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Sammanfattning

Anvandningen av friskrivningsklausuler i kdpekontrakt kan ofta vara ett
effektivt avtalsinstrument foér omfordelning av risker. Det géller inte minst
pa fastighetsréttens omrade, da sdljarens ansvar for dolda fel ar att betrakta
som strangt. Dértill kommer den omstandigheten att det typiska
fastighetskopet sker mellan privatpersoner. En privatperson har sdllan
ekonomisk beredskap att béra ett sddant strangt ansvar. Vidare saknar denne
manga ganger faktisk mojlighet att forutse vilka kostnader han kan komma
att drabbas av, da han som regel inte har nagon kontroll dver fastighetens
skick. Darmed kan det ofta anses valmotiverat att sdljaren pa olika satt
forsoker friskriva sig fran det stranga felansvar som avilar honom enligt lag.
Samtidigt foreligger det en betydande risk for missbruk, varfor det finns ett
uttalat behov av kontroll frén samhéllets sida.

Uppsatsen strévar efter att klargora i vilken utstrackning friskrivnings-
klausuler godtas vid kdp av fast egendom. Svaret & inte sd enkelt som att
friskrivningar ar helt tillétna eller helt forbjudna, utan i varje enskilt fall
méste det ske en intresseavvagning. A ena sidan finns intresset av réttvisa
och skdlighet i avtalsforhdllanden, och & andra sidan maste vikten av att
uppratthdlla principen om avtalsfrihet och avtals bindande verkan beaktas.
Hur denna avvégning utfaller beror inte bara pa hur sdljaren har utformat
klausulen, utan &en andra faktorer spelar in. Sdljarens upptréadande vid
kopeforhandlingarna kan exempelvis fa betydel se.

Utdvande av rattdig kontroll sker genom olika metoder. Den dolda
kontrollen sker genom att domstolarna begransar en friskrivningsklausuls
réckvidd genom tolkning. Vidare finns det en 6ppen kontroll, vilken utévas
dels genom tvingande lagstiftning och dels genom jamkning enligt 36 §
avtalslagen. Min slutsats & att ingen av metoderna lyckas astadkomma ett
heltdckande skydd, utan de utgor ett nédvandigt komplement till varandra.

Det finns tva olika huvudtyper av friskrivningsklausuler vid
fastighetsforsaljning: egenskapsfriskrivning och péfoljdsfriskrivning. Den
forrainnebar att siljaren pa olika satt friskriver sig fran fastighetens kvalité.
Sa kan ske genom en generellt utformad klausul av typen befintligt skick,
eller genom en precisering av fastighetens egenskaper i for kdparen negativ
mening. Utgangspunkten & att generella egenskapsfriskrivningar betraktas
som otillborliga och drabbas av 36 § AvtL, medan preciserade sddana
godtas. Detta & dock endast en huvudregel och sérskilda omstandigheter
kan foranleda en annan bedémning.

Vad gédler pafoljdsfriskrivningar kan dessa indelas i tre huvudgrupper:
generella, preciserade och partiella. For generella pafoljdsfriskrivningar har
réttslaget klarlagts genom réttspraxis. Om kravet pa klarhet och tydlighet ar
uppfyllt & dessa att betrakta som giltiga. De tva andra typerna & mer
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komplicerade ur den synpunkten att de inte blivit foremal for diskussion i
svensk fastighetsrétt. Motsvarande resonemang som géller for kop av 16s
egendom har dock i huvudsak kunnat anvandas, varvid jag kommit till
sutsatsen att dven dessa klausultyper som utgangspunkt bor godtas.
Fortfarande géller dock att avvikelser kan forekomma.

Ovanstéende resonemang gdller dock inte i renodlade konsumentrel ationer.
Pa detta omréde finns numera tvingande lagstiftning, vilket innebar att
friskrivningar fran fel i fastighet genomgaende &r att betrakta som ogiltiga.
Aven i andra konsumentliknande situationer uppstallsi ménga fall strangare
krav, framst genom tillampning av 36 § AvtL.

| uppsatsen behandlas dven fragan om en friskrivningsklausul ager giltighet
dven om fastigheten saknar en sk. kérnegenskap. Har ar det frdga om en
garantifiktion; egenskapen & sa grundl&ggande att den anses utfast, trots att
den 6verhuvudtaget inte har berdrts mellan parterna. Min slutsats &r att en
friskrivning géller dven i en sddan situation. Stallningstagandet motiveras
av att det & fraga om en avvikelse fran en abstrakt standard och att reglerna
ar dispositiva. Vidare & sdljaren omedveten om bristen och har i egenskap
av privatperson ett beréttigat intresse av att friskriva sig aven fran alvarliga
fel.



1. Inledning

1.1 Syfte och problemformulering

Syftet med uppsatsen & att utreda i vilken utstréckning en sdljare av en
fastighet har mojlighet att begrdnsa sitt ansvar genom inférande av
friskrivningsklausuler i kdpeavtalet. Harmed avses att faststélla grénsen for
vad som utgor en godtagbar respektive icke godtagbar friskrivning. Har ar
det i stor utstrackning fraga om en avvagning mellan avtasfrihet och rattslig
kontroll — séljarens intresse av att befrias fran ansvar kontra réttsordningens
intresse av att skydda kdparen. | denna avvagningsprocess uppkommer en
rad ndra sammanhangande fragor som kommer att bli foremal for narmare
granskning.

Den 6vergripande problemformuleringen & att utreda vilka réattsliga krav
som uppstéalls pa en friskrivningsklausul i ett avtal om fastighetskop. For att
ge lasaren en utforligare bild 6ver vad som kommer att diskuteras i
uppsatsen skall f6ljande underliggande fragestalIningar presenteras:

] Vilken funktion fyller séljarens mojlighet till friskrivning?

[JVad finns det for behov av att kontrollera den har typen av
friskrivningsklausuler? Vilka metoder har réttsordningen anvant sig av
for att utdva denna kontroll?

[ Vad finns det for olika typer av friskrivningar? | vilken utstrackning
godtas dessa av réttsordningen och vilka krav uppstalls?

L1 vilken utstrackning forandras kraven da det a fraga om en
naringsidkare- konsumentrelation?

[] Kan sdljaren daggas en upplysningsplikt vid generella pafoljds-
friskrivningar?

[] Géller en generell pafoljdsfriskrivning dven da fastigheten saknar en sk.
karnegenskap?

1.2 Avgransning

Friskrivningsklausuler forekommer som avtalsvillkor i en rad olika
réttsomraden. D& olika intressen gor sig gallande for olika typer av kontrakt
& det naturligt att rattsordningens krav pa friskrivningar skiljer sig at
beroende pa vilken avtastyp det ar fraga om. Som framgdr av uppsatsens
titel & det endast fastighetskép som & foremd for utredning i denna
framstéllning. Det kommer saledes inte att ske ndgon generell understkning
av friskrivningarsklausulers giltighet. Vidare kommer jag endast att
koncentrera mig pa friskrivningar fran faktiska fel i fastighet. En diskussion
kring friskrivningar fran réttsliga fel respektive radighetsfel 1amnas sdedes
darhan.



Fragan om sdljaren kan aaggas en generell undersokningsplikt kommer inte
att behandlas i uppsatsen. Daremot har jag funnit det vardefullt att utreda
ifall sdljaren kan daggas en sadan skyldighet i de fall dar han har friskrivit
sig. Utanfor uppsatsens ram faller vidare méklarens roll vid fastighetskopet
och forsakringsfragor.

Aven materialet har avgransats i den meningen att endast rétsfall frén
Hogsta Domstolen refereras i uppsatsen. Anledningen & den omfattande
réttspraxis som finns pa omradet. En ytterligare avgransning har skett till
réttsfall som rér smahus som forvéarvats for privat bruk. Da utrymmet for
uppsatsen & begransat kommer inte heller nagon komparativ jamforelse att
ske, utan framstallningen fokuserar helt pa svensk rét.

1.3 Metod och material

Arbetet med uppsatsen har bedrivits utifr8n sedvanlig juridisk metod.
Forarbeten, réattspraxis och doktrin har sdledes undersokts, i syfte att
astadkomma en utforlig redogorelse for friskrivningsklausulers giltighet och
rackvidd vid fastighetskdp. Réttslaget & fortfarande oklart for flera
klausultyper och i dessa fall har jag vid tolkning av réttspraxis i viss
utstrackning anvant mig av extensiv tolkning och analogislut. Mina egna
reflektioner kommer pa sa sétt att presenteras |6pande i uppsatsen i samband
med att problemstédlIningarna aktualiseras. For att undvika missforstand har
jag dock stravat efter att tydligt klargora nar det & fraga om mitt eget
resonemang. | det avslutande avsnittet presenteras nagra av de slutsatser som
uppsatsen resulterat i och har sker &ven en kort analys av réttsaget. Daremot
har jag inte funnit det nodvandigt att &terigen besvara samtliga
fragestédllningar som angivits i probemformuleringen. For en mer
Overgripande bild av uppsatsen hanvisas istélet till sammanfattningen.

Forutom anvandningen av ovanstaende konventionella rattskalor, har jag pa
ett stalle i uppsatsen hanvisat till ett samtd med en jurist pa
Fastighetsmaklarforbundet. Detta har gjorts i syfte att fa en bild av hur
avtalen vid fastighetsforsajning utformas i praktiken. Vid kontakt med olika
méklarfirmor mérkte jag att deras policy om i vilken utstréckning
friskrivningsklausuler far intas i kopeavtalen skiljer sig &. Da jag inte avsdg
att gora en heltdckande understkning, ansdg jag att Fastighetsmaklar-
forbundet kunde ge den mest Gvergripande bilden 6ver hur kontrakten
utformasi praktiken.

Det & vart att notera att det i doktrinen saknas verk dar det sker en ingaende
analys av friskrivningsklausuler vid fastighetskop. Visserligen berors
problemstéliningen i litteratur rorande fastighetsrétt, men det sker
Oversiktligt och utan nérmare reflektioner. Lundmark har visserligen
sammanstéllt en bok som tar sikte pa friskrivningsklausuler, men

! Peczenik s 35.



specialiseringen ligger pa kommersiella avtal rérande 16s egendom. Jag har
dock hamtat inspiration fran Lundmark och i flera fall undersokt i vilken
utstrackning hans resonemang kan oOverforas till avtalstypen kop av fast
egendom. Vad galler kapitel tva, dar felreglerna i JB behandlas, ar det i
forsta hand Grauers bok Fastighetskdp som ligger till grund for
sammanstallningen. Hanvisning sker dock aven till annan relevant litteratur.



2 Avtalstypen fastighetskop

2.1 Allman bakgrund

Innan vi narmare utreder i vilken utstréackning friskrivningar kan forekomma
vid fastighetskop®, & det av vikt att faststalla vilket felansvar sdljaren
ursprungligen har enligt lag. En sadan beskrivning har till syfte att tjana som
en utgangspunkt for den fortsatta framstallningen. Forst nér vi har klart for
oss Vilket ansvar koparen respektive sdljaren normalt har for fastighetens
skick, kan vi forsta sdljarens intresse av att pa olika sétt befria sig fran det
stranga felansvar som avilar honom. Innan dess kan det dock vara lampligt
att gora nagra korta anmérkningar avseende de typiska dragen for den
ifrégavarande avtal stypen.

Till en borjan skall pdpekas att formogenhetstillgangar kan vara av tva olika
dag: fast egendom eller 16s egendom. Uppdelningen & i forsta hand
historisk betingad och har géllt sedan landskapsiagarnas tid.> Samtidigt &
det fréga om en medveten &tskillnad och det anses fortfarande finnas goda
skdl att upprétthalla skilda regelsystem for kdp av 16s och fast egendom.
Fastigheter anses ha en speciell karaktéar och har dessutom en sérpréaglad
stéllning som férmogenhetsobjekt. Dessa omstandigheter har fatt till foljd
att man inte vill acceptera att en dverldtelse sker lika enkelt och formlost
som nér det géler 16s egendom.* Detta hindrar inte att det finns betydande
likheter mellan lagregleringen av avtalstyperna. Ett belysande exempel &r att
det samma ar som nya kdplagen antogs dven skedde en viss reformering av
reglerna om fastighetskop.”

Det mest utmérkande draget for fastighetskop ar att det ar ett formalavtal.
Detta innebar i korthet att det krévs viss i lag foreskriven form for att
giltighet skall uppn&s.® Avtalsréttsligt innebar det att reglerna om anbud och
accept i 1 kap avtalslagen inte & tillampliga p& fastighetskopet.” Hinder
foreligger dock inte mot att avtalslagens ogiltighetsregler gdler i full
utstrackning, aen om formkravet innebéar att utrymmet for olika typer av
ogiltighet begransas® Formkravet kan &en péverka tolkningen av
kopeavtalet i viss man, vilket & av intresse da framstallningen avser att
behandla friskrivningsklausuler. Har kommer kdpehandlingen i fokus &n
mer an vad som regelmassigt ar fallet och det réder en presumtion for att

2 Begreppet fastighetskop & ndgot snévare &n termen kop av fast egendom.
% Victorin och Sundell s 135.

4 Andersson m.fl. s 107.

® Prop. 1989/90:77.

®4:1B.

183t AviL.

8 Grauers s 31.



kopehandlingen riktigt &terger vad parterna &syftat.” Det hindrar givetvis
inte att en sddan presumtion kan motbevisas. Sa skedde i NJA 1980 s 398,
dar en tryckt friskrivning sattes ur spel pa grund av vad som muntligen
forekommit innan kopehandlingens undertecknande.

2.2 Felregelni 4:19JB

2.2.1 Faktiskt fel

Bestammelsen i 4:19 JB reglerar den fasta egendomens faktiska skick och
beskaffenhet. Av paragrafen framgar att koparen i vissa fall kan gora
sdjaren ansvarig for faktiska fel i den fastighet som & foremd for
forsdljning. Uttrycket faktiskt fel hanfor sig normalt till en byggnad eller
annan anlaggning pa fastigheten.’® Det kan vara frdga om rent fysiska brister
i byggnaden, t.ex. att bjalkarna i golvet & angripna av rota™ eler att
byggnaden &r behéaftad med konstruktionsfel som leder till skador'?. Det kan
&ven rora sig om egenskaper hos fastigheten som pa nagot sitt innebér en
fara. Som exempel kan anges otjanligt dricksvatten®® eller férekomsten av
radon'®. Utanfor paragrafen faller dels rattsliga fel, som avser fall da
koparens mojlighet att forfoga Over fastigheten & begransad,”® dels
radighetsfel, som tar sikte pa situationer da det finns myndighetsbeslut som
begransar koparens radighet ver fastigheten.'® Dessa feltyper kommer inte
att behandlasi det foljande.

Bestammelsen i 4:19 JB &r i princip inte av tvingande natur, utan parterna
kan avtalsvis komma 6verens om en annan ordning.'’ Paragrafen & alltsd
dispositiv, precis som manga andraregler i JB. En foljd harav &r att sdljaren
har mgjlighet att modifiera det stranga felansvar som paragrafen &lagger
honom. Detta kan han géra genom att infora en friskrivningsklausul i
kopeavtalet. Vad avser relationen naringsidkare — konsument ar emellertid
4:19 JB tvingande.’® Har & majligheten till friskrivningar foljaktligen starkt
begransad.*

% Grauers s 32.

19 Andersson m.fl. s 136.
11 NJA 1983 s 865.

2 NJA 1978 s 307.

3 NJA 1978 s 301.

14 NJA 1986 s 670.

15 4:15-17, 4:21 4:24 JB.
16 4:18 JB.

