade
ansvarsbegransningsvillkor kan avvikas fran. Parterna kan trots allt relativt fritt avtala om de
flesta av sina rittigheter si linge de haller sig inom ramen for AvtL 36 §.”7 I den fortsitta
framstéillningen kommer individualiseringskravet att granskas ur de nérbeslidktade
bestimmelserna 1 lag om bostadskops synvinkel. Dérefter undersoker jag hur

individualiseringskravet tolkats och tillimpats 1 Sverige och de dvriga nordiska ldnderna.

2.3.2. Utgangspunkten i lag om bostadskop

Precis som jordabalken dr lag om bostadskdps (1994/843) bestimmelser dispositiva. Det vill
sdga att parterna fritt kan avtala pa ett avvikande sitt fran lag om bostadskops bestimmelser.
Till skillnad frén JB beror BostadsKopL mdjligheten till ansvarsbegransningsvillkor endast vid
sddana kop dér koparen dr konsument: da kan koparens ritt att &beropa fel begrinsas endast
genom att individualisera omstindigheterna i avtalet (BostadsKopL 6:2.2/2).78
Ansvarsbegransningsvillkorens tillimpningsomrade ar snévare i BostadsKopL jamfort med JB.

I JB kan ansvarsbegransningsvillkor vidtas mellan sévil privatpersoner som néringsidkare.

Inte heller BostadsKopL:s forarbeten ger nédgon klar definition for hur ett
ansvarsbegransningsvillkor 1 praktiken ska individualiseras. Precis som 1 JB:s forarbeten ger

BostadskopL:s forarbeten uttryck for att villkor av allmén natur sdsom “sdljes i befintligt skick”

t79

inte uppfyller individualiseringskravet.” BostadsKopL:s forarbeten tar inte stéllning till hur

76 Se dven Kylldstinen 2010, s. 138. Avtalsfriheten begransas i praktiken genom bestimmelserna JB 2 kap. 9 § 2
mom. och AvtL 36 §.
7 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 70.
78 Hoffrén 2013a, s. 259.
72 Se t.ex. RP 14/1994, s. 127, Keskitalo 2017, s. 99 och Palo — Linnainmaa 2002, s. 533.
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potentiella fel ska individualiseras i ansvarsbegriansningsvillkoret. BostadsKopL tar inte heller

stallning till om generella ansvarsbegriansningsvillkor &r bindande.

Problematiken géllande ansvarsbegransningsvillkorens bindande verkan har inte vart lika
betydande vid bostadskop som vid fastighetsbostadskop. Detta kan delvis bero pd att
reklamationstiden vid bostadskop enligt BostadsKopL 6 kap. 14 § 2 mom. endast dr tva ar.
BostadsKopL:s tidsrymd for reklamation &r betydligt kortare &n JB:s foreskrivna
reklamationstid om fem ar. De ekonomiska intressena dr dven avvikande vid bostadskop
respektive fastighetsbostadskop. Vid fastighetsbostadskop bér sédljaren ensam den ekonomiska
risken for fastighetens fel och kostnader. Vid bostadskdp & andra sidan fordelas bostadsbolagets
kostnader mellan bostadsbolagets samtliga deldgare genom ett forhojt skotsel- eller

finansieringsvederlag.

Vid bostadskdp uppstér ibland oenighet efter kdpslutet om vad kdparen insdg eller borde insett
1 och med vidtagen konditionsgranskning eller pa basis av annan delgiven information. Det
rittsliga problemet blir om informationen som sammanstéllts i konditionsgranskningen eller de
andra uppgifterna uppfyller BostadsKopL:s individualiseringskrav och dédrmed befriar séljaren
frén ansvar for fel.®! Det #r virt att observera att individualiseringskravet giller den information
som delgivits kdparen innan kopslutet. Som framgir av HD 2014:70 sa tillimpas inte

individualiseringskravet pa ett forlikningsavtal som ingétts efter kopet.®?

Ansvarsbegransningsvillkor beror i regel sdidana omsténdigheter som parterna inte visste om
vid kopslutet. Men ansvarsbegriansningsvillkor kan dven omfatta kdnda fel, dér sdljaren vill
friskriva sig fran tilliggspafoljder som felet kan ge upphov till. Exempelvis, 1 vitutrymmena

har konstaterats en fuktskada, men det saknas uppgifter om reparationsbehov och dess

80 skétselvederlaget dr en avgift som husbolaget uppbar av aktiedgarna. Skdtselvederlaget tacker byggnadens
underhall, sma of6rutsebara reparationer samt I|6pande kostnader. Bostadsaktiebolagets ordinarie
bolagsstamman faststaller arligen skotselvederlagets storlek. Finansieringsvederlag, dvs. kapitalvederlag ar ett
vederlag som uppbars av husbolagets aktiedgare, med finansieringsvederlaget amorterar man ett langfristigt
kapitallan.
81 Keskitalo 2017, s. 98.
82 Se speciellt HD 2014:70. Ett avtal motsvarar till sitt innehdll ett forlikningsavtal, d& parterna bundit sig att
koparen gentemot ett visst bestaimt vederlag dverger sin ratt att krava pafoljder av fel vid képet. | HD-fallet var
den 17.8.2009 ingangna avtalet inte ett enligt JB 2 kap. 9 § 2 mom. kompletterande avtal utan ett sjalvstandigt
avtal i forhallande till kopebrevet. Ett sadant avtals bindande verkan ska inte direkt bedomas enligt JB:s
bestammelser utan av allmanna avtalsrattsliga principer. | HD framfordes inte vilka omstandigheter som ansetts
leda till att ett avtal &r icke bindande. Pa grund av att kdparna pa ett bindande satt avsagt sig alla krav med
anledning av fel i fastigheten, sa hade koparen darmed avsagt sig ratt att krdva skadestand p.g.a. nya uppstadda
fel i fastigheten.
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omfattning.®® Ansvarsbegrinsningsvillkoret borde vara sapass otvetydigt utformat, att kdparen

dven fOrstar dess pafoljder.

BostadsKopL:s bestimmelser om dolda fel avviker delvis frdn motsvarande bestammelser i1 JB.

Enligt BostadsKopL 6 kap. 11 § 1 mom. 4 punkten belastas objektet av ett dolt fel om:

“den till utrustningen, skicket eller andra egenskaper dr avsevdrt samre dn
képaren med fog hade anledning att forutsdtta med hdnsyn till bostadens pris
och alder, den normala utrustningsnivdn pa omrddet, de allmdnna kraven pd

en rimlig boendestandard samt forhdllandena i ovrigt”.

Vid beddomningen om huruvida fastigheten belastas av ett dolt fel maste alltid en
helhetsbeddmning vidtas.®* BostadsKopL:s bedémning av dolda fel har limnats relativt dppen
for tolkning, vilket har kritiserats i rittslitteraturen.® Till skillnad fran JB 2 kap. 17 § 1 mom.
5 punktens stadgande om dolda ger BostadsKopL vissa konkreta bedomningskriterier.%¢ 1
enlighet med BostadsK6pL ska hédnsyn tas till bostadens pris, dess dlder samt den normala

utrustningsnivan och kravet pa rimlig boendestandard i omradet.

Som ovan skildrats finns det betydande olikheter mellan bostadskép och kop av
fastighetsbostad. Dérfor har jag inte tolkat BostadsKopL:s individualiseringskrav desto
nidrmare. Vid bostadskdp har inte fragor géllande ansvarsbegransningsvillkorets bindande
verkan samma relevans som vid fastighetskop. Detta framgar delvis av bristen pd HD-

avgoranden inom omradet.

2.4. Nordisk ritt och individualiseringskravet

2.4.1. Ansvarsbegriansningsvillkorens tillimpning i Sverige

I Sverige regleras fastighetskop 1 jordabalken (JB 1970:994). Precis som i Finland s ar
felreglerna i den svenska JB dispositiva. Didrmed kan séljaren friskriva sig fran ansvar for att
fastigheten ér behiftad med fel.®” Innan jag redogdr for stillningstagandena i svensk ritt s ir
det &andamaélsenligt att uppmérksamma olikheterna mellan vara jordabalkar vid regleringen av

dolda fel. I den finska JB 2 kap. 17 § 1 mom. 5 punkten stadgas att fastigheten belastas av ett

83 palo-Linnainmaa 2002, s. 533.
84 Keskitalo 2017, s. 237.
8 Se Stdhlberg 1999, s. 1054
8 JB 2 kap. 17 § 1 mom. 5 punkten &r odetaljerad och synnerligen allmén till sitt innehall “om fastigheten p3
grund av nagot dolt fel avsevart avviker fran vad som med fog kan forutsattas av en sadan fastighet med
beaktande av kopeskillingen och 6vriga omstandigheter”.
87 Heller — Hager — Persson 2015, s. 65.
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dolt fel om “fastigheten pa grund av ndagot dolt fel avsevirt avviker fran vad som med fog kan
forutsdttas av en sadan fastighet med beaktande av kopeskillingen och ovriga omstindigheter”.
Motsvarande lagstadgande i Sveriges JB 4 kap. 19 § 1 mom. har f6ljande ordalydelse “om
fastigheten inte stimmer 6verens med vad som foljer av avtalet eller om den annars avviker

frdn vad képaren med fog kunnat forutsdtta vid kopet”.

Det kan konstateras att svensk rétt saknar begreppet dolt fel. Den svenska JB tar istéllet stidllning
till avtalets innehall. Dessa terminologiska skillnader leder naturligtvis till olika 16sningar i
rittspraxis, vilket maste observeras innan slutsatser dras pé basis av svensk rétt. I Sverige har
man rent generellt antagit ett ndgot mer liberalt forhallandesétt gentemot sdljarens mojlighet att
friskriva fran ansvar for fel, vilket bland annat framgér av HD-avgdrandena NJA 1975 s. 545,

NJA 1976 s. 217 och NJA 1981 s. 400.

I forarbetena till 1970-ars JB antyddes att “friskrivningar, av vilka inte klart framgick, i vilka
avseenden siljaren ville frita sig, och som hade generell karaktir, inte borde godtas”.®® JB:s
forarbeten antyder om visentligheten av att friskrivningsvillkoren ar otvetydiga till sin
ordalydelse och att parterna &r i jadmlik stdllning. Vid en fOrsta anblick verkar det som att
friskrivningsvillkor sdsom “fastigheten sdljes i befintligt skick™ precis som i Finland inte
utesluter siljarens ansvar. Denna osdkerhet som JB:s forarbeten gav uttryck for har dock
undanrdjts av hdgsta domstolen. Detta skedde i NJA 1975 s. 545.% Direfter har konstaterats att
generella friskrivningar &r tillatna s lange som friskrivningen ar tillrackligt klar och tydlig till
sitt innehall.”® Dirtill 4r det av visentlig betydelse att parterna #r i jimlik stillning och att

kdparen med normal tolkning forstar innebdrden av friskrivningen.

Ansvarsbegransningsvillkor “friskrivningar” kan i Sverige inrikta sig pa antingen fastighetens
fysiska egenskaper (séiljaren ansvarar inte for dricksvattnets kvalitet) eller sa att felets pafoljder
begrinsas eller utesluts (kdparen har inte ritt att hiva kopet).”! Grauers har indelat

friskrivningsvillkoren 1 tvd olika kategorier. Forst och framst finns det egenskapsfriskrivning

8 Se prop. 1970:20 B, s. 212 se dven Hellner — Hager — Persson 2015, s. 66.
89 Se NJA 1975 s. 545. | kontraktet fanns en allmin bestimmelse, enligt vilken képaren férklarade sig godta
fastighetens skick och med bindande verkan avsta fran alla ansprak mot saljaren pa grund av fel eller brister i
fastigheten. HD fann att anmarkning ej kunde riktas mot kontraktsbestdammelsen for att den skulle sakna klarhet.
Ej heller fann HD att det var otillborligt att dberopa en sadan allman friskrivningsklausul som den ifragavarande.
Domstolen framholl att i de ifragavarande fallet bade séljare och kopare var privatpersoner och att det rorde sig
om en ca 10 ar gammal byggnad. Det kunde i ett sadant fall te sig fullkomligt forstaeligt och respektabelt, att
séljaren ville slutligt reglera overlatelsens féljder genom avtalet. Friskrivningen godtogs.
% Hellner — Hager — Persson 2015, s. 66.
91 Grauers 2012, s. 229 — 230.
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som siktar in sig pa friskrivning av fastighetens fysiska egenskaper. Dartill kan sdljaren tillampa

en pdfoljdsfriskrivning som tar stillning till kdpets eller felens pafoljder.”

Alla friskrivningsvillkor som séljaren aberopar godtas inte som sadana. I varje enskilt fall blir
det frigan om en tolkningsbedomning. I NJA 1976 s. 217 var fastigheten drabbad av rattor och
rattspillning, vilket ansdgs utgora ett fel. I avtalet fanns ett friskrivningsvillkor ”alla ansprak
mot sdljaren pa grund av fel eller brister i1 fastigheten”. K&paren ansag att villkoret endast gillde
byggnadstekniska brister. HD ansag att villkoret enligt sin ordalydelse var otvetydigt och maste
diarmed tolkas enligt ordalydelsen. HD godtog friskrivningen. I svensk rétt har betonats att
omstdndigheterna vid avtalets ingdende kan péverka friskrivningens bindande verkan. I
rattspraxisen  har  sdrskilt tre  omstdndigheter inneburit ogiltigférklaring av
friskrivningsvillkoret. Vid svek har friskrivningen ansetts vara ogiltig. Detsamma géller om

sdljaren forsummat sin upplysningsplikt.

En generell friskrivning kan inte dberopas till nackdel f6r koparen dé sdljaren gett en uttrycklig
utféstelse.”® En friskrivning kan #ven forklaras utan bindande verkan genom tillimpningen av
AvtL 36 §. Omstandigheter som aktualiserar jimkning &r forhdllandena parterna emellan vid
ingdende av avtalet, villkorets innehdll samt felets beskaffenhet.”* I NJA 1981 s. 400
konstaterade HD, att det inte kan godtas att en fackman inom byggbranschen vid forséljning av
fastighet till enskilda konsumenter franséger sig ansvaret for dolda fel av allvarlig art i ett
byggnadsarbete som han sjdlv utfort. I avgorandet tillimpades inte AvtL 36 § men bland annat

Hellner har ansett att stadgandet ir stodet for avgdrandet.”

I forhéllande till finsk ritt s finns det ndgra aspekter som bor betonas fran denna komparativa
rattsstudie. I Sverige verkar det som att siljaren kan friskriva sig fran felansvar genom generella
pafoljdsfriskrivningar. I NJA 1975 s. 545 och NJA 1976 s. 217 konstaterade HD att en generell
friskrivning for pafoljder av fel framstar mer sillan som oklar for kdparen.”® I Finland har
liknande generella pafoljdsfriskrivningar ogiltigforklarats 1 rittspraxisen bland annat i HD

2004:78 och HD 2009:31.

Sammanfattningsvis pé basis av den svenska réttspraxisen verkar det som att siljaren otvetydigt

ska individualisera vilka av fastighetens egenskaper som siljaren inte svarar.’’ Detta har dock

%2 Grauers 2012, s. 229 — 230.
% Se t.ex. NJA 1981 s. 894. En siljare ansdgs ha pa ett sddant sitt utnyttjat kdparens bristande kidnnedom att
mot hennes ansprak pa prisavdrag inte kunde dberopas den friskrivningsklausul som fanns i kopekontraktet.
% Hellner — Hager — Persson 2015, s. 67.
% Hellner — Hager — Persson 2015, s. 68.
% Se speciellt Lundmark 1996, s. 200.
% Grauers 2012, s.230.
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inte ansetts vara samma sak som att individualisera konkreta fel enligt svensk réttspraxis. I
avhandlingens femte kapitel kommer den svenska regleringen av dolda fel att analyseras mera
ingdende.”® Jimforelsen dr synnerligen aktuell da siljarens mojlighet att begriinsa sitt ansvar

for dolda fel dr synnerligen begransad i Finland.

2.4.2. Ansvarsbegrinsningsvillkor i de dvriga nordiska liinderna

Sasom 1 avhandlingen tidigare har skildrats ar sidljarens ansvar for dolda kvalitetsfel synnerligen
strangt 1 Finland. Det &r oerhort svart for en finldndsk séljare att uppritta bindande
ansvarsbegransningsvillkor for dolda fel. Detta &r inte alltid forenligt med verkligheten, da
situationen ocksa kan vara sadan att siljaren dr den svagare parten och dirmed i behov av ett
extensivt skydd. Vid en internationell jamforelse kan konstateras, att séljarens ansvar for dolda
kvalitetsfel inte &r ett sjdlvklart fenomen, utan nadgot som vi har valt att inférliva i den finléindska
lagstiftningen. Vid utférandet av en réttslig jimforelse maste observeras att de dvriga nordiska
landernas jordabalkars innehéll skiljer sig fran den finska. Darfor ska man vara forsiktig att dra

nagra forhastade slutsatser.

Det dr enkelt att hitta exempel pa réttsordningar dér siljaren inte ensam béar ansvaret for dolda
fel.”” T avhandlingen kommer jag att undersdka hur ansvarsbegrinsningsvillkor har anviints i de
Ovriga nordiska ldnderna. Norge, Danmark och Islands réttssystem pdminner pa flera sétt om
de finldndska. I denna unders6kning kommer jag frimst koncentrera mig pd avvikelserna

landerna emellan.

I Norge regleras fastighetskop 1 Lov om avhending av fast eigendom 3. Juli 1992 nr 93 (avhl).
I Norge ingas de flesta avtal om fastighetskdp med villkoret “som han er”.'® ”Som han er” -
villkoret kan jamforas med ett ansvarsbegriansningsvillkor, dér sdljarens ansvar har begransats
for dolda kvalitetsfel. Enligt den norska modellen ”som han er” forekommer fel 1 fastigheten
om objektet visentligen avviker fran vad koparen skdligen kunde vinta sig eller om séljaren

givit felaktiga uppgifter eller forsummat sin upplysningsplikt.

Dé fastigheten har sélts med villkoret ”som han er” svarar sédljaren endast for att ha givit
bristfilliga (avhl § 3 —7) eller felaktiga uppgifter (avhl 3 — 8) eller om fastigheten dr i visentligt
samre skick dn vad kdparen haft fog att vénta sig (avhl 3 — 9). Om séljaren inte anvént sig av

ansvarsbegransningsvillkor kan séljarens felansvar utvidga sig till flera lagbestimmelser. I den

% Se nedan kapitel 5.1.3.
% Jmf t.ex. med Common law och Civil law ratten, dar svarar inte siljaren automatiskt fér dolda fel sdsom i
Finland.
100 Anderssen 2016, s. 141-146.
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norska ritten kan bruket av ansvarsbegriansningsvillkor minska omfattningen av siljarens
felansvar. Parterna kan utover ”som han er” -villkoret begrinsa séljarens felansvar genom att
individualisera 1 kopebrevet de brister eller felaktigheter som séljaren inte ansvarar for.
Felregleringen vid fastighetskép mellan privatpersoner dr i Norge precis som i Finland
dispositiv lagstiftning (avhl § 3 — 9). Darmed kan parterna i1 praktiken fullstindigt utesluta

sdljarens felansvar via ett friskrivningsvillkor.

I Danmark rader helt andra forhéllanden. Innan Danmark stiftade Lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom ar 1995, senare bendmnd (LFFE) innehdll nistan alla kopebrev
ansvarsbegransningsvillkor. Exempelvis foljande villkor var vanliga: “ejendommen s&lges
som den er og forefindes” eller “som beset af keber”.!°! Efter LFFE:s ikrafttridande har frigor
som giller séljarens ansvarsbegridnsning vid fastighetskop mellan privatpersoner avgjorts

genom tillimpning av LFFE.

Enligt LFFE kan inte séljaren genom ansvarsbegrinsningsvillkor friskriva sig frin ansvar da
LFFE ir tillampligt pd kopet. Enligt den danska ritten kan man genom ett tillrdckligt
individualiserat villkor begrinsa séljarens ansvar genom att specificera de omstandigheter eller
egenskaper som sédljaren inte svarar for eller pa andra sitt begriansa kdparens ritt att framfora

krav till f6ljd av felet. Dessa ansvarsbegrinsningar ska vara skiliga.!%?

Den danska fastighetsforséljaren har en mojlighet begréinsa sitt ansvar for dolda fel. Detta kan
ske ifall sdljaren utfor en konditionsgranskning innan kopslutet och direfter ingér en forsakring
for dolda fel pa koparens vagnar. Dértill ska séljaren betala en del av forsékringen (LFFE 2 §).
Den danska sdljaren kan inte undgéd sitt felansvar genom ett tillrdckligt individualiserat
ansvarsbegransningsvillkor, utan LFFE 2 § &r sdljarens enda mojlighet. Jag anser att den danska
modellen skulle kunna vara nagot for den finldndska lagstiftningen att ta efter. Detta for att

minska prevalensen av fastighetsréttsliga tvister och trygga parternas ekonomiska stéllning.

Fastighetskop regleras pa Island i Lég nr. 40/2002 um fasteignakaup. Lagen tridde ikraft den
1.6.2002. Innan lagens ikrafttrddande beddmdes ansvarsbegransningsvillkorens bindande
verkan in casu. Inte ens Islands hogsta domstols réttspraxis har vart enhetlig, nédr det géller hur
ansvarsbegransningsvillkor ska tolkas. I och med den nya lagen fortydligades vilka kriterier
som géller for att ett ansvarsbegridnsningsvillkor ska anses vara bindande. Enligt lagen binder
inte ansvarsbegrinsningsvillkoret parterna om sdljaren forsummat sin upplysningsplikt, givit

felaktiga uppgifter eller om fastigheten &r i betydligt sémre skick &n vad koparen hade fog att

101 Rosenmeier 2008, s. 307.
102 Munk-Hansen 2010, s. 487 — 513.
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vanta sig med beaktande av kopeskillingen. For att villkoret ska anses giltigt krévs att sdljaren
ger koparen en detaljerad utredning om villkorets rittsverkningar innan anbudet eller

kdpebrevet undertecknas.!%3

Pé basis av den nordiska réttsstudien av ansvarsbegransningsvillkors tillampning kan faststéllas
att den finldndska lagstiftningen foreter sig relativt strikt. Speciellt da det kommer till séljarens
mojlighet att upprétta giltiga ansvarsbegransningsvillkor. De krav som JB stéller pé sdljaren ar
betydligt strdngare &n i1 vara grannldnder. I Finland skulle det kunna I6na sig att efterstrdva den
danska modellen, dér lagstiftningen uppmuntrat fastighetskdpets parter att vidta en extensiv
konditionsgranskning och ingd forsékringar. Ddrmed kan parterna ingé sddana forsakringar som
overfor risken for dolda fel fran parterna till forsédkringsbolagen, vilket 1 sin tur minskar

rittegdngarnas prevalens.!%

103 Heikkinen 2018, s. 264.
104 Se ven Hoffrén 2012, s. 47 och https://www.raksystems.fi/fi/palvelut/asuntokauppa/raksystems-
kauppaturva.
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3. Ansvarsbegriansningsvillkor vid fastighetskop
3.1. Ansvarsbegrinsningsvillkor — En allmén definition

Detta kapitel har som syfte att redogéra for avhandlingens centrala begrepp sisom
ansvarsbegransningsvillkor och fastighetskop. For att forsta riskfordelningen krivs dven en
forstaelse for parternas rattigheter och skyldigheter samt avtalstolkning. Malsittningen med
detta kapitel dr att klargora dessa begrepp. Ansvarsbegrinsningsvillkor kan i en allmén
avtalsrattslig kontext anses innebdra flera saker. Vanligen ror det sig om sadana villkor dir
sdljaren pa ett eller annat sétt forsoker gora sitt ansvar snidvare édn vad den dispositiva lagtexten

har definierat.'®

Inom avtalsritten rdder en omfattande avtalsfrihet eller sk. privatautonomi.'®® Denna
avtalsfrihet innebdr att fastighetskopets parter sjdlva kan bestimma hur de reglerar kopet och
de risker som #r forknippade med képet.!?” Malet med ansvarsbegrinsningsvillkor méste indé
vara att undvika eller 6verfora kopets risker. Begreppet risk har ett samband med osédkerhet; det
kan hinda att ndgot negativt intriffar, eller det &r mojligt att parterna genom olika atgarder
forsoker undvika ett ogynnsamt slutresultat.'”®® Ur siljarens perspektiv  kan
ansvarsbegransningsvillkor anses vara ett arbetsredskap, vars huvudsakliga syfte ér att undvika

och forebygga risken for ekonomiska skador.!%

Saarnilehto anvinder sig av en indelning 1 egentliga, indirekta och fortdickta
ansvarsbegransningsvillkor. Syftet med de egentliga ansvarsbegransningsvillkoren &r att
begrinsa parternas ansvar vid avtalsbrott. De indirekta villkoren begrinsar partens ansvar pé ett
indirekt sétt. Darutover finns det sadana villkor som de facto begransar ansvaret, trots att de ser
ut att gilla ndgot annat. Dessa villkor kallas fortickta ansvarsbegrinsningsvillkor.!'® Som ovan

presenterats dr ansvarsbegransningsvillkor ett mingfacetterat begrepp och darmed oerhort svart

105 Se Niemi 2016, s. 16. Avtalsfrihet har i huvudsak uppdelats i fem olika element: bestimmandefrihet, frihet att
viélja avtalspart, innehallsfrihet, formfrihet och frihet att hava avtalet.
106 Se speciellt Hemmo 2005, s. 244 och Tammi-Salminen 2001, s. 126. Privatautonomi ar en central utgdngspunkt
i var formogenhetsratt. Med privatautonomi avses avtalsfrihet samt dgandefrihet, vilket utgér en av den privata
aganderattens grundlaggande principer. Som en begransande faktor av den férmogenhetsrattsliga
privatautonomin tillampas forbudet om att missbruka principen.
107 Saarnilehto 2005, s. 5.
108 Synd-Norrgdrd 2015, s. 115.
103 Viirtanen 2005, s. 494.
110 Se speciellt Saarnilehto 2005, s. 6. Egentliga ansvarsbegrénsningsvillkor (avtalsparten svarar endast fér sddana
skador han gjort sig skyldig till genom uppsatligt foérfarande eller grov oaktsamhet). Indirekta
ansvarsbegrdnsningsvillkor (Avtalsparten ska reklamera inom tre manader fran avlimnandet ifall han 6nskar
aberopa fel i varan). Fértdckta ansvarsbegrdnsningsvillkor (t.ex. en avtalsviteklausul som i praktiken leder till ett
lagre ersattningsbelopp an skadans egentliga omfattning).
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att definiera in concreto. Ett vanligt motiv borde vara att parterna vill undvika eller begriansa
risken for att drabbas av kostnader som vid tidpunkten for kopslutet var mer eller mindre
méjliga att forutse.!''JB 2 kap. 9 § 2 mom. innehiller i dagsliget inte nigon definition om vad
ett ansvarsbegrinsningsvillkor anses innebdra eller nér villkoret dr tillrackligt individualiserat.
For att astadkomma ndmnda individualisering krédvs en noggrann analys och systematisering av

rittspraxis och avtalsrittslig litteratur.

