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Summary

The topic of this essay is how “changed circumstances” in commercial
agreements are treated in contract law. In this essay, changed circumstances in
contract law refers to a situation where a sudden incident, that is unexpected and
not caused by the parties, affects the contract.

Whether or not ongoing events in a turbulent world can be considered to
constitute so-called changed circumstances is a highly topical issue that has raised
questions about how changed circumstances are treated in contract law.

A legal dogmatic method is used to examine the support that legal regulation and
contract law principles provide for the problem in question. The essay sheds light
on basic principles of contract law, such as freedom of contract and contractual
obligation, but also other principles such as the duty of loyalty (good faith and fair
dealing) and the principle of vigilance.

The essay goes into more depth concerning changed circumstances and
explains what it means. Here we are talking about unexpected and extraordinary
events.

It is stated that the doctrine of assumptions as well as adjustment in accordance
with section 36 of the Contracts Act may be applied under changed
circumstances.

Finally, it is stated that force majeure and force majeure clauses are likely to
achieve success in avoiding liability in commercial agreements in a turbulent

world, but other contract law principles may also be actualized.






Sammanfattning

Uppsatsens dmne dr hur ’dndrade forhallanden” 1 kommersiella avtal behandlas
inom avtalsritten. Med dndrade forhallanden 1 avtalsrétten syftas det 1 uppsatsen
till den situation dé en plétsligt intrdffad handelse, oviantad och ej orsakad av
parterna drabbar avtalet.

Om héndelser 1 en pdgéende turbulent omvérld kan anses utgora dndrade
forhdllanden &r ett hogaktuellt amne som har vickt frdgor om hur &dndrade
forhdllanden behandlas inom avtalsrétten.

Med en réttsdogmatisk metod undersoks vilket stod lagreglering och
avtalsrittsliga principer ger problemet 1 frdga. Uppsatsen belyser grundldggande
avtalsrittsliga principer som avtalsfrihet och avtalsbundenhet men ocksé andra
principer som lojalitetsprincipen och vigilansprincipen.

Uppsatsen gar mer djupgaende géillande dndrade forhallanden dér det forklaras
vad som asyftas med dndrade forhédllanden. Det talas har om mer ovéntade och
extraordinéra hindelser.

Det konstateras att forutsédttningsldran och jimkning enligt 36 § avtalslagen kan
komma att tillimpas under dndrade férhallanden.

Slutligen konstateras det att force majeure och force majeure-klausuler &r det
som sannolikt kan nd framgéng for att undgé skadestidndsansvar i kommersiella
avtal 1 en turbulent omvérld, men ocksé att andra avtalsrittsliga principer kan

aktualiseras.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Amnet for denna uppsats ir hur éndrade forhillanden behandlas inom avtalsritten.

Med dndrade forhdllanden 1 avtalsrétten syftas det har till den situation dé en
plotsligt intriffad hindelse, ovintad och ej orsakad av parterna drabbar avtalet.!

Den globala affdarsmiljon har under de senaste aren kdnnetecknats av betydande
och till viss del oforutsdgbara forandringar. Covid-19-pandemin medforde
omfattande rubbningar i globala leveranskedjor, efterfrageforandringar och statliga
ingripanden som pédverkade fOretags mojligheter att fullgéra sina
avtalsforpliktelser. Kort dérefter har Rysslands invasion av Ukraina forstiarkt den
ekonomiska osdkerheten ytterligare genom bland annat sanktioner, energikriser och
okade rivarupriser. I skrivande stund okar dven de handelspolitiska spanningarna
och handelskonflikterna mellan stora ekonomier, vilket kan forvéintas resultera i en
mer fragmenterad och instabil marknad. Dessa hdndelser har tydliggjort hur sérbara
kommersiella avtal kan vara for omstédndigheter som parterna varken kunnat forutse
eller kontrollera vid avtalets ingdende. Avtal som initialt varit balanserade mellan
parterna kan till f6ljd av dndrade forhdllanden, bli alltfor betungande for den ena
parten och 1 vissa fall omgjliga att uppfylla.

Hur ska man avtalsrittsligt bedoma dessa hindelser som vicker viktiga
avtalsrittsliga frdgor om riskfordelning, mojligheten att anpassa eller omférhandla
eller helt frdngd sin avtalsbundenhet nér forutsittningarna forédndras 1 grunden.

Fragan dr om dndrade forhdllanden 1 avtalsritten aktualiserar reglerna 1 36 §
avtalslagen, reglerna om force majeure och hardship samt vilka regler som kan
medfora befrielse fran att fullgora avtalade forpliktelser.

Force majeure handlar om &ndrade forhdllanden som medfor befrielse frén
skadestdndsansvar och som ocksd kan ge ritt till fullstindig befrielse frin

fullgorelseforpliktelsen enligt ett ingénget avtal.