7 Prop. 1989/90:77 s 52.
8 4:19d JB.

9 Senedani kap 6.



2.2.2 Tvasitt att angripa felproblemen

Det finns tva utvecklade metoder for hur problem som ror felansvaret vid
fastighetskOp skall l6sas. Grauers foresprékar en tvastegsmodell, vilken
best&r av tvd moment: felbeddmning och relevansbeddmning.”® Denna
metod innebdr att man inledningsvis gor en felbeddomning, da man tar
hansyn till vilken standard koparen har rétt att krava att fastigheten har vid
kopet. Avviker fastigheten varken fran konkret eller abstrakt standard kan
man stanna har och dra sutsatsen att nagot fel inte & for handen. Kommer
man daremot fram till att det foreligger ett fel i réttslig mening far man ga
vidaretill steg tva relevansbedomningen. Har utreds sddana omstandigheter
som parternas vetskap och handlande, reklamation, preskription och
friskrivningar. Som exempel pa situationer da felet inte anses vara relevant,
kan anforas att kdparen borde ha upptackt felet eller att sdljaren har gjort en
giltig friskrivning. | sédana fall far tvastegsmodellen ett negativt utfall och
sdljaren undgér foljaktligen felansvar. Om utredningen déaremot visar att
felet & att betrakta som relevant, finns mdjlighet for kdparen att gora
atminstone nagon réttslig pafoljd géllande.

| forarbetenatill JB och i HD:s praxis har gjorts uttalanden som tyder pa att
det finns ytterligare en metod for at utreda felansvaret.?! Enligt detta
resonemang anvander man sig istéllet av kdparens undersokningsplikt som
utgangspunkt for saljarens felansvar. Felproblemen angrips foljaktligen fran
motsatt riktning i forhdlande till tvastegsmodellen. Om felet kan anses
upptackbart ar saken klar: sédljaren &r fri frén ansvar. Om felet & andra sidan
visar sig varadolt, aterstar att ta stallning till om det verkligen rér sig om ett
fel i kopréttslig mening. Darvid har man att gora den utredning som enligt
tvastegsmodellen redan utfortsi den inledande felbedomningen.

Ingen av de bada metoderna kan ségas vara mer etablerad an den andra, utan
de anvénds av domstolarna i varierande omfattning.?> Aven om slutresultatet
forblir detsamma oavsett vilken metod som anvands, & det anda inte
ointressant hur man véljer att angripa felproblemen. Det faller emellertid
utanfér ramen for denna uppsats att gora en grundligare undersokning av
vilken av de bada metoderna som & att foredra Det skall dock
uppmaérksammas att tvastegsmodellen har blivit forema for kraftig kritik, da
det ifr8gasatts om den 6verhuvudtaget dverensstammer med gallande rétt. 3

Den kritik som riktats mot tvastegsmodellen bygger framst pa forarbetena,
dar det foredragande statsradet uttalat att "domstolen, liksom hittills,
normalt inte & tvungen att ta stallning till om fastigheten avviker fran
normal standard innan domstolen tagit stéllning till om kdparen borde ha

% Detta stycke bygger pd Grauers s 124 ff. Metoden introducerades dock av Rodhe i dennes
bok Obligationsrétt.

2 Prop. 1989/90:77 s 39 ff och NJA 1985 s 871.

%2 Set.ex. NJA 1980 s 555, NJA 1984 s 3 och NJA 1985 s 274.

% Olsen och Victorin s 355-359.



upptackt det pastdda felet vid en undersdkning av fastigheten”.?* Min
uppfattning & emellertid att detta uttalande knappast utgor nagot hinder mot
en tillampning av tvastegsmodellen. Uttalandet bor snarare tolkas som att
domstolarna ges en viss frihet att sjdlva bestémma hur man vill ta itu med
felproblematiken, sa att dessa kan vélja ett tillvagagangssétt som passar det
enskilda fallet. Att domstolarna ges detta utrymme forefaller rimligt aven
med tanke pa den bundenhet som rader i forhallande till hur parterna lagger
upp sin talan. Da det enligt min mening inte foreligger nagot hinder mot att
anvanda sig av tvastegsmodellen och da denna dessutom har en
framstallningsteknisk fordel, har jag valt att presentera felproblemen i denna
ordning. En fordel med metoden & namligen att problemen tas upp i
konsekvent ordning och pa sa sétt fungerar som en slags " checklista’, sa att
inget tankeled forbigdsi onddan.®

2.2.3 Konkreta och abstraktafel

Uppdelningen i konkreta och abstrakta fel & inte helt okontroversiell.
Kritikerna menar att det inte & motiverat att pa detta sitt uppdra en
kategorisk grans. Anledningen & framst att det férekommer granszoner och
att det snarare ror sig om en glidande dvergéng mellan de béda feltyperna.®
Det har aven framforts att indelningen & &gnad att skapa oreda och
oklarhet.?” S&1ange man héller i minnet att det inte & fréga om en knivskarp
grans mellan feltyperna, anser jag emellertid att terminologin ar beréttigad.
Det gdller inte minst da denna 6verensstammer med | agtextens utformning.

For att sdljaren skall kunna goras ansvarig for faktiskafel i fastigheten krévs
enligt 4:19 JB att ett av foljande rekvisit & uppfyllda:

[] fastigheten stammer inte 6verens med vad som foljer av avtalet

[] fastigheten avviker annars fran vad koparen med fog kunnat forutsatta vid
kopet

Koparen har alltsa rétt att kréva en viss standard pa fastigheten och vid
avvikelse harifran kan ett fel i kopréttslig mening anses foreligga. Om det
framgdr av avtaet att fastigheten skall ha en viss standard talar man om en
konkret standard.?® Faststéllande av standarden sker med utgéngspunkt i
avtalet i vid bemérkelse. Det & sdledes inte bara det som uttryckligen
avtalats, skriftligen eller muntligen, som har betydelse. Alla uppgifter om
kopeobjektet som forekommit fran sdljarens sida kan anvandas for att
bestdmma den konkreta standarden. Som exempel kan ndmnas muntliga
uppgifter som forekommit under forhandlingar eller i samband med
koparens undersokning av fastigheten, samt uppgifter i annonser och

2 Prop. 1989/90:77 s 39.

 Grauers s 128.

% Se |agrédet i prop. 1989/90:77 s 74 f samt Olsen och Victorin s 355-359.
%" Lindskog s 108.

% Grauers s 129.



skriftvaxling.?® Vid en avvikelse fr8n en sddan konkret standard & det
foljaktligen fraga om ett konkret fel.

Den i lagtexten intagna formuleringen ”vad som fdljer av avtalet” inkluderar
framst tva typer av konkret standard: uttryckliga garantier respektive
enuntiationer.®® En garanti & i detta sammanhang en skriftlig eller muntlig
utfastelse om fastighetens fysiska skick. Av bevisskéd & det dock gavklart
en fordel om koparen kréver att utfastelsen preciseras och ges i skriftlig
form. Med "uttrycklig” avses att det skall réra sig om otvetydiga uppgifter
fran sdljarens sida. Denne skall saledes |amna en slags viljeforklaring att bl
bunden i ett visst hanseende® Underforstétt &ar sig harmed siljaren ett
ansvar for att uppgiften ar riktig.>* Vid en enuntiation foreligger inte nigon
uttrycklig garanti fran sdjarens sida; daremot har denne lamnat preciserade
uppgifter om den aktuella fastigheten. Forutom att uppgiften rent allmént
skall vara agnad att inge tillit krévs att denna har gjort intryck pa koparen.®
Om denne inte har tagit uppgiften pa alvar eller inte har brytt sig om den,
bor uppgiften sdledes inte fa verkan som enuntiation. Det saknar betydelse
att sédljaren inte avsett att uttalandet skulle fa réttslig verkan; bundenheten
uppstdr and& genom ett tillitsresonemang.® Vad avser mer generella
uppgifter eller allmanna lovprisanden av fastighetens olika egenskaper kan
dessa daremot inte ligga till grund for ett felansvar enligt 4:19 JB.
Gransdragningen mellan vad som utgér en preciserad uppgift och ett allmant
lovprisande kan dock stundtals vara svér att dra.®

| de fall avtalet inte ger nagon végledning om vilken standard som har
avtalats, far man istéllet gora en objektiv bedomning for att faststdlla vilken
standard kopeobjektet skall ha. Utgangspunkten &r att forsoka faststélla vad
en "genomsnittlig” kopare normalt skulle forvanta sig av kopeobjektet.*
Har talar man om en abstrakt standard och vid avvikelse hérifran har vi
sdledes att gora med ett abstrakt fel. Lagtextens formulering av séljarens
ansvar for abstrakt fel & densamma som i 17 § 3 st koplagen. Aven om
tolkningen i princip skall ske pa samma sétt blir bedémningen betydligt mer
varierad vid fastighetskdp. Anledningen &r att en fastighet alltid & ett unikt
kopeobjekt och saknar darmed den standardisering som 16s egendom i
allménhet har.>’

Vad som utgor en abstrakt eller norma standard paverkas av en méangd
faktorer; framfor alt vilken typ av fastighet det & frdga om. Vid en
bostadsfastighet & byggnadens skick det centrala och da laggs stor vikt vid

» Grauers s 135.

¥ A as137.

3 Victorin och Sundell s 181.
* Grauers s 137.

¥ Karlgren s 30.

% Victorin och Sundell s 181.
® Grauers s 139.

% A as129.

37 Victorin och Sundell s 183.
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sadant som underhdll, byggnadens alder och vilket material man har anvant
sig av.® For att ett abstrakt fel skall anses foreligga kravs enligt Grauers att
det ror sig om en avvikelse som verkligen betyder ndgot for fastighetens
marknadsvarde.*

2.2.4 Koparensundersbkningsplikt

Reglerna om ansvaret for fastighetens fysiska skick bygger pa grundtanken
att kdparen har en undersokningsplikt. Denna uttrycksi 4:19 st 2 sa att ”som
fel far inte dberopas en avvikelse som koparen borde ha upptackt vid en
sadan undersokning av fastigheten som varit pakalad med héansyn till
fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamfoérliga fastigheter
samt omstandigheterna vid kopet”. Stadgandet infordesi JB genom 1990 ars
lagandring och formuleringen kom darmed att ansluta till koplagens regler.
Det blev dock inte fraga om nagon nyhet i sak, utan endast en kodifiering av
réttspraxis.*

Utgangspunkten for bedomningen av képarens undersokningsplikt brukar
beskrivas som ett slags normalfal; vad bor en normalt erfaren och pa
omrédet bevandrad kopare upptéacka eller forsta vid en undersokning av
fastigheten.” Det & siledes inte nodvandigt att en professionell besiktning
kommer till stéand, &en om detta ofta kan vara att rekommendera
Undersokningsplikten maste vidare betecknas som |angtgaende. Hansyn tas
inte endast till felaktigheter som omedelbart kunnat iakttas av koparen.
Aven symptom pa fel kan gora att felet anses upptéackbart och om koparen i
sadant fall underlater att féreta en grundligare undersokning, forlorar han sin
rétt att &beropa felet.”? | de fall kdparen stéter p& felsymptom som han inte
kan tolka eller som sdljaren inte kan lamna en godtagbar forklaring till, bor
han anlita ndgon som & mer insatt pa omradet. Har blir det alltsa frdga om
en utvidgning av undersokningsplikten och dessutom ett avsteg fran
huvudregeln att det &r tillréckligt att kdparen gév undersoker fastigheten.
Som exempel pa de krav som stélls pa kdparen kan anféras att &ven
svérétkomliga utrymmen méaste undersdkas.*® Koparen forvantas &aven
besitta viss insikt och forstaelse i tekniska frégor som elektriska
installationer™ och férekomsten av radon.*

Aven om bedomningen av kdparens undersokningsplikt som huvudregel &r
objektiv finns det ofta inslag av subjektiva moment. Koparen i det konkreta
falet kan ha fétt uppgifter av sédljaren, vilka antingen kan reducera eller

% Grauers s 184.

*¥ A as18s.

“ Prop. 1989/90:77 s 40.

“ Grauers s 134.

“2 Andersson m.fl. s 136.

3 Om undersokning av sk. kryputrymme, se NJA s 1980 s 555.

“NJA 1985 s 871.

> NJA 1986 s 670, dar HD uttalade att den omfattande debatt och information som
forekommit ifraga om radon paverkade undersokningsplikten i utvidgande riktning.
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utoka undersokningspliktens omfattning. Utgangspunkten & att ju mer
preciserad sdjarens uppgift ar, desto storre anledning har kdparen att utga
frn att fastigheten verkligen & i detta skick.*® | konsekvens harmed
bortfaller i princip undersokningsplikten helt da sdljaren |amnat garanti eller
enuntiation.*” Aven vid sdjarens kvalificerade forsummelse att lamna
upplysningar, som vid svek och annat ohederligt forfarande, faller
undersdkningsplikten bort.*

Reducering av undersokningsplikten kan ske om sdjaren har lamnat
lugnande besked eller gjort uttalanden som bagatelliserar risken.*® Det galler
dock inte om sdljarens uttalanden motségs av de iakttagelser koparen gav
kan gora; i dessa fall forblir undersdkningsplikten oférandrad.® Vid
varnande besked fran  sdjarens sida  utdkas  naturligtvis
undersokningsplikten. S&dana uttalanden anses vara ett klart incitament for
kOparen att gora en mera noggrann undersokning an vad som annars skulle
varamotiverat.*

225 Pafoljder

| 4:19 JB anges tre pafoljder som kan aktualiseras vid fel i fastighet:
prisavdrag, havning och skadestand. Vad avser de tva forstnamnda regleras
de genom en hanvisning till den grundldggande pafdljdsregeln i 4:12 JB,
medan skadestandsregeln har en savstandig reglering i 4:19 JB. Vart att
uppmarksamma &r att den i koprétten vanligtvis sa betydelsefulla regeln om
avhjdlpande saknar motsvarighet vid kép av fast egendom. Det brukar
annars betraktas som en trygghet for séljaren, att han inte bara har skyldighet
utan &en en réttighet att reparera den forsdlda egendomen. Dérigenom
behover han inte utsdttas for pafoljder som havning, krav pa avdrag eller
skadestand, vilka vanligen betraktas som mer ingripande. Ett sadant
resonemang kan emellertid inte dverforas pa den ifragavarande avtalstypen,
vilket hor samman med att den typiske fastighetsforsdljaren & en
privatperson. Eftersom denne oftast saknar erforderlig kunskap och resurser
for att avhjalpafel pafastigheten, reglerasinte heller denna pafoljd i JB.

Den praktiskt viktigaste och darmed vanligaste pafdljden & utan tvekan
prisavdrag.®® Berakning av avdraget sker enligt den sk. proportionella
metoden, enligt vilken prisavdraget utgor skillnaden mellan fastighetens
vérde i avtalsenligt respektive felaktigt skick vid tidpunkten for tilltradet.>®
Avdraget berdknas saledes till en viss kvotdel, som lampligen uttrycks i en

4 Grauers s 196.

" Prop. 1989/90:77 s 41.

“8 A prop. s 61. Saljarens upplysningsplikt diskuteras utforligt nedan i avsnitt 5.2.2.
9 NJA 1981 5894 (rondellfallet).

0 NJA 1978 s 301.

*! Prop. 1989/90:77 s 40.

%2 Grauers s 215, Victorin och Sundell s 193.

% 4:19 ¢ JB.
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procentsats.> Om felet motsvarar exempelvis 10 % av fastighetens varde i
felfritt skick, skal 10 % avdras pa den avtalade kopeskillingen.
Berakningsmetoden har blivit foremal for kraftig kritik av bl.a. Grauers, som
anser att den & praktiskt svar att tillampa och dessutom orsakar ett alltfor
skonsméssigt resultat.> Ett alternativt tillvagagangssatt hade varit att 1&ta
prisavdraget motsvara kostnaderna for att avhjdlpa felet, den sk.
direktmetoden.®® Denna metod har emellertid inte ansetts lamplig, dels av
den anledningen att sdljaren inte &r skyldig att avhjapa felet och dels da den
ibland kan tankas leda till ett otillfredsstéllande resultat om séljaren & en
privatperson.®” | praktiken finns det naturligtvis ett intresse frn koparens
sida att fa ersdttning for de reparationskostnader han tvingats lagga ut for.
Det finns emellertid inget hinder mot att képaren utformar talan i enlighet
med direktmetoden; om sdljaren medger berdkningssittet uppstar ju inga
problem.