Begreppet ansvarsbegransningsvillkor innebar sadana villkor, dér parternas ansvar begrénsas
vid uppkomsten av avtalsbrott. Villkoret har tagits in i avtalet for att begransa nagondera parts
ansvar for fel eller fordela risken pé ett forutbestimt sitt.!'> Ansvarsbegrinsning kan ske pa ett
flertal sdtt. Parterna kan bland annat faststdlla ett maximalt ersdttningsbelopp for framtida
uppkommen skada.!!® Parterna kan dven pd forhand avtala om att vissa typer av skador ska
lamnas utanfOr erséttningsansvaret, sdsom erséttning for indirekta skador. Utdver dessa
friskrivningar kan parterna dven avtala om att den maximala erséttningen inte far 6verskrida ett

visst belopp, exempelvis en viss procentsats av den totala kdpeskillingen.!!*

Som tidigare presenterats rader en extensiv avtalsfrihet inom avtalsritten. Parterna kan i princip
inga vilka ansvarsbegrédnsningsvillkor de dn s& dnskar. Men med stor makt kommer ett dnnu
storre ansvar. Déirmed har det wuppstitt en rad problem vid tolkningen av
ansvarsbegransningsvillkorens bindande verkan. Framst eftersom
ansvarsbegransningsvillkoren antingen vart otillrickligt individualiserade eller oklara i sin
innebord. Detta orsakar vanligen ett slutresultat dar ansvarsbegransningsvillkoret anses vara

overraskande eller oskiligt enligt AvtL 36 §.'1°

Vid lagforberedelsen till AvtL 36 § ndmndes specifikt ansvarsbegransningsvillkor som en sadan
situation dir det kan bli aktuellt att anvinda sig av jimkningsregeln.!!'® Nir ett privatrittsligt
avtal ingds mellan tva privatpersoner dr det viktigt att bada parterna tilldelats mojligheten att 1
samforstdind bestdmma eller paverka innehdllet i ansvarsbegriansningsvillkoret. Oskiliga
slutresultat uppkommer framst d& ena parten ensidigt upprittat ett ansvarsbegransningsvillkor
som endast gynnar ifrigavarande part.'!” I riittspraxisen har papekats att endast en obalans i

avtalets innehdll inte dr en tillricklig grund for jamkning. For jimkning krdvs att avtalets

1) undmark 1996, s. 77.
112 sgarnilehto 2005, s. 6.
113 Se dven Hemmo 2003a, s. 282. Parterna kan avtala om att den maximala ersittningen ska vara ett
forutbestamt fast belopp eller en viss procent av kopeskillingen.
114 Hemmo 2008, s.483.
115 Hoffrén 2009b, s. 1192.
116 Hemmo 2008, s. 484.
17 Saarnilehto 2007, s.21.
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oskilighet beror pa faktorer som kan hénforas till bland annat avtalsparternas ojadmlika

forhandlingspositioner.!!8

I réttslitteraturen och -praxisen rader oenighet da det kommer till att definiera hur ett
ansvarsbegransningsvillkor ska formuleras for att uppfylla JB 2 kap 9 § 2 mom:s
individualiseringskrav.!'? 1 rittsfallet HD 2012:72 fick for forsta gingen de tillitna
ansvarsbegrinsningsvillkoren “en skepnad” eller en modell att utgd ifran.'?® Som senare
kommer att behandlas i HD 2012:72 som var ett fastighetskop dir bade siljare och kopare ér
niringsidkare.!”!’ HD har #nnu inte kommit till en liknande slutsats gillande
ansvarsbegransningsvillkors tillimpning da det handlat om fastighetskdp mellan tva
privatpersoner. Men tillsvidare kan HD 2012:72:s formuleringar anses vara riktgivande for

vilka krav som stills pa ett forpliktande ansvarsbegriansningsvillkor.

3.1.1. Parternas avtalsfrihet och dess begrinsningar

Vid fastighetskdp har parterna enligt jordabalken en omfattande avtalsfrihet. I allménhet utgor
parternas avtalsfrihet och avtalsbundenhet tva av de mest klassiska och centrala avtalsrittsliga
principerna. Dessa principer hor pa flera sétt ihop med varann. Dé ett avtal har ingétts i enlighet
med avtalsfrihet, si binder avtalet parterna.'” I och med parternas avtalsfrihet och
avtalsbundenhet sd utgdr ansvarsbegriansning och riskhantering utan tvekan ett av de mest
betydande avtalstekniska delomradena att behirska.!?® Det frimsta motivet till nyttjandet av
ansvarsbegransningsvillkor &r att parterna vill undvika eller begrénsa risken for att drabbas av
kostnader som vid kopslutet var mer eller mindre mdjliga att forutse.!?* Bruket av
ansvarsbegransningsvillkor 4r en naturlig foljd av att jordabalkens bestammelser om

felregleringen i forsta hand ir dispositiv.'?®

Avtalsparterna kan avtala om fastighetskopets villkor pa Onskat sétt &tminstone sa ldnge som
JB:s bestimmelser och undantag till avtalsfriheten iakttas. Utdver individualiseringskravet ska

kopets minimikrav (JB 2 kap. 1 §) om form samt de villkor som bestyrks i1 kdpebrevet (JB 2

118 wWilhelmsson 2008, s.133.
119 Se Zven Tuomisto 2012, s. 48. Képaren ska svara for alla &tgdrder som eventuellt behdvs fér att reparera eller
riva byggnaden samt for kostnaderna av dem oberoende av om de hade beaktats i kostnadskalkylen och om de
eventuellt var dolda vid koptillfillet eller om de hade skadliga effekter pa halsan eller miljon.
120 Hp 2012:72 handlar om ett fastighetskép mellan tvd naringsidkare. | rattsfallet godkindes siljarens
ansvarsbegransningsvillkor for forsta gangen i HD. HD 2012:72:s betydelse kan dock ifragasattas da det galler kop
mellan tva privatpersoner, eftersom delvis olika regler da tillampats.
121 Se nedan kapitel 4.2.1.
122 sqarnilehto - Annola 2018, s. 17.
123 Hemmo 2005, s. 244.
124 lundmark 1996, s. 77.
125 RP 120/1994, s. 45.
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kap. 2 § och 2 kap. 11 §) iakttas. Ovriga villkor kan dven antas utanfor kdpebrevet till och med
1 muntlig form. Enligt avtalspraxis efterstravas skriftliga villkor, antingen i samma kopebrev

eller i ett skilt dokument.'2°

Jordabalken innehdller bestimmelser géllande parternas rattigheter och skyldigheter vid
fastighetskOp. Bestimmelserna har som malsittning att ta bada parternas fordel i beaktande och
diarmed leda till ett skiligt slutresultat. I dagens jordabalk har koparen tilldelats ett extensivt
skydd mot fel. Koparens skydd forsvarar sédljarens mojlighet att friskriva sig fran felansvar.
Fastin JB:s bestimmelser dr dispositiva s uppnas séllan total avtalsfrihet, eftersom séljaren i
praktiken inte kunnat friskriva sig frdn dolda kvalitetsfel. I forarbetena till JB efterstridvades att
séljare och kopare ska bevaras mojligheten att nyttja ansvarsbegriansningsvillkor. JB stiller
stranga krav pa att villkor som forsvagar koparens stéllning, da det krévs att ett dylikt villkor ar

tillriickligt individualiserat.'?’

Om parterna bestimmer sig for att tillimpa ansvarsbegransningsvillkor pé fastighetskopet sé ér
det viktigt att bade sidljare och kopare granskar villkoren noggrant innan avtalet ingas.
Ansvarsbegransningsvillkorets innehdll ska vara klart for bada parterna; annars bor villkoret
tydliggdras innan avtalet undertecknas. I praktiken har parterna ofta forsummat att noggrant
bekanta sig med ansvarsbegrinsningsvillkoret.!”® En noggrann forhandsgranskning av

ansvarsbegransningsvillkoren kan forebygga framtida tvister mellan parterna.

Som tidigare konstaterats rader en betydande avtalsfrihet mellan parterna vid ingdende av
fastighetskop. Men det finns flera faktorer som begrinsar parternas avtalsfrihet. Genom avtal
far avvikelse goras fran de réttigheter och skyldigheter som séljaren och kdparen har enligt JB.
De rittigheter som kdparen har enligt JB 2 kap. 17-34 §§ far begriansas endast genom att det i
avtalet preciseras pa vilket sétt hans stillning avviker frdn den lagstadgade. Den andra
betydande begridnsningen av parternas avtalsfrihet framgéar av JB 2 kap. 11 §:s bestimmelser
om ogiltiga villkor. I stadgandet regleras uttdmmande om forbjudna villkor vid fastighetskop.

Dessa ogiltiga villkor kan enligt 36 § i AvtL jimkas.'?

En séljare som dvervéger att teckna ett ansvarsbegriansningsvillkor vid fastighetskop ska dven
minnas att villkor som dr oklara till sitt innehall tolkas restriktivt (HD 1992:178) och dédrmed
till nackdel for sdljaren. For att undvika att ansvarsbegransningsvillkorets innehall anses vara

oklart ar det wviktigt att parterna  upprittar  villkoret 1 samforstand.

126 Tepora 2010, s. 396.

127 RP 120/1994, s. 46.

128 Kylldstinen 2010, s. 163.

129 AvtL 36 § stadgar att villkor som leder till dverraskande eller oskiliga paféljder kan jamkas.
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Ansvarsbegrinsningsvillkorets innehall anses ofta oklart da ena parten ensidigt upprittat

villkoret.

3.1.2. Fastighetskop

En fastighet &r ett mark- eller vattenomréade eller en volym som utgérs av fast egendom med
tillhorande fastighetstillbehor exempelvis: (byggnader, andra anldggningar och vixtlighet),
som tillsammans bildar en réttslig enhet. Fastighetskop &r en synnerligen betydelsefull
rattshandling ur bade séljarens och koparens perspektiv. Som tidigare konstaterats é&r
fastighetskOop vanligen den betydelsefullaste rittshandlingen kdparen vidtar under hela sin
livstid. Darfor har JB i enlighet med den civilréttsliga principen om skydd for svagare avtalspart
utfirdat bestimmelser som skyddar koparen mot oskidliga eller Overraskande
ansvarsbegrinsningsvillkor.!*® For att kort definiera begreppet fastighet hinvisar jag till
fastighets-bildningslagen. Enligt fastighets-bildningslagen (554/1995) 2 § definieras en

fastighet som en enhet som &r registrerad i fastighetsregistret.

Fastighetskdp avviker pa flera sétt frdn kop av 16s egendom eller kop av aktiebostad.
Fastigheternas dganderitt, forvirv samt inteckningar och servitut finns att tillgd 1 ett
registreringsprogram vars uppgifter dr offentliga. Dédrmed &r det enklare att fa uppgifter om en
fastighet 4n om ett aktiebostadsbolag.!3! Fastighetskdp #r precis som ett traditionellt avtal
mellan kopare och sdljare, dir samtliga avtalsrittsliga principer kan tillimpas. Jordabalkens
huvudsakliga utgangspunkt ar avtalsfrihet. Ddrmed har parterna mojlighet att ingd vilken typ
av avtal de vill.!*? Som en begrinsande faktor tillimpas AvtL:s bestimmelser om ogiltighet,

jimkning samt principerna om avtalstolkning. '3

I jordabalken regleras sdljarens mojlighet att vidta ansvarsbegransningsvillkor genom JB 2 kap.
9 § 2 mom. Vid fastighetskop har ansvarsbegransningsvillkoren framforallt en vésentlig
funktion, vilken &r att fordela kopets risker mellan avtalsparterna. Ansvarsbegrinsning av olika
slag handlar frimst om riskfordelning.!** Tillimpandet av ansvarsbegrinsningsvillkor kan ha
flera fordelar. Villkoren kan bland annat forebygga réttstvister och tydliggora parternas ansvar
for framtida kvalitetsfel. Siljarens malséttning dr vanligen att undvika den risk som dolda

kvalitetsfel for med sig.

130 Sgarnilehto 2015, s. 3.
131 Kasso 2014, s. 183.
132 Kivimdki — Ylostalo 1981, s. 56 — 58.
133 Se speciellt RP 1994:120, s. 47.
134 Heikkinen 2018, s. 260.
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Ansvarsbegrinsningsvillkor gynnar inte endast sdljaren vid fastighetskop utan dven kdparen.
For koparen dr det viktigt att fd tillrickligt omfattande och detaljerade uppgifter om
kdpeobjektet innan kopslutet. Tillrickligt omfattande uppgifter om kdpeobjektet forebygger
framtida tvister och oklarheter pa ett effektivt sétt, vilket dven &r 1 koparens intresse. Tillrackligt
detaljerade ansvarsbegrinsningar kan dven leda till att eventuella fel redan i ett tidigt skede tas
1 beaktande som en sdnkande faktor av kopeskillingen. Ddrmed kan parterna kinna ett storre

fortroende for hur risken och ansvaret har fordelats mellan parterna. '

Det é&r givet att bdde séljare och kopare kan dra nytta av vilplanerade
ansvarsbegransningsvillkor. Vid upprittandet av villkoret har séljare sdvil som kopare i regel
jamlika fOrutsdttningar att beddoma sdljarens lagstadgande ansvar 1 forhallande till
ansvarsbegransningsvillkoren. Sa dr fallet atminstone dé det 1 avtalsvillkoret klart framgar hur
risken fordelats mellan parterna.'*® Som tidigare presenterats dr ansvarsbegrinsningsvillkor
ndgot att foredra da parterna vill ha forutségbarhet i hur risken kommer att férdelas, vilket ocksa

kan forebygga framtida tvister och rattegdngskostnader.
3.2. Avtalstolkning

Den optimala situationen vid ingdende av ett avtal dr att bade séljaren och kdparen pé basis av
avtalets ordalydelse forstar verkningarna av avtalets innebord. I praktiken dr det dock 1 det
nirmaste omgjligt att fullstdndigt eliminera avtalets tolkningsbarhet. Vid fastighetsbostadskop
blir avtalstolkning synnerligen aktuellt till f61jd av byggnadernas fel och dess komplexa natur.
Vid fastighetsbostadskdp ir utgingspunkten restriktiv tolkning.'*’” Med restriktiv tolkning

innebir att oklara avtal tolkas till nackdel for den som upprittat avtalet.!*8

Parterna stravar efter att med hjdlp av olika tolkningsmetoder fors6ka utreda vad som har
avtalats. Detta blir speciellt aktuellt i situationer da en fastighetsrittslig tvist har uppstatt. Rent
allmiint kan tilliggas att ansvarsbegrinsningsvillkor ska tolkas konsekvent och rationellt.'*
Vid fastighetskdp utgdr kopebrevet det centrala tolkningsobjektet. Till kdpebrevet kan ha
bifogats diverse bilagor sdsom ritningar och planer. Dessa bilagor kan tolkas pd samma sitt som

kopebrevet. I rattspraxisen har tolkningsmetoderna indelats 1 s.k. partsinriktad och malinriktad

tolkning.

135 Kylléstinen 2010, s. 139.
136 Hoffrén 2013a, s. 262.
137 Se nedan kapitel 3.2.1.
138 Se t.ex. Hoffrén 2012, s. 46 och Annola 2016, s. 280.
139 Kurkela 2003, s. 189.
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Den partsinriktade tolkningsmetoden gér ut pa att identifiera parternas gemensamma avsikt med
avtalet. Detta uppnds genom undersokning av de material som parterna skapat. I materialet
ingdr sjélva kopebrevet inklusive dess ordalydelse, forhandlingsmaterial, samt andra liknande
utredningar. Vid tolkning av ansvarsbegransningsvillkor star det klart att villkorets ordalydelse
och framskridandet av forhandlingarna innehar en vésentlig stdllning. Utgangspunkten har

ansetts vara den att avtal ska tolkas i enlighet med sin ordalydelse.!*

Ibland kan man avvika fran tolkning av avtalets ordalydelse. Detta blir aktuellt da nagondera
parten lyckats hénvisa till att den gemensamma avsikten med kopet avviker fran avtalets

).141 Av praktiska skil ir det vanligt

ordalydelse (falsa demonstratio non nocet -principen
forekommande att parterna vidtar den malinriktade tolkningsmetoden. Den malinriktade
tolkningsmetoden grundar sig pa vissa forutbestdmda tolkningsregler sdsom oklarhetsregeln,
lagenlig tolkning, minimiregeln, skdlighetsregeln samt regeln om restriktiv tolkning. Dess

avsikt ir att fungera som subsidiira tolkningsgrunder.'#?

Ur sdljarens perspektiv har oklarhetsregeln vanligen ansetts vara det ofordelaktigaste
alternativet. Enligt oklarhetsregeln tolkas ett oklart villkor till skada for den som uppréttat
villkoret, vilket i praktiken vanligen dr sdljaren. Oklarhetsregeln innebér att avtalet ska tolkas
till nackdel for den part som orsakat den oklara formuleringen i avtalet.!*® Enligt rittslitteraturen
kan oklarhetsregeln endast tillimpas i sddana situationer dér den ena parten ensam uppréttat det
oklara avtalsvillkoret. I sddana fall dir parterna upprittat avtalsvillkoren tillsammans kan inte
oklarhetsregeln tillampas. Oklarhetsregeln har en vésentlig betydelse vid tolkningen av
komplicerade ansvarsbegriansningsvillkor som séllan dr otvetydiga till ordalydelsen. Vid
tolkningen av ansvarsbegrinsningsvillkor i réttspraxis och -litteraturen har vanligen principen
om restriktiv tolkning nyttjats, vilket motiverar till en ndrmare undersokning av

tolkningsmetoden 1 kommande kapitel.
3.2.1. Restriktiv tolkning av ansvarsbegrinsningsvillkor
Som tidigare konstaterats forleds fastighetsbostadskdpets parter ofta i en situation dér det blir

nddvandigt att tolka ansvarsbegransningsvillkorets innehdll. I allménhet 4r syftet med

avtalstolkningen att klargdra parternas gemensamma avsikt med avtalet.!** Vid fastighetskdp

140 Se Grauers 1994, s. 33. Nar det giller tolkningen maste utgdngspunkten naturligtvis vara det skriftliga avtalet,
eftersom avtalet maste vara skriftligt.
141 Njiemi 1997, s.16.
142 Hemmo 2003a, s. 632.
143 Hemmo 2008, s. 335.
144 Kylléstinen 2010, s. 161.
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ar situationen 1 regel en annan, da& parterna sdllan ensidigt uppréttat
ansvarsbegransningsvillkoret. I sjdlva verket kan parterna i ett flertal fall inneha en synnerligen
jamlik stéllning nér det kommer till fastighetskop. Darfor tolkas ansvarsbegriansningsvillkor i

anslutning till fastighetsk&p i allménhet restriktive.!*®

Restriktiv tolkning innebir att villkoren inte ska tolkas extensivt.!*® Restriktiv tolkning av
ansvarsbegransningsvillkor innebdr med andra ord att ett oklart villkor ska tolkas restriktivt och
till nackdel gentemot den part 1 vars intresse ansvarsbegriansningsvillkoret uppréttats. Detta
innebdr enligt huvudregel vid fastighetskop restriktiv tolkning i forhéllande till kdparen som
begrinsas sé lite som mgjligt. Den restriktiva tolkningsmetoden har sdrskilt tillimpats pa

undantagsbara avtalsbestimmelser sdsom dispositiv lagstiftning och allmén avtalspraxis.'*’

Den restriktiva tolkningsmetodens innehéll skildrades klart for forsta gidngen i HD 1992:178.
Raittsfallet handlade om ett byggnadsprojekt dér en sidoleverantér hade orsakats skada som ett
resultat av drojsmalet som huvudleverantorens konkurs hade fort med sig. I fallet blev det fraga
om huruvida huvudleverantdrens ansvarsbegransningsvillkor befriade huvudleverantdren fran

ansvar eller inte. HD konstaterade att den allméinna tolkningsprincipen &r foljande:

“den allmdnna tolkningsprincipen dr att ansvarsbegrdnsingsklausuler ska
tolkas restriktivt, speciellt om de upprdittats ensidigt eller dr oklara eller

otydliga till ordalydelsen”'*

Som HD 1992:178 konstaterade blir ett ansvarsbegrinsningsvillkor vanligen foreméil for
restriktiv tolkning om villkoret upprittats ensidigt for att gynna nadgondera parten. Dértill har
det ansetts som att sirskilt strdnga och 6verraskande villkor vanligtvis tolkas enligt principen
om restriktiv tolkning. Principen om restriktiv tolknings forhallande till villkorets strikthet och
overraskning kan anses vara i enlighet med hur strdnga och 6verraskande villkor i1 allménhet

beddmts i vArt rittssystem. !4’

Da det giller ansvarsbegransningsvillkor vid fastighetskop kan inte principen om restriktiv
tolkning anses vara fullstandigt klarlagd. I och med JB 2 kap. 9 § 2 mom:s krav om tillracklig
individualisering kan en alltfor stridng efterlevnad av principen om restriktiv tolkning leda till

ett slutresultat som strider mot den gemensamma avsikten hos parterna.'®® Vid oklara

145 Se t.ex. Hoffrén 2012, s. 46 och Hemmo 2008, s. 342.
146 Annola 2016, s.279. Ett oklart villkor som endast gynnar den ena parten ska tolkas restriktivt. Villkoret ska
alltsa inte tillampas.
147 Hemmo 2008, s. 343.
148 Se HD 1992:178 och Hemmo 2008, s. 342.
149 Annola 2016, s. 280.
150 Hemmo 2003a, s. 654.
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situationer ska man i enlighet med principen om reciprocitet uppna ett sa vilbalanserat och
skiligt slutresultat som mojligt. Tolkningsresultatet ska dven vara i enlighet med rittspraxis.'>!
Principen om restriktiv tolkning har dven relevans inom ansvarsbegridnsningsvillkorens

rittspraxis, vilket kommer att framga i bland annat HD 2004:78.1

3.3. Parternas rittigheter och skyldigheter vid fastighetskop

3.3.1. Séljarens undersoknings- och upplysningsplikt

For att forsta sdljarens mdjlighet till att vidta bindande ansvarsbegransningsvillkor krévs en
forstaelse for sdljarens allménna rittigheter och skyldigheter vid fastighetskdp. Jordabalken
andra kapitel innehéller sadana bestimmelser om séljarens rattigheter och skyldigheter vid
fastighetskop. Séljarens huvudsakliga skyldigheter vid fastighetskop regleras i JB 2 kap. 12 §
och JB 2 kap. 15 §. Séljarens skyldigheter &r foljande:

1). séljaren ska &verlata fastigheten i ritt tid i koparens dgandebesittning;

2). sdljaren ska Overldmna sddan utredning till kdparen som ar nédvandig vid forvarv av
lagfart; detsamma ber6r pantbrev, hyresavtal och andra dylika dokument, som dr nddvandiga

for kdparen i egenskap av fastighetségare; och

3). sdljaren ska Overlata fastigheten till kdparen i avtalsenligt skick; om inte annat har

avtalats, i sddant skick som kan ansetts vara avtalat; samt

4). sdljaren svarar for sddana offentligrittsliga eller i offentligrittslig ordning paférda avgifter

for fastigheten eller ddrmed jamforbara fordringar som hanfor sig till tiden fore kopslutet.

I jordabalkens bestimmelser anknyter séljarens och koparens skyldigheter pé flera punkter till
varandra.'>® P4 grund av avhandlingens begrinsade omfattning s& kommer siljarens ovan
stdende skyldigheter inte att behandlas desto mer ingdende. Ur avhandlingens perspektiv ar det
relevant att granska séljarens undersdknings- och upplysningsplikt, vilka ofta pdverkar séljarens

ansvar for kvalitetsfel och dolda fel.

Séljaren har en relativt omfattande undersokningsplikt vid fastighetskop. Enligt JB:s forarbeten
bestims omfattningen av sdljarens undersokningsplikt pd basis av vad sdljaren som
fastighetsdgare borde vetat om fastigheten. Séljaren ska underritta koparen om alla
omstdndigheter som paverkar fastighetens vérde, anvindning eller andra omstédndigheter som

en fastighetsiigare i regel borde veta.!>* I regel har inte faktorer sdsom hur linge siljaren gt

151 Kylléstinen 2010, s. 164,
152 Se nedan kapitel 4.1.2.
153 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 233.
154 RP 120/1994, s. 24.
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fastigheten paverkat bedomningen. Men kraven pa utforlighet i och med séljarens

undersokningsplikt kan variera beroende pa vilken roll sdljaren har vid fastighetskopet.

I regel har stéllts strdngare krav pa undersokningsplikten fran en séljare som ar naringsidkare
4n frdn en privatpersons-siljare som siljer sitt hem.!> I rittslitteraturen har ansetts att siljarens
undersokningsplikt i regel omfattar endast de omstindigheter som framgar av normal
anvindning av fastigheten.!>® Siljarens stillning kan med andra ord paverka hur omfattande
normal nivan anses vara. Om exempelvis sdljaren sjilv har byggt en pa fastigheten beldgen
byggnad eller utfort reparationsarbeten sa anses séljaren ha en mer omfattande uppfattning om
material och byggnadssitt. Ifall sdljaren sjdlv uppticker fel eller brister vid utférande av

byggarbete eller reparation sa forstirks siljarens undersokningsplikt. '’

JB 2 kap. 17 § 1 mom. 3 punkten stadgar om sdljarens upplysningsplikt. Séljaren ar skyldig att
delge koparen alla uppgifter som séljaren kénde till eller borde ként till om fastigheten innan
kopslutet. Detta géller framforallt sddana uppgifter som giller virdet eller anvdndningen av
fastigheten.!*® For att bedéma om siljaren férsummat sin upplysningsplikt krivs kunskap om

vilka omstiindigheter som i regel paverkar fastighetens nyttjande eller virde.!>’

IJB finns det inte ndgon enskild bestimmelse som tangerar séljarens upplysningsplikt. Ddremot
kan JB:s felregler bli tillimpliga. Siljaren ska bland annat delge kdparen uppgifter om
fastighetens fysiska kvalitet exempelvis fastighetens yta eller areal samt byggnadernas eller
konstruktionernas skick. Séljaren ska dven delge uppgifter om fastighetens radighet sdsom
planer, byggnadsforbud, grannfastighetens nyttjanderitt etcetera. Dértill ska kdparen delges
uppgifter om vem som senast hade lagfart for fastigheten, pantritter, arrenden samt eventuellt

tredjemans ritt. '

3.3.2. Koparens undersokningsplikt

For att forstd ansvarsbegrinsningsvillkorens tillimplighet och bindande verkan krévs dven en
forstaelse for vilka rattigheter och skyldigheter kdparen har vid fastighetskop. Enligt JB 2 kap.
22 § 1 mom:s stadgande om koparens undersokningsplikt far koparen inte som ett kvalitetsfel
aberopa en omstidndighet som koparen skulle ha kunnat konstaterat vid en granskning av

fastigheten fore kopslutet. Déarutdver saknar kdparen enligt JB 2 kap. 22 § 1 mom. skyldighet

155 Hoffrén 2013a, s. 111.
156 Se t.ex. Niemi 2002, s. 312 och Kylldstinen 2012, s. 769.
157 Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 42.
158 palo — Linnainmaa 2002, s. 101.
159 Hoffrén 2013a, s. 108.
160 pglo — Linnainmaa 2002, s. 102.
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att granska riktigheten av de uppgifter som sidljaren delgivit koparen om fastigheten innan
kopslutet. Koparen ér inte skyldig att vidta en sddan undersdkningsplikt som skulle forutsitta
osedvanliga eller tekniska medel. Enligt JB 2 kap. 22 § 2 mom. far koparen inte som fel aberopa

en omstiandighet som kdparen maste antas ha kant till vid kopslutet.