! Hellner, J. & Hager, R & Persson, H, A., Speciell avtalsritt 2. Kontraktsritt, 2 hiftet, 8 uppl., 2024 s. 61



Hardship handlar om méjligheten att omforhandla avtalsvillkor som blivit mer
betungande for ena parten pa grund av att forhillandena dndrats. Dessa koncept
utgor juridiska verktyg for att hantera effekterna av ovédntade oforutsedda

hiandelser.?

1.2  Syfte och fragestillning

Syftet med uppsatsen ér att f4 en oversiktlig forstaelse for hur &ndrade forhallanden
1 kommersiella avtal behandlas inom avtalsritten.

Regler om @ndrade forhallanden kan ge ritt till befrielse fran eller jdmkning av
ett gillande avtal. Andrade forhdllanden kan ockséd ge anledning till uppskov av
prestationer eller omforhandling. Reglerna kan gora avtalsbrottet ursdktligt och
diarmed befria parten frdn skadestdndsansvar. Den samtida turbulenta omvirlden
utgor ett implicit ramverk for uppsatsen, praglad av pandemier, invasioner och

handelskonflikter.
For att utreda detta stélls foljande fraga:
Vilka lagregleringar och avtalsrdittsliga principer ligger till grund for

hur dndrade forhdllanden i kommersiella avtal behandlas inom

avtalsrdtten?

1.3  Avgransningar

Nir jag talar om “andrade forhdllanden” 1 denna uppsats syftar jag pé hindelser som
intriffar plotsligt, ovéntat och dr av stor betydelse. Uppsatsen behandlar endast

kommersiella avtal, frimst langvariga. Uppsatsen behandlar dérfor inte

2 Berger, KP & Behn, D., (2019-2020) Force Majeure and Hardship in the Age of Corona: Historical and
Comparative study Mc Gill Journal of Dispute Resolution, vol. 6(4), s.79
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konsumentavtal. Uppsatsen kommer vidare begransas till svensk ritt med undantag

for viss soft law?>.

14 Metod och material

Utifrdn det angivna syftet har jag genomfGrt arbetet med hjdlp av den
rattsdogmatiska metoden, dvs. den metod som handlar om att man anvinder sig av
de allmént accepterade réttskdllorna for att faststilla géllande rétt. Detta innebér att
man sdker svar i lagstiftning, rittspraxis, lagforarbeten och doktrin.* Amnet for
uppsatsen — dndrade forhallande i avtalsrétten, aktualiserar alla dessa kéllor.

Dessa rittskéllor bildar tillsammans bestandsdelarna 1 réttskélleldran. Lagen ar
den viktigaste rittskéllan.

Nar det géller fraigan om hur dndrade forhallanden ska behandlas 1 avtalsrétten
har lagforarbeten, speciellt motiven till 36 § avtalslagen® stor betydelse.
Lagforarbeten i form av propositionsuttalanden har stor auktoritet &ven om de inte
ar formellt bindande.

Réttspraxis dr en viktig rittskdlla dir referaten 1 Nytt Juridiskt Arkiv (NJA) ar
s.k. prejudicerande, vilket innebér att Hogsta domstolen (HD) avgor fall pa ett sétt
som ska vara till ledning av réttstillimpningen” (Rattegangsbalken 54 kap. 10 §).

Nar det finns luckor 1 lagstiftning pa ett visst omrdde kan sddana luckor i lagen
genom prejudikat fran de hogsta domstolarna fyllas ut. Domstolarna hinvisar da till
allménna principer, avtalsréttsliga principer i1 detta fall. Exempelvis kommer
lojalitetsprincipen - som jag kommer aterkomma till nedan - till uttryck savél 1 EU-
ratten som 1 svensk ritt och har varit foremdl for omfattade diskussion i den
juridiska litteraturen (doktrinen).

Medan lagar och réttspraxis frén prejudikatinstanserna har en formell auktoritet,

har doktrinen endast forméiga att Gvertyga genom kraften i de argument som

3 T uppsatsen kommer det hénvisas till UNIDROIT Principles of International Commercial Contacts (PICC)
da rattsfiguren inte finns i svensk rétt. Soft law dr inte bindande i nagon stat och far réttsverkan endast om
parterna avtalar om att de ska tilldmpas.

* Nédv, M & Zamboni, M., Juridisk Metodlira, 3 uppl., 2025 s. 41
3> Se SOU 1974:83 och Prop 1975/76:81
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framfors.® ”Andrade forhillanden” #r ett klassiskt juridiskt imne inom avtalsritten
som méanga erkdnda forfattare valt att gora sina tolkningar och analyser av.

En killa med ett svagare réttskéllestod kan upphdjas genom ett uttalande av
Hogsta domstolen till att bli en réttskilla av storre betydelse.” Av de forfattare som
ar aktuella inom uppsatsens omrade har jag bland annat valt litteratur av Axel
Adlercreutz, Boel Flodgren, Jan och Christina Ramberg, Jan Hellner, Richard
Hager och Annina H. Persson. Forfattarna ér vél etablerade inom juridisk litteratur
och deras arbeten refereras det regelbundet till 1 réttspraxis, inte minst 1 avgorande
frdn hogsta instans.® Jag dr ddremot vil medveten om att meningsskiljaktigheter
uppstdr mellan forfattarna pd omradet och dérfor anser jag det vara viktigt att
jamfora hur forfattarnas uppfattningar stimmer 6verens med Ovriga réttskéllor,
samt dven jamfora deras argument och analys med varandra.