Havning & en betydligt ovanligare pafdljd an prisavdrag, vilket troligtvis
har tva forklaringar. For det forsta saknar ofta en kopare intresse av att héva
kopet, s lange felet & avhjdpbart. FOor det andra anses havning vara den
mest ingripande pafoljden, vilket innebar att lagstiftaren pa olika st velat
begransa mojligheterna att anvanda den.®® Det har skett genom att man i
4:12 JB uppstallt ett vasentlighetskrav och dessutom infort en ettérig
preskriptionstid®. Hur vasentlighetsbeddémningen skall gatill har hittills inte
provats av HD. Vid forutsittning av att byggnaden & det centrala pa
fastigheten, bor dock kravas att felet ror viktigadelar i denna®

Det forekommer att en kopare drabbas av kostnader till f6ljd av ett fel, vilka
inte ersétts genom regeln om prisavdrag. | férarbetena anges som exempel
darpa att det uppstétt foljdskador eller att kdparen blivit tvungen att hyra en
ersattningslagenhet medan fastigheten reparerades.®® Det finns siledes ett
behov av ytterligare en pafdljd: skadestand. Vid 1990 éars lagandringar
diskuterades om JB:s skadestandsregler skulle utformas i enlighet med
koplagens kontrollansvar. Man framholl da att ett kontrollansvar for faktiska
fel skulle innebéra ett altfor strangt ansvar for sdljaren. Det skulle sdledes
passa mindre bra for det typiska fastighetskopet som sker mellan
privatpersoner och avser en begagnad fastighet.® Istdlet utformades en
regel av innebord att skadestdndsskyldighet foreligger dels nar felet eler
forlusten beror pa forsummelse pa sdjarens sida, dels da fastigheten avviker
fran vad denne far anses ha utfast. Den senare skadestandsgrunden brukar

> Victorin och Sundell s 193.

% Grauers s 109 ff.

%A as110.

> Prop. 1989/90:77 s 51.

% Grauers s 106.

% Begransningen géller inte om séljaren forfarit grovt vardslést eller i strid mot tro och
heder, 4:19 st 2 JB.

% Grauers s 215.

¢! Prop. 1989/90:77 s 51.

%2 Prop. 1989/90:77 s 52.
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vanligen betecknas som att det & fraga om en avvikelse fran en
karnegenskap.

Vid bedémning av om sdljaren varit forsumlig, framhalls i forarbetena att
det & dennes agerande i samband med avtalets ingdende som har betydel se;
det ror sig sdledes om culpain contrahendo. Som exempel anges att séljaren
vid visning av fastigheten lamnat uppgifter som han insett eller borde ha
insett var oriktiga eller vilseledande. Det kan dven vara frdga om motsatt
agerande; att sdljaren héller inne med uppgifter som han forstétt eller borde
ha forstdtt var av véarde for koparen.®® Bedémningen méste emellertid
kopplas till kdparens undersokningsplikt.>* Om felet & s&dant att kdparen
borde ha méarkt det kan inget skadestdndsansvar utgd, trots att sdjaren
forfarit ohederligt. | begréansad omfattning kan skadestandsansvar aven
komma ifréga om sadljaren eller ndgon pa hans sida, t.ex. en entreprendr, har
varit forsumlig vid bl.a byggnadsarbeten pa fastigheten och darvid
fororsakat ett dolt fel. En forutsditning for att culpa in contracto skall
foranleda skadestandsansvar ar dock att det felaktiga arbetet skett i sa nara
anglutning till forsaljningen, att sdljaren kan anses ha varit forsumlig mot sin
avta spart.®®

Vad gdller sdljarens ansvar for fastighetens s.k. kdrnegenskaper, har jag valt
att diskutera denna skadestandsgrund i ett senare skede av uppsatsen.
Anledningen hartill ar att séljaren vid avsaknad av en sadan kéarnegenskap
anses ha ett strikt skadestandsansvar.®® Darmed uppkommer ett intressant
sporsmal rorande vilken verkan en friskrivningsklausul far i en sadan
situation. Den aktuella problemformuleringen & sdledes: Om fastigheten
befinns vara i avsaknad av en sddan karnegenskap, paverkas da giltigheten
av en friskrivning varigenom koparen avstétt fran samtliga ansprék mot
sdjaren? Frégestallningen diskuteras nedan i avsnitt 5.5 och dar kommer
&ven en presentation av skadestandsgrunden att ske.

Slutligen skall uppmérksammas att det i JB saknas principer for hur
skadestandet skall berdknas. Det finns sdledes ingen regel liknande den i 67
§ koplagen som delar upp skadestandet i direkt och indirekt forlust. Det
anses emellertid vara klarlagt att det vid fastighetskop & det positiva
kontraktsintresset som skall ersittas i de fall skadestdnd skall utgd®’
Koparen skall sdledes forsittas i samma situation som om kontraktsbrottet
adrig hade begétts.

For att kOparen skall ha rétt att gora gdllande ovanstéende pafoljder krévs
naturligtvis att regler rérande reklamationsfrister och preskription iakttas,

% A prop. s 60.

% Hellner, Speciell avtalsrétt |1 — Kontraktsrétt, héfte 1 s 66.
% Prop 1989/90:77 s 60 f.

% Grauers s 203.

" Grauers s 113.
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vilka stér att finnai 4:19 a-b JB. Regleringen &r dock inte av intresse for den
foljande framstalningen och har dérfér 1dmnats darhan i uppsatsen.
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3 Kontroll av
friskrivningsklausuler

3.1 Friskrivningsklausulens funktion

Anledningen till att en motpart Onskar inféra en friskrivningsklausul i
kontraktet varierar naturligtvis. Ofta handlar det sékert om en allméan
motvilja att ta pa sig ett visst ansvar eller att dverhuvudtaget utsitta sig for
risker. | manga fal & friskrivningar emellertid vamotiverade. Vid
tidpunkten for avtalsslutet & det ofta svart eller rent av omdjligt for sdljaren
att forutse omfattningen av de kostnader han senare kan komma att drabbas
av. Darmed har denne ocksa ett incitament att friskriva sig for att undvika
eller begrénsa sidana framtida kostnader.® Detta géler inte minst da
sdljaren & en privatperson; som regel & denne inte van vid att bara ett
sddant ansvar och saknar inte sillan ekonomisk beredskap harfor. Ar
sdljaren daremot en juridisk person som i sin yrkesmassiga verksamhet
regelméssigt handlar med exempelvis fastigheter, ter det sig ofta naturligt
for denne att acceptera ett langtgdende ansvar. Dessutom kan ett sidant
dtagande innebara en inte obetydlig konkurrensfordel i férhallande till andra
konkurrenter pd marknaden. Aven olika forsakringsarrangemang kan f4 till
effekt att en part blir mer eller mindre bendgen att inskranka sitt ansvar
genom att infora friskrivningsklausuler i avtalet.®®

Vid fastighetsforsaljning maste sijaren ofta anses sakna kontroll over
fastighetens skick pa ett helt annat satt an vad som & fallet vid forsdljning
av |6s egendom. Darmed har han sdllan nagon faktisk maéjlighet att forutse
vilka kostnader han kan komma att drabbas av, for det fallet att koparen gor
gdlande ett fel gentemot honom. | ett sédant lage &r det forstaeligt att
sdljaren forsoker komma undan det strénga felansvar som dagts honom
enligt lag. Har kan friskrivningar ofta innebara en kalkylerad riskoverforing
till koparen eller &minstone en riskférdelning mellan parterna.” En sidan
omfordelning av ansvaret kan ofta medfora ett krav fran koparens sida att
kopeskillingen nedsétts. Den risk kdparen [Oper genom att Gverta en del av
ansvaret aterspeglas darmed pa kopeskillingens storlek, vilket forefaller vara
en rimlig kompensation.

Ett vanligt betraktelsesdit & att se friskrivningsklausuler som et
avtalsinstrument fér omfordelning av risker.”* Att en s&dan omfordelning &r
mojlig & en naturlig foljd av principen om avtasfrihet och férmodligen
aven en forutsdttning for en fungerande marknadsekonomi. | de fall

% Lundmark s 77.
® Adlercreutz s 98.
A st

™ Lundmark s 78.
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dispositiv rétt inte ger nagon lamplig l6sning i det enskilda fallet, kan
parterna sdledes sdva komma overens om en annan losning genom
inférandet av en friskrivningsklausul. Samtidigt som friskrivningar bidrar
till att underlé&tta och effektivisera omsattningen av varor och tjanster finns
det emellertid en betydande risk fér missbruk. En total frihet att disponera
over avtalsinnehdllet skulle med all sannolikhet leda till ett antal oonskade
konsekvenser. Det innebar att det finns ett behov av kontroll fran samhéllets
sida, vilket kommer att diskuteras utforligt i det foljande.

3.2 Behovet av kontroll

Eftersom friskrivningsklausulens syfte ar att astadkomma begrénsningar av
det ansvar som annars skulle fdlja enligt dispositiv rétt, star det klart att
sadana klausuler inte far anvandas okontrollerat. Dispositiv rétt anses
namligen i stor utstrackning ge uttryck for allménna vérderingar och
avvégningar, varfor det & sarskilt onskvart att man fran samhdlets sida
uppméarksammar anvandningen av klausuler som innebdr en avvikelse
harifran. Det géller inte minst i de fal dar det finns en obaans i
partsforhdllandet; det & l&tt att inse att det i sadana fall kan uppsta
avtalskonstruktioner som &r klart of érdel aktiga for den ena parten.

Ytterligare en anledning for samhéllet att ingripa mot friskrivningar &r att
det ofta kan vara svart for motparten att dver huvud taget identifiera
friskrivningarna och att dérefter utréna deras innehall.”* Svérigheterna kan
hasin grund i flera olika forhdllanden. Det kan bero pa att friskrivningen &r
undangomd i kontraktet, vilket kan ske exempelvis i den fingtilta texten pa
baksidan av kontraktshandlingen. Aven friskrivningens tekniska utformning
kan medfora problem. Det & hér fraga om att den friskrivande parten véljer
att positivt uttrycka vilket ansvar som skall avila honom, samtidigt som han
uteldmnar resten av det ansvar som skulle folja av dispositiv rétt. Som
exempel kan anges en klausul som foreskriver att sédljaren endast ansvarar
vid grov oaktsamhet. Nackdelen & att motparten ofta inte har nagon
mojlighet att avgdra om villkoret innebdr en betydande férsdmring jamfort
med vad som annars skulle ha gallt. Ett sadant stallningstagande kraver
namligen ingdende kénnedom om de dispositiva reglerna; en kunskap som
naturligtvisinte alla kOpare har.

Vetskapen om att en part i ndgon man kan anses oréttvist behandlad i en viss
avtalsrelation, & dock inte altid ett tillrackligt argument for att pa réttdig
vag ingripa i avtalsforhdllandet. Har bor man istéllet gora en avvégning
mellan & ena sidan réttvisa och skdlighet i avtalsforhdlanden, och a andra
sidan vikten av att upprétthdla principen om avtalsfrinet och avtas
bindande verkan.”

2 Lundmark s 87 f.
3 Lundmark s 86 f.
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3.3 Dold kontroll

3.3.1 Innebdrd och begransning

Den réttsiga kontrollen av friskrivningsklausuler sker pa flera olika sétt,
varav ett tillvagagangssétt & vad man brukar kallafér dold kontroll.” Har &
det fraga om en dags judiciell kontroll, vilken utévas av domstolarna i
tvistemadl. Generellt sett handlar den dolda kontrollen ofta om att
domstolarna uppstéller olika krav for att friskrivningsklausuler skall anses
inforlivade i det enskilda avtalet i form av standardvillkor.” Det ror sig
framst om fall dér friskrivningen inte stér att finna i den kontraktshandling
som uppréttats mellan parterna i anledningen av forsdljningen. Istéllet
befinner sig friskrivningsklausulen i ett annat dokument som & av
standardavtalskaraktéar och som bifogats kopehandlingen. Alternativt kan
klausulen ha inforts i den undertecknade kopehandlingen, men anda ha
karaktdr av standardvillkor. Avgorande for bedomning om en sadan
friskrivningsklausul skall anses inforlivad i avtalet, & om denna har
bekantgjorts for motparten pa ett sadant séitt att denne har en praktisk
mojlighet att utan stérre svarighet ta del av den ifr&gavarande klausulen.”
Vid fastighetskop & det numera séllsynt forekommande att friskrivningar
infors i form av standardvillkor, &en om ett sadant forfarande fortfarande
sker bland vissa fastighetsmaklare.”” Fokus kommer darfor att riktas mot en
annan form av dold kontroll, namligen tolkning. Harigenom har domstolen
mojlighet att begransa friskrivningsklausulernas rackvidd, for att pa sa sétt
komma & for motparten oskdliga avtalsvillkor. Tolkningsmetoden
diskuteras utforligt i néstfoljande avsnitt.

Den dolda kontrollen har sina begrénsningar. Allt eftersom réttspraxis
utdomer friskrivningsklausuler eller Okar kraven for deras inforlivning,
anpassas aven klausulskrivningen harefter.”® Darmed blir det ocksd svérare
for domstolarna att utbva sin réttsliga kontroll och det finns darmed en risk
for att metoden blir ineffektiv. En annan nackdel med den dolda kontrollen
ar naturligtvis ur rattssakerhetssynpunkt. Som framgar av dess benamning
sker metoden i stor utstrackning i det fordoldai forhdlande till allménheten.
Dessutom stéller den hoga krav pa den part vilken friskrivningen riktar sig
mot. Av denne kravs inte bara att han inser sig vara oréttvist behandlad, utan
dessutom att han orkar dratvisten infor domstol. En annan aspekt &r att den
dolda kontrollen som metod kan antas ha minskat till férman fér den 6ppna
kontrollen.”® S& har skett framst genom tillkomsten av 36 § avtalslagen.

™ Adlercrutz s 90 ff och Lundmark s 97 ff.

™ Adlercrutz s 90.

® Bernitz s 32.

" Detta framkom vid telefonsamtal med Bo Lundqvist, jurist p& Fastighetsméaklarforbundet.
8 Adlercreutz s 90.

" Lundmark s 97.
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Detta innebar dock inte att metoden helt har forlorat i betydelse, vilket
framgér av flera HD-avgodranden under senare tid.®°

3.3.2 Principen om restriktiv tolkning av
friskrivningsklausuler

| domstolarnas tolkningsverksamhet har det utarbetats en princip
innebérande att friskrivningsklausuler skall tolkas restriktivt. Denna princip
ar narmast att betrakta som ett speciafall av oklarhetsregeln, eller in dubio
contra stipulatorem som den ocks& kallas.®* Det kan darfor vara vardefullt
att inledningsvis klargora denna klassiska tolkningsregels innebdrd.
Oklarhetsregeln kan formuleras sa att avtalsvillkor skall tolkas "till nackdel
for den part som har haft skuld till en oklarhet eller haft bast mojlighet att
avvérja oklarheten”.® Det & s8ledes inte alltid den part som har formulerat
villkoret som fé&r bara ansvaret enligt regeln. Aven en oklanderligt utformad
avtalsbestammelse kan ge upphov till tolkningssvérigheter i vissa
of6rutsedda situationer. | sadana fall blir den avgérande faktorn vem som
har haft méjlighet att forutse den situation dér oklarhet uppkommit.®® Aven
om oklarhetsregeln sdllan dberopas uttryckligen av domstolarna, framgar det
and& av réttspraxis att den har vunnit insteg i svensk ratt.®* Det & dock vart
att notera att oklarhetsregeln framst har tillampats pa standardvillkor, som
uppréttats eller tillhandahallits av ena parten.®®

Vad betréffar tolkningsprincipen att friskrivningar skall tolkas snévt &r syftet
med en s&dan regel detsamma som for oklarhetsregeln, namligen att skydda
den gentemot vilken s&dana villkor gérs géllande.® Friskrivningar har dock
en sarpréglad karaktar pa s sétt att det ar frdga om asidoséttande av en
dispositiv regel. Detta & ocksa anledningen till att vaga eler generellt
utformade friskrivningsklausuler tolkas restriktivt. Domstolarna tvingas ta
hénsyn savdl till avtalet som till dispositiva regler och maste forsoka finna
en rimlig balans haremellan.

Ett tillvagagangssitt att tolkningsvis reducera betydelsen av  en
friskrivningsklausul &r att ta hansyn till andra fakta som kan anses upphéva
friskrivningen i visst hénseende.®” S&dana fakta kan vara skriftliga eller
muntliga. Det kan alltsa rora sig om mera preciserade bestammelser pa
andra stdlen i avtalet eller uttalanden under kopeférhandlingarna. Vid
motstridighet av detta slag gédler den almant vedertagna principen att

8 Se nedanst&ende avsnitt.

8 Adlercreutz s 98.

8 |_ehrberg s 116. Jfr &ven 10 § AVLK.

BA st

8 Set.ex. NJA 1950 s 86 (ordersedel), NJA 1978 s 223 (avtal om fastighetsforsaljning) och
NJA 1989 s 269 (borgensforbindelse).

8 L undmark s 104.

% Adlercreutz s 98.