I allménhet innebdr kdparens undersokningsplikt att koparen har en skyldighet att noggrant
undersoka kopeobjektet.'®! Det innebdr att om kdparen vid uppfyllandet av sin
undersokningsplikt uppticker ndgon kvalitetsbrist s& kan inte koparen aberopa ndmnda
kvalitetsbrist i efterhand. Om k&paren forsummar att utféra sin undersokningsplikt sa tar
kdparen en medveten risk. Detta eftersom kdparens undersokningsplikt dr mera forpliktigande
4n siljarens upplysningsplikt.'®? Enligt JB:s forarbeten ska koparens undersdkningsplikt utforas
pa foljande vis:

“granskningen skall utforas med sadan sedvanlig omsorgsfullhet som i

allmdnhet kan forutsdttas i samband med anskaffning av vdrdefull

egendom”.'%

Detta har i praktiken inneburit att koparen ska undersoka alla utrymmen som koparen kan na
obehindrat. Noggrannheten av undersokningsplikten paverkas delvis av byggnadens skick och
alder, men koparen har dven en undersdkningsplikt vid kdp av nya byggnader.'®* Képarens
undersdkningsplikt har en vésentlig betydelse for parternas ansvarsfordelning. K&paren svarar
for forsummelse av undersokningsplikten, vilket innebdr att koparen svarar for fel i alla
utrymmen som koparen skulle kunnat undersoka. Koparen ansvarar med andra ord for sin egen
underlatenhet. Undersokningsplikten &r en absolut skyldighet for koparen, vilket innebér att
sdljarens ansvar for ocksa lattupptéckta fel kan uteslutas vid kdparens forsummelse att utfora

sin undersdkningsplikt.'%3

Koparens ansvar dr trots allt inte sd stringt som det ovan framforda ger intryck av. Detta
eftersom koparens undersokningsplikt dr 1 ndra forhdllande till sdljarens upplysningsplikt. Forst
och frimst sd begransar uppgifter givna av siljaren koparens undersokningsplikt, eftersom
koparen inte behover betvivla riktigheten av siljarens information. For det andra stadgas enligt
JB 2 kap. 22 § 3 mom. att sdljaren inte gér fri frdn ansvar med stdd av 1 och 2 mom., om han

har handlat i strid mot tro och heder eller grovt vardslost. Denna regel viger tyngre dn koparens

161 pglo — Linnainmaa 2002, s. 114.
162 Kylléistinen 2013, s. 50 -51.
163 RP 120/1994, s. 57.
164 Koskinen 2004, s. 126 — 128.
165 Kylléistinen 2013, s. 51.
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undersokningsplikt.!®®  Siljarens undersdknings- och upplysningsplikt dr betydligt mer
omfattande @n koparens motsvarande skyldigheter. For koparen dr det viktigt att utfora sin

undersokningsplikt sakenligt och omsorgsfullt for att dverfora felansvaret pa séljaren.

Ibland kan det finnas skél for koparen att vidta en sdrskild undersokningsplikt. 1 allminhet
innebar sérskild undersokningsplikt att det finns en sdrskild anledning for kdparen att vidta en
mer noggrann och omfattande unders6kningsplikt. K&paren kan ha en sddan skyldighet da
séljaren vid uppfyllande av sin upplysningsplikt meddelat om sddana brister som séljaren inte
ar sdker pa, eller om koOparen uppticker ndgot misstinksamt vid utférandet av sin

undersdkningsplikt.'®’

Vad som ér en misstdnksam omstidndighet forblir delvis oklart. I rdttslitteraturen har man pé
basis av réttspraxis konstaterat att bland annat tydliga spér av fukt pa viggarna eller i killaren
kan uppfylla JB 2 kap. 22 § 1 mom:s rekvisit for sdrskilda orsak. Det vanligaste ar dnda att det
vid en yrkesmissigt utford konditionsgranskning uppticks nagonting avvikande. Dédrmed
foreslds vidtagandet av fortsatta undersokningar. I praktiken kan koparen bli ansvarig om
koparen inte utfor de fortsatta undersdkningarna. Atgirder som vidtas vid sérskild
undersokningsplikt avviker visentligen frdn de som vidtas vid den ordindra
undersokningsplikten. Vanligen ror det sig om rivande av véggar, golv eller andra
konstruktioner. Uppfyllande av parternas skyldigheter kan ha stor betydelse vid férdelningen
av felansvaret och ansvarsbegriansningsvillkorets bindande. Detta kommer att presenteras mer

utforligt 1 avhandlingens fjarde kapitel.

166 jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 149.
167 Kylléistinen 2013, s. 60.
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4. Jordabalkens individualiseringskrav
4.1. Allmént om individualiseringskravet

I detta kapitel undersoks vilka faktorer som foranlett till att ett ansvarsbegransningsvillkor
ansetts vara otillrackligt respektive tillriackligt individualiserat. Innebdrden av vilka villkor som
ar tillrackligt individualiserade dr en besvérlig tolkningsfraga. Varken JB eller dess forarbeten
ger oss nagon entydig definition for nér ett ansvarsbegriansningsvillkor ska anses vara
tillrackligt individualiserat. Det forblir oklart om man 1 ansvarsbegrinsningsvillkoret ska
individualisera de konkreta fel som séljaren Onskar friskriva sig ifran eller om
ansvarsbegrinsningsvillkor kan upprittas pa en mer generell niva.'®® Enligt forarbetena till JB
2 kap. 9 § 2 mom. kan koparens lagstadgade rittigheter begrénsas endast genom detaljerade

avtalsforeskrifter.

Fran avtalsforeskrifterna ska framga i vilket avseende och pd vilket sétt kdparens stdllning
avviker frn JB:s dispositiva lagbestimmelser.!%® P4 basis av forarbetena ska kdparen forsti
vilka omsténdigheter séljaren inte svarar. Detta for att kunna gora en beddmning av hur villkoret
paverkar kopeskillingen. Det enda exemplet RP 120/1994 ger pa ansvarsbegrénsningsvillkor ér
“fastigheten siljs 1 befintligt skick”, vilket enligt réttspraxisen och -litteraturen ansetts vara ett

Overraskande och oskdligt villkor gentemot kdparen.

Som ovan framgér lamnar JB och dess forarbeten fragan om tillracklig individualisering oklar
och Oppen for tolkning. Enligt fOrarbetena ska koparen forstd inneborden av
ansvarsbegransningsvillkoret, vilket 1 sig dr en mycket subjektiv frdga. Villkorets bindande
verkan péverkas av ett flertal faktorer sdisom om villkoret tagits i beaktande i kopeskillingen,

parternas egenskaper, kunskaper samt andra delomraden.

I avhandlingen kommer huvudfokus féstas vid sddana ansvarsbegrinsningsvillkor vars syfte dr
att utesluta séljarens ansvar for olika typer av fel eller skador. Individualiseringsproblematiken
ar sarskilt patagligt nér det géller fastighetens tillhdrande byggnader. Byggnader ér till sin natur
komplicerade och fel kan forekomma i ett flertal olika former vanligen i paf6ljdsforhdllande till
varann.!”® Problematiskt ir att byggnadens ursprungliga fel kan uppsta i t.ex. koket men &nd4

orsaka felpafoljder 1 sovrummet. Det dr darfor mycket svart att lokalisera utrymmet dér felet

168 Hoffrén 2013a, s. 260.
169 RP 120/1994, s. 46.
170 vid férsaljning av t.ex. vitvaror som kylskdp och spisar dr det littare att begridnsa ansvaret fér en viss
omstandighet. Nar det kommer till byggnader finns det odndliga aspekter att ta i beaktande, vilket forsvarar
individualiseringen av fel.
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befinner sig i ansvarsbegrinsningsvillkoret.!”! Nedan forsoker jag identifiera olika metoder som

sdljaren kan formulera ansvarsbegriansningsvillkoret pa.

I ansvarsbegransningsvillkoren dr det vanligt forekommande att séljaren forsoker utesluta
ansvar for en viss konkret typ av skador. Ett sddant villkor kan ha foljande ordalydelse:
“koparen dr medveten om badrummets bristfdilligheter och framtida kostnader”.
Specificerandet av en viss konkret skada dr i1 regel enkelt, eftersom dessa klart framgar av

villkoret. I dessa fall far koparen information om de konkreta fel som séljaren kénner till.

I vissa ansvarsbegransningsvillkor forsoker siljaren begrinsa sitt ansvar for bade for felet och
dess pafoljder. Om séljaren dr medveten om eller befarar att ett fel forekommer kan siljaren
forsoka begrinsa felets pafoljder. Ett typiskt villkor 1 dessa situationer ar: “sdljaren svarar inte
for fel i golvkonstruktionerna eller de pdfoljder och kostnader som felen kan medféra”.
Problematiskt med nidmnda villkor ar att villkoret till ingendera delen &r tillrackligt
individualiserat. Séljaren har varken individualiserat felet eller vilken typ av pafoljder sdljaren

friskriver sig ifrén.

Vissa ansvarsbegransningsvillkor hinvisar till byggnadens déliga skick, utan att siljaren vet
vad det daliga skicket beror pa. Exempelvis: “kdparen dr medveten om ovre vdningens
Sfuktskador och daliga skick. Sdljaren svarar inte for reparationskostnader foérorsakade av
dessa skador eller eventuella hilsorisker som skadorna for med sig”. Problemet med detta
villkor ar att 6vre vaningens fuktskador &r mycket inexakt definierat. Omfattningen av detta
ansvarsbegransningsvillkor orsakar problem och ett flertal uppgifter som kdparen skulle behdva

for att bedoma riskerna med fastighetsobjektet uteblir.

Ansvarsbegrinsningsvillkoret kan omfatta hela byggnaden eller en viss del av byggnaden
inklusive dess dolda fel. Hér kan exempel tas fran rittsfallet HD 2012:72:s

ansvarsbegransningsvillkor:

“koparen svarar for alla dtgdrder som eventuellt behévs for att reparera eller
riva byggnaden och for kostnaderna for dem oberoende av om de hade
beaktats i kostnadskalkylen och om de eventuellt var dolda vid koptillfillet

eller om de hade skadliga effekter for hélsan eller miljon™.!"

Problemet med detta villkor &r att det karaktariserar ett extensivt i befintligt skick™ -villkor,

men dér séljaren ocksa uteslutit ansvar for felets pafoljder. I villkoret specificerar inte séljaren

71 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 351.
172 Se ndrmare HD 2012:72 som behandlas nidrmare i kapitel 4.2.1.
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till ndgon del var felet befinner sig. Som ovan framgatt kan ansvarsbegriansningsvillkor
uppréttats pa ett flertal olika sétt. I den fortsatta framstéllningen kommer jag att genom HD och

HovR:s avgoranden att granska jordabalkens individualiseringskrav.

4.1.1. Identifiering av otillrickligt individualiserade ansvarsbegriansningsvillkor

I detta kapitel efterstravar jag att identifiera centrala faktorer som lett till att
ansvarsbegransningsvillkor ansetts vara otillrdckligt individualiserade. For att gora detta pa ett
andamalsenligt sétt krdvs en precisering av vilka faktorer som ansetts leda till att ett
ansvarsbegransningsvillkor inte uppfyllt JB:s individualiseringskrav. Pa basis av rittspraxis
och réttslitteratur illustrerar jag fem centrala omsténdigheter som en séljare bor ta i beaktande

for att undvika risken for att fastighetskopets ansvarsbegransningsvillkor ogiltigforklaras.

I rittspraxisen har sdljaren vanligen forsokt friskriva sig genom bruket av allménna
friskrivningsvillkor sasom “fastigheten sdljs i befintligt skick”. Enligt JB:s forarbeten star det
dock Kklart att villkoret inte uppfyller individualiseringskravet.!”> Detta allminna
friskrvningsvillkor kan yttra sig genom ett flertal ordalydelser, vilket bland annat framgér av
Abo hovritts avgdrande 5.3.2013 nr 515 (S 12/1497). 1 avgorandet hade siljaren forsokt
friskriva sig med hjdlp av foljande villkor: “hdrmed avtalar vi om att parterna inte har nagra
som helst yrkanden gentemot varandra med beaktande av fastighetsképet”. Hovritten ansag att
avvikandet frin koOparens lagstadgade rittigheter inte uppfyllde individualiseringskravet.
Varken till vilken del eller vilka punkter som villkoret avvikit fran det lagstadgade. Darmed

forklarade HovR villkoret utan verkan.

I praktiken har det krévts att sdljaren synnerligen detaljerat kan hénvisa till vilka exakta
utrymmen och egenskaper i fastigheten som siljaren begransar sitt ansvar ifran. Réttspraxisen
har vart enhillig om att allménna friskrvningsvillkor av ovan nimnda art ir ogiltiga.!”™ JB 2
kap. 9 § 2 mom. har skapat ett skydd mot ifrdgavarande villkor och dess dverraskande och
oskdliga pdfoljder. Darmed kan faststdllas att en sédljare borde undvika alltfor generella eller

standardiserade ansvarsbegrinsningsvillkor i kdpebrevet.!”>

Den andra aspekten som ansetts karaktdrisera ett otillrdckligt individualiserat
ansvarsbegransningsvillkor dr d4 sdljaren &r fackman med yrkeskunskap inom

fastighetsbranschen eller om séljaren dr den ekonomiskt eller kunskapsmaissigt starkare parten.

173 RP 120/1994, s. 46. Se HD 2004:78 och HD 2009:31.
174 Se t.ex. Hoffrén 2013a, s. 259 och Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 349.
175 )mf med villkoret i Abo hovrdtt 19.6.2008 nr 1399 (S 07/1279). Fel, fukt och vata férekommer ibland i kéllaren,
trots detta mottar koparen fastigheten och byggnaderna i de skick de var da de presenterades fér kdparen.
Saljaren svarar inte for ifragavarande fel eller den strukturella skada som fukt och vata eventuellt orsakar.
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Betydelsen av dessa faktorer forstirks da koparen dr en “vanlig villadgare” utan relevant
yrkeskunskap. I finsk rétt har framhdvts betydelsen av parternas jdmlika stillning. Om ena
avtalsparten ensidigt uppréttat villkoret eller pd annat sdtt utnyttjat sin starka stillning har
villkoret i regel ogiltigforklarats.!”® Ansvarsbegrinsningsvillkorets bindande verkan forstirks

da parterna genom en dmsesidig i samforstand utarbetat villkoren och fordelat risken.

Den tredje faktorn som 1 ett flertal fall lett till ogiltighet & d& séljaren uppréttat ett
ansvarsbegransningsvillkor men forsummat att ta villkoret 1 beaktande som en sdnkande faktor
av kopeskillingen. I rittspraxis har ansvarsbegrénsningsvillkor ldttare ansetts vara bindande for
koparen om villkoret har beaktats och inverkat som en sinkande faktor av kdpeskillingen.'”’
Genom iakttagande av ansvarsbegriansningsvillkoren i1 kopeskillingen far koparen en klarare
bild géllande hur villkoret avviker fran koparens lagstadgande réttigheter. Siljarens ensidiga
efterstrdvan efter egen vinning har vanligen lett till att ansvarsbegrinsningsvillkoret

ogiltigforklarats.

En sédnkt kopeskilling kan ocksé anses utgdra en indikation pa att koparen dr medveten om i
vilket skick han kopte fastigheten. Detta kan i sin tur forsvara kdparens mdjlighet att undgé
villkorets bindande kraft.!”® Ovan niimnda framgér i Vasa hovritts avgdrande 12.9.2018 nr 396
(S 17/417). 1 fallet ansags fastighetens laga kopeskillingen 6ka kdparens medvetenhet om risken
med kopet. Omstdndigheter som att fastigheten dr alderstigen och i déligt skick samt lag
kopeskilling innebér i regel att koparen dr medvetenhet om eller borde vara medveten om risken

for fel.

For det fjarde har séljaren 1 praktiken forsokt oka omfattningen av kdparens undersokningsplikt.
Vanligt forekommande &r att sédljaren har krévt en alltfor string undersokningsplikt och dérefter
forsokt friskriva sig pa den grunden att koparen forsummat sin undersokningsplikt. Denna
situation illustreras i bade HD 2004:78 och HD 2009:31. I HD 2004:78 hade séljaren friskrivit
sig fran en dold fuktskada som skulle forutsatt att kdparen borrande hél 1 golvet for att upptiacka
felet. HD ansag att kdparen inte dr skyldig att vidta sdédana osedvanliga undersokningsmetoder
for att uppfylla sin undersokningsplikt.!” T rittsfallet HD 2009:31 forekom en liknande
situation, dér upptickande av felet skulle forutsatt att kparen river golvet. Enligt JB 2 kap. 22

176 Se t.ex. Heikkinen 2018, s. 289 och Hemmo 1994, s. 297.
177 Se t.ex. Hoffrén 2013a, s. 267, Koskinen 2004, s. 65 och Kylldstinen 2010, s. 143.
178 Jmf med Vasa hovritts avgérande 12.9.2018 nr 396 (S 17/417) dar siljaren hade sélt en fastighet med
tillhorande byggnader till koparen. Byggnaderna som saldes i nojaktigt skick visade sig senare ha betydande
fuktskador. Byggnadernas varde utgjorde endast 1/3 av hela fastighetens varde, varfér de inte ansags ha
vasentlig betydelse for kopet. Pa basis av den laga kopeskillingen ansags képaren vara medveten om risken med
kopet, darmed ansags saljarens ansvarsbegransningsvillkor bindande.
179 Tuomisto 2004, s. 89.
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§ 1 mom. kan inte kdparen forpliktigas att vidta undersdkningsédtgarder som avviker fran vad
som dr sedvanligt. I lagens forarbeten omfattar undersdkningsplikten endast utrymmen som

koparen kan ni obehindrat. '

Den femte aspekten som framgar av JB 2 kap. 9 § 1 mom. och JB:s forarbeten sd krévs att
ansvarsbegransningsvillkoret dr tillrackligt individualiserat for att séljaren ska kunna avvika
frin koparens lagstadgade réttigheter. Syftet med individualiseringskravet ar att forbattra
koparens forutsittningar att beddma ansvarsbegrinsningsvillkorets verkningar.'®! Dessa
omstindigheter framgar i Ostra Finlands hovritts avgorande 17.06.2014 nr 419 (S 13/910/20).
I réittsfallet hade byggnadens fuktskador i nedre vaningen inte utretts desto grundligare, trots
misstanke om eventuella fuktskador. Sidljaren hade trots misstankarna om fel upprittat ett
ansvarsbegransningsvillkor 1 kopebrevet. I ansvarsbegransningsvillkoret hade séljaren friskrivit

sig frén alla framtida fuktskador.

Hovritten ansag att fuktskadorna inte var tillrickligt individualiserade i kdpebrevet. Darmed
kunde inte sdljaren friskriva sig fran ansvar. Svarigheten att uppna tillracklig individualisering
framgér dven av HD 2004:78 och HD 2009:31. I HD 2004:78 ansag sig siljaren inte vara
ansvarig for de bristfélligheter som upptickts i och med konditionsgranskningen. HD ansag
emellertid att sdljaren var ansvarig for skadorna som fukten orsakat. Detta eftersom séljaren
inte detaljerat hade uteslutit dessa faktorer i kopebrevet. HD 2009:31 behandlade en liknande
situation. I rittsfallet hade sdljaren begrinsat sitt ansvar for alla fel som framgick av

konditionsgranskningen.

Som framgétt dr rittspraxisen tangerande siljarens ansvarsbegriansningsvillkor timligen oklar.
Alltjamt ingds ansvarsbegriansningsvillkor, trots att séljarens situation dr oerhdrt oforutségbar.
I praktiken verkar det vara omojligt att med sékerhet veta vilka ansvarsbegransningsvillkor som
4r tillitna respektive otillitna, di fallspecifika omstindigheter filler avgorandet.'®? For
sdljarens del verkar det finnas skél att vidta en synnerligen grundlig konditionsgranskning for
att pa basis av den kunna individualisera ansvarsbegrinsningsvillkoren i tillricklig grad. Aven
ansvarsbegransningsvillkor som enligt JB 2 kap. 9 § 2 mom. ansetts tillrickligt
individualiserade kan ogiltigforklaras, dd frimst pd en grund av oskélighet eller annan obalans

1 avtalsforhallandet.

180 Tyomisto 2004, s. 90.

181 Hoffrén 2013a, s. 261.

182 Se speciellt RP 120/1994, s. 45 och RP 14/1994, s. 127.
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4.1.2. Otillricklig individualisering i ljuset av HD 2004:78

HD 2004:78 ar ett betydande prejudikat nidr det kommer till bruket av
ansvarsbegransningsvillkor, dess bindande verkan samt omfattningen av parternas
undersokningsplikt vid fastighetskop. I HD 2004:78 hade A och B kopt en fastighet med
tillhérande egnahemshus fran C for en kdpeskilling om 690 000 mark.'®® Det var frigan om ett
egnahemshus i ett och ett halvt plan som byggts ar 1982 och renoverats i sin helhet dr 1988.
Kopebrevet innehdll ett omndmnande om att fuktskador hade observerats. I och med detta hade
sdljaren intagit ett ansvarsbegridnsningsvillkor i kopebrevet. I egnahemshuset hade senare
upptéckts betydande byggnadsfel med fuktskador som paféljd. HD 2004:78 handlar ddrmed om
individualisering av ansvarsbegrinsningsvillkor och koparens mojlighet att kréva prisavdrag
till f61jd av byggnadsfel och fuktskador orsakade av dolda fel.'®* Parterna hade intagit foljande

ansvarsbegransningsvillkor i kdpebrevet:

7 I byggnaden har den 14.9.1998 utforts en konditions- och fuktgranskning,
ddr foljande fel/brister har uppdagats.: - I nedre plans golv har hittats lite fukt
som koparna dr medvetna om. Hallens spis har en spricka i sig. Koparna har
bekantat sig med konditions- och fuktrapporten som upprdttats och rapporten
har overldimnats till képarna. Koparna dr medvetna om att omfattningen av
skadorna och eventuella tilldggsskador inte dr utrett. Trots detta har sdljaren
och koparna avtalat om att koparna tar emot képeobjektet i det skick som den
var vid den senaste granskningen. Sdljaren svarar inte for upptdickta skador
och inte heller eventuella tilldggsskador som de befintliga skadorna kan ge
upphov till. Képarna bédr ensamma ansvaret for eventuella bristfdlligheter,
skador, tilliggskador samt de reparations- och ovriga kostnader de

orsakar”.'®

I avgorandet ansdg HD att sdljaren i ovan ndmnda ansvarsbegransningsvillkor inte hade
individualiserat de egentliga byggnadsfel som orsakat fuktskadorna i byggnadens nedre plans
golv. Ansvarsbegransningsvillkoret ansags omfatta endast sadana fel eller skador som specifikt
fortecknats 1 villkoret. Dessutom kriavdes inte ndgon tilldiggsundersokning frén koparen. Detta
eftersom koparen enligt JB 2 kap. 22 § 1 mom. inte behdver foreta osedvanliga dtgérder for att
uppfylla sin undersokningsplikt. Sddana osedvanliga atgirder ansigs bland annat vara borrande
av hal 1 golvet eller rivande av véggar for att uppticka fuktskador. Nedan redogérs for ndgra

centrala stéllningstaganden som HD 2004:78 presenterade.

183 Se speciellt Rauma tingsrétts dom 4.1.2001 dar kdparna beviljats ett prisavdrag om 165 000 mark, vilket
utgjorde ca. 24 % av den ursprungliga képeskillingen. Abo hovrdtts dom 12.11.2002 och HD 2004:78 héll fast vid
tingsrattens fastslagna prisavdrag.
184 Kylléstinen 2010, s. 140.
185 Se speciellt HD 2004:78, punkt 2.
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Den forsta fragan riktar sig mot ansvarsbegransningsvillkoret som séljaren anvént sig av i HD
2004:78. HD ansag att villkoret karaktérisera ett s.k. “sdljes i befintligt skick” -villkor som
enligt JB:s forarbeten ansetts vara oskiligt eller 6verraskande for kdparen.'®® Generella
ansvarsbegransningsvillkor av denna natur dr enligt JB 2 kap. 9 § 2 mom. utan bindande verkan.
Detsamma géller dven sadana generella villkor, dir séljaren forsoker begriansa pafoljderna av

fel 187

Enligt forarbetena till JB framgér att ett ansvarsbegransningsvillkor kan aberopas till nackdel
for koparen endast om villkoret &r tillrackligt individualiserat. Det ska klart framgd hur villkoret
avviker fran koparens lagstadgade rittigheter.!8? I HD 2004:78 wvar séljarens
ansvarsbegransningsvillkor av alltfér generell natur for att uppfylla JB 2 kap. 9 § 2 mom:s
rekvisit.'® For att uppritta ett giltigt ansvarsbegrinsningsvillkor krivs att det enskilda felet,
dess beskaffenhet och position specifikt kan preciseras i kopebrevet. Dessa kriterier hade inte

sdljaren lyckats uppfylla

En annan viktig frdga som behandlades i HD 2004:78 var hur ansvarsbegransningsvillkorets
innehall ska tolkas. HD intog en synnerligen stridng tolkningslinje i forhéllande till sdljaren.
Enligt de avtalsrittsliga tolkningsmetoderna bland annat principen om restriktiv tolkning och
oklarhetsregeln sa ska ett oklart villkor tolkas till nackdel for den som upprittat villkoret.! 1
detta fall wvar sdljaren ansvarig for det upprittandet av det otydliga
ansvarsbegransningsvillkoret. HD tolkade villkoret entydigt i enlighet med villkorets
ordalydelse. Det vill séga att sdljaren ansags endast uppfyllt individualiseringskravet for de fel

t.!°1 HD konstaterade att séljaren inte pa ett bindande sitt kan

som specifikt angivits 1 villkore
begrénsa sitt ansvar for tilldggsskador som den ursprungliga fuktskadan i nedre plan kunde fora

med sig. Sadana pafoljder ar alltfor abstrakta och uppfyller inte JB:s individualiseringskrav.