For att kunna beskriva réttsldget krévs tillgang till en rattskilla som inte framstér
som lika begrinsad som lagtexter, domskil och uttalanden i forarbeten.’ Jag
upplever att doktrinen bidrar med en mer samlad och pd sd vis mer tillginglig
beskrivning av rittslaget.

Uppsatsen behandlar dven en del artiklar vilka ocksa tillhér doktrinen. Artiklarna
har en mer debatterande stil, det vill sdga forfattarna ger dar uttryck for sina
personliga dsikter vilket de inte gor pa samma sétt 1 kurslitteraturen. Det &r inte
sdllan man ser att forfattare refererar och ifragasitter vad en annan forfattare skrivit
i en tidigare artikel.!° En personlig stdndpunkt hos en rittsvetenskaplig forfattare
kan vara vdrdefull att ta del av, da den kan bidra till att belysa olika sidor av juridiskt
problem.

I avtalsrétten har parternas avtal storsta betydelsen nér det géller att utreda vad

som géller mellan parterna.

6 A.as. 40-41
7 Nédv, M & Zamboni, M., Juridisk Metodldra, 3 uppl., 2025 s. 40

8 Se exempelvis mal: NJA 2021 s. 943 p. 9 didr HD refererar i domskilen till Jan och Christina Ramberg och
Jori Munukkas litteratur.

° Nédv, M & Zamboni, M., Juridisk Metodlira, 3 uppl., 2025 s. 41
10 Se exempelvis SVIT 2010 s. 837, Jori Munukka refererar till Christina Ramberg
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Anvindning av GAI- genererat meterial

I uppsatsen har GAl-verktyg (generativ artificiell intelligens) anvénts for
sprékkorrigering, sprakforbittring och sammanfattning av min egenforfattade text.
GAl-verktyget som anvints ar ChatGPT.!!" GAl-verktyget har inte anvints for att
generera nytt innehdll eller analysera material, utan enbart som stdd i den sprékliga

bearbetningen av mitt eget arbete.

1.5 Disposition

Uppsatsens huvudsakliga &mne dr hur dndrade forhallanden 1 kommersiella avtal
behandlas 1 avtalsriatten. For att fa en helhetsbild forklaras denna innebord av

dndrade forhéllanden 1 uppsatsens tredje kapitel.

Efter uppsatsens inledande kapitel behandlas frdgan om hur avtalsbundenhet
uppstar 1 uppsatsens andra kapitel. Har redogors for avtalsrittens grundprinciper
som pacta sunt servanda och avtalsfrihet. Lojalitetsprincipen och vigilansprincipen

blir ocksa aktuell 1 detta kapitel.

Tredje kapitlet innehaller en allmdn beskrivning av begreppet dndrade forhillande
samt huvudregeln om éndrade forhdllanden. 36 § avtalslagen blir visentlig for detta
kapitel och dven forutsittningsldran. Kapitlet innehdller en genomgéng av de

vanligast forekommande reglerna om andrade forhallanden.

I det sista och avslutande kapitlet gors en sammanfattande analys.

' Https://www.chatgpt.com
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2. Avtalsbundenhet som
utgangspunkt

21  Avtal, rattshandling och viljeforklaring

Begreppet avtal ir inte uttryckligen definierat 1 lag. Av avtalslagen framgér att ett
avtal utgors av tva rittshandlingar, anbud och accept, vilket visserligen inte framgar
direkt av AvtL:s rubrik: Lag (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pé
formogenhetsrittens omrade.

I lagens forarbeten anges att en réttshandling ér en viljeforklaring som syftar till
“att grunda, dndra eller upphéva ett rattsforhdllande”. Med réttshandling avses
rattsliga viljeforklaringar eller handlingar som leder till réittsliga konsekvenser. Man
sdger att rittshandlingar har rittsfoljd.!?

Avtalsritten utgér frdn och bygger pa tva principer; rdtten for parter att fritt inga
avtal hur de vill och med vem de vill (avtalsfrihet) samt skyldigheten att avtalet ska
hallas (avtalsbundenhet, pacta sunt servanda).'?

Dessa principer ér inte heller uttryckligen lagstadgade men 1 forarbetena till
avtalslagen framgar det att principen om avtalsfrihet &r av grundldggande betydelse,
samt att om ett avtal har tridffats dr det som regel bindande for parterna och darmed
att avtal ska héllas.'* Utgangspunkten och ocksa avsikten med ett avtal far anses
vara det som parterna tillsammans kommit dverens om. Avtalets innehall och
forhallandena ska ddrmed som utgidngspunkt inte dndras da de uppkommit genom
en Omsesidig Overenskommelse.