8 A as100.
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preciserade avtalsbestammelser galler framfér mer generellt utformade
sdana,® som exempelvis almant héllna friskrivningsklausuler. En vag
klausul som "i befintligt skick” kan sdledes komma att &sidosittas med
hansyn till andra fakta.

Ovanstéende resonemang anvandes av tva skiljaktiga justitierad i NJA 1983
s 865, som avsag en kommuns forsaljning till en konsument av en 50-arig
renoverad villabyggnad. | kontraktet foreskrevs att "fastigheten Gverlates i
det skick den nu befinner sig”. HD var enig om att sdljarens friskrivning fran
ansvar skulle asidoséttas, da det foreldg omfattande skador pa bjalklaget
mellan undervaningen och kéllaren. Magjoriteten tillampade 36 § avtalslagen,
medan minoriteten kom till samma resultat genom avtalstolkning. Av bade
annonsering och iakttagelser vid besiktningen hade framkommit att
undervaningens golv var nylagt. Enligt minoritetens uppfattning fick
kommunen darmed anses ha utfést att &en det underliggande bjélklaget
skulle vara av godtagbart skick. Den almant hdllna befintligt skick -
klausulen fick sdledes ge vika med hansyn till andra fakta i
avtalsforhallandet.

En annan tolkningsmetod for &sidosattande av friskrivningsklausuler gar ut
pa att klausulen inte befinns vara tillamplig pa den ifragavarande
situationen. En sadan forklaring kan ske trots att det aktuella fallet tacks av
friskrivningen rent formellt.%®> Som exempel kan anges att séljaren har gjort
sig skyldig till grov vérdslGshet; da kan domstolen forklara att friskrivningen
inte &r tillamplig pa denna situation. En nackdel med metoden &r att den som
regel & beroende av att klausulen &r opreciserad i det aktuella avseendet.*

Ytterligare ett sétt att tilldmpa principen om restriktiv tolkning av
friskrivningsklausuler kan vara att uppstélla extra hoga krav pa tydlighet.
Denna metod har anvants av HD framst i tva fall avseende fastighetskop. |
NJA 1983 s 808 var det fraga om forsdljning av fastighet med en inte helt
fardigstalld bostadsbyggnad. | kopekontraktet, som hade uppréttats av
sdljaren, intogs en klausul om att koparen skulle 6verta ” sdljarens réttigheter
och skyldigheter gentemot sdljarens entreprendrer”.®* Saljaren ansdg att
klausulen innefattade en friskrivning av honom for fel som uppkommit
genom byggnadsarbetet fore 6verlatelsen. HD frankande dock bestammelsen
betydelse som friskrivningsklausul, med hansyn till att kravet pa tydlighet
inte var uppfyllt. Hansyn togs till att avtalet utformats ensidigt av sdljaren
eller dennes ombud och att friskrivningen inte alls berdrts under
kopeforhandlingarna. Under sddana omstandigheter maste det stéllas hoga
krav pa tydlighet for att friskrivningen skall géla framfor JB:s regler om
felansvar, uttalade HD.

8 L ehrberg s 141, Adlercreutz s 51, Vahlén s 255, Ramberg och Hultmark s 178, Fohlin s
96.

¥ Adlercreutz s 101.

O A s,

' NJA 1983 5808, sidan 809.
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NJA 1985 s 397 Il gédllde verkan av en garantibestdmmelse som intagits i
kopeavtalet, enligt vilken ” Fastigheten sdljes med ett ars (1) garanti fr.o.m.
tilltradesdagen” %% Saljaren ansig att villkoret innebar en friskrivning och att
han darmed inte var ansvarig for fel som uppkommit efter garantitidens
utgang. HD var emellertid av annan uppfattning och uttalade att villkoret
inte var tillrackligt tydligt for att fa verkan som friskrivningsklausul.
Forutom garantibestammelsens lydelse hade det enligt motiveringen aven
betydelse att det var frdga om ett entreprenadforhdlande mellan
naringsidkare och konsument. Det & darfor mgjligt att utgangen hade blivit
en annan om bada parter varit privatpersoner. Kravet patydlighet ar naturligt
nog strangare i de fall dar en av parterna intar en typiskt sett svagare
stallning i egenskap av konsument.

3.4 Oppen kontroll

3.4.1 Tvingande lagstiftning

Tvingande lag &r ett instrument som kommit att spela en alt viktigare roll
for att begransa avtal sfriheten. Detta sétt att komma till rétta med oskéliga
avtalsvillkor har tva tydliga fordelar jamfort med den dolda kontrollen; dels
ar metoden mer tillfredsstéllande ur réttsékerhetssynpunkt och dels anses
den helt enkelt vara effektivare.** Den tvingande |agstiftningens frammarsch
for att kontrollera friskrivningar har dock den begransningen att den i férsta
hand avser konsumentskydd. Det gdler inte minst pa fastighetsrattens
omrade, dar reglerna om sdljarens felansvar endast & tvingande i
naringsidkar- konsumentférhéllanden.** Fastighetsforsaljning privatpersoner
emellan, vilket utgor det typiska avtalsforhdllandet,” saknar siledes en
tvingande reglering i detta avseende. Aven de allmanna ogiltighetsreglernai
avtalslagen kan tilldmpas for att 6ppet kontrollera friskrivningsklausuler.
Trots dess generella anvandbarhet kan de emellertid inte anses utgora ndgon
effektiv metod for att komma &t friskrivningar.%

Metoden att anvanda sig av tvingande lagstiftning for att begrénsa verkan av
oskdliga avtasvillkor & emellertid inte oproblematisk. Definitionen
"tvingande lag” kan l&t ge intryck av att denna har en gdlvverkande
karaktar. Nu & det ju inte sa att friskrivningar automatiskt asidosétts vid
konflikt med tvingande regler. Som huvudregel géller istédlet att part i
domstol maste aberopa forhallanden som omfattas av tvingande regler for att
de skall fa en sidan effekt. Pastdendet om att tvingande regler inte kan

% NJA 1985 s397 1, sidan 405.

% Adlercreutz s 90.

%4:19d JB.

% Prop. 1989/90:77 s 52.

% Jag har inte hittat ndgot rattsfall pa fastighetsrattens omrade dar man anvént sig av dessa
regler for att ogiltigforklara en friskrivningsklausul.
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avtalas bort blir darmed "en sanning med modifikation”, som Lundmark
uttrycker det.”’

| sammanhanget kan det dven vara pa sin plats att poangtera ovanligheten i
en uttrycklig lagreglering av friskrivningsklausulers verkan. Sa sker oftast
inte ens i de dispositiva reglerna. Undantaget & 19 § koéplagen som
begransar verkan av allméanna forbehdl av typen i befintligt skick”. Nagon
sadan bestammelse finns déremot inte i jordabalken. Vid den reformering av
jordabalken som skedde 1989/90 diskuterades dock mdjligheten att infora en
bestdmmelse, som reglerade siljarens mdjlighet att dberopa en generell
pafojdsfriskrivning. En remissinstans pétalade harvid att det skulle inforas
sarskilda lagregler om den fragan och vissa andra aspekter rorande
friskrivningar. Departementschefen ansdg dock att det saknades underlag for
att konstatera ett behov av en sddan reglering. Friskrivningsklausulers
verkan vid fastighetskop skulle darmed aven fortséttningsvis dverlamnas till
rattstill ampningen.®®

3.4.2 Jamkning

DA friskrivningsklausuler regelméassigt begrénsar eller utesluter kdparens
réttigheter i nagot avseende, kan de ofta framsta som alltfor ogynnsamma for
denne. Jamkningsmetoden mojliggor asidosittande eler jamkning av
oskaliga friskrivningsklausuler genom tillampning av 36 8§ avtalslagen.
Visserligen har man aven har gétt lagstiftningsvagen for att begransa
avtalsfrineten, men paragrafens karakté&r av generaklausul gor att den
fortjagnar en egen presentation. Har & det frdga om en Oppen
domstolskontroll, vilken har visat sig vara ett mycket betydelsefullt
instrument for att begransa verkan av friskrivningar.*® En av foérdelarna &r
bestammel sens vidstrackta tillampningsomrade; den kan anvandas bade pa
individuellt utformade friskrivningar och pa de som har karaktaren av
standardvillkor. Vidare kan 36 § avtasagen appliceras pa savél
kommersiella avtal som pa avtad mellan privatpersoner, &ven om syftet i
forsta hand var att vidga domstolarnas mgjligheter att ingripa |
konsumentforh8landen.!® Vid tillampning av jamkningsregeln  p&
kommersiella avtal stélls dock hoga krav pa att parterna sjalva bevakar sina
réttigheter. Exempel pa en sadan intressebevakning kan vara att priset
anpassas till den risk friskrivningen innebar, eller att man helt enkelt avstar
frén att ingd avtal .’

En annan fordel med jamkningsregeln & att den inte utesluter nagon
klausultyp, utan kontroll kan utbvas mot samtliga dlags

" Lundmark s 117.

% Prop. 1989/90:77 s 42.
% | undmark s 111.

19 prop, 1975/76:81 s 102.
191 Prop. 1975/76:81 s 144.
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friskrivningsklausuler.'®® | motiven till generalklausulen behandlas framst
tre olika typer av avtalsvillkor da jamkning kan ifrégakomma: friskrivning
fran kvalitet, friskrivning fran skadestandsskyldighet (ansvarsfriskrivning)
och friskrivning som begransar skadestandets belopp
(ansvarsbegransning).'® | tydliggérande syfte har jag i den foljande
framstallningen anvant mig av en nagot annorlunda indelning av
friskrivningsklausuler och @ven terminologin skiljer sig & fran den som
anvands i forarbetena till 36 § avtaldagen. | uppsatsen anvénds istéllet
beteckningen egenskapsfriskrivningar, pafoljdsfriskrivningar och partiella
friskrivningar, vilka i sin tur kan indelas i undergrupper. For att undvika
missforstand kommer mgjligheten att tillampa 36 & avtalslagen att
diskuterasi anslutning till respektive klausultyp.

102 ) undmark s 113.
193 prop. 1975/76:81 s 143 f.
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4 Egenskapsfriskrivningar

4.1 Inledande anmarkningar

Utmérkande for en egenskapsfriskrivning & att den preciserar fastighetens
fysiska egenskaper. Det ror sig slledes om en konkretisering i for koparen
negativ mening och & pd si satt motsatsen till en garanti eller enuntiation.*
Som exempel pa en sadan klausul kan anges att "sdljaren ansvarar inte for
den installation av elledningar som gjorts i fastigheten” eller "sdljaren ar fri
fran ansvar betréffande dricksvattnets kvalitet”. Genom denna typ av
friskrivning avgransas felbegreppet och gérs sndvare. Om man foljer den
ovan beskrivna tvastegsmodellen behandlas egenskaps- friskrivningens
verkan redan pa felbedomningsstadiet. Vid utredning av den abstrakta
standarden racker det sdledes att konstatera att fastighetens skick i visst
avseende faller inom friskrivningsklausulens tillampningsomrade. | sadant
fall foreligger helt enkelt inget fel i koprattslig mening.'®

Egenskapsfriskrivningar kan i praktiken ta sig en mangd olika uttryck. Det
kan vara frdga om preciserade undantag frén den kvalitet som koparen
annars har rétt att kréva, eller klausuler utformade i allménna ordalag av
typen "befintligt skick”. Da réttsverkan av egenskapsfriskrivningar har skilt
sig & beroende pa om klausulen & preciserad eller generell till sin karaktér,
kommer dessa bada typer att diskuteras utforligt var for sig. Det &
emdlertid ingen géalvklarhet att diskussionen kring befintligt skick -
klausuler skall foretas under avsnittet egenskapsfriskrivningar. Klausultypen
kan dven anses ge uttryck for en pafoljdsfriskrivning, i det avseendet att
samtliga péfoljder utesluts genom dess tillampning. Bade Grauers och
Lundmark har dock hénfort diskussonen om befintligt skick till
egenskapsfriskrivningar.'® Enligt min mening & detta ett lampligt
framstalIningssatt, med hansyn till framst tva aspekter. Dels avser klausulen
uppenbarligen fastighetens fysiska egenskaper eller skick, och dels har man i
réttspraxis godtagit generella péfoljdsfriskrivningar i en helt annan
utstrackning.'®” Diskussionen kring klausuler av typen befintligt skick fors
darfor 1ampligen for sig under avsnittet egenskapsfriskrivning.

194 Grauers s 208.

105 A <.

1% Grauers s 208 ff och Lundmark s 182 ff.
97 Se nedan i avsnitt 5.2.1.

24



4.2 Allmant hallna klausuler av typen " befintligt
skick”

Hur en part véjer att utforma en friskrivning & betydelsefullt i manga
avseenden. Eftersom det &r fraga om en avvikelse fran dispositiv rétt & det
naturligt att det uppstélls krav avseende klarhet och tydlighet. Generella
friskrivningar uppfyller inte alltid dessa kriterier, vilket har att gora med att
de ibland & sd langtgdende att det inte sdkert gar att avgora vad
friskrivningen egentligen avser. Sa & fallet med klausulen " befintligt skick”,
vilken flitigt har anvéants vid fastighetsforsaljning genom aren. Sprakligt sett
innebér klausulen att sdljaren endast ansvarar for att fastigheten vid
avlamnandet eller tilltrédet & 1 precis det skick som den & i
avtalsdgonblicket, d.v.s. inklusive synliga eller dolda fel om sadana skulle
finnas.'® Darmed skulle det inte vara nodvandigt att anvanda sig av
ytterligare en klausul, for att friskriva sig fran pafoljder pa grund av fel som
man redan genom klausulen " befintligt skick” forklarat sig fri ifran.

| férarbetena till JB gjordes vissa uttalanden om egenskapsfriskrivningar'®,
vilka ger intrycket av att generella sadana 6ver huvud taget inte skall godtas.
Vikten av att det pa ett otvetydigt sétt klarlades i vilket hanseende séljaren
inte ville svara for fastighetens egenskaper betonades. Endast om detta
tydlighetskrav var uppfyllt gavs koOparen mojlighet att sk&rpa sin
understkning i motsvarande man. Vidare uttalades att en "allmant hallen
generell klausul om att fastigheten sdjs i befintligt skick torde déarfér inte
utan vidare frita siljaren frén allt ansvar”.''° Det verkade s8ledes som att
sdljaren skulle behdva gora en upprékning av de egenskaper han inte
Onskade ansvara for. Detta oklarhetsmoment har dock utretts i réttspraxis
genom nagra HD-avgoranden.

NJA 1975 s 545 handlade egentligen om en pafoljdsfriskrivning, men HD
giorde anda vissa uttalanden om generella egenskapsfriskrivningar vid
fastighetskép. Vid en jamforelse med den aktuella friskrivningen |
kontraktet visade HD en skeptisk hdlning gentemot befintligt skick -
klausuler. Kritik riktades mot klausultypen for dess bristande klarhet, d& en
sadan friskrivning inte ger nagot tydligt besked om att kdparen avstar fran
ala ansprék mot sdljaren pa grund av fel i fastigheten. Samtidigt uttalade
HD att preciserade upprékningar i kopekontraktet av alla mer eller mindre
tankbara fel som sdjaren vill frita sig ifran, inte typiskt sett skulle vara
|&ttare att forsta for en kopare. Ett sadant tillvagagangssétt befarades snarare
ledatill en mindre dverskadlighet och klarhet i kontraktet. Min slutsats &r att
om sdljaren Onskar friskriva sig fran ala tankbara felaktigheter, ar det
lampligare att gora det genom en pafoljdsfriskrivning av tydlig innebord.

108 Ramberg och Hultmark s 252.

19| f6rarbetena anvands inte detta uttryck. Adlercreutz har dock dragit slutsatsen att
uttalandena endast avser egenskapsfriskrivningar, Adlercreutz s 208.