Séljarna hade 1 sitt ansvarsbegriansningsvillkor intagit en skrivelse om att det i byggnadens

nedre plans golv hittats lite fukt som sdljaren friskriver sig ifran. Efter kopslutet framgick det

186 RP 120/1994, 5.46.
187 Njiemi 2002, s. 136 — 137.
188 RP 120/1994, s. 45.
189 Jmf med NJA 1975 s.545. Fallet handlade om fastighetskép av en tio &r gammal byggnad. | kdpebrevet
godkdnde koparen byggnadens skick samt avstod fran att aberopa vilka typer av fel som an ma uppsta. Efter
kopslutet uppdagades ett fel som parterna inte vetat om. Enligt HD ansags ansvarsbegransningsvillkoret vara
klart. Enligt grunderna var villkoret ”i befintligt skick” ett tecken pa att koparen hade godtagit byggnaden som
den var vid képslutet. HD gav darmed ett utldatande om att villkor av allman natur kan vara bindande. Se ocksa
NJA 1976 s. 217.
190 Se ovan kapitel 3.2.1. samt i litteraturen Hemmo 2008, s. 342 och Hoffrén 2012, s. 46.
191 HD tolkade villkoret enligt dess ordalydelse restriktivt till nackdel fér siljaren. | rattsfallet hade séljaren med
andra ord uteslutit sitt ansvar for lite fukt som upptackts i fastighetens nedre plans golv, daremot hade séljarna
inte begransat sitt ansvar fran de allvarliga byggnadstekniska fel som senare framkom.
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dock att fuktskadan var av fundamental betydelse. De byggnadstekniska fel som gett upphov
till skadan var av visentlig betydelse for egnahemshusets anviindningsindamal och virde.!?
Koparen var visserligen medveten om de brister som individualiserats i kopebrevet men inte
varifrdin  dessa  brister hade sitt ursprung. HD  konstaterade att siljarens
ansvarsbegransningsvillkor inte uppfyllde JB:s individualiseringskrav, eftersom séljaren
forsummat att utreda och tydligt redogora varifran fuktskadan hérstammar. Dartill kunde
koparen skiligen inte anses forutse felets fundamentala betydelse pé basis av dess dolda natur

och kopeskillingens storlek samt omstandigheterna 1 ovrigt.

Séljaren skulle kunna haft en béttre mojlighet att begrinsa sitt ansvar om séljaren tagit reda pa
varifran dessa fuktskador hiarstammar och sedan noggrant individualiserat dem i kopebrevet. |
HD 2004:78 harstammade fuktskadorna i nedre plan fran allvarliga byggnadsfel som inte
upptickts innan kopslutet. Enligt JB:s forarbeten kan séljarens endast begrénsa sitt ansvar om
det klart framgér hur villkoret avviker fran koparens lagstadgande rattigheter. Dédrmed for
koparen veta vilka omstindigheter séljaren inte atar sig och kan darmed efterstriva att ta
villkoret i beaktande som en sinkande faktor av kdpeskillingen.!** T och med skadorna i detta
fall var dolda vid kopslutet s& fick koparen aldrig en mdjlighet att de dem 1 beaktande i

kopeskillingen, dairmed uppfylls inte JB:s individualiseringskrav.

Det kan slutligen konstateras att den tillrdckliga individualiseringens kriterier forblir oklara
aven efter detta prejudikat. I HD 2004:78 hade séljaren pé ett otillrackligt sitt forsokt utesluta
fuktskador med omnidmnandet lite fukt 1 ansvarsbegransningsvillkoret. Koparna varken visste
eller borde vetat att fukten skulle kunna leda till sddana fundamentala skador som paverkar
fastighetsbostadens anviindningsindaméil och virde som de gjorde.”™ I HD 2004:78
konstaterades séljarens ansvarsbegransningsvillkor vara otillrdckligt individualiserat.
Déarutover hade koparen inte beviljats ndgon reduktion av kopeskillingen. Darmed forblir

individualiseringskravets kriterier oklara dven efter detta HD-avgorande.
4.1.3. HD 2009:31 och individualiseringskravet
Prejudikatet HD 2009:31 handlar om ett ansvarsbegriansningsvillkor som upprittats pa basis av

en konditionsgranskning. Dartill undersoktes ansvarsbegridnsningsvillkorets bindande verkan

och koparens undersokningsplikt. I réttsfallet hade parterna den 12.3.2003 ingatt ett kop av en

192 Se HD 2004:78 punkt 3 och 7.
193 RP 1994/120, s. 46.
194 Se HD 2004:78 punkt 7.
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jordlegoratt med tillhérande egnahemshus frén ar 1977. Detta for en kopeskilling om 127 500

euro. Innan kdpet hade utforts en konditionsgranskning.

I konditionsgranskningen hade inte néagra egentliga fuktskador upptidckts. Men 1
konditionsgranskningsrapporten hade konstaterats, att det 1992 -ars fornyade platt takets filt
hade lossnat fran vissa delar, vilket orsakat stora vattenansamlingar pa vissa omraden. Det
faststilldes att da dessa vattenansamlingar fryser till is kan det innebéra en 6kad skaderisk men
inte nddvandigtvis lackage. Rapporten gav inte nagon uttrycklig rekommendation om fornyelse
av taket. Séljaren endast uppmanade koparen att f6lja upp utvecklingen och eventuellt fornya
taket inom ndgra ar. Det var inte mojligt for kdparen att undersoka taket eftersom det saknades
en lucka till mellantaket. Pa grund av dessa omstédndigheter hade sdljaren uppréttat féljande

relativt detaljerade ansvarsbegransningsvillkor i kopebrevet.

”I huset har den 11.6.2003 forrdttats konditionsgranskning. Koparen har
bekantat sig med konditionsgranskningsrapporten innan kopslutet och ansett
sig vara medveten om eventuella fel, brister och reparationsforslag. Sdljaren
svarar inte for de fel som uppdagats i konditionsgranskningen. Sdljaren
svarar inte heller for byggnadsmdissiga eller andra motsvarande fel. Képaren
tar emot byggnaden i det skick som den presenterades innan kopslutet och i
det skick som framgick av konditionsgranskningen”.

Problematisk i detta fall var att omfattande fuktskador uppticktes i byggnadens tak forst efter
kopslutet. Dirav krivde kdparen prisavdrag till foljd av fornyelse av takkonstruktionerna.!®>
Koparen krivde ett prisavdrag om totalt 28 500 euro.'*® Séljaren hade p4 ett indamalsenligt och
detaljerat sitt begrdnsat sitt ansvar for de flesta typer av skador, men 1 sjdlva
konditionsgranskningsrapporten hade inte nédgra fuktskador i byggnadens Ovre véning
individualiserats. Kort och koncist kan HD 2009:31 tolkas som sé, att den omstdndighet som

sdljaren vill friskriva sig ifran ska individualiseras i konditionsgranskningen eller kopebrevet.

Det som féllde avgdrandet i HD 2009:31 var att 6vre vdningens fuktskador inte hade upptickts
tidigare och dédrmed inte beaktats i konditionsgranskningsrapporten. Det riackte inte med att
séljaren informerade om risken for att uppfylla JB 2 kap. 9 § 2 mom:s krav om tillrdcklig
individualisering. For att uppfylla JB:s individualiseringskrav skulle forutsatts en detaljerad

beskrivning av felen i konditionsgranskningsrapporten for att séljaren skulle kunnat begransa

195 Tuomisto 2009, s. 270 — 271.
196 Se speciellt Kuopio tingsréitts dom 22.8.2007 diir képaren tillddmdes ett prisavdrag om 20 000 euro, vilket
utgjorde ca. 15 % av den ursprungliga kdpeskillingen. Ostra Finlands hovrétts dom 27.5.2008 férkastade talan
och befriade séljaren fran ersattningsskyldighet till koparen. HD 2009:31 avgjorde slutligen tvistemalet och
képaren tilldelades ett prisavdrag om 15 000 euro, vilket utgor ca. 12 % av den ursprungliga kopeskillingen.
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sitt ansvar. | HD 2009:31 beskrivs pa ett skildrande sitt hur svart det ar for en siljare att upprétta

ett bindande ansvarsbegrinsningsvillkor.'®’

Jag vill framfGrallt betona tva huvudsakliga fragestillningar som HD 2009:31 ger upphov till.
Den forsta &r huruvida det &r mdjligt att med ett heltdckande ansvarsbegransningsvillkor
utesluta potentiella framtida skador eller pafoljder som dnnu inte uppdagats. For det andra, hur
paverkar det felbedomningen om skadorna &r konkret fortecknade i1 kopebrevet eller
konditionsgranskningsrapporten. Vid en forsta anblick verkar det som att en siljare inte kan
begrinsa sitt ansvar fran pafoljder som det ursprungliga felet orsakat med ett heltdckande

ansvarsbegrinsningsvillkor.'*®

I rattsfallet forblir det oklart huruvida ansvaret uteslots pa grund av att den Gvre vaningens
fuktskador inte hade orsakats av de fel som ndmnts i konditionsgranskningsrapporten. I
rattspraxisen har Hoffren ansett att anmérkningarna i konditionsgranskningsrapporten inte hade
nagon betydelse, eftersom Ovre vaningens fuktskador inte hade orsakats av de skador som
nimnts i rapporten.'® HD 2009:31 ger precis som HD 2004:78 uttryck for hur svart det ir for

en sdljare att begransa sitt ansvar.

En konkret forteckning &ver skador eller fel verkar i praktiken vara en vattentiit metod.?%
Speciellt da sdljaren vill utesluta sitt ansvar for vissa specifika typer av fel. Det verkar som att
kravet om tillrdcklig individualisering i regel uppfylls dé sdljaren detaljerat beskriver felen i
konditionsgranskningsrapporten eller kopebrevet. I réttsfallet tar inte HD stéllning till huruvida
sdljarens ansvar skulle overforts pd koparen om dvre viningens fuktskador berodde pé takets
déliga skick. Det forblir oklart om séljarens ansvarsbegriansningsvillkor géllande takets daliga
skick skulle dndrat HD:s bedomning. Pa basis av HD 2004:78 och HD 2009:31 kan konstateras
att ansvarsbegransningsvillkor upprittas men har i praktiken ogiltigforklarats gdng efter géng.
Samtidigt som séljarens mdjlighet att overfora ansvaret for dolda fel pé koparen verkar vara

uteslutet.

197 Hoffrén 2011, s. 270.

%8 Tuomisto 2009, s. 270 — 271.

199 Hoffrén 2009b, s. 1192.

200 ymf med HD 2012.72.1 HD 2012:72 ansag HD att dven villkor av mer generell natur kan vara bindande, s& lange

som villkoret ar otvetydigt till sitt innehall. | detta fall ansags inte en konkret forteckning 6ver fel vara nodvandigt.
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4.2. Den tillrickliga individualiseringens Kriterier

4.2.1. HD 2012:72:s nyskapande bedomningskriterier

Rittsfallet HD 2012:72 avviker pa ett betydande sitt frin HD 2004:78 och HD 2009:31
tolkningslinje. HD 2012:72 handlar om ett fastighetskop med tillhérande byggnad mellan tva
ndringsidkare. Fore kopslutet hade utforts en omfattande konditionsgranskning samt
kostnadsbedomning for eventuella reparationskostnader gillande kopeobjektet. 2°! Efter
kopslutet uppdagades omfattande fuktskador och fel i byggnadens nedre plan. I avgorandet tog
HD 2012:72 sirskilt stillning till ansvarsbegransningsvillkorets tillrdckliga individualisering

och bindande verkan.

Sdljaren hade i och med fastighetskdpet upprittat ett ansvarsbegransningsvillkor. Enligt
villkoret hade kdparen bekantat sig med konditionsgranskningsrapporten och var medveten om
kopeobjektets eventuella brister. Koparen forklarade sig &ven medveten om att fastigheten kan
komma att behdva omfattande reparations- och underhéllningsarbeten. Siljaren hade intagit ett

ansvarsbegransningsvillkor i kopebrevet enligt foljande ordalydelse.

”Képaren svarar for alla dtgdrder som eventuellt behévs for att reparera
eller riva byggnaden och for dess kostnader oberoende av om de beaktats i
kostnadskalkylen och om de eventuellt var dolda vid koptillfillet eller om de
hade skadliga effekter pda hdlsan eller miljon. Dessa faktorer har tagits i
beaktande som en sdnkande faktor av kopeskillingen. Koparen meddelar att

han inte har ndagra krav gentemot sdljaren ndr det gdller byggnaderna pa

fastigheten %

I HD 2012:72 hade sédljaren for forsta gangen i HD pa ett bindande sétt uteslutit sitt ansvar for
dolda fel genom ett tillrickligt individualiserat ansvarsbegransningsvillkor. Darmed d&r HD
2012:72 ett ytterst betydelsefullt prejudikat for denna avhandling. I HD 2012:72 tog inte HD
endast stillning till om villkoret uppfyllde JB:s individualiseringskrav utan dven de faktorer

som paverkade villkorets bindande verkan undersoktes.

Vid beddmningen huruvida ansvarsbegriansningsvillkoret var tillrdckligt individualiserat
konstaterade HD att sdljarens ansvarsbegriansningsvillkor var otvetydig till sin ordalydelse.

Ansvarsbegriansningsvillkorets innehéll var med andra ord klart. Dédrmed finns det inte ndgra

201 yvirdet av fastighetens tomt var 85 000 euro och byggnadens andel var 730 000 euro. Képaren hade vart
hyresgast i ovan namnda fastighet sedan ar 1992. Siljaren hade fére kopet forrattad en s.k.
grundskicksbedémning och reparationskostnadsbeddmning, dar lackage upptackts mellan fonstren vilket
orsakat fuktskador.
202 D3rutdver avtalade parterna om, att siljaren svarar for eventuellt férorenad jordman samt dess renande och
andra tillhérande kostnader, om kravet framstalls fore ar 2003.
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grunder for att koparen inte borde forstatt att villkoret ocksa omfattade fel som var okénda vid
kopslutet. Av villkorets ordalydelse framgick att parterna medvetet fordelat risken sinsemellan
for fel vid fastighetskdpet.??> Koparen ansigs dirmed vara medveten om alla fel som fastigheten
belastades av. Darutover var koparen medveten om de risker som kop av en dlderstigen fastighet
1 allménhet kan fora med sig. Dértill ansags koparen 1 egenskap av naringsidkare ha synnerligen
goda forutsittningar att gardera sig mot dolda fel.?** Darmed konstaterades att villkoret varken
var Overraskande eller oskéligt for kdparen. HD ansag att koparen i enlighet med JB och dess
forarbeten fatt en tillrdckligt klar bild av 1 vilken méan villkoret avvek fran kdparens lagstadgade

rittigheter.?%

Dartill ansag HD att ansvarsbegriansningsvillkoret hade tagits i beaktande som en sdnkande
faktor av kopeskillingen. Detta framgick av att fastigheten hade salts till ett mycket formanligt
pris om 815000 euro.?°® Ansvarsbegrinsningsvillkorets individualisering och inverkan pi
kopeskillingen har tagits i beaktande i1 JB:s forarbeten. Enligt JB:s forarbeten ska
ansvarsbegransningsvillkoret individualiseras s att koparen kan beddma dess betydelse vid en
jimkning av kopeskillingen.?’” Parterna i HD 2012:72 hade tagit felen i beaktande som en
sdnkande faktor av kopeskillingen, vilket forsvarar koparens majlighet att senare ogiltigforklara
villkoret. HD konstaterade att ansvarsbegransningsvillkoret var tillrickligt individualiserat

eftersom villkoret var otvetydigt.

I réttsfallet tog HD dven stéllning till vilka faktorer som péverka villkorets bindande verkan.
Forst och framst konstaterade HD att bade kdparen och séljaren i egenskap av néringsidkare
ansdgs vara 1 en jamlik stdllning. Dartill hade koparen anvént sig av tekniskt sakkunnig vid
undersokning av fastigheten. I réittspraxisen har sarskilt hdnvisats till parternas jamlika stdllning
och lika forutsdttningar att uppfylla sin undersdkningsplikt. Vid uppfyllandet av dessa krav
minskar risken for att villkoret forklaras dverraskande eller oskiligt.?®® Tuomisto har i sin
rattsfallskommentar konstaterat att ’desto bittre forutsiattningar koparen har att forutse dolda
fel 1 och med fastighetskopet, desto mildare krav stélls pd ansvarsbegransningsvillkorets

tillriickliga individualisering”.?%

203 Se dven Hoffrén 2013a, s. 264
204 Tyuomisto 2012, s. 48.
205 Rp 120/1994, s. 26.
206 Kgpeskillingen var synnerligen formanlig da fastighetens virde uppskattats till 3,5 miljoner euro.
207 Se t.ex. RP 120/1994 och Heikkinen 2018, s. 285.
208 e t.ex. Heikkinen 2018, s. 289 och Hemmo 2008, s. 377.
209 Tyomisto 2012, s. 49.
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HD konstaterade att nir bada avtalsparterna &r néringsidkare anses sillan villkoret vara oskaligt
eller 6verraskande. Detta motiveras med att niringsidkare ansetts vara i en jimlik stéllning.?!°
Vid fastighetsbostadskdp mellan néringsidkare tillimpas inte heller principen om skydd av
svagare avtalspart. Tillimpningen av principen skulle kunna foranleda ett annat slutresultat om
fastighetskdpet ingicks mellan privatpersoner.?!! Koparen som var en forening hade dven en
juridiskt utbildad ordférande. Aven denna omstindighet stirkte koparens stillning som
avtalspart. I detta fall hade dven koparen en stark stéllning rent informationsmassigt. Kdparen
visste att objektet var gammalt och att det var sannolikt att dolda fel kunde uppstd efter

kopslutet.

HD betonade dven omstidndigheten att koparen hade varit hyresgidst i den ifragavarande
fastigheten 1 6ver 10 ar. Darmed kunde inte koparen pasta att han inte skulle vart medveten om
de forhallanden som rddde i fastigheten. Koparen maste ha ként till byggnadens daliga skick
och att det fanns en betydande risk for ovintat stora reparations- och underhéallskostnader. Pa
basis av fastighetens grundbedomning och dess élder sa var det ytterst sannolikt att byggnaden
kunde belastas av dolda fel som inte framgick av konditionsgranskningen.?!? Dirtill ansdg HD
att koparen hade tagit en medveten affdrsekonomisk risk vid kopslutet. D det inte var ovéntat

att reparationskostnaderna for en &lderstigen byggnad kunde bli storre #n forhandsvintat.?!?

Hogsta domstolens avgorande kan sammanfattningsvis anses tillféra foljande tolkningslinje:
“ett ansvarsbegrdnsningsvillkor dr enligt JB 2 kap. 9 § 2 mom. tillrdckligt individualiserat, da
villkoret dr otvetydigt till ordalydelsen”*'* De fel eller skador som siljaren inte svarar for
behdver inte fortecknas enskilt.?'> HD gav utlitande for att ZHven generella
ansvarsbegransningsvillkor kan uppfylla individualiseringskravet. HD 2012:72 gillde
ansvarsbegransningsvillkor vid fastighetskdp mellan néringsidkare. Darmed uppstar fragan om

liknande kriterier kan tillimpas dé parterna ar privatpersoner.

I réttsfallet HD 2012:72 tog inte direkt stéllning till huruvida parternas stillning som

néringsidkare paverkade bedomningen av JB 2 kap. 9 § 2 mom:s individualiseringskrav.

210 Njemi 2016, s. 226.
211 Hejkkinen 2018, s. 48.
212 | HD 2012:72 punkt 7 — 8. | motiveringarna framgick att siljaren delgivit képaren den 23.8.2001 daterade
grundbedémningen samt den 24.10.2002 daterade kostnadsbedémningen. Av rapporterna framgick att en
sanering av fastighetsbostaden skulle krdava byggnadstekniskt arbete, VVS-tekniskt arbete samt el tekniskt
arbete. K6paren var daven medveten om att de totala reparationskostnaderna uppgick till 2,5 miljoner euro.
213 4P 2012:72, punkt 22.
214 Hoffrén 2013b, s. 130.
215 ymf med HD 2004:78 och HD 2009:31 dir det ansags att varje enskild skada ska preciseras i képebrevet eller
konditionsgranskningsrapporten.
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Dirmed kan det anses befogat att samma kriterier kan tillimpas da parterna ir privatpersoner.>!¢
Aven i rittslitteraturen har det ansetts att samma individualiseringskriterier kan tillimpas

oberoende av vem eller vad som r parter vid kopet.?!”

Négra begrinsande faktorer maste dndd uppmirksammas. Da fastighetskOpets parter dr
privatpersoner tillimpas principen om skydd av svagare avtalspart. Detta foranleder i praktiken
att ansvarsbegransningsvillkor mellan privatpersoner ldttare jamkas. Ur en skilighetssynvinkel
har mycket omfattande ansvarsbegransningsvillkor mellan privatpersoner i praktiken enklare
ansetts vara oskiliga och foremal for jimkning enligt AvtL 36 §.2!8 I forarbetena till AvtL har
ansvarsbegransningsvillkor betraktats vara en sddan omstandighet som i regel kan leda till

jamkning av oskiliga avtalsvillkor.?!

Foljande kriterier fran HD 2012:72 &r riktingivande infor framtida tolkning av JB:s
individualiseringskrav. Det verkar nu vara mojligt for en séljare att fullstandigt utesluta sitt
ansvar for dolda fel genom ansvarsbegransningsvillkor. Centralt dr att siljaren formar upprétta
ett sddant villkor, dar det fran villkorets ordalydelse inte rdder ndgot tvivel om att kdparen
forstéar eller borde forstatt hur villkoret avviker fran kdparens lagstadgade rattigheter. Enligt
Tuomisto ska man inte dra en sddan slutsats att det nu dr mojligt att pa ett heltickande sitt
utesluta siljarens ansvar for dolda fel.??° HD 2012:72 ger uttryck for att endast formuleringen
av ansvarsbegrinsningsvillkoret inte ensam blir avgdrande for om villkoret dr giltigt eller inte.
I de flesta fall kommer avgorandes féllas genom en helhetsbeddmning dér parternas stillning

och ovriga fallspecifika omsténdigheter tas 1 beaktande.

Trots detta, anser jag det nu vara fullstdndigt mdjligt om &n svért for en sdljare att begrinsa sitt
ansvar for kvalitetsfel och dolda fel. Dartill ska minnas att HD 2012:72 géllde fastighetskop
mellan néringsidkare. For att befdsta tolkningslinjen krévs mera réttspraxis inom omradet och
sarskilt sddan dér bada parterna dr privatpersoner. Som séljare dr det viktigt att minnas att det
inte finns ndgot universellt ansvarsbegriansningsvillkor som kan tillimpas 1 alla situationer. En
rad omstdndigheter méste alltid tas i beaktande sdsom parternas stillning, kunskap och

ekonomiska stillning. Darfor méste varje ansvarsbegransningsvillkor upprittas omsorgsfullt

216 Se dven Hoffrén 2013b, s. 131 och Niemi 2016, s. 226.
217 Hoffrén 2013a, s. 264. Enligt SAOL innebér termen otvetydigt att en omstandighet endast kan tolkas pa ett
satt, jmf med entydigt, klart och uppenbart. Ett otvetydigt ansvarsbegransningsvillkor kan endast tolkas pa ett
satt.
218 Se t.ex. Hoffrén 2013b, s. 131 och Niemi 2016 s. 227. | regel kan man stilla hégre krav pd parternas
undersoknings- och upplysningsplikten nar bada parterna ar naringsidkare.
219 RP 247/1981, s. 15.
220 Tyomisto 2012, s. 48.
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med en kinsla for fallspecifika faktorer. Standardiserade ansvarsbegransningsvillkor kommer

4ven i fortsittningen att leda till att de ogiltigforklaras.?!

4.2.2. Hovrittens tolkningskriterier

Den 129.2018 avgjorde Vasa  hovritt en  fastighetstvist déir  séljarens
ansvarsbegransningsvillkor slutligen forklarades bindande. Det intressanta med ifrdgavarande
avgorande é&r att de handlar om ett fastighetskop mellan tva privatpersoner, déar
ansvarsbegransningsvillkoret forklarades bindande. Darfor dr en narmare analys av avgorandet
ytterst relevant for denna avhandling. Vasa hovritt 12.9.2018, nr 396, S 17/417 handlar om ett
fastighetskdp avseende en sommarstugefastighet byggd ar 1973.222 Bada parterna vid kdpet var
privatpersoner. Koparna hade fore kopslutet blivit upplysta om att sommarstugan tidigare
belastats av en  vattenskada. Ko&parna hade &dven  delgivits  fastighetens
konditionsgranskningsrapport inklusive reparationsétgérder. I rapporterna hade alla fel och
brister individualiserats. Efter kopslutet uppdagades omfattande fukt- och vattenskador. HovR
fick ta stéllning till skdligheten av sdljarnas ansvarsbegransningsvillkor samt huruvida villkoret
var tillrdickligt individualiserat. Séljarnas ansvarsbegridnsningsvillkor hade f6ljande

ordalydelse.

"Sdljarna svarar inte for renoveringsdtgdrder av den dlderstigna byggnaden

och inte heller for eventuella dolda grundrenoveringsbehov. Koparna svarar

for renoverings- och andra kostnader for béide kiinda och dolda fel” **

I likhet med HD 2012:72 uteslot séljarna sitt ansvar dven for dolda fel utan att detaljerat
specificera var felen befinner sig. Hovrétten konstaterade att koparna vid kdpet av en gammal
lattbyggd sommarfastighet tagit en medveten risk for att eventuella reparationskostnader kunde
bli storre &n vantat. HovR ansdg att séljarnas ansvarsbegrinsningsvillkor var otvetydigt till sin
ordalydelse. Av villkoret framgick klart att risken for befintliga och dolda fel pé ett giltigt sétt

Overgétt pa koparna.

I och med kopslutet borde koparna pd basis av den 1dga kopeskillingen samt séljarnas

ansvarsbegransningsvillkor vart medvetna om riskerna med kopet. Didrmed anség HovR att

221 Se dven HD 2004:78 och HD 2009:31.
222 Fastighetens areal var 4 850 m2 och fastigheten var beldgen vid en insjéstrand. Siljarna hade begért 89 000
euro som utgangspris fér sommarstugefastigheten, men salde slutligen fastigheten fér 75 000 euro. Tingsratten
ansag att tomten och dess elanslutningar var vard 50 000 euro och byggnaden endast 25 000 euro.
223 Se nirmare Vasa hovratt 12.9.2018, nr 396, S 17/417. | ansvarsbegransningsvillkoret konstaterades att:
byggnaden ar i ett nojaktigt skick, strandbastun ar i daligt skick och 6vriga byggnader i nojaktigt skick. Dartill
framgick att fastighetens tekniska utrustning ar av ursprunglig beskaffenhet. Darmed friskriver sig séljaren fran
ansvar for om utrustningen fungerar eller inte samt eventuella reparationskostnader.
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ansvarsbegransningsvillkoret varken var oskéligt eller overraskande for koparna. I Vasa
hovritts avgorande finns det sérskilt fyra faktorer som ledde till att

ansvarsbegransningsvillkoret bedomdes vara bindande mellan parterna.