Huvudprincipen att avtal ska héllas dr ddremot inte utan undantag. Redan 1 den
romerska ritten erkdndes att ingen dr skyldig att fullgora det omdojliga, och inom
den kanoniska rdtten utvecklades en ldra som medgav befrielse fran

avtalsbundenhet nidr omstindigheterna forindras pé ett oforutsebart sitt.!s

12 A. Adlercreutz, L. Gorton & E. Lindell-Frantz., Avtalsritt 1, 14 uppl., 2016 s. 25

13 Ramberg, J. & Ramberg, C., Allmén avtalsritt, 13 uppl., 2025 s. 32

14 Prop 1975/76:81 s. 10

1S Axhamn, J., B. Nystrom & O. Svensson., Andrade forhllanden, 1 uppl., 2022 s. 12
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Principen pacta sunt servanda har séledes aldrig varit absolut. Nér ett avtal
exempelvis strider mot gott affarsskick eller nédr avtalsvillkor eller avtalet som
helhet framstar som otillborligt har det funnits mojlighet att jamka eller sitta avtalet
ur spel. 1 svensk avtalsrdtt har detta linge kommit till uttryck genom
generalklausuler som ger domstolar befogenhet att jimka eller asidositta oskéliga
avtal och avtalsvillkor.!®

Vad giller avtalsfriheten kan den forklaras med att parterna har en
sjdlvbestimmanderitt, vilket har syftar till att de har frihet att sjdlva gestalta sina
inbordes rittsforhdllanden. Traditionellt har en forutséttning for att avtalets
bindande verkan ska kunna accepteras varit att avtalet ska bygga pé frivillighet.
Man kan déarfor sidga att sjdlva grunden for avtalets bindande verkan dr den
enskildes sjdlvbestimmanderitt. For att sedan upprétthélla respekten for att avtalet
ska hallas krévs det att ett avtal dr bindande och att avtalsbundenheten &r réttsligt
sanktionerad.!” Ddremot #r naturligtvis parternas syfte med att ingé avtalet att det
fullgérs och att bada far ta del av det utfista vederlaget'®, som exempelvis skulle
kunna innebéra att en kdpare erhdller en vara som séljaren 1 sin tur far betalt for.

For att uppnd denna situation krivs det att avtalet respekteras och ddrmed ar
bindande. Utgéngspunkten for att ett avtal ska bli en bindande réttshandling &r som
ovan ndmnt att bundenheten for ett avtal grundar sig 1 parternas viljeforklaringar.
Det dr ddremot inte en enskild omstédndighet som blir avgérande och ligger till
ensam grund for om réttshandlingen blir bindande. Man beaktar hir olika faktorer
(avtalsfakta), vilket skulle kunna vara de yttre uppfattbara fenomenen och behover
inte innebéra avtalspartens inre vilja, det vill sdga hur det verkar for andra och
didrmed vad andra anser vara syftet med avtalsforpliktelsen.!® Avtalsparternas syfte

med avtalet r inte alltid detsamma som en utomstéende vid forsta anblick uppfattar.

Exempel: 1 ett avtal framgér det att den ena parten (leverantoren) dr skyldig att leverera ett visst
antal varor till den andra parten (mataffdren) vid en bestimd tidpunkt. P4 grund av en intrdffad
omstindighet kan leverans inte langre ske vid den avtalade tiden. Detta behdver dock inte innebéra
att avtalets bakomliggande syfte inte ldingre kan uppnés. Om exempelvis leveransen bestod av godis
och den avtalade leveranstidpunkten var en tisdagsmorgon skulle godiset fortfarande kunna

levereras vid lunchtid samma dag utan att detta i ndgon storre utstrickning paverkar mojligheten att

16 Flodgren, B., Jimkning av kommersiella avtal mellan jimboérdiga parter — reflektioner kring 36 §
avtalslagen utifran nigra aktuella réttsliga avgoranden, SvJT 2024 s. 32

17 Lehrberg, B., Avtalsrittens grundmoment, 3 uppl., 2020 s. 77
18 Lehrberg, B., Avtalsrittens grundmoment, 3 uppl., 2020 s. 79
19 Adlercreutz, A & Johann Mulder, B., Avtal, 14 uppl., 2017 s. 33
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sdlja varorna. Om det ddremot ror sig om leverans av nybakat frukostbrdd kan leveranstidpunkten
vara av avgdrande betydelse, eftersom en forsening kan medfora att avtalets syfte inte lédngre
uppfylls — da affdren inte kan erbjuda sina kunder det nybakade brodet vid den tidpunkt da

efterfragan pa brodet dr som storst.

Om vi nu ser detta illustrerade exempel utga frén tva olika avtal som mataffaren
har med tva olika leverantorer, illustrerar detta hur avtalsfaktan kan vara densamma
1 avtalen, men det underliggande syftet — skilja sig. En utomstdende hade kunnat
lasa avtalen utifrdn dess ordalydelse och dra slutsatsen att avtalen har samma
innebord: leverans ska ske vid den avtalade tidpunkten och avtal ska hallas.