19 prop. 1970:20 del B 1 s212.
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Hér ar det alltsd mindre 6nskvart att anvanda sig av egenskapsfriskrivningar,
vare sig dessa & preciserade eller generella. HD har dock kritiserats i
doktrinen for sin reserverade instdlining till den sprékliga innebtrden av
klausulen ”i befintligt skick”, som ansetts vara” svarforstéelig”.**

| det ovan diskuterade réttsfallet NJA 1983 s 808, bedémdes en klausul av
inneborden att fastigheten "Overldts sddan den av koOparen har
besiktigats’."'> En s&dan formulering har en betydande likhet med ”i
befintligt skick” och &r ungefér lika intetsdgande. Mycket riktigt godtog HD
inte heller klausulen som en friskrivning. Négon motivering till
stallningstagandet |amnades dock inte.

| NJA 1986 s 670 | dberopades som friskrivning en vasentligen likalydande
klausul av innebord att fastigheten saldes i det skick den besiktigats. HD
ogillade dock koparens talan redan pa den grunden att nagot fel i fastigheten
inte foreldg och behovde darfor inte ta stéllning till friskrivningsklausulen.
Med hansyn till att denna var nastan identisk med den i NJA 1983 s 808,
finns det emellertid ska att tro att &ven denna skulle ha underkants av HD.

De ovan diskuterade réttsfallen ror avtalsforhallanden mellan privatpersoner.
Vad gdler alméant hdllna egenskapsfriskrivningar i konsumentavtal,
kommer de att behandlas for sig i ett senare avsnitt. Det finns emellertid
anledning att kort kommentera den réttspraxis som finns for klausuler av
typen befintligt skick i kopeavta mellan privatpersoner. Adlercreutz har
kategoriskt dragit slutsatsen att allméant hallna friskrivningsklausuler saknar
verkan.'®* Denna slutsats & enligt min mening négot forhastad. Att pasta att
det réder ett generellt forbud mot bruk av almant hdlina
egenskapsfriskrivningsklausuler vore att ga for langt. Daremot kan det
konstateras att domstolarna har begréansat rackvidden av sddana klausuler pa
olika sétt, framst genom att uppstalla htga krav pa tydlighet.

Istallet for att generellt frankanna allmanna friskrivningar rattsverkan verkar
HD prova klausulerna i varje enskilt fall mot bakgrund av det sammanhang
de forekommer. Enligt Lundmark bor det avgérande vara om det aktuella
forbehdllet med hansyn till omstandigheterna kan anses tillrackligt tydlig.
Om kravet pa klarhet & uppfyllt, skall vidare bedémas om klausulen pa
grund av sirskilda omstandigheter andd bor betraktas som oskalig.™'* Har
aktualiseras 36 § avtalslagen, vilken utgor ett betydelsefullt instrument for
kontroll av generella friskrivningar av typen befintligt skick. Eftersom det
finns ett réttdigt intresse av att begradnsa verkan av befintligt skick -
klausuler och det saknas tvingande lagstiftning pa omrédet, & utrymmet for
tillampning av 36 § avtaldagen ganska stort. En altfor allmant halen
egenskapsfriskriving kan sdledes betraktas som otillborlig och

11 Ramberg och Hultmark s 253.
12 NJA 1983 s 808, sidan 813.
113 Adlercreutz s 214.

14 undmark s 187.
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ogiltigforklaras med stod av generalklausulen. Aven siljarens agerande vid
kopeforhandlingarna kan tillmétas betydelse vid bedémningen av en
friskrivnings giltighet, vilket kommer att diskuteras nedan i avsnitt 4.4.

4.3 Preciserade klausuler

| jamforelse med egenskapsfriskrivningar av generell karaktér & precist
utformade sddana en langt mer accepterad foreteelse. Allméant sett saknas
anledning att inta en lika skeptisk hallning i forhdlande till preciserade
forbehdll, vilket beror pa att kravet pa klarhet och tydlighet & uppfyllt. Om
koparen uppmarksammat och forstétt att saljaren inte ansvarar for en viss
egenskap hos fastigheten, finns det inte samma behov av att skydda denne.
Istéllet stélls det krav pa koparen att gora en noggrann understkning av den
ifrégavarande egenskapen och att darvid forstka kompensera sig for risken.
Sa kan ske pa flera olika sitt, exempelvis genom att pressa priset, krava
béttre villkor i andra avseenden eller skydda sig genom férsakring. ™

Om man bortser fran konsumentforhdlanden maste man utga fran att det
finns ett betydande utrymme for preciserade friskrivningar. Da utrymmet for
koparens missforstand &r litet kan tillvagagangsséttet i de flestafall betraktas
som en tillfredsstdllande omférdelning av risker. Under vissa forutséttningar
kan det dock finnas skdl att réttsligt ingripa &en mot preciserade klausuler.

I NJA 1975 s 545 uttalade HD att aven klara friskrivningar kan asidosattas
om de med fin stil var upptagna i tryckta standardavtalsformulér och
eventuellt insmugna bland manga andra bestammelser. Om den aktuella
friskrivningen i sadant fall & sarskilt betungande for koparen eller om han
inte sérskilt uppméarksammats pa denna, kan asidoséttande ske.

Andra fall da det kan anses berétigat att ingripa mot en preciserad
friskrivningsklausul kan vara om denna framst&r som missvisande eller
vilseledande.™'® Aven en preciserad friskrivning kan stundtals orsaka
missuppfattningar hos kdparen. Det sammanhang i vilket den férekommer
kan vara forvirrande, eller kan sdjaren ha lamnat muntliga upplysningar
som gor att friskrivningen inte tas pd alvar.''’ Har kan man téanka sig att
domstolen skulle anvanda sig av tolkning, antingen genom oklarhetsregeln
eller genom principen om restriktiv tolkning av friskrivningsklausuler, och
pa sa sétt frankanna klausulen réttsverkan. | de fall friskrivningen framstar
som direkt otillborlig kan &ven 36 § avtalslagen ifragakomma. Det ligger
dock i sakens natur att en preciserad friskrivningsklausul mer sdllan kan
betraktas som oskalig an en klausul av generell karaktar. Utrymmet for att
tillampa jamkningsregeln & sdledes mer begrénsat én vad som &r fallet
betréffande exempelvis befintligt skick -klausuler.

15| undmark s192.
19 A as5193f.
117 v/ erkan av séljarens motstridiga beteende diskuteras i nastfoljande avsnitt.
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4.4 Verkan av motstridigt beteende

Det forekommer att sdjaren antingen i kOpeavtalet eller muntligen har
uppgivit fakta som motséger innehallet i en friskrivningsklausul. Avseende
motstridiga uppgifter i avtalstexten har tva prioritetsregler utvecklats i
réttspraxis. Den forsta kan formuleras sa att individuella bestammelser ges
foretrade framfér standardvillkor.*® Som ovan namnts & det emellertid
numera ovanligt forekommande att man vid fastighetskp har intagit
friskrivningsklausuler i standardavtal.™® | férekommande fall f& dock
friskrivningen ge vika, om det samtidigt finns individuellt utformade
bestdmmel ser som inte verensstammer med denna.

Den andra prioritetsregeln & av storre praktisk betydelse i sasmmanhanget.
Inneborden &r att mera preciserade bestammel ser ges foretrade framfor vaga
klausuler, som t.ex. generellt utformade friskrivningsklausuler.** Principen
gdler aven for muntliga uppgifter, vilket gor att dess tillampningsomrade &ar
ganska omfattande. Det forekommer ndmligen att sdljaren gor uttalanden
under forhandlingarna, som strider mot en 1 avtalet intagen
egenskapsfriskrivning av typen befintligt skick. Motstridigheten 16ses da
genom att den mer preciserade uppgiften tar 6ver den almant hdlna
friskrivningen.

NJA 1980 s 398 ror visserligen rédighetsfel, men kan énda vara av intresse i
sammanhanget. | kontraktet fanns en friskrivningsklausul rorande
planférhadlandena pa fastigheten. Bestammelserna aterfanns bland tryckta
klausuler i ett standardavtalsformulér och hade inte blivit foremal for ndgon
som helst kommentar i samband med kontraktsférhandlingarna.  Séljaren
hade daremot |amnat muntliga uppgifter om att fastigheten var belagd i ett
gronomrade som inte fick bebyggas. Denna omstandighet omnamndes i
positiv bemérkelse och anvandes snarast som ett forsaljningsargument. Efter
kopet fick koparen kdnnedom om att det fanns en stadsplan omfattande
fastigheten och att det fanns risk for att denna kunde komma att
exproprieras. HD ansdg att sdjarens uttalanden &gde foretrade framfor
friskrivningen, varfor denna frankandes verkan.

| det ovan refererade réttsfallet NJA 1983 s 865 var fragan om sidljarens
preciserade uppgifter om fastighetens skick skulle ges foretrade framfor en
befintligt skick -klausul som intagits i kontraktet. Av sdljarens annonsering
framgick att huset var "nyrenoverat och moderniserat”, vilket innefattade
léggandet av nytt golv i undervaningen. Sedan koparna hade tilltrétt visade
det sig dock att det fanns svara skador under det nylagda golvet. HD ansdg
det dock inte visat att sdljarens uttalanden beréttigat kbparnas antagande om

18 Adlercreutz s 51.
119 ge fotnot 77.
120 Adlercreutz s 51 och Lundmark s 194.

28



att friskrivningen inte skulle vinna tillampning. D& klausulen ansags ledatill
ett oskaligt resultat asidosattes den emellertid med tillampning av 36 §
avtalslagen.
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5 Pafoljdsfriskrivningar

5.1 Inledande anmarkningar

Allmant kan reglerna om péafoljder vid kontraktsbrott ses som en
konsekvens av principen om avtalets bindande verkan.** Den
omstandigheten att saljaren inte uppfyllt sin del av avtalet skall sdledes inte
fartill foljd att avtalet forlorar sin bindande karaktar. Enbart det faktum att
pafoljdsregler forekommer i lagen inverkar sdkert manga ganger pa parts
ben&genhet att bryta mot avtalet. Mojligheten till hdvning visar dock att det
ibland kan anses beréttigat att franga principen om avtalets bindande verkan.
Det &r sdledes inte fréga om att upprétthalla avtalet till varje pris.

En péfoljdsfriskrivning utformas s att man i avtalet antingen reducerar eller
utesluter annars tillampliga pé&foljder.’* Som exempel kan anges att
"koparen har inte rétt till skadestand for indirekt skada’ eller "koparen
avstar med bindande verkan fran alla ansprak mot sédljaren”. Denna typ av
friskrivning tar dltsd endast sikte pa pafdljderna; om fastighetens
egenskaper namns ingenting. Konsekvensen harav & att pafoljds-
friskrivningen éverhuvudtaget inte aktualiseras pa felbedémningsstadiet.'*
Inte forran ett fel i kopréttslig mening befunnits foreligga ar det alltsa dags
att ta itu med en sddan klausul. Om samtliga pafoljder uteslutits genom
friskrivningen fé&r relevansbedomningen ett negativt resultat; felet &ar
irrdlevant. Om péfoljdernas tillamplighet endast har reducerats, men det
fortfarande finns nagon kvar, & felet fortfarande relevant. Det kan dock
endast bli fraga om en sadan pafdljd som inte uteslutits genom avtalet.
Termen pafdljdsfriskrivning kan numera anses allmant etablerad. Den
introducerades av Grauers, men har numera anammats i sava forarbeten
som doktrin.**

Fragan &r vilken frihet parterna skall ha att sjavainskranka de pafoljder som
stér till buds enligt lag. Vad galler kommersiellaforhdllanden har det uttalats
att det som utgangspunkt maste ankomma pa parterna sava att bestamma
konsekvenserna  av eventuella  kontraktsbrott.'®  Betraffande
konsumentavtalen forhaller det sig emellertid annorlunda. Har &r det i stor
utstrackning fraga om tvingande lag och utrymmet for avvikelser harifran ar
foljaktligen starkt begransat.'*® Det typiska fastighetskopet sker dock som
ovan namnts mellan privatpersoner. | likhet med de kommersiella avtalen &
pafoljdsreglerna hér dispositiva, vilket innebar att det finns ett ganska stort

I Taxell s88.

122 Grauers s 208.

123 Diskussionen utgér hér fran Grauers tvéstegsmodell, se ovan avsnitt 2.2.2.
124 Prop. 1989/90:77 s 42, Lundmark s 195 ff.

125 Hastad s 123 och Lundmark s 195.

126 Se mer harom nedan i kap 6.
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utrymme fOr parterna att sjalva reglera vilken péfoljd som skall statill buds
vid ett eventuellt avtalsbrott. | vilken utstrackning avtalsfriheten tillats beror
pd hur parterna vdjer att utforma begransningen. Detta kommer att
diskuteras utforligt i nedanstédende avsnitt.

Pafdljdsfriskrivningar kan ta sig en rad olika uttryck och kan lampligen
indelasi olikatypfall. | doktrinen har denna kategorisering skiljt sig négot &t
beroende pa forfattare. Termen generell friskrivning anvands vanligtvis for
att utesluta samtliga eller i huvudsak samtliga péféljder som annars skulle
sta kdparen till forfogande enligt lag. Da samtliga i lag reglerade péfoljder
utesluts, utan att sitta ndgon annan pafoljd istallet, kan man aven tala om
totala friskrivningar. Friskrivningar som reducerar de pafdljder som
forekommer i lag, men som bevarar &minstone nagon, kallas begransad
friskrivning av Grauers™’ och preciserad friskrivning av Lundmark’?®. S&
langt forefaller beteckningarna vara relativt likalydande. Vad som
komplicerar bilden & att Lundmark dessutom talar om partiella
friskrivningar, dar det inte ar fraga om att utesluta nagon pafoljd enligt
dispositiv ratt. Istéllet ror det sig om en inskrénkning av pafoljdens rackvidd
i visst avseende, vilket kan ske pa olika sétt. Denna term anvéands inte alls
utav Grauers, men Kklausultypen héanférs delvis under beteckningen
begransade friskrivningar.

Ytterligare svarigheter ligger i att bade Grauers och Lundmark har skapat en
terminologi i syfte att passa kép av 16s egendom. Vid denna avtalstyp
forekommer inte séllan friskrivningar av vitt skilda slag, vilket innebar att
det & motiverat att gora en ganska omfattande indelning i olika
klausultyper. Darmed maste det utredas om det & motiverat att gora en
liknande uppdelning da det & fraga om pafdljdsfriskrivningar vid kdp av
fast egendom.

For generella friskrivningar réder det ingen tvekan om att en sadan
beteckning & nddvéandig &ven vid fastighetskép. Denna klausultyp ar vanligt
forekommande och dessutom relativt utforligt behandlad i réttspraxis. Vad
betraffar preciserade pafoljdsfriskrivningar & nyttan av en sddan beteckning
inte lika gavklar. | kopeavta avseende |6s egendom & det vanligt att
antalet p&foljder begransas till att endast avse avhjalpande.® Darmed har
det ocksa funnits skal att skapa en term som avser dennatyp av friskrivning.
Avhjapande ingar dock inte som p&féljd i JB och det & inte lika vanligt
forekommande att en siljare av en fastighet begransar antalet pafoljder pa
sadant sétt. Det hindrar inte att det finns en mgjlighet hartill, man kan
exempelvis tanka sig en klausul med lydelsen ”kdparen har inte rétt att hava
kopet” eller liknande. Darmed kan det ocksa anses motiverat att anvanda en
term av typen preciserad friskrivning éven vid fastighetskdp. Slutligen kan
aven partiella pafoljdsfriskrivningar forekomma, innefattande exempelvis en

27 Grauers, Fel i s8lt skepp s 94.
128 | undmark s 199.
129 | undmark s 205.
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beloppsmassig begransning av ett eventuellt skadestdndsansprék. Aven
denna klausultyp fortjanar siledes en egen bendmning.

Vid den fdljande beskrivningen av pafdljdsfriskrivningar kommer det
sdledes att goras en atskillnad mellan tre olika klausultyper: generell,
preciserad och partiell pafoljdsfriskrivning. Denna indelning, som anvands
av Lundmark, passar enligt min mening va &aven for den ifrégavarande
avtalstypen. Visserligen & det endast pafojdfriskrivningar av generell
karaktar som har behandlats i doktrinen i samband med fastighetskop. Da
aven de andra klausultyperna forekommer fortjanar de en egen presentation,
inte minst av den anledningen att de skiljer sig & bade avseende utformning
och réttsverkan. Termen total pafoljdsfriskrivning kommer inte att anvandas
I det foljande, trots att det i gava verket & dessa som dominerar i
kontrakten. Aven har & det dock fraga om en generell friskrivning, med den
reservationen att ingen annan pafdljd satts istdlet for de som finns reglerade
i lag. Det finns darfér ingen anledning till en sérskild presentation, utan
klausultypen inordnas under de generella pafoljdsfriskrivningarna.