Forst och framst var ansvarsbegransningsvillkoret precis som i HD 2012:78 otvetydig till sin
ordalydelse. Séljarna hade pa ett d&ndamalsenligt sétt fortecknat alla de kénda bristerna i
konditionsgranskningsrapporten. HovR konstaterade ytterligare att det hade gjorts klart att inte
nagra som helst fel, dolda eller inte, oberoende av nir felen ska anses ha uppkommit, ska sta
sdljaren till last. Ddrmed ansags det klarlagt att koparna forstod risken med
ansvarsbegransningens innebdrd och omfattning. Dértill utgjorde byggnadens andel endast 1/3
av hela fastighetens totala kopeskilling. HovR konstaterade att byggnadens
formogenhetsrittsliga bruksvéirde inte var av samma beskaffenhet som en fastighetsbostad
avsedd for aretruntboende. Av ansvarsbegransningsvillkoret framgér tydligt att ansvaret for

byggnadernas skick och eventuella reparationsatgéarder har dverforts pa koparna.

Den andra aspekten som HovR tog i beaktande var kopeskillingen. Séljarnas ursprungliga
utgéngspris for sommarstugefastigheten var 89 000 euro. Den slutgiltiga kdpeskillingen blev
endast 75 000 euro, med andra ord 14 000 euro lagre &n utgangspriset. HovR anség att det 1dga
forsédljningspriset kan anses ge uttryck for den prisavdrag som kopare i1 regel beviljats i
tingsritten.??* Dirmed kunde koparna i och med den 1aga kopeskillingen ansetts tilldelats sin
ratt till prisavdrag. Séljarna hade emellertid inte beaktat i kopebrevet till vilken man

ansvarsbegrinsningsvillkoret fungerat som en sinkande faktor av kdpeskillingen.??

For det tredje hade bada parterna haft en mojlighet att paverka ansvarsbegriansningsvillkorets
innehall. Trots att ansvarsbegrinsningsvillkoret upprittats pa siljarnas méklares initiativ sa
hade en modifikation av villkoret gjorts pa koparnas begdran, vilket enligt HovR antydde om
att villkoret upprittats omsesidigt 1 samforstdnd. Detta framgick genom att kdparna vart

delaktiga och intagit en skrivelse om vattenskador som paverkat villkorets innehall.??®

For det fjarde handlade detta réttsfall om forséljning av en fritidsbostad som inte var avsedd for
aretruntboende. For en ldttbyggd och élderstigen fritidsbostad kan skéligen inte stéllas samma
krav pa kvalité som for ett aretruntboende. HovR konstaterade, att sdljarnas vetskap om

fastighetens eventuella fel var begransad. Bada parterna i fallet var medvetna om att siljarna

224 Se Vasa hovrdtt 12.9.2018 nr 396, S 17/417.
225 Se t.ex. Heikkinen 2018, s. 285. lakttagande av ansvarsbegransningsvillkor som en sidnkande faktor av
kopeskillingen har ofta lett till forsamrade mojligheter for koparen att ogiltigférklara villkoret.
226 Se t.ex. Heikkinen 2018, s. 289 — 290. Utgdngspunkten vid fastighetskép mellan privatpersoner ar att parterna
innehar en jamlik stallning. Daremot om bade parterna deltagit i utformningen av ansvarsbegransningsvillkoret
blir villkoret svarligen féremal fér jamkning.
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inte anvént fastigheten i nagon storre utstrackning. Detta innebar att bade kdparna och siljarna
1 praktiken hade jamlika forutséittningar att bedoma fastighetens skick och brister. HovR ansag
att koparna var medvetna eller borde vart medvetna om risken f{or ovintade

renoveringskostnader vid kop av en fastighet av dylik beskaffenhet.

HovR motiverade sitt stillningstagande med att sédljarna inte hade bott i sommarstugan, da de
hade de fatt fastigheten som géva. K&parna daremot hade nyttjat byggnaden i ndgra ar. Darmed
var koparnas forutsédttningar att uppticka fel mycket god. Darutdver konstaterade HovR att
koparna tagit en medveten ekonomisk risk for att reparationskostnaderna skulle kunna bli
Overraskande stora d& de kopte en alderstigen och lattbyggd sommarstuga. HovR slog darmed
fast att foljderna av ansvarsbegriansningsvillkorets varken var oskéliga eller 6verraskande for

koparen.

I Vasa hovritts-avgéorande den 12.9.2018, nr 396, S 17/417 forklarades
ansvarsbegransningsvillkoret uppfylla JB:s individualiseringskrav. Detta har endast skett ett
fatal ganger tidigare i en finsk hovritt.??” Nigot som maste tas i beaktande ir att fastigheten var
en sommarstugefastighet. Till foljd dirav stdlls inte samma kvalitetskrav som pé ett
aretruntboende. HovR uttalade sig inte om samma individualiseringskrav kan tillimpas pé kop
av ett aretruntboende. Dirmed presumerar jag att samma kriterier dven kan tilldmpas vid kop
av ett retruntboende mellan privatpersoner. Vasa hovritts avgdrande medfor flera intressanta
tolkningslinjer infor framtida bedomningar av nir ett ansvarsbegransningsvillkor uppfyller JB:s

individualiseringskrav eller inte.

I min analys av Vasa hovritts-avgérande den 12.9.2018, nr 396, S 17/417 anser jag att
ansvarsbegransningsvillkoret 1 sig inte féllde avgorandet. Séljaren hade salt
sommarstugefastigheten for en kopeskilling som var 14 000 euro ldgre 4n det begirda
utgdngspriset. Sommarstugans virde utgjorde endast 25 000 euro av hela fastighetens totala
kopeskilling om 75 000 euro. Diarmed hade koparna redan beviljats ett prisavdrag som
motsvarade ca. 60 % av sommarstugans virde. Darfor skulle ytterligare ett prisavdrag vara en
oskdligt string pafoljd. Jag forhdller mig dock delvis kritiskt instélld till detta resonemang,
eftersom det dr normalt att fastigheter sdljs under det begdrda utgdngspriset. Om
fastighetsmarknaden inte dr beredd att betala mer &n sdsom i detta fall 75 000 euro for
sommarstugefastigheten, varfor skulle dd den sdnkta kopeskillingen presumeras vara ett

prisavdrag. Jag anser att Vasa HovR felaktigt presumerat att den sdnkta kopeskillingen utgor

227 Se dven HD 2004:78, HD 2009:31 och HD 2012:72.
54



ett prisavdrag, trots att séljaren inte beaktat den sdnkta kopeskillingen som ett prisavdrag i

kdpebrevet.

Ett annat fall dir ansvarsbegrinsningsvillkoret inte ansigs dverraskande eller oskiligt 4r Ostra-
Finlands hovritts avgorande den 27.10.1998, S 98/159. I rittsfallet saldes ett egnahemshus
inklusive hyresrétt for en kdpeskilling om 58 866 euro den 3.6.1997. K&parna hade undersokt
objektet ett flertal ganger innan kopslutet. Pa mdiklarens initiativ hade foljande
ansvarsbegransningsvillkor intagits 1 kopebrevet, kdéparna svarar for alla eventuellt senare
uppkomna fuktskador”. Da koparna flyttat in mérkte de att vatten tringts in genom ett hal i
taket, vilket orsakat fukt- och mogelskador. Koparna krédvde 3 700 euro prisavdrag inklusive
252 euro skadestand for skadorna och tillhdrande utredningsutgifter. HovR konstaterade att de
rorde sig om dolda fel. HovR ansag att sdljarna pa ett tillrdckligt individualiserat sitt hade
uteslutit sitt ansvar for dolda fel genom ansvarsbegransningsvillkoret. Darmed ansdg HovR att
sdljarna inte var ansvariga for senare uppstadda fukt- och mogelskador. Hovrétten forkastade

talan.

Det verkar som att byggnadens andel av den totala kopeskillingen for hela fastigheten kan anses
utgora en indikator for om koparen dr medveten om den risk fastighetskopet innebér. I Vasa
hovritts avgdrande den 12.9.2018 utgjorde byggnadens andel endast 1/3 av hela fastighetens
totala virde. Dértill var ansvarsbegransningsvillkoret otvetydigt till sin ordalydelse och ddrmed

synnerligen lik HD 2012:72:s ansvarsbegrinsningsvillkor.?

P4 basis av Ostra-Finlands hovritts avgdrande den 27.10.1998 verkar det som att fastighetens
kopeskilling och prisavdragets storlek spelar en vésentlig roll. Om kdpeskillingen ér ringa anses
1 regel koparen vara medveten om den risk kopet innebédr. Diarutéver om prisavdraget endast
utgor ett ringa belopp av den totala kopeskillingen kan det anses som att fastighetens kvalitet
inte ndmnvért avviker fran det som avtalats. I bdde HD 2012:72 och Vasa hovritt 12.9.2018
friskriver sig séljaren frin alla befintliga och dolda fel inklusive eventuella reparationskostnader
och dylikt som felen kan ge upphov till. Det verkar som att rittspraxisen gar i en linje som
stegvis ger kriterierna for tillrdcklig individualisering av ansvarsbegransningsvillkor “ett

ansikte”.

228 Se ansvarsbegransningsvillkoret i HD 2012:72. ”kdparen svarar for alla dtgarder som eventuellt behévs for att
reparera eller riva byggnaden och for kostnaderna for dem oberoende av om de beaktats i kostnadskalkylen och
om de eventuellt var dolda vid koptillfillet eller om de hade skadliga effekter pa hélsan eller miljon. Dessa
faktorer har tagits i beaktande som en sdnkande faktor av kdpeskillingen. Képaren meddelar, att han/hon inte
har nagra krav gentemot siljaren nar det galler byggnaderna pa fastigheten”
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4.2.3. Utvecklingsforslag

Som framgick i avgérandena HD 2012:78 och Vasa hovritt 12.9.2018, nr 396, S 17/417 verkar
ett av sidljarens framsta intressen vara att begrinsa sitt ansvar for dolda fel. Ovan nimnda
rattsfall har pa flera fronter gett uttryck for hur ett ansvarsbegriansningsvillkor ska formuleras
for att uppfylla JB:s individualiseringskrav.??’ Hir nedan forsoker jag formedla det som JB 2
kap. 9 § 2 mom. och dess forarbeten misslyckats med. Mélséttningen 4r att tillfora nyskapande
kriterier for vad JB 2 kap. 9 § 2 mom. ansetts krdva gillande ansvarsbegransningsvillkorens
tillrdckliga individualisering. Nedan redogor jag for de centralaste aspekterna som borde
framga da séljaren upprattar villkoret. For det forsta dr det andamalsenligt att séljaren intar en
skrivelse i kopebrevet om hur ansvarsbegrinsningsvillkoret har péverkat kopeskillingens

belopp. Villkoret kan lyda enligt f6ljande.

"Koparen dr medveten om och godkdnner att ansvarsbegrdnsningsvillkorets
eventuella verkningar har tagits i beaktande vid fastighetskopet som en
sdnkande faktor av kopeskillingen”.

Beaktande av ansvarsbegrinsningsvillkorets inverkan pa kopeskillingen har vid ett flertal
tillfillen spelat en avgorande roll. Omnidmnandet anses Oka koparens medvetenhet om
eventuella befintliga och dolda fel samtidigt som koparen far kompensation for dessa
oligenheter genom en nedsatt kdpeskilling.?*® Utan ett specifikt omnimnande i kdpebrevet har
man 1 réttspraxisen ansett att ansvarsbegransningsvillkoret inte har péverkat kopeskillingen.

Dérfor dr det viktigt att séljaren inkluderar ett sddant villkor i kdpebrevet.?*!

For det andra, som bdde HD 2012:72 och Vasa hovritts avgoranden antyder dr det av vésentlig
betydelse att ansvarsbegriansningsvillkoret dr otvetydigt till sin ordalydelse. En sdljare miste
vara synnerligen precis vid upprittande av villkoret for att uppnd denna otvetydighet. Séljarens

otvetydiga ansvarsbegriansningsvillkor skulle kunna formuleras pa foljande sitt.

"Koparen svarar for alla datgdrder som behévs for att reparera eller riva
byggnaden samt kostnaderna for dem oberoende av om de beaktats i
kostnadskalkylen eller om de var dolda vid koptillfillet. Koparen forsdkrar
att han inte har ndagra krav gentemot sdljaren da det gdller byggnaderna pd

fastigheten” >

229 RP 120/1994, s. 45.
230 Se t.ex. Heikkinen 2018, s. 285, Hoffrén 2013a, s. 267 och Kylldstinen 2010, s. 143.
21 Ett villkor om sdnkt képeskilling kan dven utgdra en betydande risk fér séljaren. | vissa fall &r det ekonomiska
vardet av det dolda felet sapass betydande att kompenseringen genom nedsatt kdpeskilling inte star i proportion
till det dolda felets storlek.
232 Gjvetvis finns det inte ndgot universellt ansvarsbegransningsvillkor som kan tillimpas i alla situationer. | varje
enskilt fall kravs att fallets specifika omstandigheter tas i beaktande i villkoret.
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HD 2012:72 ansdg denna typ av villkor vara otvetydigt till sin ordalydelse och didrmed
bindande for kdparen.?*® 1 villkoret maste det goras klart och tydligt att siljaren inte svarar for
ndgra som helst fel, oberoende om de var dolda eller inte vid kopslutet. Ddrmed &r det centralt
att koparen insig eller borde insett betydelsen av ansvarsbegrinsningsvillkoret och hur de

avviker for JB:s bestammelser.

For det tredje ska séljaren vid fastighetskop bemdda sig att informera kdparen om allt vad
sdljaren vet om fastigheten. Sdljaren har visserligen en ritt si omfattande upplysningsplikt
enligt JB 2 kap. 17 § 1 mom. 3 punkten. I och med detta l6nar det sig for siljaren att verkligen
anstringa sig vid uppfyllande av sin upplysningsplikt. Ett sddant forfarande kan radikalt minska
risken for att ansvarsbegriansningsvillkoret ogiltigforklaras. I villkoret kan intas en skrivelse om

hur utforligt séljaren uppfyllt sin underséknings- och upplysningsplikt.

"Koparen har tagit del av alla for fastigheten relevanta fukt- och
konditionsgranskningsrapporter. Koparen dr medveten om att fastigheten
belastats av en vattenskada, vilken sdljaren inte svarar for. Ddrtill informeras

képaren om att fastighetens tekniska utrustning dr av ursprunglig

beskaffenhet, vars eventuella reparationskostnader képaren svarar” ?*

Utover ovan ndmnda villkor har réttspraxisen framhévt betydelsen av att koparen fatt vara med
och uppritta ansvarsbegransningsvillkoret 1 samforstdnd med séljaren. Villkor som siljaren
ensidigt uppréttat till egen fordel har vanligen ansetts leda till oskéliga eller 6verraskande
pafoljder for koparen.?®> Ett Omsesidigt upprittat ansvarsbegrinsningsvillkor forbittrar

villkorets bindande verkan.

Den fjirde och sista aspekten jag vill lyfta fram tangerar parternas inbdrdes stéllning.
Privatpersoner har 1 allmédnhet ansetts vara 1 jamlik stdllning vid fastighetskop. I och med
parternas jamlika stéllning &r det av visentlig betydelse att séljaren lyckas precisera pa vilket
satt ansvarsbegransningsvillkoret avviker frdn koparens lagstadgade réttigheter. 1 villkoret
borde séljaren garantera sig om att den givna informationen om fastigheten, kdpeskillingen och
ovriga omstandigheter bildar en sddan helhet att det star klart att koparen visste eller borde vetat

om risken med kopet och att dess foljder varken dr oskéliga eller 6verraskande. En séljare som

233 Se speciellt Hoffrén 2013b, s. 130. Hoffrén konstaterar, att siljaren inte behéver uppritta en férteckning dver
de fel sdljarna inte svarar. | HD 2012:72 konstateras, att dven omfattande ansvarsbegransningsvillkor uppfyller
individualiseringskravet.
234 Desto fler dokument siljaren kan hanvisa till desto stérre sannolikhet att képaren senare anses vart medveten
med risken for kdpet da koparen kopt fastigheten trots dessa friskrivningar.
235 Se dven Heikkinen 2018, s. 289 och Vasa hovritt 12.9.2018, nr 396, S 17/417. | rattsfallet hade képaren
paverkat innehallet i ansvarsbegransningsvillkoret, da pa koparens begdran tagits in en skrivelse om
vattenskadorna i villkoret.
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vill skapa ett bindande ansvarsbegriansningsvillkor borde dven forsékra sig om att han dr 1 en

jamlik stdllning i forhallande till koparen.

P& basis av ovan nimnda kan dras en sadan slutsats att det krdvs oerhord skicklighet och
noggrannhet frn sidljarens sida for att uppfylla JB:s individualiseringskrav. Ovan ndmnda
kriterier kan forbattra sédljarens stillning men i slutdindan kommer resultaten @nda bero péd en
helhetsbedomning. Nar det kommer till vilka ansvarsbegriansningsvillkor som ar tillrackligt
individualiserade eller inte si 4r dagens rittspraxis fortfarande oklar.?*® Inte heller JB:s
forarbeten ger ndgot utforligt svar for vad individualiseringskravet explicit forutsétter. For att

fa tydlighet i sakforhallandet behovs flera prejudikat frén hogsta domstolen.

4.3. Faktorer att beakta for att undvika AvtL 36 §:s tilliimpning

4.3.1. Allméant om jimkning av oskiiliga ansvarsbegrinsningsvillkor

Jamkningsbestimmelsen i AvtL:s 36 § utgér det betydelsefullaste undantaget till den
avtalsfrihet som rader parterna emellan enligt JB 2 kap. 9 § 1 mom. Aven tillrickligt
individualiserade ansvarsbegriansningsvillkor kan ge upphov till 6verraskande eller oskéliga
pafdljder for den ena parten. Darfor har framforallt ansvarsbegransningsvillkor frekvent blivit
foremal for jimkningsbestimmelsen.??” Enligt AvtL 36 § kan en rittshandlings avtalsvillkor
jamkas eller lamnas utan beaktande om de &r oskéliga eller dess tillimpning skulle leda till
oskélighet. Skilighetsbedomningen sker pd basis av en helhetsbeddmning, diar bade avtalets
interna obalans sévil som externa faktorer tas i beaktande.?*® I praxisen har parternas
sakkunskap, egentliga avtalsfrihet och ekonomiska stillning spelat en avgorande roll vid
skdlighetsbedomningen. Denna uppfattning har bestyrkts 1 rattspraxis, ddr endast en obalans 1

avtalstextens innehéll inte ansetts vara tillrackligt.

Kort kan sammanfattas att foljande faktorer ska beaktas vid villkorets skélighetsbedomning: 1)
rittshandlingens fullstdndiga innehall, 2) parternas inbordes stdllning, 3) de forhallanden som
radde vid ingdende av rittshandlingen, 4) senare forhallanden.* En giltig grund for jimkning
anses forekomma da yttre faktorer pdverkar avtalet, sdsom parternas ojidmlika

forhandlingspositioner.?*” Fastighetskop #r till sin natur delvis avvikande frén Ovriga

236 Hoffrén 2012, s. 47.
237 Niemi 2016, s. 227.
238 Hoffrén 20134, s. 265.
239 HHemmo 2008, s. 374.
240 psyhénen 1988, s. 286 — 295.
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rattshandlingar. Darfor ar det viktigt att parterna beaktar foljande aspekter for att undvika att

avtalet jimkas.

Vid ansvarsbegransningsvillkorets skdlighetsbeddmning tas avtalet som en helhet inklusive
dess villkor i1 beaktande. Om kopeskillingen ar vésentligt nedsatt eller om kdparen har bittre
forutsittningar dn séljaren att bira risken for kopet kan dven betydande avvikelser goras fan
den dispositiva lagstiftningen, utan att jimvikten parterna emellan paverkas.?*! Nedan

presenteras omstandigheter som vanligen lett till jimkning av ansvarsbegransningsvillkor.

Ansvarsbegransningsvillkor har vanligen jdmkats da séljaren ensidigt upprittat och bestdmt
innehallet 1 villkoren. Den ursprungliga tanken med ansvarsbegransningsvillkor &r att parterna
ska vara 1 en jamlik stdllning. Om den starkare parten ensidigt har upprittat villkoret eller om
den starkare avtalsparten har utnyttjat sin stillning for egen vinning sé blir det ofta friga om
jamkning av avtalsvillkoret.?*? Det kriivs vanligen en betydande obalans i avtalsforhillandet for
att AvtL:s 36 § ska bli aktuell.?** Som en tumregel kan slas fast att om avtalsparterna fore kopet
genomgatt grundldggande forhandlingar och eventuellt anlitat sakkunniga sa blir det séllan

frAgan om jimkning.>**

Den andra aspekten som vanligen tas i beaktande &dr parternas reella mdjlighet att undvika
skada. Sarskilt vid fastighetskop mellan privatpersoner sa har koparen mdjlighet att avviga
eventuella pafoljder som ansvarsbegransningsvillkoret kan fora med sig. Koparen kan dven
viigra att inta siljarens friskrivning i kdpebrevet.>* Denna situation har tidigare behandlats i
HD 2001:27. Pé basis av HD 2001:27 kan dras en sddan slutsats, att ju battre forutséttningar en
sdljare eller kopare har till att undvika skada desto osannolikare dr det att avtalsvillkoret senare

kan jamkas enligt AvtL 36 §.

Den tredje aspekten som tas i beaktande vid beddmningen av ansvarsbegriansningsvillkorets
skélighet dr parternas mojlighet till skydd mot kvalitetsfel via forsdkringar. Bruket av
forsdkringar 1 preventivt syfte mot dolda fel ar i dagsldget ovanligt vid fastighetskop mellan
privatpersoner.?*® Jimkning av avtalsvillkor ir givetvis en sddan friga som kan behandlas
ingdende 1 all oédndlighet. For en avhandling av denna omfattning 4r detta dndd inte

andamalsenligt. Daremot kan man inte heller ignorera AvtL 36 §:s stindiga nédrvaro. Darmed

241 Hoffrén 2013a, s. 266.
222 Hemmo 1994, s. 297.
M3 RP 247/1981,s. 14— 15.
244 pyhénen 1988, s. 299.
245 Heikkinen 2018, s. 291.
246 |dag finns dock alternativ fér séljare som vill éverféra risken for dolda fel. Férsikringar som t.ex. Raksystems
Kauppaturva — piilovirhevakuutus kan vara en god investering som saljare.
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kommer jamkningsbestimmelsen att behandlas i den fortsatta framstdllningen till den del
bestimmelsen behdvs for att utreda ansvarsbegriansningsvillkorens tillimplighet och bindande

verkan.

4.3.2. Siljarens vetskap om fel eller grov oaktsamhet

Nyttjandet av ansvarsbegrinsningsvillkor utgor i regel en tilliten metod att fordela risken pa.
Trots detta leder ansvarsbegransningsvillkoren ofta till ett oskéligt slutresultat. Ibland far en
part som inte orsakat skadan lida av skadans konsekvenser. Detta intrdffar 4ven da parten enligt
lagens dispositiva bestimmelser skulle haft rétt till ersittning. Darfor har det befésts 1 vart
rattssystem att ansvar inte kan uteslutas for sidan skada som orsakats genom grov oaktsamhet
eller uppsatligt forfarande.?’ I avhandlingen har jimkning av oskiliga avtalsvillkor tidigare
behandlats 1 framforallt kapitel 4.3.1. I detta kapitel behandlas jamkningsregeln ur en synvinkel
dér sdljarens forsumliga forfarande undersoks. I enlighet med JB 2 kap. 22 § 3 mom. sé befrias
inte sdljaren fran felansvar enligt JB 2 kap. 22 § 1 mom. och JB 2 kap. 22 § 2 mom. om séljaren
forfarit i strid mot tro och heder eller annars oaktsamt.?*® Till sitt inneh4ll har innebdrden av

grov oaktsamhet har i allmadnhet uppfattats relativt snivt.

Vid ett forsok att ge grov oaktsamhet en definition har ansetts, att grov oaktsamhet forekommer
d4 forfarandet star nira uppsat eller ger misstanke om uppsat, fastiin uppsat inte kan bevisas.?*’
Fastén séljaren skulle ha formulerat ansvarsbegriansningsvillkoret omsorgsfullt och tillrackligt
individualiserat s& kan dess bindande verkan ifrdgasittas till f6ljd av siljarens vetskap om fel.
Om séljaren visste om felet, men beslutar att endast upprétta ett ansvarsbegransningsvillkor

utan att informera kdparen om felet. Ovan ndmnda forfarande ér ett tydligt exempel pa givande

av felaktiga uppgifter och utnyttjande av kdparens felaktiga uppfattning.

Niér det giller ansvarsbegransningsvillkor sa tillimpas den allménna avtalsrittsliga principen,
dér aberopande av ansvarsbegrinsningsvillkor inte &r mojligt om avtalsbrottet skett uppsétligt
eller genom grov oaktsamhet.?*° Principen har uttryckts i rittspraxis och ir dven internationellt

viletablerad. Ndmnda princip belyses synnerligen vil i HD 1993:166.%°! 1 HD 1993:166

247 Saarnilehto 2009, s. 16.
248 Kylldstinen 2013, s. 65.
249 Se dven Hemmo 2003a, s. 288. Faktorer som antyder om grov oaktsamhet ar gildenirens underldtenhet,
forsummelse att undvika betydande skador, forsummelse att vidta nédvandiga atgarder for att undvika skada.
20 Se HD 1993:166 och Hemmo 2003a, s. 288-290.
251 Rittsfallet handlade inte om fastighetskdp utan sjétransport och montering av last pd dick samt dess
ansvarsbegransning. Rederiet var medveten om monteringens felaktighet men tillat anda rorelsen att begransa
sitt eget ansvar genom tillampning av ansvarsbegransningsvillkor.
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lyckades inte séljaren aberopa ansvarsbegransningsvillkoret med anledning av sdljarens grova

véllande. Detta eftersom sdljaren kinde till att kopeobjektet var belastat med fel.

Andra lagbestimmelser som kan tillampas pa omradet dar AvtL:s 33 § som reglerar ogiltighet
pa grund av vilseledande forfarande. AvtL 33 § och JB 2 kap. 22 § 3 mom. é&r till sina
ordalydelser timligen lika varann.?>? Bada talar om forfarande i strid mot tro och heder eller
grov vardsloshet. Doljande av fel eller givande av felaktiga uppgifter tyder vanligen pa
bedrigeri gentemot koparen.?™ Som en klar utgingspunkt kan konstateras, att direkt
uppsatlighet eller vilseledande genom grov forsummelse anses utgora ett sadant forfarande, dér
ett skydd for séljaren inte 4r motiverat. Om ansvarsbegrinsningsvillkor vore giltiga i nimnda

situationer skulle de direkt strida mot den avtalsrittsliga lojalitetsprincipen.?>*

En annan aktuell lagbestimmelse inom omrédet dr JB 2 kap. 22 § 3 mom. I ndmnda stadgas att
en séljare inte gar fri frAn ansvar trots koparens forsummelse av sin undersokningsplikt eller for
omstindigheter kdparen kénde till om sdljaren har forfarit i1 strid mot tro och heder eller pa
andra sétt grovt oaktsamt. I lagens forarbeten konstateras att om siljaren uppsatligen har 1dmnat
felaktiga eller vilseledande uppgifter eller annars forfarit grovt oldmpligt i och med kopet sa
finns det ingen orsak att begriinsa kdparens rittigheter.>> Enligt JB 2 kap. 22 § 3 mom. kan
koparen i sa fall &beropa omsténdigheter som kdparen borde ha observerat vid granskning av

fastigheten.