I det forsta exemplet uppniddes avtalets syfte trots forseningen, varfor denna
kan anses ursaktlig.

Avsikten och viljan ska idare komma till uttryck pa ett sitt som réttsordningen
godtar (exempelvis ej bryta mot tro och heder 1 33 § atalslagen). Nér avsikten och
viljan tillkommit pa detta vis blir rittshandlingen juridiskt bindande.?® Partsviljan
dr pa detta vis en utgdngspunkt for att en rittshandling ska vara bindande.?!

Vad giller avtalets innehall, bestims det i1 forsta hand utifrdn vad som avtalats
mellan parterna och deras tolkning ddrav. Skulle ddremot avtalet komma att bli
ofullstindigt 1 nagot avseende, inte pd det viset att det skulle vara ogiltigt eller
overksamt??, men att pa grund av situationer som parterna ej riknat med vid avtalets
ingdende - skulle detta medverka till att det uppstéar ”luckor” 1 avtalet. Dessa luckor
kan komma att fyllas ut av sivél lagstiftning som rittspraxis, handelsbruk eller
sedvinja.?

Utifréan det ovanndmnda kan det konstateras att syftet med ett avtal nér det ingas
av parterna, ar att vidhalla och fullgéra avtalet enligt parternas avsikt. Gors inte
detta, varken sett till avtalets fakta eller syfte, kan det handla om avtalsbrott och dé
kan eventuella pafoljder komma att aktualiseras. Skulle avtalsbrott foreligga kan en
slags pafoljd vara att den part som utsatts for avtalsbrottet ska séttas 1 samma
ekonomiska situation som han/hon skulle befunnit sig om avtalet hade fullgjorts

enligt dverenskommelsen.?*

20 A,
2L A,

22 Ogiltighet definieras ofta som fall d4 ett avtal eller en annan rittshandling helt saknar rittsverkningar, oftast
innan avtalets ingdende. Se exempelvis 28 § AvtL om tvang. Overksamhet foreligger om avtalet &r giltigt
men i enlighet med sitt innehall inte far nagra rittsverkningar. Exempelvis om forpliktelserna dndras eller
upphdr. Se Lehrberg, B., Avtalsréttens grundmoment, 3 uppl., 2020 s. 207.

23 Adlercreutz, A & Johann Mulder, B., Avtal, 14 uppl., 2017 s. 19
24 Ramberg, J. & Ramberg, C., Allmin avtalsritt, 13 uppl., 2025 s. 267
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Att ingd avtal kan innebéra ett visst risktagande. En part som uttryckligen tagit
pa sig risk for vissa omstidndigheter ndr han/hon ingér ett avtal bir risken for dessa
omstindigheter. En part bér alltid risken for sina underliggande forutsattningar for
att overhuvudtaget inga avtalet. Detta framgar av HD:s uttalande 1 NJA 1985 s.178:
“En part i ett avtal mdste regelmdssigt sjdlv std risken for att hans forutsdttningar

for avtalet ir felaktiga. %>

2.2 Lojalitetsplikten

Sirskilt i 1dngvariga avtal har parterna en plikt att samverka lojalt.?® Tanken r att
parterna ska hjilpa varandra att 4 ut sa mycket som mojligt av avtalet. Det innebar
alltsd inte att enbart ta vara pa sitt eget intresse utan ocksa vara lojal och hjilpa
motparten. Grundtanken &r att parterna i forsta hand ska tdnka pa sig sjdlva men om
det inte stir honom/henne “for dyrt” ska parten beakta motpartens intresse.?’

Det finns ingen uttrycklig bestimmelse om lojalitet 1 avtalslagen. 32 §
avtalslagen om  forklaringsmisstag kan sdgas ge uttryck for en
lojalitetsplikt/lojalitetsprincip som innebér att en part inte ska kunna genom att
agera illojalt dra fordel av motpartens misstag.>® Aven i 18 kap. 3 och 4 §§
handelsbalken, 5 och 7 §§ lagen (1991:351) om handelsagentur och 4 §
kommissionslagen (2009:865) finns uttryck for en plikt om lojalitet.

Lojalitetsplikten omfattning och innehéll &r svér att definiera men kan forklaras
med att parter i ett avtal ska genom samverkan uppné ett gynnsammare utfall av
avtalet och dérfor bor de beakta varandras rimliga forvintningar om hur avtalet ska
genomforas. En part ska med omsorg, efter basta mojliga forméga, respektera dven
de intressen som motparten har till foljd av avtalet?* T NJA 2021 s. 943
”Omsittningsmalet” gav HD dven viss vigledning om lojalitetspliktens innehall

och det konstaterades att en helhetsbedomning av omstdndigheterna i det enskilda

25 Uttalandet gjordes i samband med tillimpningen av forutséttningsldran, men har dven relevans for
oskalighetsbedomningen enligt 36 § AvtL.