5.2 Generell pafoljdsfriskrivning

5.2.1 Rattsverkan och rackvidd

Till skillnad fran generella egenskapsfriskrivningar & alméant hdlna
pafoljdsfriskrivningar inte forema for en lika strang rattslig kontroll. Det
hanger samman med att en generell friskrivning som avser pafdljder mera
sdlan framstar som oklar for képaren. Formuleringen & inte lika otydlig
som exempelvis "befintligt skick” utan det framgar oftast val vad sdjaren
menar. Det innebér att utrymmet for att frankanna klausulerna verkan genom
tolkning &r begransat. Da friskrivningen har en klar utformning saknas det
helt enkelt anledning att tillampa tolkningsregler som oklarhetsregeln och
principen om restriktiv tolkning av friskrivnings- klausuler. | ett par réattsfall
har HD behandlat i vilken utstréckning det & mdgjligt att anvanda sig av
totala pafoljdsfriskrivningar vid fastighetskop. | detta avseende &r
fastighetsrétten privilegierad, da det for andra avtalstyper, som exempelvis
kop av |6s egendom, nastan helt saknas réttspraxis pa omréadet.**

Det réttsfall som enligt min mening har haft storst betydelse fér klargorande
av rattsdaget avseende friskrivningar vid fastighetskép & NJA 1975 s 545.
Har var det frdga om ett dolt fel bestdende i avsaknaden av en sk.
diffusionsspérr, vilket medverkat till uppkomsten av fuktskador. | kontraktet
fanns intaget en pafoljdsfriskrivning av foljande lydelse: "Fastighetens
skick. Koparen forklarar sig godta fastighetens skick och avstar med
bindande verkan fran alla ansprék mot séljaren pa grund av fel eller brister i

130 | undmark s 201.
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fastigheten.”*** HD konstaterade inledningsvis att bestammelsens ordalag
innebar att sdljaren friskrevs fran ansvar for fel, vilka han annars skulle ha
varit ansvarig for; istédlet skulle kdparen béra risken fér dessa fel. Vid
tolkning av klausulen ansag HD att det inte kunde riktas nagon anmarkning
mot denna pa grund av bristande klarhet, utan kdparen gavs klart besked om
att alla pafoljder var uteslutna. Darefter fragade man sig om det anda kunde
te sig otillborligt att tillampa kontraktsbestammelsen. Att klausulen inte
diskuterats sarskilt vid kopeforhandlingarna ansags inte medfora att en
sadan otillborlighet forelag. Vid ett sa viktigt avtal som fastighetskop kunde
det rimligen begéras att parterna noggrant tog del i vad som upptogs i
kontraktet. Da béda parter var privatpersoner och da det inte rorde sig om ett
nybyggt sméhus, framholl HD att det var fullkomligt forstaeligt och
respektabelt att sdljaren slutligt onskade reglera dverlatelsens foljder genom
avtalet. P&foljdsfriskrivningen skulle saledes gélla.

I NJA 1976 s 217 behandlades en friskrivningsklausul av liknande typ.
Kopet avsag en 30 & gammal villafastighet, som visat sig vara i stor
omfattning hemsokt av rator. Felet var dolt enligt HD.
Friskrivningsklausulen 16d: " Fastigheten overldtes i det skick som framgar
enl bifogade besiktningsutldtande..., vilket utldtande kOparen erkanner sig
ha tagit del av vid sina besiktningar av fastigheten. Kdparen férklarar sig
harmed godtaga fastighetens skick och avstér med bindande verkan fran alla
ansprék mot saljaren p& grund av fel och brister i fastigheten.”*** | mélet
hade inte gjorts gédllande att friskrivningen inte skulle gélla i och for sig,
utan frégan gdlde om den skulle begrénsas till att enbart gila
byggnadstekniska brister. Det berodde pa friskrivningens placering i
anglutning till att besiktningsutlatandet némndes. HD konstaterade dock att
friskrivningens ordalydelse inte gav utrymme till tvekan om dess innebord.
Texten gav inte heller anvisning om nagon som helst inskrankning till fel
eller brister av visst slag, utan var helt generell till sin karaktdr. Da séljaren
hade ett intresse av att gbra en oinskrankt friskrivning och koparen bort
forsta detta, tolkades klausulen enligt sin ordalydel se.

Genom dessa tva réttsfall har HD godtagit pafoljdsfriskrivningar som
foreteelse. Koparens intresse av trygghet har fatt sta tillbaka till forméan for
sdjarens intresse av att dutligt reglera 6verlatelsens foljder genom avtalet.
Att intresseavvagningen har utfallit pa detta sétt hanger sékert samman med
att bada avtalsparter & privatpersoner. Vidare st&r inte kOparen helt
handfallen i en sddan situation. Den risk koparen tar genom att avsta fran
ansprék pa grund av dolda fel kan han manga ganger kompensera genom att
anpassa kopeskillingen eller pa annat sétt sakerstédlla sig for det fall att ett
dolt fel skulle framtrada.*®

31 NJA 1975 s 545, sidan 553.

132 NJA 1976 217, sidan 221 f.

133 NJA 1975 s545, dar HD uttalade att koparen i dessafall inte typiskt befinner sigi ett
underlagei forhdllande till sdljarsidan.
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5.2.2 Upplysningsplikt for séljaren

Termen upplysningsplikt innebér att den part som underléter att upplysa om
ett for honom kant forhdlande riskerar att bli ansvarig for detta just pa
grund av sin vetskap. Frégan om en sdljare & skyldig att upplysa om vad
han vet om egendomens skick & komplicerad. Det & visserligen klart att en
kvalificerad forsummelse att 1&mna upplysningar, i form av svek och annat
forfarande, kan medféra att koparens undersokningsplikt faller bort.*** Vad
betréffar Ovriga fall &r réttsaget fortfarande i viss man oklart och fragan
debatteras flitigt i doktrinen.** Det saknas anledning att i uppsatsen nérmare
gain pa en diskussion kring om sdljaren har en generell upplysningsplikt;
daremot & det av véarde att utreda ifall sdljaren kan dléaggas en sadan
skyldighet i de fall d& han har friskrivit sig.

Forekomsten av en friskrivning innebar att frdgan om sdjarens
upplysningsplikt kommer delvisi ett nytt [age. Om sdljaren varit medveten
om felet kan det namligen betraktas som ohederligt att genom en generell
friskrivning utesluta koparens ansprék p& grund av dolda fel.**®
Utgangspunkten vid en generell pafoljdsfriskrivning & som ovan namnts att
felet saknar relevans. Fragan & om denna slutsats ager giltighet i de fall
sdljaren kant till ett fel som &r att betrakta som dolt, men inte beréttat detta
for koparen. | NJA 1975 s 545 kom HD fram till att séljaren inte kant till
felet och fastslog att ”om svikligt forfarande eller darmed likartat forfarande
ar ju nu icke fréga’.*®" Grauers menar att det ”likartade forfarandet” syftar
pa upplysningsplikt. Om sdljaren hade vetat om det dolda felet skulle han ha
upplyst kdparen om detta. Vid underlaten upplysning om felet hade sdljaren
galv fétt bara ansvaret och friskrivningen hade sdledes saknat verkan.

Genom HD:s dom i NJA 1981 s 894 klargjordes réttsl&get ytterligare. Den
aktuella fastigheten hade efter kopetillféllet drabbats av trafikstérningar till
foljd av en rondell som flyttats ndrmare denna. Redan vid avtalsslutet hade
det férelegat en stadsplan avseende rondellen, vilket sdljaren varit medveten
om. Séljaren hade dock underlétit att upplysa képaren om detta och endast
namnt att vagen ifrdga skulle breddas. | kopeavtalet fanns intagen en
pafoljdsfriskrivning, enligt vilken sdljaren inte ansvarade for fel eller brister
i fastigheten. HD ansdg att sdljaren utnyttjat koparens bristande kénnedom
om férhéllandet och att friskrivningsklausulen darmed saknade verkan.**®

Vid totala pafoljdsfriskrivningar har siljaren sledes en upplysningsplikt sa
till vida att om han inte upplyser képaren om ett dolt fel han kanner till,
forlorar friskrivningen sin verkan avseende detta fel. | sddana fal har

3% Prop. 1989/90:77 s 61.

135 Grauers s 212 ff, Victorin och Sundell s 187 ff. Jfr &ven NJA 1981 s 212 och NJA 1985
s 274, dar det finns vissa tendenser till att &agga siljaren upplysningsplikt.

138 v/ictorin och Sundell s 190.

137 NJA 1975 s 545, sidan 555. (Min kursivering).

138 Grauerss211f.



upplysningsplikten en sjalvstandig betydelse.*® Om siljaren vill vara helt

saker pa att inte fa ndgra bekymmer efter kopet, bor han alltsa gora en total
pafoljdsfriskrivning och dessutom upplysa kdparen om fel som denne inte
kunnat upptécka, men som sdjaren har vetskap om.

5.3 Preciserad pafoljdsfriskrivning

Inledningsvis skall anmérkas att det saknas HD-avgbranden avseende
preciserade friskrivningar vid fastighetskbp och fenomenet & inte heller
behandlat i doktrinen. Anledningen hértill kan naturligtvis vara att
klausultypen & sdlsynt férekommande, men en troligare forklaring &r att
den inte vallar sarskilt mycket problem. Som ovan antytts avser jag dock att
behandla samtliga friskrivningar som kan férekomma vid fastighetskop, da
en heltdckande redogorelse for friskrivningsklausuler vid fastighetskop
asyftas. | brist pa material & nedanstdende resonemang i huvudsak mitt eget.

En preciserad friskrivning i ett kopeavtal avseende fast egendom utformas
lampligen sa att sdjarens ansvar inskranks genom att vissa péafoljder
utesluts. Det &r alltsa fraga om att begransa de pafdljder som star kdparen till
buds enligt JB, exempelvis genom att denne endast ges rétt att géra géllande
prisavdrag vid upptackt av dolda fel i fastigheten. En sédan friskrivning kan
anses berdttigad med hansyn till sdljarens intresse av att kontrollera de
pafoljder som kan komma att goras géllande gentemot honom. K dparens rétt
till havning respektive skadestand innebér ett |angtgaende ansvar for sdljaren
och det & sdledes framst dessa pafoljder som tréffas av de preciserade
friskrivningarna.

Vad betréffar havningsrétten & denna ingripande mot séljaren, da det
innebar att denne annu en gang maste forsoka sélja fastigheten med den
tidsitgang och bekymmer det medfér. Det kan darfor manga ganger vara
beréttigat att sdljaren utesluter denna péafoljd i kopehandlingen. Samma sak
gdller mojligheten till skadestand. D& sdljaren & en privatperson kan han
oftast inte forvantas ha tillracklig ekonomisk beredskap for att uppfylla ett
sadant |angtgaende ansvar for fel i den forsalda egendomen. Vidare kan som
ett Gvergripande argument for att preciserade friskrivningar som regel skall
till&tas anforas att dessa & mindre ingripande mot koparen an vad som &r
fallet avseende generella sddana. Har kvarstar atminstone nagon pafdljd och
koparen star sdledes inte helt utan skydd. | konsekvens harmed maste
preciserade friskrivningar som utgangspunkt godtas.

Aven preciserade péfoljdsfriskrivningar maste dock som regel anses
tyngande for koparen. Annorlunda férhaller det sig om avtalet medfér en
skdlig kompensation, vilket kan vara fdlet om godtagbara
ersattningspéfoljder stér till buds.** Ett sdant tillvagagangssétt forefaller

¥ Grauers s 212.

140 | undmark s 206.
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emellertid vara ovanligt forekommande vid fastighetskop. Som framgatt av
ovanstdende resonemang & det inte sarskilt troligt att en preciserad
friskrivning skulle framsta som otillborlig. Daremot skulle man kunna tanka
sig att &ven den har typen av villkor blir foremd for tolkning, varigenom
friskrivningen asidosétts eller reduceras till sin verkan. Sadana preciserade
klausuler kan namligen ténkas férekomma under vad som anges vara
garantivillkor i avtalet, vilket kan skapa oklarhet om friskrivningens
innebord.'** En sidan placering av klausulen kan &en framstd som
Overraskande for koparen. Om dessa forutséttningar & for handen boér det
sdledes finnas majlighet att tillampa antingen oklarhetsregeln eller principen
om restriktiv tolkning av friskrivingsklausuler.

5.4 Partiell pafoljdsfriskrivning

Vilken réttsverkan partiella pafoljdsfriskrivningar har i kopekontrakt
avseende fast egendom har inte blivit forema for diskussion i svensk rétt.
Aven har har jag dock funnit det lampligt att oversiktligt behandla
klausultypen, da sadana friskrivningar forekommer &ven vid fastighetskop.
Lundmark har i sin beskrivning av partiella paféljdsfriskrivningar delat in
dessai tre undergrupper, vilka kan tjdna som utgangspunkt for den fortsatta
framstallningen. Den forsta gruppen tar sikte pa klausuler som uppstéller
strangare krav for att en pafoljd skall intrada an vad som foljer av dispositiv
rétt. Den andra gruppen avser klausuler som vid skadestand respektive
prisavdrag begransar ersdttningsbeloppets eller prisavdragets storlek.
Slutligen &r det fraga om friskrivningar som begransar rétten till erséttning
for vissa typer av skador, varav framst avses indirekt skada'® Vart att
uppmérksamma ar dock att dennaindelning tar sikte pa kop av 16s egendom
och det & sdledes inte salvklart att den fyller en funktion &ven betréffande
fast egendom. Det finns darmed anledning att betraffande varje undergrupp
utreda véardet av en sddan indelning.

Aven vid fastighetskop kan det naturligtvis forekomma klausuler som
uppstaller strangare krav an vad som regelmassigt kravs for att en pafoljd
skall kunna goras géallande. Enligt JB krévs att felet beror pa forsummelse pa
sdljarens sida for att denne skall kunna 8laggas skadestdndsskyldighet.** |
de fall sdjaren finner att ett sddant ansvar &r altfor langtgéende, kan han i
kontraktet infora ett strangare krav for att skadestand skall intrada som
pafoljd. Det kan exempelvis foreskrivas att sdljaren endast &r
skadestandsskyldig om denne handlat grovt oaktsamt. | sadant fall blir det
mycket svarare for kOparen att fa ut ersattning vid upptackten av ett dolt fel,
vilket innebar en otrygghet for denne. En friskrivningsklausul som endast
medger skadestandsansvar vid grov vardsloshet kan mycket va bli foremad
for en oskalighetsbeddémning enligt 36 § avtalslagen och darvid komma att

A as206f.
2 A as207.
143 4:19 st 1 andra meningen JB.
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betraktas som oskdlig. Detta galler dock framst i konsumentforhallanden;
om béde sdjare och kopare & privatpersoner & en sddan friskrivning
daremot som regel giltig.**

Forekomsten av den hér typen av klausuler hanger nérmast samman med att
det finns ett begransat utrymme att friskriva sig fran skada orsakad av grov
vardsioshet. Det finns namligen en rétsprincip av inneborden att
friskrivning frén ansvar for grov vardsldshet inte &r tilléten i svensk ratt.**
Denna princip anses numera ha sitt framsta stoéd i 36 § avtalslagen. Det &r
dock inte fraga om en absolut regel, utan undantag kan férekomma. Sa ar
fallet om kodparen har ett godtagbart skydd genom forsékring eller om
skadan ligger nara gransen for vad som & en erséttningsberéttigad forlust.**
En friskrivning som utesluter skadestandsansvar vid samtliga slags culpa
riskerar sdledes att ogiltigforklaras och saknar darfor manga ganger véarde
for sdjaren.

| de fal sdjaren onskar skydda sig mot framtida kostnader i storre
utstrackning an vad som féljer enligt lag, finns saledes mojlighet att reglera
detta i kontraktet. Han formulerar da en klausul som medger ansvar for fel
orsakade av grov vardslGshet, samtidigt som denna grad av oaktsamhet
uppstélls som en férutsdttning for att ansvar dverhuvudtaget skall intrada.
Om klausulen &r tydligt formulerad och dessutom klart framgér av avtalet,
finns det ingen anledning att frankanna en sadan friskrivning giltighet. Har
kvarstdr andra pafoljder i form av hévning och prisavdrag, vilket innebér att
koparen inte star helt utan skydd.