I rattspraxisen har kriterierna géllande uppsat eller grov oaktsamhet karaktériserats pa foljande
satt: vid vésentlig avvikelse fran ett omsorgsfullt forfarande, séljarens tydliga ignorerande av
att vidta nddvindiga atgirder som kdparen inte har méjlighet att vidta.?*° I JB:s forarbeten har
betonats att sddana atgirder som siljaren sjilv vidtagit, dir siljaren saknar yrkeskunskap ofta
kan anses std i strid mot tro och heder. Séddana atgdrder har klassificerats som oaktsamt

forfarande om siljaren inte informerat kdparen om omstandigheterna.

Fragor gillande siljarens forfarande i strid mot tro och heder har behandlats i HD 2007:91.%7

Raittsfallet handlar om vilket forfarande som kan anses vara i strid mot tro och heder och darmed

berittiga till undantag fran lag om BostadsAvtL 6 kap. 14 § 2 mom:s tvé-ars maximitid for

252 kylldstinen 2013, s. 67.
253 Tepora 2007, s. 400.
254 Se speciellt P6yhénen 1988, s. 19.Enligt lojalitetsprincipen ska parterna pé vissa satt och i en viss omfattning
ta motpartens férdel i beaktande i sitt eget handlande.
5 RP 120/1994, s. 58.
256 HHemmo 2003b, s. 288 — 290.
257 Se nirmare HD 2007:91 som visserligen behandlar ett aktiebostadskép. HD konstaterade dock, att
prejudikatsvardet inte begransas till endast bostadskép utan kan ocksa vara relevant vid andra avtalstyper,
sasom vid kop av fastighetsbostad.
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reklamation vid fel 1 aktiebostaden. Till sitt innehdll ar det &nda frdgan om samma beddmning
1 BostadsAvtL som i JB och AvtL 33 §. Darfor kommer jag att analysera bestimmelserna

nirmare.>?

I HD 2007:91 var det fraigan om kdp av en radhusbostad frén ar 2000. Siljarna hade fem ér
tidigare utfort en badrumsrenovering i radhusbostaden. Innan ingiendet av kopet hade kdparna
anlitat en sakkunnig for att granska badrummets skick, eftersom det hade misstankts att golvet
delvis lossnat. Koparna hade tidnkt dra sig ur kopet, eftersom det forekom oklarheter kring
byggnationernas sakenlighet. I sista stund hade séljaren forsakrat koparen om att séljaren anvént
sig av en yrkeskunnig snickare vid badrumsrenoveringen. Dirutover garanterade séljaren att

vattenisoleringen var 1 skick.

Efter kopet uppticktes fel i badrummet som ett resultat av en renovering som utforts i strid mot
god byggnadssed. HD konstaterade dock i sitt avgdrande att siljaren inte uppsétligen hade givit
felaktiga uppgifter at koparen. Detta framgick av att sédljaren inte kénde till vattenisoleringens
brister. A andra sidan hade siljaren givit kdparen “klart och utan forbehall” en sidan bild av att
sdljaren var medveten om vattenisoleringens sakenlighet och fOrstitt omstindighetens
avgorande betydelse for koparen. Med beaktande av dessa omstindigheter ansags siljaren

handlat i strid mot tro och heder eller enligt ett grovt oaktsamt forfarande.

HD:s avgorande har lett till att man i réttslitteraturen ansett att tillimpningen av grov
oaktsamhet inte forutsitter att sdljaren var medveten om att ha givit felaktiga uppgifter. Darmed
kan ocksé situationer dér séljaren forsoker overtyga koparen om att kopa objektet trots att
sdljaren dr medveten om kopets brister uppfylla rekvisitet. En forutséttning dr emellertid, att
koparen inte skulle ha ingétt kopet om koparen fran borjan hade fétt korrekta uppgifter fran

séljaren.

Ett annat relevant exempel &r Vasa hovritts avgdérande 28.1.2002 nr 116 (S 00/1573). 1
rattsfallet hade parterna intagit ett ansvarsbegriansningsvillkor 1 kopebrevet. Detta eftersom det
tidigare forekommit vattenskador som reparerats 1 hemskotselrummet. Villkorets ordalydelse
var foljande: “om det efter ingdende av kopet uppstir nya vatten- eller mogelskador sa svarar
koparen for dess reparationskostnader”. Efter kopslutet uppticktes fuktskador i badrummet och
bastun som var intill hemskotselrummet. Det konstaterades att reparationsatgirderna utforts pa
ett felaktigt sétt. Fallet berorde sérskilt hemskotselrummet som siljarna hade reparerat pa ett

satt som avvek fran konditionsgranskningsbolagets reparationsforslag. Siljaren hade underlatit

258 Norros 2007, s. 167.
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att informera koparna om dessa omsténdigheter. I fallet blev det frigan om en bedémning av

ansvarsbegransningsvillkoret bindande verkan i forhallande till de felaktiga uppgifterna.

I rattsfallet ansdg TR att séljarens forfarande varit véallande. Detta eftersom séljaren medvetet
underlatit att upplysa kdparen om sin underlételse att verkstdlla konditionsgranskningsbolagets
reparationsforslag. P4 grund av sidljarens klandervirda forfarande kvarstod kdparens ritt att
dberopa fel, trots att reklamationstiden 16pt ut.>>® Jag anser att domen dr motiverad, eftersom
séljaren hade dolt uppgifterna fran koparen och avsiktligt avvikit fran rekommendationerna. I
detta fall gavs inte koparen ens ndgon mojlighet att bedoma risken pé basis av de felaktigt givna

uppgifterna. Dirmed blir det i detta fall utan tvivel friga om grovt vallande.?*°

Ett liknande réttsfall som beror kop av fastighetsbostad &r Rovaniemi hovritts avgérande den
5.6.2009 S 08/620. I rattsfallet utviarderades de krav som kan stéllas pa kdparens reklamation
samt hurdant forfarande fran sdljarens sida som kan anses vara i strid mot tro och heder. I denna
analys kommer jag att fdsta min uppmérksamhet pd den senare aspekten. Med andra ord
sdljarens forfarande 1 strid mot tro och heder. I réttsfallet hade koparna den 23.11.2005 kopt en
fastighet fran siljaren inklusive ett tillhorande egnahemshus byggt ar 1998. Siljaren hade byggt
egnahemshuset och sjilv bott dér tills kopslutet. Parterna hade ingatt ett foravtal om
fastighetskop den 10.10.2005. Déremellan hade tvé stycket fuktmétningar utforts, dir fukt
konstaterats 1 vardagsrummet. Utforaren av fuktmitningen hade foreslagit torrldggande av
vardagsrumsgolvet och en siankning av kopeskillingen med 1 500 euro. Som en foljd av detta
upprittade sdljaren foljande ansvarsbegransningsvillkor: “képaren godtar objektet medveten

om fukten orsakad vid byggnadstidpunkten™.

Efter kopslutet uppstod ytterligare problem. Koparen fick veta att det hade férekommit en
rattstvist 1 domstolen mellan séljaren och tredje man med anledning av byggnadsfel. Koparen
hade efter kopslutet vidtagit en fyra manader ldng torrliggning av vardagsrummet utan att bli
av med fukten. Fuktskadorna aterstod och detta tvingade kdparen att 6ppna golvet och utfora
en konditionsgranskning. Av konditionsgranskningen framgick att huset fuktskadats, eftersom

fastighetens dréneringsdike hade placerats felaktigt.

I réttsfallet blev det frigan om huruvida siljaren i och med sitt forfarande handlat i strid mot
tro och heder. Enligt forarbetena till JB anses sdljarens forfarande enligt JB 2 kap. 25 § 3 mom.

vara 1 strid mot tro och heder, om siljaren dolt uppgifter fran koparen trots att siljaren visste

259 Se ndrmare HD 2016:69 och HD 2008:8 dir reklamationsproblematiken behandlats mer ingdende. Dessa
fragor har lamnats utan nagon mer djupgaende analys i denna avhandling.
260 Hoffrén 2011, s. 262.
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om de rddande omstindigheterna.?®' I HD 2007:91 konstaterades forfarandet vara i strid mot
tro och heder d&, “det klart avviket fran vad ifragavarande avtalssituation i allmdnhet kan anses
vara godtagbart” 2 1 ifrigavarande fall hade siljaren medvetet dolt uppgifter frdn kdparen.
Dessa uppgifter kunde haft avgorande en betydelse for ingdende av kopet.?®* Pa denna grund

var sdljarens avgorande i detta fall till och med mer klandervart &n 1 HD 2007:91.

Avslutnings har jag pé basis av ovan ndmnda rittspraxis dragit foljande slutsats. Det finns inte
nagra argument for ansvarsbegriansningsvillkorens bindande verkan i sadana situationer dér
sdljaren handlat uppsétligt eller i strid mot tro och heder. I sddana fall dér sdljaren besitter
sarskild yrkeskunskap eller -skicklighet kan stéllas strangare krav pa sdljarens unders6knings-
och upplysningsplikt och dess korrekta utférande. Bedomningen huruvida séljaren handlat i
strid mot tro och heder méste alltid goras in casu. Dér a ena sidan klanderbarheten av séljarens
forfarande och reklamationstidens reglering avvigs gentemot mdjligheten att flexibelt utreda

kdparens och siljarens inbordes forhillanden. 64

4.3.3. Ansvarsbegrinsningsvillkorens inverkan pa kopeskillingen

I avhandlingen har sedan tidigare ansvarsbegransningsvillkorens inverkan pa kopeskillingen
behandlats. Nedan presenteras en mera utforlig analys om hur beaktande i kopeskillingen
paverkar villkorets individualisering och bindande verkan. I JB 2 kap. 9 § 2 mom. forarbetes
detaljmotiveringar gillande ansvarsbegrinsningsvillkor har poidngterats betydelsen av att
koparen kinner till grunderna for individualiseringen. Det ar viktigt for att koparen sedan ska
kunna beddma ansvarsbegrinsningsvillkorets betydelse vid avtalandet om kdpeskillingen.6 1
rittspraxisen har man forsokt bedoma kopeskillingens verkan 1 fOrhallande till
individualiseringskravet. Tillrdckligt precis individualisering har ofta speglats av om kdparen
pd basis av individualiseringen lyckats forutspid villkorets ekonomiska pafoljder.?%® I
rattspraxisen har ansetts att ansvarsbegrinsningsvillkorens bindande verkan skulle forbéttras

om parterna specificerade hur villkoret paverkat kdpeskillingen.?®’

Parterna kan med fordel beakta ansvarsbegrinsningsvillkoret 1 kdpeskillingen. Detta eftersom

sdljaren da kan minska sin risk for fel och koparen kan astadkomma en sénkt kopeskilling.

261 Se speciellt RP 120/1994, s. 59.
262 Jmf med HD 2007:91, dar fastes dven uppmarksamhet vid att siljaren hade givit képaren uppgifter som hade
haft en avgorande betydelse for ingdende av képet.
263 Hoffrén 2010, s. 7.
264 Hoffrén 2010, s.7.
265 Rp 120/1994, s. 46.
266 Kartio 2004, s. 2.
267 Se t.ex. Koskinen 2004, s. 65 och Palo — Linnainmaa 2002, s. 75.
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Kopeskillingens belopp kan pa olika sétt anses ge uttryck for om parterna forstétt riskerna
forknippade med kopet. I princip har foljande stéllningstagande presumerats gélla: desto hogre
kopeskilling parterna avtalat om, desto starkare grund finns det att anta att kdparen inte forstatt
betydelsen av ansvarsbegransningsvillkoret. En lag kopeskilling & andra sidan kan tolkas ha

motsatt effekt.?®3

I HD 2012:72 konstaterades att en kopare kan vara villig att ta en medveten risk for dolda fel
om ansvarsbegrinsningsvillkoret tas i beaktande som en siinkande faktor av kdpeskillingen.?®
I HD 2012:72 ndmndes det aldrig i vilken man ansvarsbegransningsvillkoret inverkat pa
kopeskillingen. Darmed forblir det oklart huruvida sénkningens mingd hade nédgon som helst
reell betydelse med tanke pa ansvarsbegransningsvillkorets bindande verkan. Utan tvivel kan
storleken pa kopeskillingen anses tyda pd& om koparen forstatt betydelsen av
ansvarsbegransningsvillkoret eller inte. Inskrivningen av ett konkret belopp eller procentsats
som kopeskillingen sinks med skulle kunna forstirka séljarens stillning.?’® Dirmed okar
koparens medvetenhet om 1 vilken omfattning ansvarsbegrinsningsvillkoret paverkat

kopeskillingens storlek.

Beaktandet av dolda kvalitetsfel som en sdnkande faktor av kopeskillingen kan dven utgdra en
risk for sédljaren. Speciellt 1 sddana situationer dir det dolda felet dr sdpass visentligt att siljaren
inte formdtt att sdnka kopeskillingen 1 proportion till det dolda felet. I Helsingfors hovritts
avgorande den  13.6.2000, S  00/381  é&beropade sidljaren  sitt  upprittade
ansvarsbegransningsvillkor. Fran villkoret framgick att fastigheten var i mycket daligt skick,
vilket inverkat som en sinkande faktor av kopeskillingen.””! HovR konstaterade att den
omstdndigheten att koparna visste om att byggnaden krivde grundliga reparationer och att detta
beaktats i kopeskillingen endast delvis skyddar séljaren. HovR anség det vara oskéligt att endast

kdparen ska béra risken for sapass vésentliga fel som framgick.

Kopeskillingen for fastigheten hade varit 46 252 euro, vilket var betydligt forménligare 4n
67 275 euro, vilket var gingse pris for ifragavarande hus i normalt skick. HovR konstaterade

att koparna redan fatt dver 20 000 euro i prisavdrag, varfor hdvning inte blev aktuellt. Slutligen

268 HHemmo 2003a, s. 587.
269 Njemi 2016, s. 225.
270 pen sinkta képeskillingen pa grund av. ansvarsbegransningsvillkor ska vara i proportion med det dolda felet.
Annars finns det en betydande risk for att villkoret oskaligforklaras enligt AvtL 36 §.
271 Se ndrmare Helsingfors hovrdtts avgérande 13.6.2000, S 00/381 hade ett egnahemshus salts fér 46 252 euro
den 26.6.1998. | kdpebrevet och férsaljningsprospektet hade vissa fel upptackts. Enligt kopebrevet lackte vatten
in i kdllaren, taket lackte in i tvd sovrum. Darutover saknade tomten draneringsdike och regnvattensbrunn. Nar
koéparna utforde reparationer av byggnaden upptacktes flera fel bland annat fukt- och byggnadsfel. Kdparna
kravde primart havning av képet och sekundart ett prisavdrag om 25 228 euro.
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tilldomdes sdljarna att betala ett ytterligare prisavdrag om 12 614 euro till koparna.
Ifragavarande HovR-fall ger vél uttryck for hur oerhort hog sdnkningen av kdpeskillingen kan
behova vara dé det dolda felet d4r omfattande. I detta fall fick koparen betala ett totalt prisavdrag

om 33 637 euro, vilket utgjorde nistan 50 % av fastighetens gingse virde i normalt skick.?’?

Som ovan skildrats kan en sénkt kdpeskilling anses utgora ett alternativ till det prisavdrag som
domstolar domt ut vid tvister orsakade av ansvarsbegransningsvillkor. I domstolarna blir det
vanligen fragan om att domstolarna vill kompensera koparen for att koparen inte haft
forutsittningar att beddma ansvarsbegriinsningsvillkorets inverkan pa kopeskillingen.?”
Ansvarsbegransningsvillkorets inverkan pa kopeskillingen beror givetvis pd omsténdigheterna

1 det enskilda kopet.

I jordabalkens forarbeten ndmns att koparen ska ha mojlighet att bedoma villkorets inverkan
pa kopeskillingen”.?’* Dérfor kan frigan ocksa stillas om koparen borde uppmirksammats om
ansvarsbegransningsvillkoret 1 kopeskillingen. Det star klart att sdljaren inte behover
uppméirksamma kdparen pd eget initiativ. Detta eftersom séljarens mélsittning ar att fa hogsta
mojliga kopeskilling for fastigheten.?’> Med beaktande av siljarens rittstrygghet ér det dnskvért

att vi far fler HD-avgoranden inom omrédet.

Som framgatt kan inte séljaren alltid undga sitt felansvar, trots att ansvarsbegriansningsvillkoret
nimnts i kdpebrevet och beaktats som en siinkande faktor av kdpeskillingen.?’® Jag anser detta
vara synnerligen strdngt och oskéligt ur sdljarens synvinkel. Slutligen kan konstateras att det
bor finnas ndgot sammanhang mellan ansvarsbegrinsningsvillkoret och den sénkta

kopeskillingen for att villkoret 6verhuvudtaget ska anses bindande mellan parterna.

4.3.4. Betydelsen av parternas roller som privatpersoner

Denna avhandling inriktar sig pé réttsforhallandet mellan privatpersoner vid fastighetskop.
Dirmed blir frdgan aktuell vilken betydelse parternas stdllning som privatpersoner har vid
tolkningen av individualiseringskravet. JB 2 kap. 10 § tillimpas pa situationer dar kdparen
(konsumenten) har anskaffat fastigheten som bostad eller fritidsbostad till sig sjdlv eller sina

familjemedlemmar frdn en néringsidkare. I dessa fall dr de flesta av JB:s bestimmelser

272 Se speciellt Tepora 2007, s. 410. Ifall som detta skulle det kunna lénat sig for siljaren att avtala om
havningsratten. Tepora redogor for att om skadan uppgar till 6ver 50 % av kopeskillingen sa har séljaren ratt att
hava kopet.
273 Anderssen 2016, s. 350 — 352.
274 RP 120/1994, s.46.
275 Koskinen 2004, s. 307 — 309.
276 paglo — Linnainmaa 2002, s. 81.
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tvingande till forman for kdparen.?”” I praktiken 4r det vanligen si att kdparen forvirvar
bostaden &t sig sjdlv som stadigvarande bostad och dven sdljaren &r vanligen privatperson. I

dessa fall stills JB infor andra utmaningar én vid konsumentkop.

JB tilldelar koparen ett relativt omfattande skydd. Detta har motiverats med att sdljaren i
allménhet kinner till fastighetens egenskaper och har béttre forutséttningar att utreda dem an
koparen. Dirmed #r det huvudsakliga ansvaret for anskaffning av information pa siljaren.?’® I
JB skyddar sérskilt JB 2 kap. 10 § och JB 2 kap. 26 § koparen medans skyldigheterna utjimnas

med koparens undersdkningsplikt.

Vid fastighetskop dédr bada parterna ar privatpersoner verkar den civilrittsliga principen om
skydd av den svagare avtalsparten stilla till det d4 det giller parternas skydd.?” I rittspraxisen
har tagits stillning till huruvida parternas stdllning som privatpersoner vid kop av privat bostad
tagits 1 beaktande vid tolkningen av bestimmelserna. Vid en nidrmare studie av tillimpliga
rattsfall verkar det som att en dvervidgande majoritet av domstolarna inte har tagit parternas
stdllning som privatpersoner i beaktande, vilket i och for sig inte behdver betyda att det saknat
betydelse.?®” Parternas stillning togs i beaktande i foljande tre HD-fall vid fastighetskop mellan

privatpersoner.

I det forsta réttsfallet HD 2001:27 var det fragan om sidljarens drojsmél vid overldtelsen av
fastighetens besittning och dirav betalning av avtalad forlikningsersittning. Séljarna hade
forbundit sig att betala drojsmalsrinta till koparna vid dréjsmal av besittningsrittens verlatelse
pa grund av kdparen oberoende skil. Overlatelsen av besittningsritten forsenades med 48
veckor. Forseningen berodde pd att sdljarnas mor som bodde i fastigheten vigrade att flytta
frivilligt. Vid en undersokning om det fanns forutséttningar for jamkning konstaterade HD att
det inte till ndgon del antytts annat 4n att parterna till f6ljd av sin stéllning som privatpersoner
skulle vara jamlika. HD tog ocksa stdllning till att villkoret uppréttats av séljarnas méklare,

dérmed ansag HD att villkoret inte var oskéligt.

Ett annat réttsfall dér parternas stdllning beaktats d&r HD 2005:127. Fallet gillde ett bostadskop
dér koparen reklamerat om fel. I fallet var det fragan om kdparen hade forlorat sin rétt att krdva

prisavdrag. Forhéllandena var de att koparen meddelat om felet &r 1994 men framfort sitt krav

277 Hoffrén 2013a, s. 24.
278 RP 120/1994, s. 20.
27% Hoffrén 2013a, s. 63.
280 Se speciellt Hoffrén 2013a, s. 56 — 60. Dar undersdkte Hoffrén 13 stycken HD-fall, varav endast 3 av dem
partsrollerna togs i beaktande.
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om prisavdrag forst & 2000.2%' 1 avgérandet fiste HD sérskild uppmirksamhet vid att
prisavdragets belopp var betydande for ett kop mellan privatpersoner. Det verkar som att HD
2005:127 for med sig en sadan tolkningslinje att prisavdragets storlek dkar sdljarens behov av

skydd och framhdver kdparens skyldighet att presentera sina krav inom skélig tid.

Det tredje och sista HD-avgorandet jag presenterar i denna kontext 4r HD 2012:75. Raittsfallet
handlar om preskription av prisavdragsfodran. I réttsfallet hade fastigheten sélts till koparen 1
syfte att fungera som stadigvarande bostad. Flera ar efter kopslutet uppdagades att bostaden
endast beviljats byggnadslov som sommarbostad. I och med detta krivde kdparen prisavdrag
fran sdljaren. Enligt PreskriptionsL 10 § 2 mom. krévs for att preskriptionen av en skuld ska

avbrytas att skulden preciseras nar atgérden for att avbryta preskriptionen vidtas.

I HD 2012:75 anség siljaren att skuldens belopp inte hade preciserats. HD konstaterade, att vid
bedomningen om kravet &r tillrdckligt preciserat ska parternas sakkunskap iakttas. HD ansag
att nagon exaktare precisering av prisavdragets belopp skulle kravt erfarenhet frin
fastighetsbranschen. Det hade tidigare utretts att kdparen inte besatt sddan branschspecifik
kunskap. Darmed ansédg HD att sdljaren pé basis av sin stdllning som privatperson haft samma
mojlighet som kdparen att utreda och bedoma prisavdragets belopp. P dessa grunder ansdg HD

att skulden var tillrdckligt preciserad.

Sammanfattningsvis kan konstateras att HD i en Overvéldigande majoritet av réttsfallen inte
tagit stillning till hur parternas stillning som privatpersoner paverkat bedomningen. Men da
HD vil tagit stéllning har de gjort det under en och samma bendmning privatpersoner. Det
forekommer utan tvivel en speciell problematik da det kommer till fastighetskp mellan tva
privatpersoner. Vem som &r den svagare parten och vilkendera parten som ska vara berdttigande
till extensivt skydd enligt principen om skydd av svagare avtalspart. Slutligen kan konstaterats
att parternas stéllning ha en viss betydelse for hur risken for fel fordelas. I dagslaget saknas
dock tydliga stéllningstaganden vilkendera parten séljaren eller kdparen som ar den svagare

avtalsparten, da bada parterna ar privatpersoner.

281 | HD 2005:127 tillimpas KdplL eftersom bostadskdpet ingdtts &r 1994, med andra ord fére stiftandet av
23.9.1994 lag om bostadskop.
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5. Riskfordelningen vid dolda fel
5.1. Siljarens ansvarsbegrinsningsvillkor for dolda fel

I Detta kapitel kommer jag att dgna mig &t besvarandet av avhandlingens tredje och sista
problemformulering. I praktiken verkar det som att tillimpningen av
ansvarsbegransningsvillkor har varit som svarast da de behdvts som mest. Det har i1 praktiken
vart svart for en siljare att gardera sig mot dolda fel. Det vill sdga sddana fel som séljaren varken
visste eller borde vetat om innan kopslutet. Darfor blir det relevant att besvara fragestillningen
huruvida risken for dolda fel pa ett giltigt sitt kan overforas pd kdparen genom upprittandet av
ansvarsbegransningsvillkor. Darmed utreder jag hur ansvarsbegriansningsvillkoret ska utformas
for att vara sdpass individualiserat att villkoret utesluter siljarens ansvar for dolda fel. For att
besvara fragestillningen kommer jag att granska inhemsk och svensk réttspraxis for att forsoka

identifiera situationer da séljaren lyckats dverfora sitt ansvar for dolda fel pa kdparen.

Ansvarsbegrinsningar for dolda fel 4r en teoretiskt svar fraga. Detta eftersom varken siljaren
eller koparen visste om eller borde vetat om dolda fel. Ddrmed kan man frédga sig om det ens &r
praktiskt mojligt att begréansa sitt ansvar frén dolda fel. Séljaren svarar enligt JB 2 kap. 17 § 1
mom. 5 punkten for dolda fel om “fastigheten pd grund av nagot dolt fel avsevért avviker frdn
vad som med fog kan forutsittas av en sddan fastighet med beaktande av kopeskillingen och
ovriga omstindigheter”. Vad som med fog kan forutsittas av en fastighet bedoms visserligen
subjektivt beroende pé den enskilda kdparen. I réittspraxisen har konstaterats att aspekter som
ska beaktas ar kopeskillingen, sdljarens information fore kopet samt koparens syfte med kopet.
I lagens forarbeten konstateras att JB 2 kap. 17 § 1 mom. 5 punkten ska tillimpas pd sddana
situationer ddr fastigheten belastas av ett fel som kdparen varken upptéckt eller borde upptickt

fore kopslutet.?®?