26 Se exempelvis 7 § 1 st Lag (1991:351) om handelsagentur

27 Ramberg, J. & Ramberg, C., Allmén avtalsritt, 13 uppl., 2025 s. 40
28 Ramberg, J. & Ramberg, C., Allmén avtalsritt, 13 uppl., 2025 s. 42
29 NJA 2021 s. 943 ”Omsittningsmalet” p. 15
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fallet behover goras, for att konstatera vilka krav som kan stillas pad en parts
lojalitet. Ett krav som stélls dr att parterna méiste verka for att avtalet ska
genomforas enligt dess villkor och parterna maste darfor avstd frdn att ta till
handlingar som kan innebéra en risk for motparten att drabbas av skada.** For att
utreda hur langt lojalitetsplikten stracker sig for en part far en bedomning goras dar
en parts agerande stlls i relation till motpartens rimliga forvintningar.!
Lojalitetsplikten anses inte vara en sjilvstindig grund, utan fungerar framst som
ett stod for tolkning av lagar och avtal.>> Man kan pa s vis se lojalitetsplikten som
en underliggande generell princip i avtalsritten. Aven om uttalanden som gors i
hovritten inte utgoér prejudikat kan detta fa visst stod 1 hovréttens domskél den 6

februari 2012:

”Lojalitetsprincipen innebdr att avtalsparterna har forpliktelser mot varandra for att mojliggora
och underlitta en riktig avtalsuppfyllelse. Det kan mdta svarigheter att &beropa lojalitetsprincipen

som en sjdlvstindig grund i enskilda tvister eftersom principen oftast inte ger nagot handfast stod

utan i stillet frimst fungerar som ett tolkningsverktyg i férhallande till avtal och lagar..” 33

Detta innebdr att principen kan godtas i hela avtalsrdtten men den &dr ocksa allt
for vag och omfattande 1 vissa avseenden och bor utredas frén fall till fall. Nagot
som ocksé pavisar detta dr att det inte heller gir att ange nagon rittsfoljd for en
overtridelse av lojalitetsplikten eftersom de eftersatta forpliktelserna (som
lojalitetsplikten ska hjilpa till att ldgga) har olika rittsfoljder.>*

Nér dndrade forhallanden drabbar avtalsrelationen kan lojalitetsplikten bidra till
att uppratthdlla en rimlig balans mellan avtalsparternas rittigheter och
skyldigheter. Utformningen av lojalitetsplikten &r emellertid starkt beroende av
omstidndigheterna 1 det enskilda fallet. Det kan exempelvis vara ett brott mot
lojalitetsplikten om en part i ett affdrsavtal medvetet drar ut pd informationen eller
undanhdller upplysningar som motparten enligt lojalitetsplikten har rétt att
forvénta sig for att kunna fatta ett avgérande beslut 1 exempelvis sin verksamhet.
Lojalitetsplikten utgor dirmed séllan en sjdlvstandig rattsgrund for att justera

eller omforhandla ett avtal, utan fungerar snarare som ett kompletterande

30NJA 20215.943 p. 16

3INJA 2021 5. 943 p. 17

32NJA 2013 s. 1174

33 Svea hovritt, dom 6 feb. 2012, mal T 1074-12 (underinstans till NJA 2013 s. 1174)
3% Munukka, J., Lojalitetsplikten som rittsprincip, SVJT 2010 s. 837 (forsta sidan)
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tolknings- och utfyllnadsinstrument i samspel med andra regler och principer,
exempelvis 36 § avtalslagen.

Nér 7andrade forhéllanden™ drabbar avtalsrelationen kan kravet pa en lojal
samverkan mellan parterna f sarskild betydelse. Det kan antas att dessa forandrade
omstdndigheter bidrar till att avtalet inte ldngre motsvarar vad parterna
ursprungligen avsdg med avtalets ingdende. Foljden kan bli att avtalet far
konsekvenser som framstdr som oskéliga eller att en eller bdda parterna hamnar 1
en betungande situation. I ndsta kapitel kommer denna betungande situation

analyseras niarmare, liksom dess innebord och avtalsrittsliga betydelse.

2.3 Vigilansprincipen

Vigilansprincipen #r en allmin avtalsrittslig princip som har gamla anor.’
Principen handlar om att parter ska vara vigilanta, dvs. noggranna och aktsamma.*¢
Detta innebdr att respektive avtalspart har en skyldighet att tillvarata sina intressen
med omsorg och den som inte gor det kan ibland anses agera vardslost och riskerar
att inte erhélla rittsordningens hjéilp for att skydda sina intressen.’” Parter som
slarvar eller avstér fran att forebygga problem anses darfor inte vara skyddsvirda.
Vigilansprincipen tar sig uttryck i det gamla taleséttet att man bor “tédnka forst och
(ritts)handla sedan”.?®