Vad vidare avser kontraktsbestammelser som begransar skadestandets
respektive prisavdragets storlek, kan sddana klausuler naturligtvis
forekomma aven i kontrakt rérande kép av fast egendom. Det skall dock
framhdllas att det inte & en séavklarhet att en sadan klausul skall
klassificeras som en pafoljdsfriskrivning. Hellner benamner denna foreteelse
"beloppsbegransning”, vilket han betraktar som nagot annat &n en
friskrivning men i nara beréring med en sidan.**” D& det ansvar som &vilar
sdljaren enligt lag saknar bel oppsméssiga granser, kan det enligt min mening
inte vara missvisande att tala om en pafoljdsfriskrivning da kontraktet
uppstaller en sadan grans. Man bor dock hdllai minnet att det & fragaom en
sarpraglad friskrivningstyp da samtliga pafdljder kvarstér och inte heller
forutséttningen for deras intradande har @ndrats. Hur lindrig friskrivningen
framstar for koparen beror naturligtvis pa vilken niva bel oppsbegransningen
har lagts.

% Prop. 1975/76:81 s 144 och SOU 1974:83 s 176 ff.

145 Bernitz s 53 och 88, Hellner, Speciell avtalsrétt |1 — Kontraktsrétt, héfte 2 s 224 och
Lundmark s 133.

146 | undmark s 133 f.

Y7 Hellner, Speciell avtalsrétt |1 — Kontraktsratt, hafte 2 s 224.
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En péfoljdsfriskrivning som innebdar en begrénsning av ett eventuellt
framtida prisavdrag eller skadestand, kan formuleras pa framst tva olika sétt.
Antingen kan det i kontraktet foreskrivas ett exakt belopp som inte kan
Overskridas eller kan beloppsbegransningen séttas i relation till avtalets
pris*® t.ex. p& si it att en procentsats av kopeskillingen uppstalls som
grans. | kommersiella avtalsforhdllanden & en sddan reglering i princip
till&ten.**® Samma sak bor enligt min mening gédla om b&da parter &
privatpersoner; tillvagagangssitt maste i sadant fall anses berdttigat i &n
hogre grad. En sdljare som varken & fackman eller ndringsidkare har i regel
inte lika stor ekonomisk kapacitet och har déarmed ett starkt intresse av att
inte drabbas av en framtida kostnad av betydande storlek. Att i sdant fall
begransa den ersattning som kan komma att utkravas kan manga ganger ses
som en rimlig riskfordelning mellan parterna och dérmed saknas som regel
skal for ett réttsligt ingripande.

Endast i undantagsfall kan réckvidden av en beloppsbegransad
friskrivningsklausul ténkas bli inskrankt genom tolkning alternativt
&sidoséttas eller jamkas med stod av 36 § avtalslagen.™ Ett sédant fall kan
vara om klausulen utformats pa ett si komplicerat sitt att det ar svart for
koparen att bilda sig en uppfattning om vad begransningen i gélva verket
innebar.™® Det méste dock vara sdlsynt forekommande att klausuler av
detta slag lider av en sadan oklarhet. Istéllet uppfylls kravet patydlighet i de
alra flesta fall och dessutom bér beloppsmassiga friskrivningar vara enkla
att bedoma ifrdga om sina konsekvenser. En faktor som skulle kunna fa
betydelse for oskalighetsbedomningen & emellertid omfattningen av
bel oppsbegransningen. Om denna & |6jevackande 1ag i forhdllande till de
typiska skador som skadestandet eller prisavdraget avser, framstar kdparens
mojlighet att gora géllande dessa péfoljder narmast som véardels. Har bor
finnas ett visst, om &n begrénsat utrymme att forklara den ifragavarande
klausulen oskalig och darigenom frankanna den verkan.

Den sista gruppen av partiella pafoljdsfriskrivningar ror fall dar rétten till
ersattning inskrankts till viss typ av skada. Vid fastighetskdp ar det framst
ansvar for indirekt skada som utesluts genom en sadan klausul.
Skadestandsregeln i 4:19 1 st 2 meningen JB omfattar namligen bade direkta
och indirekta forluster, s lange dessa inte ersitts genom prisavdrag.
Pafoljdsfriskrivningar av ifrégavarande slag anses i princip vara tillétna i
kommersiella forhallanden.*® Darmed finns det goda skal att anta att sddana
klausuler aven &ger giltighet vid avtal mellan privatpersoner. Denna slutsats
bygger pa den tidigare anforda grundtanken att en privatperson oftast har en
svagare ekonomisk kapacitet an en ndringsidkare och har dérmed ett an mer
berédttigat intresse av att friskriva sig fran ett framtida ansvar. Sarskilda

8 Hellner, Speciell avtalsrétt |1 — Kontraktsratt, hafte 2 s 224.
149 undmark s 208.

%0 50U 1974:83 5183.

51| undmark s 209.

52 A as208.

38



forhdllanden kan dock medfora ett strangare forhdlningsséitt mot den
ifrigavarande klausultypen. En sddan faktor & parternas néarmare
styrkeforhdllande; om sdljaren ensidigt har uppréttat allmanna villkor som
bifogas avtalet kan det fa viss betydelse. Vilka ytterligare pafoljder som star
koparen till buds kan ocksa inverka p& bedémningen.™> | de alra flesta fall
bor dock friskrivningar fran skadestandsansvar vid indirekt skada godtas.

5.5 Friskrivnings verkan vid avsaknad av
karnegenskap

5.5.1 Allméant om skadestandsgrunden

Vissa egenskaper hos en fastighet anses vara sa grundldggande att de
betecknas som kérnegenskaper, for vilka sdjaren svarar med ett
skadestdndsansvar.™>* Som exempel p& nér en sidan karnegenskap saknas
kan anges att ett alldeles nybyggt hus har en felaktig konstruktion. Séljaren
kan i sidant fall bli ansvarig for felet, &minstone om det & han som &r
fastighetens byggméastare™ En sidan grundldggande egenskap anses
namligen vara utfast trots att den Overhuvudtaget inte berdrts under
kopeférhandlingarna; det handlar séledes om en garantifiktion™®. Réttsligt
stod finns i lagstadgandet 4:19 st 2 JB, men det & i HD som utveckling av
skadestandsgrunden har skett. Mgjligheten att dlagga sdljaren skadestands-
ansvar genom en fingerad garanti & emellertid starkt begransad, vilket
kommer att framga av nedanstaende réttsfall.

I NJA 1978 s 307 uppkom en kort tid efter kOparens tilltrdde omfattande
vattenskador, trots att det var fraga om en nyuppford villafastighet. Orsaken
hartill var att vattenledningarna installerats pa ett felaktigt sitt. HD uttalade
att det finns ett visst utrymme for att dagga sdljaren skadestandsansvar om
felet innebar en " allvarlig och fundamental avvikelse fran rimlig standard pa
fastigheten”.®> D& verkningarna av felet var omfattande och drabbade
funktioner som var av grundlaggande betydel se for fastigheten, ansdg HD att
fastigheten saknade en sadan kéarnegenskap som koparen &gt forutsétta att
huset hade. Dessa skél verkade i och for sig tillréckliga for att fingera en
garanti, men man tillade att kravet i vart fall var uppfyllt da det var fraga om
ett nybyggt hus som forvérvats direkt fran byggherren. HD betonade dock att
utrymmet att dldgga sdljaren skadesténdsansvar p.g.a. avsaknad fran
ké&rnegenskap & mycket begrénsat.

153 |_undmark s 206.

5% Termen kérnegenskap introducerades av Sundberg s 136.

155 Agell | SuJT 1972 s 744.

158 Beteckningen anvands av Grauers s 205 samt Victorin och Sundell s 191.
" NJA 1978 s 307, sidan 315.
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I NJA 1985 s 871 bekraftade HD sin restriktiva instdlning till
skadestandsgrunden. Felet avsag omfattande brister i elinstallationen i en
ddre ombyggd bostadsfastighet. Tillrackliga skél att oOverfora det i
ovanstaende réttsfall anvanda resonemanget saknades.

Annorlunda forholl det sig i NJA 1989 s 117, vilket &r ett ganska speciellt
réttsfall. Har var det fraga om en ddre fastighet med bostadsbyggnad, vilken
inte forvarvats fran byggherren och dér sdljaren varken kunde antas ha kant
till felet eller orsakat det. Efter kopet framkom det att fastigheten saknade
stabilitet och att det foreldg risk for sittningar. Dessa brister i marken ledde
till att fastigheten maste utrymmas till f6ljd av dverhdngande risk for skred.
HD knét an till 1978 ars réttsfall och slog fast att resonemanget kunde
anvandas for ddre byggnader bara i ytterst sarpréglade situationer. Héar
kunde fastigheten dverhuvudtaget inte anvandas till bostadsdndamal, vilket
vid kdpeforhandlingarna hade forutsatts av bade sédljare och kdpare. Darmed
befanns fastigheten sakna en egenskap som kunde anses utfast, trots att
ingen utfastelse lamnats. Hellner har betecknat HD:s beddmning som ett
analogislut, som har stéd i lagens formulering. Skélet for analogin skulle
vara att en kopare inte garna kan tanka pa att begéra garantier for de mest
vasentliga egenskaperna, da en diskussion betréffande sddana egenskaper
normalt sett inte kommer ifrégavid avtalsslutet.'*®

En intressant fraga & om en fastighets avsaknad av en karnegenskap skall
betraktas som ett konkret eller abstrakt fel. Visserligen sker beddmningen av
koparens rétt till skadestand forst efter ett konstaterande att felet &ar att
betrakta som dolt. Vilken feltyp det & frédga om har dock betydelse bland
annat for omfattningen av kdparens undersokningsplikt. Det som talar for att
felet skulle vara konkret &r framst lagtextens ordalydelse om att séljaren " far
anses ha utfast” den ifrdgavarande egenskapen. Dartill kommer HD:s
resonemang i NJA 1989 s 117 om att garantifiktionen mgjligen skulle
reducera undersokningsplikten. Det finns emellertid aen omstandigheter
som tyder pa att det ror sig om en abstrakt feltyp. Grauers verkar betrakta
det som gélvklart att avsaknad av karnegenskap &r att betrakta som ett
abstrakt fel,**® men motivering till stallningstagandet saknas. Stod kan dock
hamtas i det krav réttspraxis uppstéllt avseende nar ansvar fér avsaknad av
karnegenskap kan ifragakomma. HD anger att det maste vara frdga om en
"alvarlig och fundamental avvikelse fran rimlig standard”.'®® Dartill
kommer uttalanden i forarbetena om att sdljaren endast ansvarar for
kérnegenskaper om felet inte borde ha upptackts av koparen.’®* Det mesta
tyder sdledes pa att det ar fraga om faststallande av en abstrakt standard och
att vi foljaktligen har att géra med ett abstrakt fel. Vi befinner oss emellertid

158 Hellner i JT 1989-90 s 99.
1% Grauers s 207.

160 NJA 1978 s 307, sidan 315.
181 Prop. 1989/90:77 s 59.
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I granszonen mellan feltyperna och det kan inte utedutas att koparens
undersokningsplikt kan komma att paverkasi reducerande riktning.*2

5.5.2 Friskrivningsklausulsinverkan pa ansvar et

Med tanke pa uppsatsens amne &r det av intresse att utreda vilken inverkan
en friskrivningsklausul har pa sdjarens ansvar for fastighetens
karnegenskaper. Denna fraga har sdvitt jag vet 6verhuvudtaget inte berorts i
doktrinen. Avsaknaden av diskussion kanske beror pa att svaret ar avklart,
men min uppfattning &r att sa inte & fallet. Sporsmdlet fortjanar sdledes en
behandling i sasmmanhanget.

Inledningsvis maste klargoras att problemet inte aktualiseras vid ala typer
av friskrivningar. Vad betréffar precist utformade klausuler dér sdljaren
friskriver sig fran en karnegenskap, kan konstateras att sadana sakerligen &
séllsynt forekommande. Det hanger naturligtvis samman med att fa kopare
skulle godta en fastighet som har ett sddant allvarligt fel. | den méan en
preciserad " karnegenskapsfriskrivning” férekommer, maste den dock godtas
om kraven p& klarhet och tydlighet i vanlig ordning & uppfyllda'®® Inte
heller en generell friskrivning av typen befintligt skick vallar négot problem.
Att denna klausultyp som regel saknar verkan har diskuterats ovan och
gdler naturligtvis i hogsta grad vid avsaknad av kérnegenskap. Annorlunda
forndller det sig med generella pafoljdsfriskrivningar, vilka har vunnit
erkénnande i svensk rétt. Det & ocksd avseende denna klausultyp som
fragestéllningen & som allra mest intressant: Om koparen har avstétt fran
samtliga ansprék vid fel i fastigheten, har han da anda rétt att kréva
skadestand om fastigheten befinns sakna en karnegenskap?

Viss végledning kan hamtas fran det ovan diskuterade réttsfallet NJA 1978 s
307. Har fordes ett resonemang av HD som tyder pa att atminstone partiella
friskrivningar i form av beloppsbegransningar skulle &ga giltighet &ven vid
garantifiktioner. Efter konstaterande att sdljaren inte kunde undga
skadestandsansvar p.g.a. fastighetens avsaknad av karnegenskap, kom HD in
pad bedomningen i vilken man en beloppsbegransning i kdpeavtalet
inverkade pa skadestandets storlek. | fallet var klausulen knuten till de
brister som pétalats vid garantibesiktningen, varfor HD kom fram till att
sdljaren inte kunde aberopa denna for att freda sig fran ansvar for fel som
upptacks efter garantibesiktningen. Darmed behtévde man inte ta stéllning
till om den partiella pafoljdsfriskrivningen skulle innebéra att sdjarens
ansvar for felet kraftigt begransades. Resonemanget tyder dock pa att det
inte gors nagon skillnad om det dolda felet utgor en kérnegenskap eller &;
pafoljdsfriskrivningen géller i vilket fall som helst.

162 Jfr NJA 1989 s 117, dar HD forde ett resonemang kring om garantifiktionen méjligen
kunde reducera undersokningsplikten.
163 Se ovan i avsnitt 4.3.
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| NJA 1976 s 217 var det daremot fraga om en generell pafoljdsfriskrivning
genom vilken kdparen avstétt fran alla ansprak mot siljaren p.g.a. fel eler
brister i fastigheten.’®* Felet bestod i att fastigheten i stor omfattning var
hemsokt av réttor. Koparen gjorde gallande att fastigheten darmed saknade
en karnegenskap — frihet fran réattor — vilken sdljaren fick anses ha utfast,
trots att frégan inte berorts under kopeforhandlingarna. HD godtog dock inte
detta resonemang utan menade att dven en omfattande forekomst av réttor
inte behdvde betyda att det fanns en onorma brist i byggnadens
konstruktion eller underhdl. Darmed var det inte fréga om en avvikelse fran
en karnegenskap och séljaren var foljaktligen inte heller skadestandsskyldig.
| denna situation behtvde HD naturligtvis inte ta stéllning till om
pafoljdsfriskrivningen skulle gdla fullt ut, &en om det hade funnits s
alvarliga brister att fastigheten avvikit fran vad sdljaren fick anses ha utfast.
Klart & emellertid att kOparen ansdg att en sadan brist skulle medféra att
friskrivningen saknade verkan. Denne ansdg sig kunna fora talan mot felet
just av den anledningen att kontraktets friskrivningsklausul inte innefattade
fel av sadan art.

Ett argument som skulle kunnatala fér att en friskrivning forlorar sin verkan
avseende fel som utgor karnegenskap, & lagens formulering av
skadestandsgrunden. Har anges att det ar fraga om en avvikelse fran vad
"sdljaren far anses ha utfast”. Man kan tanka sig att lagstiftaren med denna
formulering velat ge uttryck for standpunkten att sdljarens ansvar &r
detsamma som om han verkligen hade gjort en utféstelse avseende den
ifrégavarande egenskapen. | det fall en uttrycklig utfastelse har skett géller
att sdljaren & ansvarig for denna trots eventuella friskrivningar. Detta anses
folja av den allméanna avtal sréttsliga principen att en allmén klausul far vika
for en mer preciserad.’®> Om samma sak géller dd saljaren f&r anses ha utfast
en viss egenskap hos fastigheten, & en generell pafoljdsfriskrivning siledes
utan verkan avseende det ifragavarande felet.