Nir det géller dolda fel sd bér inte endast séljaren risken utan dven kdparen bér en del av risken.
Denna riskfordelning framgar framst av att det krdvs ett betydande fel for att foranleda
pafoljder. Dirtill saknar siljaren skadestindsskyldighet gentemot kdparen vid dolda fel.?® Vid
beddmningen av vad kdparen kunnat vinta sig av fastigheten ska sérskild uppmérksamhet féstas
vid byggnadens alder, tidigare grundliga reparationer samt kdpeskillingens storlek. Desto nyare

byggnad desto mer har kdparen rétt att krdva avseende byggnadens skick. Vid nya byggnader

282 pp 120/1994, s. 51.
283 Njemi 2016, s. 456.
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kan dven mindre avvikelser betraktas som fel. Dartill méste observeras att en kopare endast kan

dberopa fel som utgdr en viisentlig omstindighet for fastighetskopet.?84

I réttslitteraturen har tagits relativt lite stdllning till hur sdljaren ska formulera
ansvarsbegransningsvillkoret for att dverfora ansvaret for dolda fel. Sarskilt Hoffren har tagit
stdllning till denna teoretiskt komplicerade frdga. For att en kdpare ska kunna &beropa dolt fel
krivs att felet 4r av betydande art.?® I rittslitteraturen har kravet om betydande fel ansetts
fungera som skydd for séljaren gentemot osakliga krav fran koparen. 2¢ Hur hogt ribban ska
stillas for vad som anses vara ett betydande fel #r tolkningsbart.?®” Varje fastighetskops
enskilda faktorer méste beaktas for att besvara frigan. Faktorer som ansetts tyda pa att det dolda
felet inte &r av betydande beskaffenhet dr exempelvis om kdparen var medveten om fastighetens

t.288 Aven fastighetens hoga alder eller 1aga kopeskilling

daliga skick vid ingaendet av kope
anses Oka koparens medvetenhet om risken med kdpet. Det verkar vara centralt att fastigheten
ar av sadan kvalité¢ som kdparen med fog kan vinta sig pa basis av alder, kopeskilling och andra

omstindigheter.?®’

I finsk ratt verkar det vid en forsta anblick som att det dnda sdttet siljaren kan undga ansvar for
overraskande péafoljder av kopet ar via ansvarsbegriansningsvillkor. Problemet med dolda fel &r
att en séljare inte kan individualisera dem in concreto. Fér om det vore mdjligt att
individualisera dolda fel s3 vore ju inte felen dolda.>*® Tepora har konstaterat att séljaren ibland
kan vara benégen att utesluta ansvar for vissa utrymmen i fastigheten. En sadan uteslutning kan
exempelvis ske for sddana utrymmen dir fuktskador vanligen forekommer. Om ett sddant
ansvarsbegransningsvillkor ingds fastéin inget tyder pd att det befintliga utrymmet skulle vara
belastat av skador sa kan detta vara en mdjlig metod for séljaren att utesluta ansvar for dolda

fel i det specifika utrymmet.>”! En siljare vars avsikt #r att begriinsa sitt ansvar for dolda fel ska

284 RP 120/1994, s. 52.
285 Hoffrén 2013b, s. 122.
286 Se t.ex. Niemi 2016, s. 295, Koskinen 2004, s.87 och Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 146.
287 Se speciellt Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 105 — 106. Faktorer som lett till att det dolda felet ansetts
betydande har vanligen berott pa felet och dess omfattning, hoga kostnader orsakade av felet, objektets alder
samt att felet gjort fastigheten obeboelig eller férorsakar halsorisker. Dartill paverkar de uppgifter saljaren gett
kdparen om objektet innan ingaende av kopet.
28 Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 121.
289 Jmf med Abo hovritts avgérande nr 868 4.4.2006 S 05 1930. | avgdrandet konstaterades att ribban for
betydande fel underskrids ibland p.g.a. att felet till sin natur eller kvalitet anses obetydligt. Felets obetydlighet
kan bero pa att felets andel av kopeskillingen ar obetydligt eller att felet till sin art var av ringa betydelse.
2% Tepora 2007, s. 407.
21 Tepora 2010, s.407.
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vara synnerligen noggrann med att informera koparen om villkorets foljder. Det ar av vdsentlig

betydelse att bdda parterna forstar hur villkoret avviker fran JB:s riskfordelning.?

Aven Heikkinen har konstaterat att siljarens friskrivning for dolda fel genom bruket av
ansvarsbegransningsvillkor dr forknippat med svérigheter. Hur ska en séljare pa ett bindande
och tillrdckligt individualiserat sétt kunna begrénsa sitt ansvar for sddana omstandigheter som
siljaren varken kéinde till eller borde ként till innan kopslutet.?®®> Varken Hoffien, Tepora eller
Heikkinen verkar ge ndgot utforligt svar pa denna fraga. Darmed aktualiseras foljande fas i detta
kapitel. Réttspraxis fran 2010-talet har gett uttryck for att det &r fullstindigt mojligt om an svart
for en séljare att friskriva sig fran ansvar for dolda fel. Harnist kommer jag att granska ovan

ndmnda situationer primart i finsk rittspraxis och sekundért den svenska rittspraxisen.

5.1.1. Individualisering av dolda fel

I rdttslitteraturen har man intagit en sddan instillning att det &r néstintill omdjligt for en siljare
att overfora risken for dolda fel pa koparen.”* Stillningstagande avseende siljarens
ansvarsbegransningar av dolda fel har gjorts 1 farskare réttspraxis fran 2010-talet. Pa grund av
de bristfilliga stéllningstagandena i réttslitteraturen s kommer jag att granska HD och HovR-
avgoranden. Detta for att forsoka besvara fragan huruvida séljaren pé ett giltigt sitt kan dverfora
risken for dolda fel pd koparen samt hur ett sddant ansvarsbegransningsvillkor ska
formuleras.?” I rittspraxisen har siljaren vid ett flertal tillfillen lyckats friskriva sig frdn ansvar

for dolda fel, av vilka de tva viktigaste kommer att analyseras nedan.?”¢

Forsta gingen séljaren pd ett bindande sitt lyckades friskriva sig frdn ansvar for dolda fel 1
hogsta domstolen var i HD 2012:72. I HD-avgorandet lyckades sdljaren genom vidtagandet av
ett otvetydigt och uttommande ansvarsbegransningsvillkor undvika ansvaret for senare

uppstddda dolda fel.?®” HD konstaterade i avgdrandet att desto bittre forutsittningar koparen

292 Hoffrén 2011, s. 46.

293 Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 19 — 20.

2% Se t.ex. Niemi 2016, s. 225 och Hoffrén 2012, s. 43.

2% Se 3ldre rattspraxis bl.a. HD 2004:78 och HD 2009:31. | rattsfallen var HD negativt installd till siljarens

mojlighet att ansvarsfriskriva sig mot dolda fel. Mitt mal med ovan ndmnda problemformulering ar att forsoka

identifiera pa vilka grunder det ar mojligt att 6verfora ansvaret for dolda fel pa képaren. Darfor kommer jag inte

behandla HD 2004:78 och HD 2009:31 i detta sammanhang.

2% Se dven HD 2012:72 och Vasa hovrdtt 12.9.2018 nr 396, S 17/417.

297 Se HD 2012:72 dir sdljaren hade upprattat féljande ansvarsbegransningsvillkor “képaren svarar for alla

atgarder som eventuellt behovs for att reparera eller riva byggnaden och for kostnaderna for dem oberoende av

om de beaktats i kostnadskalkylen och om de eventuellt var dolda vid koptillfallet eller om de hade skadliga

effekter pa halsan eller miljon. Dessa faktorer har tagits i beaktande som en sdnkande faktor av kdpeskillingen.

Koparen meddelar, att han inte har nagra krav gentemot saljaren nar det galler byggnaderna pa fastigheten”.
71



har att uppticka dolda fel 1 fastigheten, desto mildare krav kan stidllas pé

ansvarsbegriinsningsvillkorets tillrickliga individualisering.>®

I HD 2012:72 hade séljaren uteslutit sitt ansvar for alla eventuella reparations- och
rivningsatgdrder av byggnaden oberoende av om de beaktats i kostnadskalkylen eller om de vid
koptillfallet var dolda. Dértill hade villkoret beaktats som en sénkande faktor av kdpeskillingen.
HD konstaterade att det av villkoret otvetydigt framgick att allt ansvar betrdffande dolda fel och
brister 1 byggnaden hade dverforts pa koparen. HD tillmétte dven betydelse av att parterna i
samforstdnd forhandlat om ansvarsbegrinsningsvillkorets innehdll och riskférdelningen.
Déarmed ansag HD att kdparen maste forstétt risken med kopet med anledning av det mycket

langtgédende gemensamt upprittade ansvarsbegriansningsvillkoret.

I en ndrmare analys av HD 2012:72 har jag konstaterat att det dr mdjligt for en sdljare att
begrénsa sitt ansvar for dolda fel, men det krdvs att vissa premisser uppfylls. Sdljaren ska
forsikra sig om att kdparen har tillrickligt god kunskap om fastigheten.?*” Dirtill ér det centralt
att koparen genom grundliga utredningar, konditionsgranskningar, vetskap om olika brister
sasom fukt- och vattenskador gjorts medveten om de betydande renoveringsbehov och
kostnader fastigheten kan orsaka i framtiden. Om kdparen dndé kdper fastigheten trots vetskap
om ovan ndmnda forhallanden kan antas, precis som HD konstaterade, att koparen tagit en

affirsekonomisk risk i och med kopet.>*

Ovan nimnda uppgifter ger ndmligen en indikation om att kOparen dr medveten om att det &r
sannolikt att fastigheten kan komma att drabbas av dolda fel. Slutligen &r det centralt att
ansvarsbegransningsvillkoret och riskfordelningen uppréttats i samforstand mellan parterna och
att koparen forstar villkorets verkningar och att villkoret inverkat som en sidnkande faktor av

kopeskillingen. !

Aven i Vasa hovritt 12.9.2018 nr 396 (S 17/417) ansdgs séljarnas ansvarsbegrinsning av
avseende dolda fel vara bindande.’> I HovR-fallet anvindes ett till ordalydelsen snarlikt
ansvarsbegrinsningsvillkor som i HD 2012:72.3% Aven i detta fall konstaterade HovR att

ansvarsbegransningsvillkoret var otvetydigt till sitt innehdll och ordalydelse. Dértill var

298 Tyomisto 2012, s. 49.
299 Se HD 2012:72 dir képaren hade vart fastighetens hyresgist i ndrmare 10-3rs tid.
300 Tyomisto 2012, s. 49.
301 | HD 2012:72 saldes fastigheten synnerligen férmanligt till ett pris om 815 000 euro. | priset hade framtida
reparationskostnader tagits i beaktande som en sdnkande faktor av kopeskillingen.
302 | Vasa hovrétt 12.9.2018, nr 396 (S 17/417) tog inte HovR stillning till huruvida felen férekom redan vid
kopslutet eller om de uppstatt forst efter kopslutet. Darmed forblir det oklart om felen verkligen var dolda eller
inte. Fallet &r anda relevant vid ansvarsbegrdnsning av dolda fel, eftersom felen upptacktes forst efter kdpslutet.
303 Se Vasa hovratt 12.9.2018 nr 396 (S 17/417) | kapitel 4.2.2.

72



koparna medvetna om att objektet var alderstiget och att det forekommit en omfattande
vattenskada 1 fastigheten. Utover detta var det i Vasa hovritts avgorande fridgan om en
sommarfastighet. Detta innebdr i regel lindrigare krav pa byggnadens konstruktion i jamforelse

med ett aretruntboende.

Séljarnas vetskap om fel var begrdnsad, eftersom séljarna inte hade nyttjat fastigheten i ndgon
storre utstrdckning. HovR tolkade detta som att koparen och sdljaren hade samma
forutséttningar att bedoma fastighetens skick och bristfalligheter. Dartill sa var det i fallet fragan
om ett medvetet risktagande fran koparens sida. I detta fall var kdparna medvetna om att
byggnaden saknade stuprénnor, var belastad av en unken doft, ouppvarmd under vintertid samt
att byggnaden vart utsatt for vattenskador. HovR ansag dessa omstandigheter antyda om att
koparna insett eller borde insett att det var sannolikt att fastigheten skulle kunna drabbas av

dolda fel.

Darutover hade sdljarna erbjudit kdparna mdjligheten att ta risken 1 beaktande som en sdnkande
faktor av kdpeskillingen.** Detta torde tyda pa att risken, dtminstone delvis, tagits i beaktande
vid kopslutet. Sammanfattningsvis kan konstateras att fallets samtliga aspekter maéste tas i
beaktande sdsom fastighetens alder, dess ringa kopeskilling samt koparens vetskap om fel och
ansvarsbegransningsvillkorets otvetydighet. For att sdljaren ska kunna 6verfora ansvaret for
dolda fel pé koparen ar det centralt att bada parterna genom en dmsesidig dverenskommelse

utarbetat avtalets villkor samt hur risken ska fordelas mellan parterna.

Med stod av de ovanstdende rattsfall anser jag det motiverat att séljaren har goda mojligheter
att begréinsa sitt ansvar for dolda fel. Framforallt d& koparen till f61jd av byggnadens alder, laga
kopeskilling, framkomna brister och andra faktorer var medveten om den betydande
affarsekonomiska risken med kopet. Som framgér i HD 2012:72 och Vasa hovritt 12.9.2018 sa
kravs det att koparen haft anledning att befara dolda fel men &nda tagit en medveten risk och
kopt fastigheten. I rdttspraxisen verkan det vara befdst att ansvarsbegransningsvillkorets

otvetydiga ordalydelse ir av central betydelse.>?

En viss forsiktighet méste dock vidtas med att dra alltfor langtgéende slutsatser pa basis av
rittsfallen. Aven tidigare rittspraxis talar for att dolda fel ska preciseras vildigt noggrant i
kopebrevet for att en ansvarsbegransning ska vara mojlig. Om séljaren véljer att anvidnda sig av
ett omfattande ansvarsbegransningsvillkor vid fastighetskopet sa ska sédljaren komma ihag att

det inte kan anses som ndgot juridiskt knep for sédljaren att minimera sin egen risk pd koparens

304 sommarfastigheten sdldes de facto till ett pris som var 14 000 € billigare 3n siljarnas utgangspris.
305 5e jven HD 2012:72 och Vasa hovrdtt 12.9.2018 nr 396, S 17/417.
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bekostnad. Ansvarsbegransningsvillkoret ska vara en dmsesidigt utarbetad dverenskommelse
om fordelning av kopets risker. Om forskjutning av risken pa koparen inte aterspeglas i
kopebrevets Ovriga villkor sa finns det en betydande risk for att domstolen ogiltigforklarar

ansvarsbegransningsvillkoret.

Béde Hoffren och Niemi har kritiserat stéllningstaget om hur en sdljare ska kunna
individualisera faktorer som séljaren varken visste eller borde vetat om innan kopslutet. Jag
anser att det inte finns ndgon anledning att vara sépass kategorisk da det kommer till séljarens
ansvarsbegransningsvillkor for dolda fel. Koparen kan ibland vara villig att ta en viss
ekonomisk risk vid kopet om detta kompenseras pa ett rimligt sitt exempelvis genom en sidnkt
kopeskilling. Pa basis av réttspraxis kan dras en sadan slutsats att det finns goda mojligheter for
sédljaren att utesluta sitt ansvar for dolda fel. Med den reservationen att det inte finns nagot

universellt ansvarsbegransningsvillkor som kommer att fungera i alla situationer.

Den forutsdgande sidljaren gor klokt i1 att forsdkra sig om att koparen haft tillrackliga
forutsittningar att bedoma riskerna med kopet.>*® Det #r forvisso sjilvklart att en siljare inte
kan individualisera omsténdigheter som séljaren inte kinde till innan kdpslutet. Trots detta har
framforallt HD och Vasa HovR tydliggjort att ocksd langt omfattande generella
ansvarsbegrinsningsvillkor kan uppfylla JB 2 kap. 9 § 2 mom.**” Framforallt da villkorets
ordalydelse #r otvetydig.’?® Dirmed bedomer jag att det ir fullt mdjligt for en siljare att pa ett
bindande sitt Overfora risken for dolda fel pa kdparen. Siljaren méste dock vara noggrann med
att villkoren utarbetas i samforstdnd med koparen. Detta &r visentligt for att koparen ska kunna
forsta hur risken avviker fran hans dispositiva réttigheter 1 jordabalken. Sammanfattningsvis
kan konstateras att ansvarsbegrinsningsvillkorets ordalydelse eller formulering sillan bli
avgorande, utan fallets specifika omsténdigheter och parternas inbordes stillning péverkar

slutresultatet.
5.1.2. Svensk ritt och individualisering av dolda fel
I avhandlingen har tidigare redogjorts for hur den svenska regleringen av dolda fel avviker fran

den finska.>® T JB 2 kap. 17 § 1 mom. 5 punkten stadgas att fastigheten belastas av ett dolt fel

om “fastigheten pd grund av ndgot dolt fel avsevirt avviker fran vad som med fog kan

306 Hoffrén 2013a, s. 261.
307 HD 2012:72 och Vasa hovrdtt 12.9.2018 nr 396 (S 17/417) gar emot tidigare tolkningslinje om att alla fel ska
enskilt fortecknas i antingen konditionsgranskningen eller kopebrevet. Den nya tolkningslinjen &r att ocksa mer
omfattande ansvarsbegransningsvillkor kan vara bindande sa ldnge som koparen forstar inneborden av
friskrivningen. Darmed verkar tidigare tolkningslinje i HD 2004:78 och HD 2009:31 vara foraldrade.
308 Hoffrén 2013b, s. 130.
309 Se ovan kapitel 2.3.1.
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forutsdttas av en sddan fastighet med beaktande av kopeskillingen och ovriga omstindigheter”.
Motsvarande lagstadgande i Sveriges JB 4 kap. 19 § 1 mom. har foljande ordalydelse ~om
fastigheten inte stimmer overens med vad som foljer av avtalet eller om den annars avviker

frdn vad képaren med fog kunnat forutsdtta vid kopet”.

Fore ingdendet av 1970-ars jordabalk saknade den svenska siljaren ansvar for dolda fel i den
silda fastigheten.’!® Den svenska jordabalken saknar begreppet “dolt fel”, istillet tar den
svenska JB stéllning till avtalets innehall. Dessa terminologiska skillnader leder naturligtvis till
olika 16sningar i rattspraxis, vilket 4r ndgot vi maste komma ihdg innan slutsatser dras pa basis
av svensk ritt. For att belysa rattslédget i Sverige kommer jag att analysera tre NJA-avgoranden:
NJA 19755s. 545, NJA 1976 s. 217 och NJA 1981 s. 400. I Sverige har man rent generellt antagit
ett nagot mer liberalt forhallandesitt gentemot sédljarens mojlighet att friskriva sig fran ansvar

for dolda fel.

NJA 1975 s. 545 handlar om ett fastighetskop déir koparen efter kdpet upptéickte att det saknades
en diffusionsspérr 1 byggnaden som endast var 10-ar gammal. Avsaknaden av diffusionsspérr
har inneburit att fastighetens skick vdsentligen avvikit frdn vad som normalt forvintas vid kop
av dylik fastighet. KOparen ansag att siljaren borde svara for felet i enlighet med JB 4 kap. 19
§. I kopebrevet hade sdljaren tecknat foljande ansvarsbegransningsvillkor “koparen forklarar
sig godta fastighetens skick och med bindande verkan avsta fran alla ansprdk mot sdljaren pd

grund av fel eller brister i fastigheten”.

Vid en nirmare analys av ansvarsbegransningsvillkoret kan konstateras att villkoret liknar ett
”i befintligt skick™ -villkor som enligt finsk riitt ansetts ogiltigt.>!! NJA diremot ansag att ovan
staende friskrivning, enligt vilken koparen forklarade sig godta fastighetens skick och med
bindande verkan avstd fran alla ansprdk mot siljaren med anledning av fel eller brister i
fastigheten, inte kunde anses sakna klarhet.?'> Det som #&r uppseendevickande #r att HD anség
att ett allmént héllet villkor sdsom fastigheten sdljes 1 befintligt skick™ inte &r ett korrekt skrivet

villkor. Ddarmed kan dylika allminna friskrivningar inte utesluta séljarens ansvar for dolda fel.

I NJA 1975 s. 545 konstaterade HD att ett villkor dér séljaren detaljerat inskriver alla typer av
fel som séljaren Onskar att friskriva sig fran i1 regel inte dr mer lattforstaeligt for koparen dn
ovan stdende friskrivning. Villkoret var med andra ord otvetydigt.’!* NJA ansig att det klart

framgick att kdparen godtagit alla de krav som sidljaren framstéllde. Vid en jaimforelse med

310 Njemi 2016, s. 456.

311 Se t.ex. Hoffrén 2013a, s. 259 och Kylldstinen 2010, s. 139.

312 | yndmark 1996, s. 187.

313 Jmf med otvetydiga villkor i finsk rattspraxis HD 2012:72 och Vasa hovratt 12.9.2018.
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finsk ritt kan observeras att villkoret som godkidnts i NJA 1975 s. 545 ter sig synnerligen
ospecificerat i forhdllande till de krav som stéllts enligt den finska JB 2 kap. 9 § 2 mom. om
tillracklig individualisering. Det verkar som att ribban stillts lagre for vad som krévs avseende
ansvarsbegransningsvillkorens tillrackliga individualisering i Sverige @n i1 Finland. I Sverige

har dven generella ansvarsbegransningsvillkor 1 praktiken tillatits.

Ett annat svenskt HD-avgorande som gar i samma linje dr NJA 1976 s. 217. I réttsfallet séldes
en 30 4r gammal byggnad med ett ansvarsbegrinsningsvillkor intaget i képebrevet.>!* Enligt
villkoret “avstdr koparen fran alla ansprdk mot sdljaren pd grund av fel eller brister i
fastigheten”. Efter kopslutet framgick att huset var hemsokt av en stor mangd réittor. HD ansag
forvisso att det rorde sig om ett dolt fel. Problematiskt var att det dolda felet kunde ha upptickts
genom en #ndamalsenligt utford undersokningsplikt.’'®> HD  diskuterade inte
ansvarsbegransningsvillkorets innehall desto ndrmare, utan tog samma stdllning som i NJA
1975 s. 545. HD ansag att villkoret ska tolkas i enlighet med sin ordalydelse, dirmed blev

koparen ansvarig for felet i byggnaden.

NJA 1981 s. 400 avviker fran de tva ovan ndmnda réttsfallen pé flera punkter. I réttsfallet hade
sdljaren som var fackman inom byggbranschen salt en fastighet som séljaren sjélv byggt till en
privatperson. [ kdpebrevet hade foljande ansvarsbegrinsningsvillkor upprittats: “koparen
forklarar sig hdrmed helt nojd med fastighetens skick, och samtidigt friskriver sig hdrmed
sdljaren frdn allt ansvar for fel eller brister i fastigheten. Koparen avstdar hdrmed frdn samtliga
ansprak mot sdljaren fororsakade av fastighetens skick”. Nagra ar efter kopslutet upptickte
koparna att huset var belastat av rota. Skadan berodde pa konstruktionsfel som uppstatt da

sdljaren egenhédndigt byggt huset.

HD konstaterade forst och framst att villkoret till sitt innehall var klart och tydligt. Koparna
kidnde éven till villkoret och dess innehdll. Dirmed kan omsténdigheterna vid villkorets
tillkomst inte utgora nadgon orsak till att ogiltigforklara villkoret. Trots detta fick NJA 1981
s.400 en annan utgdng in de tva tidigare refererade prejudikaten. HD konstaterade i sitt
avgorande att, “det kan inte godtas att en fackman inom byggbranschen vid forsdljning av en

fastighet till enskilda konsumenter genom en allmdn friskrivning fransdger sig ansvar for dolda

314 Se NJA 1976 s. 217:s ansvarsbegransningsvillkor: ”Fastigheten éverlates i det skick som framgéar av bifogade
besiktningsutlatande..., vilket utlatande képaren erkanner sig ha tagit del av vid sina besiktningar av fastigheten.
Koparen forklarar sig harmed godta fastighetens skick och avstar med bindande verkan fran alla ansprak mot
séljaren pa grund av fel och brister i fastigheten”.

315 NJA 1976 s. 217. | rattsfallet konstaterades att fastigheten var belastad av ett dold fel som kunde upptickts
genom en dndamalsenligt utférd undersékningsplikt. | motsats till HD anser jag att felet inte ar dolt da felet kunde
upptdckts genom koparens undersokningsplikt.

76



konstruktionsfel av allvarlig art i ett byggnadsarbete som han sjdilv har utfort pd fastigheten”.

Pé dessa grunder ogiltigforklarade HD séljarens ansvarsbegransningsvillkor.

P& basis av NJA-avgorandena verkar det som att den svenska séljaren har en langt battre
mojlighet att overfora ansvaret for dolda fel pa kdparen dn den finlédndska sdljaren. Vid en
jamforelse av ansvarsbegransningsvillkoren i NJA 1975 s. 545 respektive HD 2012:72 kan
konstateras att det finléndska villkoret verkar vara betydligt mer individualiserat.>!® Det finska
ansvarsbegransningsvillkoret utesluter specifikt dolda fel samt alla framtida reparations och
rivningsatgdrder. Dartill tar den finska versionen stéllning till att séljaren inte svarar for om

fastigheten &r skadlig for hilsan eller miljon.

Det svenska villkoret & andra sidan &r av mycket generell natur. I villkoret delges inte nagon
specifik information, utan koparen godtar fastighetens skick och avstar fran samtliga ansprak
gentemot séljaren. Ett liknande villkor i finsk ratt skulle utan tvivel ogiltigforklaras till foljd av
dess otillrdckliga individualisering. Som tidigare ndmndes dr JB 2 kap. 9 § 2 mom. och svenska
JB 4 kap. 19 § 1 mom. olika. Den storsta olikheten utgdrs av att den svenska JB saknar
begreppet dolt fel. Som framgick av NJA 1981 s. 400 sa finns det begridnsande faktorer for hur
omfattande friskrivningar en siljare kan vidta gentemot dolda fel. Om siljaren vid uppréttandet
av ansvarsbegransningsvillkoret forfarit svikligt, givit en uttrycklig utféstelse eller om det av
villkoret annars forekommer omstdandigheter som gor AvtL:s 36 § tillimplig sa kan villkoret

ogiltigforklaras.®!’

Vid en ndrmare analys av den svenska siljarens ansvar for dolda fel kan man fraga sig huruvida
det dr Andamalsenligt att sdljarens stéllning ska vara sapass mycket osékrare i Finland, trots var
rattslikhet och vilfardssamhélle. I dagsldget verkar det som att den finldndska réttspraxisen
borjar ndrma sig den svenska pa detta omrade. Bland annat HD 2012:72 och Vasa hovritt
12.9.2018 har gett uttryck for att dven mer generella och omfattande
ansvarsbegransningsvillkor kan vara bindande; till skillnad fran tidigare tolkningslinjer i HD
2004:78 och HD 2009:31. Jag anser att det finns skél att befdsta denna tolkningslinje gillande
den finldndska séljarens ansvar for dolda fel. Detta ar aktuellt framforallt da fastighetskopets

parter dr privatpersoner. Det &r inte alltid forenligt med kopets omsténdigheter sdsom pris,

316 HD 2012:72.” kdparen svarar for alla dtgarder som eventuellt behévs fér att reparera eller riva byggnaden
och for kostnaderna for dem oberoende av om de beaktats i kostnadskalkylen och om de eventuellt var dolda
vid koptillfallet eller om de hade skadliga effekter pa halsan eller miljon. Dessa faktorer har tagits i beaktande
som en sdankande faktor av kdpeskillingen. Koparen meddelar, att han inte har nagra krav gentemot saljaren nar
det géller byggnaderna pa fastigheten”. NJA 1975 s. 425 ” kdparen forklarar sig godta fastighetens skick och med
bindande verkan avsta fran alla ansprak mot saljaren pa grund av fel eller brister i fastigheten”.

317 Hellner — Hager — Persson 2015, s. 67.
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parternas kunskap och koparens medvetenhet om risken att sdljaren ska bara hela risken for

dolda fel.