Vigilansprincipen anses vila pa samma virdegrund som dygden omsorgsfullhet
vilket innebér att varje ménniska har ett eget ansvar for sina handlingar och vilka
handlingar de vill foreta. Vilka handlingar man viljer att foreta méste &dven viljas
med omsorg om sina medminniskor.*

Vigilansprincipen kommer dven till uttryck 1 exempelvis regeln om
forklaringsmisstag 1 32 § avtalslagen som utgar fran att personer blir bundna vid

vad de av misstag utryckt vid en viljeforklaring. Har ligger vigilansprincipen till

35 Norlén, A & Ramberg, C., Vigilansprincipen i formogenhetsritten, SvIT 2021 s. 375. Enligt forarbetena
hénvisade Svea Hovritt till denna princip redan &r 1669. Den anses ha sitt ursprung redan i den romerska
ratten. Se dven Norlén, A., Oskilighet och 36 § avtalslagen, 2004, s. 212

36 Ramberg, J. & Ramberg, C., Allmin avtalsritt, 13 uppl., 2025 s. 39

37 Norlén, A., Oskilighet och 36 § avtalslagen, 2004 s. 212 (elektronisk bok)

38 Ramberg, J. & Ramberg, C., Allmin avtalsritt, 13 uppl., 2025 s. 39

3 Norlén, A & Ramberg, C., Vigilansprincipen i foSrmdgenhetsritten, SvIT 2021 s. 376
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grund pa si sitt att en slarvig part inte dr skyddsvird. Ett annat exempel dr den
koprittsliga undersokningsplikten, det vill sdga plikten att undersdka kdpobjektet
fore kopet vilket framgar exempelvis av 20 § koplagen och 4 kap 19 § jordabalken.
Hér utrycks vigilansprincipen pa sé sitt att ansvaret att undersoka objektet och pa
s& vis sikerstélla dess skick och egenskaper ligger pa kdparen.*® (Den uraldriga
principen “caveat emptor”).

I NJA 2018 s. 171 ”Leksaksaffaren 1 Vimmerby” kom vigilansprincipen till

uttryck foljande resonemang:

”..Vid den bedomningen far hidnsyn tas till bl.a. for vilken av parterna det 1ag narmast till hands att
kontrollera vad som faktiskt foljde av avtalet, i vilken utstrickning parterna i vrigt underlatit att
béra sin del av ansvaret for avtalsrelationen och hur lang tid den generdsa avtalstilldmpningen har
pagatt. Om det av den bedomningen foljer att borgendren dr ndrmast att bira risken for de negativa
konsekvenserna far han eller hon, trots sin bristande insikt om den generdsa avtalstillimpningen,

anses ha for forfluten tid eftergett sin rétt enligt avtalet..”

Nér det giller “dndrade forhallande” aktualiseras vigilansprincipen vid
bedomningen av vad en part borde ha forutsett. Det kan resoneras kring att
vigilansprincipen 1 vissa situationer fungerar som ett motargument till
lojalitetsplikten. Medan vigilansprincipen innebér att varje part sjdlv ansvarar for
att vara uppmadrksam, tillvarata sina intressen och bdra konsekvenserna av egen
passivitet, bygger lojalitetsprincipen pa att parterna ska ta hinsyn till varandra och
inte utnyttja motpartens misstag. Lojalitetsplikten kan 1 vissa fall innebéra att en
part inte alltfor strikt haller motparten ansvarig, sdrskilt om ett sddant agerande
skulle framsta som oskéligt eller strida mot god affdrssed. Det kan ddrmed hidvdas
att principerna kan komma 1 konflikt med varandra.

Forutsebarheten avseende de dndrade forhdllandena har avgdrande betydelse for
parternas ansvar nir det géller hur en viss hidndelse ska beddmas utifran ett
ansvarsperspektiv. Ett av rekvisiten gillande dndrade forhallande ar att hindelsen
inte kunde forutses av parten vid avtalets ingdende. Som motargument mot att
aberopa “dndrade forhallanden” (genom t.ex. 36 § avtalslagen som vi kommer
aterkomma till) kan det, med beaktande av vigilansprincipen, hdvdas att kravet och
aktsambhet inte har varit uppfyllt. Enligt denna tes, styrker vigilansprincipen ddrmed

kravet pa parternas ansvar for hdndelseutvecklingen vid dndrade forhéllanden.

40Aa
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3. Andrade forhallanden

3.1 Allmant om andrade forhallanden

Principen om att avtal ska héllas — pacta sunt servanda — ar en huvudregel inom
avtalsritten. Vad géller risktagande fir en avtalspart sjdlv bara risken om han tagit
pa sig risken for en viss hiandelseutveckling. Om risken forverkligas kan resultatet
bli betungande i form av stora forluster eller ett verkningsldst avtal.*!

Principen att avtal ska hallas utgér en grundldggande utgangspunkt, men drabbas
avtalsrelationen av dndrade forhallanden kan avtalsforpliktelsen komma att dndras.