Grauers har emellertid kritiserat lagens utformning av skadestandsgrunden
och menar att det & mer konsekvent att tala om ett strikt skadestandsansvar
for saljaren.’® Stdndpunkten hanger samman med Grauers uppfattning om
att en avvikelse fran en karnegenskap &r att betrakta som ett abstrakt fel.
Lagens koppling till utfastelseansvaret kan @ven enligt min mening anses
rimma illa med den abstrakta feltypen, varfor det kan vara mer klargérande
att tala om ett strikt skadesténdsansvar for siljaren. Fragan har diskuterats i
forarbetena, men departementschefen tog avstand fran att ansvaret skulle
utformas pa detta sitt. Att ansvaret for karnegenskaper i 5dva verket ar att
betrakta som strikt verkade dock inte ifragaséttas; daremot fanns det enligt
departementschefen inget behov av en sédan reglering.'®’

164 Réttsfallet har diskuterats ovan i samband med generella p&f6ljdsfriskrivningar, avsnitt
5.2.1.

185 Adlercreutz s 40 och Grauers s 211.

1% Grauers s 206.

187 Prop. 1989/90:77 s52 1.
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Y tterligare en omstandighet som talar for att en generell pafoljdsfriskrivning
skall gélla aven i den ifrégavarande situationen, &r att syftet med en sadan
klausul & att skydda sdljaren mot dolda fel. Att fastigheten saknar en
karnegenskap utgér som ovan diskuterats ett dolt fel, vilket talar for att
friskrivningen bor omfatta &ven denna slags fel. Vidare finns det varken i lag
eller forarbeten ndgot tecken pa att skadestandsgrunden skulle vara av
tvingande karaktar; konsumentfallen undantagna. Tvartom framgér det av
motiven att reglernaom fel i fastighet skall vara dispositiva,*® vilket siledes
aven bor innefatta sdljarens ansvar for kérnegenskaper. Slutligen bor aven
den omstandigheten att sdjaren i de ifrdgavarande fallen forutsitts vara
omedveten om fastighetens brister vagas in. D& sdjaren som regel &r
privatperson har denne inte heller storre majlighet an koparen att svara for
den hér typen av alvarliga fel i fastigheten. Det maste darfér anses
godtagbart att séljaren genom en generell pafoljdsfriskrivning kan freda sig
fran ett framtida ansprék aven vad avser karnegenskaper. Det skall dock
poangteras att ovanstadende resonemang & mitt eget och att det pa intet sétt
ar gavklart att en domstol skulle kommatill samma resultat.

168 A prop. s 54.
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6 Naringsidkare -
konsumentrelationer

En av nyheterna i 1990 ars lagandringar i jordabalken var att reglerna om
fastighetskbp blev tvingande vid affarer mellan néringsidkare och
konsumenter. | 4:19 d JB foreskrivs sdledes att kdpevillkor som i jamforelse
med JB & till nackdel for konsumenten inte kan dberopas mot denne.
Forutsdttningen &r att det ror sig om en ndringsidkare som i sin yrkesmassiga
verksamhet sdt en fastighet'™ till konsumenten och att denna
huvudsakligen skall anvandas for enskilt andamal. Vissa modifikationer till
det stranga ansvar som avilar naringsidkaren har emellertid gjorts i
paragrafens andra stycke. Det géller de fall dar konsumenten tillférsakras ett
sadant garanti-, forsakrings- och avtalsskydd som stélls som villkor for
statlig bostadsfinansiering. Om sa har skett forlorar lagreglerna sdledes sin
tvingande karaktar och avtalsfrihet rader. Av 4:19 d st 3 JB fdljer slutligen
att naringsidkaren har méjlighet att begrénsa sitt skadestandsansvar sa att
han inte behdver ersétta forlust i néringsverksamhet.

Reglernas tvingande karaktéar far i praktiken betydelse i framst tva olika fall.
Dels da en né&ringsidkare forvarvat ett begagnat hus, som han sedan sdljer till
en konsument i sin yrkesmassiga verksamhet. Dels d& konsumenten koper
ett nybyggt hus fran en byggherre, for vars rakning det byggts av
entreprendren.’”®  Betréffande  konsumententreprenader, dv.s. da
konsumenten bestallt en fastighet direkt fran ett byggnadsforetag, géller
daremot konsumenttjanstiagen.*™

Innebdrden av att jordabalkens regler om sédljarens felansvar &r tvingande till
konsumentens férman &r att friskrivningar inte & tilldtna'’® Undantaget &r
de ovan diskuterade situationerna enligt 4:19 d st 2-3. Daremot ar for
konsumenten mer formanliga villkor naturligtvis fullt méjliga. Koparens
undersokningsplikt paverkas inte av att reglerna & tvingande och
konsumentens skydd har sdledes inte starkts i de fall dar felet kunnat
upptdckas vid undersokningen. Inte heller reklamationsskyldigheten
paverkas, utan har galler samma regler som for vilken kopare som helst.*”

Att det finns ett behov av konsumentskydd &ven pa fastighetsréttens omrade
har tidigare framgétt av rattspraxis. Friskrivningar har aven fore
lagregleringen ofta satts ur kraft vi konsumentkop, vilket innebér att det
narmast ar fraga om en kodifiering av gélande rétt. D& man i det ovan

19 Observera att termen fastighet inte innebér att det méste finnas en byggnad. Aven
obebyggd fastighet faller under begreppet. Se 1:1 och 2:1 JB.

0 Hellner, Speciell avtalsrétt 11 — Kontraktsratt, hafte 1 s 69.

1711 § 2 pKTjL och Hellner, Speciell avtalsratt |1 — Kontraktsrétt, hafte 1 s87.

2 A as69, Andersson m.fl. s 141 samt Victorin och Sundell s 200.

173 Victorin och Sundell s 200.
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diskuterade réttsfallet NJA 1975 s 545 godkande en generell
pafoljdsfriskrivning, uttalades samtidigt att det inte var uteslutet att det i
flera hanseenden fick stéllas stdngare krav pa omraden dar radande
varderingar rérande konsumentskydd gjorde sig géllande.

Ett réttsfall som fortfarande har viss aktualitet & NJA 1981 s 400. Har var
det fraga om forsdjning av en villa som renoverats av sdjaren, varvid
uppkommit konstruktionsfel av allvarlig art. | kbpeavtalet ingick en generell
pafoljdsfriskrivning av det slag som ovan forklarats vara tilldten. HD
uttalade att friskrivningen inte kunde godtas av den anledningen att séljaren
var fackman, att han salv hade utfort arbetena pa fastigheten och att kdparen
var konsument. Fastén 36 § avtalslagen inte direkt dberopades, far man anta
att detta stadgande utgor stod for avgorandet.”* D& forsdjningen inte ingick
som ett led i en fortlépande bedriven byggnadsverksamhet anses fallet ha ett
visst varde trots den konsumentskyddsl agstiftning som skett.*

Aven NJA 1983 s 865 ger stod for uppfattningen att det fortfarande finns ett
behov av att tillampa 36 § avtalslagen i vissa fall. Fallet, som refererats
ovan,'® avsdg overldtelse av ett bostadshus fr&n en kommun till en
privatperson. Efter kopet framkom att fastigheten var behaftad med fel av
grundldggande och omfattande art. HD uttalade att den friskrivning som
fanns intagen i kdpeavtalet skulle l1dmnas utan avseende med stod av 36 §
avtalslagen. Vid tidpunkten for réttsfallet saknades en tvingande reglering
till konsumentens fordel, men det ar troligt att HD skulle ha resonerat pa
liknande sétt idag. Det & namligen inte heller i detta fall klart att séljaren
uppfyller det krav som uppstalls i 4:19 d st 1. Av forarbetena framgar
visserligen att aven kommunala och statliga organ ibland kan betraktas som
naringsidkare.r”” Daremot & det tvivelaktigt om en s&dan forsaljning som
den aktuella kan anses ingd i kommunens yrkesméassiga verksamhet.>”® Med
tanke pa de tva senast refererade réttsfallen, skulle man sdledes kunna pasta
att 1990 a&s lagandringar har misslyckats med att ge ett heltdckande
konsumentskydd pa omrédet. Detta har dock ingen storre inverkan pa den
réttsliga kontrollens effektivitet. Generalklausulen tar vid déar s behdvs och
utgor pa sa sétt ett nddvandigt komplement till lagstiftningen.

14 Hellner, Speciell avtalsrétt 11 — Kontraktsratt, hafte 1 s 61.
1% Victorin och Sundell s 190.

17 Se avsnitt 3.3.2.

Y7 Prop. 1989/90:77 s 65.

178 Hellner, Speciell avtalsrétt 11 — Kontraktsratt, hafte 1 s 61.
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7 Slutsatser

Av ovanstdende resonemang gar att utlésa att friskrivningsklausuler i stor
utstrackning har vunnit réttsordningens erkdnnande vid fastighetskdp. Denna
tendens & tydlig och framgdr av savd forarbeten som réttspraxis.
Anledningen till att friskrivningar accepteras i sa stor utstrackning vid den
ifrdgavarande avtalstypen & framfor alt JB:s utformning av sdjarens
felansvar. Da den typiske fastighetsforsdljaren & en privatperson, kan det
ansvar som lagen dlagger honom ofta framstd som langtgdende. En
privatperson saknar som regel kunskap om fastighetens fel och brister och
har dessutom en begrdnsad ekonomisk kapacitet. Darmed kan en
friskrivningsklausul ofta framsta som vamotiverad.

Réttsligt ingripande sker framst i de fall da en friskrivningsklausul pa nagot
sitt framstar som oklar for koparen. Det kan vara fraga om en otydlig
formulering, att klausulen fétt en undanskymd plats i kontraktet, eller att
sdjaren lamnat motstridiga uppgifter. Om en friskrivningsklausul i sddana
fall skall frankannas verkan avgors genom tolkning, framst med tillampning
av principen om restriktiv tolkning av friskrivningsklausuler. For att en
friskrivning skall aga giltighet ar det emellertid inte tillrackligt att kravet pa
tydlighet & uppfyllt. | de fall friskrivningen framst&r som oskdlig i det
enskilda fallet kan den jamkas eller &sidosattas med tillampning av 36 §
AvtL. Slutligen anses sdjaren ha en upplysningsplikt vid generella
friskrivningar. Detta innebar att om sdljaren underlater att upplysa om ett
dolt fel han kanner till, s& forlorar friskrivningen sin verkan avseende detta
fel.

Den réttsiga kontrollen av friskrivningsklausuler sker foljaktligen pa flera
olika séit; dels dolt genom domstolarnas tolkningsverksamhet och dels
Oppet, framfor allt genom tillampning av 36 § avtaldlagen. Endast i
konsumentrel ationer tillampas dppen kontroll genom tvingande lagstiftning.
Fragan & om dessa varierade tillvagagangssatt for att forhindra missbruk av
friskrivningsklausuler kan anses vara en lyckad |6sning. Hade det inte varit
battre att genom lagstiftning klargbra i vilka situationer en
friskrivningsklausul & godtagbar respektive nar en sadan & ogiltig? Vid
1990 érs lagandringar foreslogs en sddan ordning av en remissinstans, vilket
dock tillbakavisades av departementschefen.'”® Frégan & komplicerad, for
samtidigt som det stér klart att det finns ett behov av den har typen av
friskrivningar, finns det en betydande risk for missbruk. Att infora ett totalt
forbud eller att siga att ala friskrivningar & tilldtna & sdledes inget
aternativ. Vidare kan en friskrivningsklausul utformas pa en mangd olika
sétt, vilket innebédr att det & en omdjlighet att i lag reglera ala dessa
situationer.

1 prop. 1989/90:77 s 42, 142 ff.
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Vad gdler den dolda kontrollen av friskrivningsklausuler, har det riktats
kritik mot att metoden innebdr en bristande forutsebarhet for parterna
Efterhand som végledande réattspraxis tillkommer oOkar dock parternas
mojlighet att pa férhand bedoma utgangen av en eventuell tvist. Metoden
gor sa att saga allt mindre skal for sin beteckning. Numera existerar en
relativt rikhaltig praxis pa omradet, kanske framst for generella
friskrivningsklausuler. Darmed &r den tankbara nackdelen i form av minskad
forutsebarhet inte sérskilt besvérande.

Visserligen kan man tanka sig att det i lag inférs en bestdmmelse om vilka
krav som generellt uppstélls for att en friskrivningsklausul skall &ga
giltighet. Nyttan av en sadan bestammelse & dock enligt min mening
forsumbar. En friskrivningsklausul kan som framgétt utformas pa en rad
olika sétt och det har dessutom betydelse hur sdljaren har agerat under
kopeforhandlingarna. Vid beddmningen av om en friskrivningsklausul skall
&ga giltighet eler inte, maste sdledes en beaktansvard hénsyn tas till
omstandigheterna i det enskilda falet. En lagreglering skulle visserligen
innebara att det blev frdga om en Gppen kontroll rent teoretiskt. Metoden
skulle vara av liknande slag som den som sker vid tillampning av 36 §
avtalslagen. Denna form av 6ppen kontroll utévas dock till betydande del av
domstolarna, precis som &r fallet rérande den dolda kontrollen. Darmed
finns det fog att ifrégasdtta om en sddan reglering skulle medféra en
namnvérd forbattring avseende parternas forutsebarhet.

Min dlutsats & att varken den Oppna eller den dolda kontrollen pa ett
tillfredsstdllande sétt klarar av att ensam férhindra missbruk av
friskrivningar. Istéllet & det fraga om en samverkan mellan metoderna,
vilken & nodvandig for att uppfylla kraven pa réttssakerhet och effektivitet.
En lagreglering, rorande pa vilket sétt en friskrivningsklausul skall utformas
for att aga giltighet, skulle inte fylla ndgon namnvard funktion. Det
komplexa sasmmanhang i vilket en friskrivning férekommer, innebér att en
sadan bestammel se maste fa en mycket generell utformning. Den eventuella
klarhet som uppnas med en lagreglering & darmed marginell och bor inte
genomforas.

Avslutningsvis kan det vara lampligt att upprepa hur en fastighetsforséljare
kan agera for att skydda sig fran uppkomsten av framtida problem till foljd
av Overlatelsen. For att uppna ett heltéckande skydd maste sédljaren vidta tva
dgarder. Dels maste han infora en total friskrivningsklausul i
kopehandlingen, genom vilken det tydligt framgar for koparen att denne inte
kan gora gallande nagra ansprak vid uppkomsten av fel i fastigheten. Dels
bor sdljaren upplysa kdparen om de fel som denne inte kunnat upptécka,
men som saljaren ager vetskap om. Forst om dessa bada forutsattningar &
uppfyllda har sdljaren pa ett tillfredsstéllande sétt slutligt reglerat affaren.
Déarmed har han &ven uppnatt ett fullgott skydd gentemot eventuella ansprak
fran koparens sida.
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Astadkommandet av en riskdverforing mellan parterna kan verka enkel och
det ar latt att forbise att tillvagagangssittet faktiskt kraver koparens
godkdnnande. Med all sannolikhet & det fa kopare som & beredda att
genomfora ett fastighetskop som innebar en langtgaende friskrivning fran
sdljarens sida. Endast i forening med en kraftig reducering av kdpeskillingen
kan en kopare tankas vara beredd att ta en sidan risk. Aven fortsattningsvis
&r det sdledes sdljaren som i de allraflestafall far bara ansvaret for dolda fel
i den forsdlda fastigheten. Avtalsfriheten innebar pa detta sitt en naturlig
begransning av friskrivningsklausulers forekomst vid fastighetskop.
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Offentligt tryck

Lag (1915:218) om avtal och andra réttshandlingar pa formogenhetsréttens
omréde

Jordabalk (1971:1209)

Konsumenttjanstlag (1985:716)

Koplag (1990:931)

Prop. 1970:20 med fordag till jordabalk

Prop. 1975/76:81 med forslag om andring i lagen (1915:218) om avtal och
andrarattshandlingar pa formogenhetsrattens omrade m.m.

Prop. 1989/90:77. Konsumentskyddet vid forvarv av smahus m.m.

SOU 1974:83. Generalklausul i formogenhetsrétten
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Rattsfallsforteckning

NJA 1950 s 86
NJA 1975 s 545
NJA 1976 s 217
NJA 1978 s 223
NJA 1978 s301
NJA 1978 s 307
NJA 1980 s 398
NJA 1980 s 555
NJA 1981 s400
NJA 1981 s 894
NJA 1983 s 808
NJA 1983 s 865
NJA 1984 s3
NJA 1985s274
NJA 1985 Il s 397
NJA 1985s871
NJA 1986 |1 s670
NJA 1989 s 117
NJA 1989 s 269
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