5.1.3. Siljarens avtalande om avtalsbot, hivningsgrund eller forkortad
reklamationstid

Som tidigare presenterats dr det synnerligen svért for séljaren att begrinsa sitt ansvar for dolda
fel. I praktiken finns det alternativa mdjligheter for séljaren att indirekt utesluta sitt ansvar for
dolda fel. Detta kan bland annat ske genom att parterna avtalar om en viss faststdlld avtalsbot,
havningsgrund eller om forkortad reklamationstid. Dessa alternativa I6sningar kan 1 praktiken
delvis overfora ansvaret for dolda fel pd koparen. Forst och frimst kan sdljaren tillimpa en
avtalsbot. Syftet med nyttjandet av avtalsbot ar att fordela felens ekonomiska risker mellan

parterna.

Vid upprittandet av en avtalsbot forlorar kdparen sin rétt att pd grund av kvalitetsfel kriva
prisavdrag eller skadestand. I och med villkoret begrinsas ritten till en forhandsbestimd

avtalsbot. Villkor om avtalsbot kan foretas 1 foljande form.

Pa grund av en kraftig hoststorm har en av takbjdilkarna i husets innertak
rasat ihop, vilket lett till att képaren hindrats i utférandet av sin
undersokningsplikt av innertaket. Om det senare upptdicks fukt- eller
maogelskador i innertaket sa har képaren rdtt att krdva en avtalsbot om 10 000
euro fran sdljaren istdllet for prisavdrag eller skadestdnd.

Problemet med en faststdlld avtalsbot dr framforallt svarigheten att definiera erséttningens
belopp mellan privatpersoner. Dérfor anser jag att en avtalsbot bést kan tillimpas vid enskilda
och latt avgrinsade fel. I ovan ndmnda villkor nimndes endast skador i innertaket, hur
ersittningsansvaret ska regleras om skadan sprider sig utom yttertaket forblir oklart.
Tillampningen av avtalsbot vid fastighetskop mellan privatpersoner ar oerhort komplicerat pa
grund av svarigheten att méta ut storleken pa avtalsboten. Det finns dock flera fordelar med
tillimpandet av avtalsbot. Nyttjandet av en avtalsbot kan forbéttra parternas forstaelse for hur
deras stdllning avviker frdn det lagstadgande. Problematiskt dr dock att det fortfarande
forekommer en betydande risk for att villkoret kan komma att oskaligforklaras enligt AvtL 36

§:s jimkningsbestimmelse.’!8

Parterna kan dven genom avtal avvika fran JB:s bestimmelser om hidvningsgrund. Koparen har
ratt att med anledning av ett vésentligt kvalitetsfel hdva kopet (JB 2 kap. 17 § 1 mom. 3

punkten). Vid ett vdsentligt kvalitetsfel kan kdparen forutom hidvning av kopet gora skadestand

318 Se t.ex. Wilhelmsson 2008, s. 164 — 167 och HD 1995:204.
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och prisavdrag gillande.®'” Visentligt fel innebér att den skadelidande parten inte skulle ingatt
rittshandlingen om parten visste om de visentliga omstiindigheterna vid avtalets ingdende.>*

Ett villkor som begransar parternas hdvningsrétt kan utformas enligt féljande.

”Om det efter kopslutet uppdagas sddana fel i fastigheten som berdttigar
képaren skadestand eller prisavdrag fran sdljaren sa har sdljaren rdtt att
héiva képet om skadan overskrider 50 % av kopeskillingen. Detta villkor

begrinsar inte koparens rdtt att hdva kopet, dven om skadan inte 6verskrider

nimnda belopp” 3*!

Villkoret uppfyller klart JB 2 kap. 9 § 2 mom:s individualiseringskrav, da det av villkoret klart
framgér att koparen forstar hur hans stdllning avviker frdn det lagstadgade. Ur en
skélighetssynpunkt kan konstateras att en alltfor 1ag troskel for hdvning litt leder till oskélighet.
Enligt réttslitteraturen och -praxis har en skilig procentsats ansetts vara minst 50 % av

kopeskillingen for att berittiga till hivning och undvika oskiligforklaring.**

Slutligen kan séljaren striva efter att forkorta koparens reklamationstid for fel. Med anledning
av dagens stringa bestimmelser dr detta ofta ett attraktivt alternativ for sdljaren. Enligt JB 2
kap. 25 § 2 mom. ”om koparen inte underréttar sdljaren om kvalitetsfel eller om ett sddant
avtalsbrott som avses i 23 § 1 mom. eller 24 § inom fem ar fran dverlatelsen av besittningen av
fastigheten, sa forlorar koparen sin ritt att dberopa felet eller avtalsbrottet”. I rattspraxisen har
forkortande av reklamationstiden i ett flertal fall ansetts vara oskiligt.>** Nedan presenteras ett
exempel pa hur felets maximala reklamationstid kan forkortas pa ett tillrackligt individualiserat

satt.

Parterna avtalar hdrmed om avvikelse frdan JB:s bestimmelser, ddrmed ska
koparen aberopa fel inom 2 dr frdn képslutet.

Ifragavarande villkor é&r tillrackligt individualiserat och det dr litt for koparen att forsta
villkorets innebord. Vid ifrdgavarande ansvarsbegriansningsvillkor blir skilighetsbedomningen
vanligen central, vilken reklamationstid som dr skélig maste alltid avgoras utgdende fran det

enskilda fallet.

Av central betydelse ér att koparen forstar inneborden av villkoret sé att koparen kan avviga
risken med kopet. Forkortande av koparens reklamationstid genom ansvarsbegransningsvillkor

ir ytterst ovanligt vid fastighetskdp mellan privatpersoner.’?* Detta &r delvis dverraskande

3195 RP 120/1994, s. 51.
320 Hemmo 2003b, s. 356.
321 Tepora 2007, s. 409 — 410.
322 Tepora 2007, s. 410.
323 Njemi 2016, s. 158.
324 Se speciellt Kylldstinen 2010, s. 142.
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eftersom man 1 réttspraxisen forhéllit sig positiv till begrinsning av reklamationstiden vid
fastighetskOp. Kylldstinen anser att detta beror pa att den som upprittat kopebrevet saknat
kunskap om att man kan avvika frdn bestimmelserna i JB 2 kap. 25 § genom ett tillrackligt
individualiserat avtal.’>> A andra sidan #r det viktigt att komma ihag att beakta fallets enskilda
egenskaper sdsom fastighetens éalder, aretruntbostad eller fritidsbostad, kontorsbyggnad,
fabriksbyggnad med flera egenskaper ska tas 1 beaktande vid forkortande av

reklamationstiden.32°

5.2. Begrinsning av JB:s pafoljder vid fel

5.2.1. Prisavdrag som pafoljd

Prisavdrag ar ett relativt nytt fenomen i vér finska rétt. Det var forst pa 1980-talet som
prisavdrag beféste sin stillning som pafoljd genom réttspraxis. De forsta lagbestimmelserna
om prisavdrag stiftades i konsumentskyddslagen (38/1978) och senare i KpL (355/1987).3%
Idag finns bestimmelser tangerande prisavdrag att tillga dven 1 JB 2 kap. 31 §. Prisavdrag kan
komma ifraga vid kvalitetsfel (JB 2 kap. 17 § 1 mom. 2 punkten), rddighetsfel (JB 2 kap. 18 §
2 mom.) och vid rittsliga fel (JB 2 kap.19 § 3 mom.).*?

I denna avhandling har sérskild fokus fésts vid de dolda kvalitetsfel som regleras 1 JB 2 kap. 17
§ 1 mom. 5 punkten. Detta eftersom det dr frimst vid dolda fel som tillimpningen av
ansvarsbegransningsvillkor blir synnerligen besvirlig. Tillimpningen dr besvirlig eftersom det
ar omojligt att identifiera en omstindighet som siljaren varken visste eller borde vetat om. Nir

ar ett dolt fel vdl uppdagats sa vill sdljaren ha ersittning for fororsakad oldgenhet.

For att forstd prisavdragets funktion krivs en forstielse for dess forhallande till skadestind.*

Enligt huvudregeln behdver en privatpersons-siljare inte betala skadestidnd. I alla fall sa ldnge
som siljaren inte orsakat felet av oaktsamhet.>*° Dirtill maste en essentiell distinktion utforas.

Déa det giller JB 2 kap.17 § 1 mom. 1 — 4 punkten stadgande om kvalitetsfel sd kan bade

325 Kylldstinen 2010, s. 155 — 156.
326 Se Fven Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 357. Fér exempelvis egnahemshus kan det ricka med en
reklamationstid om tva ar, medan en fabriksfastighet kan behovs en langre reklamationstid for att upptécka
eventuella miljoskador.
327 Hoffrén 20093, s. 8 — 9.
328 Kylldstinen 2010, s. 221.
329 ge speciellt Hoffrén 2013a, s. 199 och Hoffrén 2009a, s. 10. Aven till innehéllet skiljer sig prisavdrag fran
skadestand. Syftet med prisavdrag ar att balansera kopeskillingen i forhallande till en 6verlaten men avtalsstridig
fastighet. Skadestand a andra sidan forsoker satta kdparen i den position koparen skulle vart om fel inte alls
forekommit. Skadestand ar en striktare och mer langtgaende pafoljd.
330 Se JB 2 kap. 32 § 2 mom. som stadgar att siljaren saknar skyldighet att ersitta skada “om képaren inte kan
pavisa att skadan beror pa saljarens oaktsamhet”.
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skadestand och prisavdrag vara en mojlig pafoljd vid fel. Undantagsvis sd blir prisavdrag

tillimpligt endast vid dolda fel enligt JB 2 kap. 17 § 1 mom. 5 punkten.**!

Skadestand blir séllan aktuellt vid fastighetskop eftersom fastighetskdp vanligen ingas mellan
privatpersoner. Darfor dr det motiverat att detta kapitel koncentrera sig pa prisavdrag och hur
sdljaren kan begrinsa prisavdragets omfattning. Det som vanligen utesluter tillimpningen av
skadestand dr att koparen har bevisbordan for att séljaren handlat oaktsamt. De &r med andra
ord pa kdparens ansvar att bevisa att sdljaren handlat oaktsamt samt att pavisa storleken av
skadan.?3? I praktiken har kdparen haft mycket svart att bevisa dessa omstindigheter. Dérfor

har skadestand uteslutits och frdgan om prisavdrag har blivit aktuell.

Forutsittningarna for att aberopa prisavdrag 4r mildare &n vid dvriga felpafoljder.®*® Till
skillnad frén hdvning av kop si fOrutsitter inte prisavdrag att felet var vésentligt. Eftersom
prisavdrag dr den allménnaste felpafoljden sa finns det rikligt med rittspraxis inom omradet.
Syftet med prisavdrag dr “att balansera kopeskillingen 1 forhédllande till en Gverlaten men
avtalsstridig fastighet”.3** Avsikten #r den att da siljarens prestation var felaktig ska Aven

kdparens motsvarande betalningsskyldighet séinkas i forhéllande till felet.

I réttspraxis har skildrats ett flertal situationer déar séljaren tilldomts betala prisavdrag till
koparen for dolt fel i fastigheten. I HD 1984 II 193 upptédcktes omfattande fukt-, rota- och
mogelskador efter kopslutet. Koparen lyckades inte bevisa att sidljaren var medveten om felen.
Dérmed forkastade HD koparens krav om skadestand och sdljaren domdes betala prisavdrag.
De flesta HD-avgéranden tangerande prisavdrag vid kvalitetsfel behandlar fragan till vilken
belopp prisavdrag ska utmitas.>* Frigor gillande berikning av prisavdragets omfattning
kommer ldmnas utanfér avgransningen for denna avhandling. I nésta kapitel kommer jag
analysera pd vilka sitt séljaren kan begrinsa prisavdragets belopp med hjilp av

ansvarsbegransningsvillkor.
5.2.2. Siljarens begrinsning av prisavdragets omfattning
Ur séljarens perspektiv kan det vara ytterst angelidget att forsoka begrdnsa sitt ansvar for

prisavdragets omfattning. Prisavdragets belopp blir vanligen 6verraskande stort d4 dolda fel

uppdagats. Darfor kan séljaren forsoka begrénsa sin risk for fel till ett visst fast penningbelopp

31 Hoffrén 2013a, s. 195.
332 kylldstinen 2010, s. 224
333 Se JB 2 kap. 32 § om skada som ska ersattas och JB 2 kap. 33 § om hivning av kop.
334 RP 120/1994, s. 61.
335 Se dven HD 1999:76, HD 2004:78 och HD 2009:39.
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t33  Precis som med  &vriga

som  anges 1 ansvarsbegransningsvillkore
ansvarsbegransningsvillkor sa kravs att villkoret preciseras tillrdckligt noggrant for att vara
bindande gentemot kdparen. Siljarens begriansning av prisavdragets belopp kan formuleras pa

exempelvis foljande vis.

Sdljaren svarar for prisavdrag eller skadestind endast till den del som
byggnadens felaktigheter orsakat skador som berdttigar képaren till ett
prisavdrag eller skadestand om minst 30 000 euro. Sdljaren dr endast skyldig

att ersdtta den mdngd skador som overstiger 30 000 euro. Sdljarens

maximala ersdttningsansvar dr hogst 50 000 euro.>’

Vid en analys av det ovan angivna exemplet kan nagra centrala faktorer sammanfattas. For det
forsta har sdljaren inte specifikt individualiserat var felet eller dess pafoljder befinner sig.
Darutover har sédljaren begrénsat koparens rétt till prisavdrag genom faststéllelse av minimalt

och maximalt erséttningsbelopp.

Det andra séttet sdljaren kan forsoka begréinsa sitt ansvar for prisavdrag kan skildras genom

ytterligare ett exempel.

Sdljaren svarar for de pafoljder som fukt- och mogelskadorna i den dar XX
byggda byggnaden till den delen koparens rdtt till prisavdrag eller
skadestdnd (i) for en enskild skada uppgar till ett maximalt belopp om 1 000
euro och (ii) de enskilda skadornas gemensamma belopp overskrider 25 000

euro. I sadana fall dir sdljaren skyldig att ersditta skadan i sin helhet. Sdljarens

maximala ansvar far uppgd hogst till 20 % av képeskillingen.>®

Det vill sdga om kdpeskillingen dr 250 000 euro s dr det maximala ersittningsbeloppet hogst
50 000 euro. I detta exempel har séljaren specifikt tagit stillning till vilket belopp skador
sdljaren svarar samt vilket dess maximala belopp é&r. I réttspraxisen har ett
ansvarsbegransningsvillkor for felets pafoljder ansetts vara tillrackligt individualiserat da
kdparen kan ta stillning till ifragavarande villkor och skapa sig en egen uppfattning om riskerna
med kopet. Ansvarsbegriansning for siljarens erséttningsskyldighet kan dven vidtas i en mer

allmin form &n de tvd ovan skildrade exemplen.

”Sdljaren svarar for skador pda képeobjektet endast till den del de enskilda
skadornas gemensamma totalbelopp overstiger 30 000 euro. Sdljaren dr
endast skyldig att ersdtta den skada som overstiger den angivna grdnsens
belopp. Sdljaren svarar maximalt for skador till ett belopp om 60 000 euro”.

336 Jokela — Kartio — Ojanen 2004, s. 64—65 och Tepora 2007, s. 405.
337 Tepora 2007, s. 405.
338 Tepora 2007, s. 406.
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I detta exempel individualiseras inte typen av fel till ndgon del. Avsikten med ovan staende
villkor dr endast att reglera pafoljderna av fel.**? Prisavdraget i sig kan inte jimkas.>*® Diremot
blir séljarens ansvarsbegransningsvillkor for pafoljder vanligen forekomst for jamkning. Det
finns sérskilt tvd lagrum som begrinsar sédljarens mojlighet att begrédnsa péafoljderna for fel.
Forst och framst JB 2 kap. 32 § 1-2 mom. ” skadestdndet kan jimkas, om skadestandet &r
oskéligt med beaktande av orsaken till avtalsbrottet, skadevallarens mgjligheter att forebygga

skadan och den andra avtalspartens medverkan till skadan samt 6vriga forhallanden”.

For det andra ska séljaren vid upprittandet av ansvarsbegriansningsvillkor avseende felets
pafdljder observera hur villkoret bedoms enligt AvtL:s 36 §:s jamkningsbestammelse. AvtL 36
§ paverkar givetvis hur mycket sdljaren kan begriansa kdparens rattigheter enligt JB 2 kap. 9 §
2 mom. I sista hand dr det domstolen som avgor huruvida avtalsvillkoret dr oskaligt eller om
dess tillimpning kan leda till oskilighet.**! For att undvika att villkoret ogiltigforklaras ir det

visentligt att séljaren ar synnerligen noggrann vid uppréttandet av villkoret.

339 Tepora 2007, s. 407.

340 RP 120/1994, s. 63.

341 Se t.ex. Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 65 och HD 2001:27.
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6. Avslutande ord

I denna avhandling har jag undersokt parternas mojlighet att bindande avtala om
ansvarsfordelningen pd ett sitt som avviker frdn JB:s dispositiva lagbestimmelser. Det dr
mojligt att kringga jordabalkens ansvarsfordelning sa linge som parterna iakttar JB 2 kap. 9 §
2 mom:s krav om tillricklig individualisering samt AvtL 36 §:s jimkningsbestimmelse.
Karaktiristiskt for fastighetskop mellan privatpersoner &r att sidljaren stravar efter att begrinsa
sitt felansvar enligt jordabalken. I praktiken innebar det att séljaren forsoker utesluta sitt ansvar
for dolda kvalitetsfel sdsom mogel- och fuktskador. Den priméra avsikten med
ansvarsbegransningsvillkor dr att fortydliga parternas riskfordelning. I bista fall bidrar
ansvarsbegransningsvillkoret till 6kad medvetenheten om riskerna med kopet samt forbéttrar

parternas information om fastighetsobjektet.

Séljarens ansvarsbegrasningsvillkors bindande verkan har sedan ldnge vart oklar i savil
rittspraxisen som i litteraturen.>*? Alltjimt har parterna upprittat ansvarsbegrinsningsvillkor i
en betydande omfattning. Problematiskt ar att det har varit omojligt for séljaren att forutspa
vilka villkor som uppfyller JB:s individualiseringskrav. Inte heller jordabalkens forarbeten ger
nagot entydigt svar pd vad som krdvs for att ett ansvarsbegrinsningsvillkor ska anses vara
tillrickligt individualiserat.>* 1 sivil lagens forarbeten som i rittslitteraturen och -praxisen har
man vart eniga om att allménna friskrivningsvillkor sdsom “fastigheten sdljes i befintligt skick”
inte dar bindande for parterna. Andra faktorer som vanligen lett till att
ansvarsbegransningsvillkor ogiltigforklarats d&r om séljaren dr fackman inom fastighets- och
byggbranschen, villkoret inte inverkat som en sédnkande faktor av kopeskillingen, tillimpandet
av oskdligt kort reklamationstid samt da ansvarsbegriansningsvillkoret vart tvetydigt till sin

ordalydelse.

Det verkar som att ansvarsbegridnsningsvillkor haft en Overvildigande tendens att bli
ogiltigforklarade i véara nationella domstolar. Réttsldget har delvis fordndrats genom utgivandet
av HD 2012:72 och Vasa hovritts avgorande 12.9.2018 nr 396, (S 17/417). Bada avgorandena
ger uttryck fOr att ett ansvarsbegrinsningsvillkor ér tillrdckligt individualiserat enligt JB 2 kap.
9 § 2 mom. da villkoret dr otvetydigt till sin ordalydelse. Speciellt HD 2012:72 tog stéllning till

att varje fel inte behover fortecknas enskilt 1 kopebrevet eller konditionsgranskningsrapporten.

342 Se HD 2004:78 och HD 2009:31.
343 RP 120/1994, s. 45.
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HD slog fast att dven villkor av mer generell karaktér kan anses uppfylla JB 2 kap. 9 § 2 mom:s

krav om tillricklig individualisering.>**

En séljare gor klokt 1 att iaktta foljande aspekter for att 6ka sannolikheten att villkoret forblir
bindande gentemot kOparen. Av rittspraxis framgér att en sdljare med fordel kan beakta
ansvarsbegransningsvillkoret som en sdnkande faktor av kopeskillingen. Vid ett sddant
beaktande har ansetts som att kdparen redan utbetalats sin ritt till prisavdrag for dolt fel 1
fastigheten. Det &r visserligen centralt att den sénkta kopeskillingen star i rimlig proportion till
den ekonomiska skada som det dolda felet kan orsaka. Parternas jimlika stéllning, kdparens
kunskap om byggnaden samt vetskap om eventuella brister samt ett omfattande och otvetydigt
ansvarsbegransningsvillkor har i1 praktiken tryggat siljarens stillning. I praktiken vore dven en
forkortning av reklamationstiden en mojlig ansvarsbegriansning att vidta for sédljaren.
Kylldstinen anser att sddana ansvarsbegransningar intagits relativt séllan i kdpebreven, vilket

kan bero pa bristande kunskap hos den som upprittat kopebrevet.

Trots detta kan det vara dndamélsenligt att forhalla sig delvis kritisk till HD 2012:72 och Vasa
hovritts avgorande fran den 12.9.2018. Framforallt eftersom HD 2012:72 behandlar ett fall
mellan nidringsidkare, medan Vasa hovritt behandlar ett fall avseende forséljning av en
sommarstugefastighet. 1  finsk  rdtt saknas &nnu ett  HD-avgérande  dir
ansvarsbegransningsvillkor godkénts vid fOrsdljning av en Adretruntbostad mellan
privatpersoner. For att klarligga réttsldget ytterligare géllande vad som kravs for att ett
ansvarsbegransningsvillkor ska anses vara tillrickligt individualiserat s& behovs flera HD-

avgoranden.

I dagsliaget verkar det enligt réttspraxisen vara mojligt for en sdljare att utesluta sitt ansvar for
kvalitetsfel om ansvarsbegriansningsvillkoret dr otvetydigt till ordalydelsen. En betydligt
svérare frga att besvara dr huruvida risken for dolda fel pd ett giltigt sitt kan Gverforas pa
koparen genom upprittandet av ansvarsbegriansningsvillkor. Problemet med dolda fel ar att
sdljaren inte kan individualisera dem in concreto. For om det vore mojligt att individualisera
dolda fel sd vore ju felen inte dolda. Enligt farsk réttspraxis anses séljaren ha realistiska
mojligheter att begrinsa sitt ansvar for dolda fel om kdparen med beaktande av byggnadens
alder, laga kopeskilling, upptéckta brister eller av andra faktorer var vil medveten om riskerna

med kopet.

I rdttslitteraturen har badde Hoffirén och Niemi vart kritiskt instéllda till hur en séljare ska kunna

individualisera faktorer som siljaren inte visste om innan kdpslutet. Jag har dragit den slutsatsen
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att det inte finns ndgon anledning att vara sapass kategorisk da det kommer till séljarens
ansvarsbegransning av dolda fel. K&paren kan ibland vara villig att ta en viss risk vid kopet om

detta kompenseras pa ett rimligt sétt t.ex. genom sénkt kdpeskilling.

Om ansvarsbegransningsvillkoret utarbetats genom en dmsesidig dverenskommelse om hur
risken ska fordelas mellan parterna har sdljaren stirkt sina mojligheter att Gverfora risken for
dolda fel pd koparen. Som framgatt dr bruket av ansvarsbegransningsvillkor vid dolda fel
onekligen en komplicerad fraga. Det finns inte nigot universellt ansvarsbegransningsvillkor
som skulle fungera i alla situationer. En sak som é&r sdker dr att det inte endast ar
ansvarsbegransningsvillkorets formulering som blir avgdérande vid beddmning av
individualiseringskravet. I varje enskilt fall maste de fallspecifika omstindigheterna tillmaétas

stor betydelse.

I dagsldget har fragor géillande ansvarsbegriansningsvillkors individualisering behandlats i tre
HD-avgoranden: HD 2004:78, HD 2009:31 och HD 2012:72. Endast i det senaste HD-
avgorandet har bruket av ansvarsbegrinsningsvillkor forklarats bindande. P& basis av det
senaste HD-avgorandet har konstaterats att, ’det dr centralt att det av villkoret otvetydigt
framgar hur villkoret avviker frin kdparens lagstadgade rittigheter”. Aven senare hovritts
praxis har foljt samma linje. Problematiskt &r att det forekommer vissa motsédgelser i dagens

rattspraxis.

I HD 2004:78 och HD 2009:31 ansdg HD att om siljaren formér att detaljerat forteckna alla
enskilda fels position sa forbéttrar det ansvarsbegriansningsvillkorets bindande verkan. I HD
2012:72 ansdg man tvirtemot att sddant fortecknande av olika feltyperna inte dr nddvandigt.
HD 2012:72 anséag att villkor av en mera allmén natur som exempelvis riktar in sig pa ett visst
utrymme av byggnaden ir tillrickligt.>* Dessa HD-avgorandens slutsatser kolliderar delvis
med varandra. Ett nytt HD-avgorande skulle behdvas for att slutligen fa klarhet inom denna

fréga.

I slutdndan anser jag att JB 2 kap. 9 § 2 mom:s vésentligaste funktion dr att skydda parterna
gentemot oklarheter. D& parterna avtalar pd ett avvikande sitt fran JB:s dispositiva
bestimmelser ska koparen ha en otvetydig uppfattning om hur ansvaret fordelas mellan
parterna. Jag anser detta vara det huvudsakliga syftet med jordabalkens individualiseringskrav.

Det ar av vésentlig betydelse att det av villkoret otvetydigt framgar hur ansvaret fordelas mellan

345 Se speciellt NJA 1975 s. 545. | avgdrandet konstateras att villkor dar siljaren detaljerat fortecknat alla enskilda
fel som saljaren onskar friskriva sig ifran i regel inte ar mer lattforstaeligt for koparen an ett mer allmant
friskrivningsvillkor.
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parterna. Endast d& har koparen en reell mojlighet att beakta ansvarsbegrinsningsvillkorets
betydelse vid avtalandet om kopeskillingens storlek. Som tidigare framforts bygger jordabalken
pé avtalsfrihet. Dérfor ar det vésentligt att dra tydliga riktlinjer géllande innehallet f6r vad som

kravs for att ett ansvarsbegransningsvillkor ska anses vara tillrdckligt individualiserat.

I det senaste HD-avgorandet HD 2012:72 tog HD stillning till denna fraga. Likvél ldmnades
ett flertal specialfragor obesvarade. For att reda ut rattsforhallandet behdvs flera HD-avgorandet
for att befdsta vilka kriterier som ska beaktas for att ett ansvarsbegriansningsvillkor ska anses
vara tillrdckligt individualiserat. Bestimmelserna avseende kvalitetsfel gynnar i dagsliget
koparen, vilket innebédr att séljaren bdr det huvudsakliga ansvaret for fastighetskdpets
felaktigheter. I ljuset av dagens lagstiftning och rittspraxis dr det oerhort svart for en siljare att
utesluta sitt ansvar for fel, men inte omdjligt. Det 16nar sig trots allt, att 1 varje enskilt fall, sa
otvetydigt som mojligt individualisera de utrymmen och rum som ansvarsbegransningen avser.
Jag anser att det 0kande antalet tvistemal vid fastighetskop motiverar till en precisering av JB

2 kap. 9 § 2 mom. och den tillrdckliga individualiseringens kriterier.
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