Nulla regula sine exceptione (ingen regel utan undantag) och Pacta non sunt
semper servanda (avtal behover inte héllas under alla forhdllanden)*? utrycker, till
skillnad fran principen om att avtal ska hallas, just de situationerna dar undantag
kan gilla.

Nar jag talar om dndrade forhallanden 1 denna uppsats dsyftar jag ovéntade och
extraordinér hiadelser. Det kan handla om naturkatastrofer och krig men ocksa t.ex.
ny lagstiftning, statliga ingripanden och inflation. I ett anstéllningsavtal, kan dven
sjukdom och olycksfall ses som éndrade férhallanden.*?

Nér dndrade forhallanden intréffar kan en av parterna vilja bli befriad fran sin

avtalsforpliktelse eller frén avtalet som helhet.*

3.2 36 § Avtalslagen

Ett av undantagen till huvudregeln om att avtal ska héllas dr mdjligheten till

jamkning enligt generalklausulen 1 36 § avtalslagen. Av 36 § avtalslagen foljer att

41 Ramberg, J. & Ramberg, C., Allmén avtalsritt, 13 uppl., 2025 s. 241

42 Ramberg, J. & Ramberg, C., Allmén avtalsritt, 13 uppl., 2025 s. 36

43 Hellner, J. & Hager, R & Persson, H, A., Speciell avtalsritt 2. Kontraktsrétt, 2 héftet, 8 uppl., 2024 s. 61
4 Hellner, J. & Hager, R & Persson, H, A., Speciell avtalsritt 2. Kontraktsritt, 2 héftet, 8 uppl., 2024 s. 61 f.
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ett avtalsvillkor far jamkas eller ldmnas utan avseende ndr det framstar som
oskiligt, exempelvis pd grund av senare intrdffade forhdllanden.

Generalklausulen ger dven uttryck for ekvivalensprincipen, det vill sdga den ska
medverka till att balansen mellan parternas fOrpliktelser bibehélls (parternas

avtalade “balans” som ska bibehéllas, inte ndgon allmén balans).*’

36 § avtalslagen lyder som foljer:

36 § Avtalsvillkor far jimkas eller limnas utan avseende, om villkoret dr oskéligt med hinsyn till
avtalets innehall, omsténdigheterna vid avtalets tillkomst, senare intrdffade forhallanden och
omsténdigheterna i 6vrigt. Har villkoret sddan betydelse for avtalet att det icke skéligen kan krévas
att detta i 6vrigt ska gélla med of6randrat innehall, far avtalet jamkas dven i annat hinseende eller i
sin helhet limnas utan avseende.

Vid provning enligt forsta stycket ska sérskild hdnsyn tagas till behovet av skydd for den som i
egenskap av konsument eller eljest intager en underlagsen stillning i avtalsférhéllandet.

Forsta och andra styckena dga motsvarande tillimpning i friga om villkor vid annan
rittshandling &n avtal.

I friga om jdmkning av vissa avtalsvillkor i konsumentforhallanden giller dessutom 11§ lagen

(1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentférhéllanden. Lag (1994:1513).

Denna generalklausul infordes genom en lagindring av avtalslagen 1976.46
Andrade forhillanden var en av anledningarna som 1ag till grund for inférandet av
generalklausulen, sarskilt i langvariga avtal ddr man menade att &ndrade forhdllande
kunde medfora att ett villkor kunde ge verkningar som ingen av parterna hade
kunnat rikna med nir avtalet ingicks. 4’

Det som konstaterades i1 propositionen var att dven avtalsvillkor mellan
jamstéllda néringsidkare som varit vilformulerade och vélavvigda vid avtalets
ingdende, 1 undantagsfall kan leda till otillborliga konsekvenser om de tillimpas
strikt efter sitt innehéll. Det understroks daremot att forsiktighet och aterhallsamhet
ar avgorande vid tillimpning av generalklausulen, sdrskilt nédr det géller

affirsméssiga forhallanden.*®

4 Ramberg, J. & Ramberg, C., Allmén avtalsritt, 13 uppl., 2025 s. 43
46 Prop 1975/76:81 s. 29
YT Aa

8 Prop 1975/76:81 s. 88
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Man anség vidare att det var omgjligt att forutse alla tinkbara situationer, sirskilt
vid ldngvariga avtal. Det framholls att dndrade forhdllanden kunde leda till
avtalskonsekvenser som ingen av parterna hade kunnat forutse,*’och av den
anledningen fanns det ett behov av att uppritta ett formellt stod for upphorande eller
fordandring 1 avtalen. Detta stod menade man skulle vara mojligheten sin sak provad
genom att aberopa generalklausulen.

Gillande bedomningen péd vilket sitt 36 § avtalslagen ska tillampas
konstaterades 1 forarbetena att hinsyn skulle tas till manga olika omsténdigheter,
som den géngna tiden och ovissheten vid avtalets ingdende.>

Vidare ska beddmningen avse ett visst villkor 1 avtalet men det skall ocksa goras
en samlad bedomning av samtliga omstdndigheter i det enskilda fallet. Detta
innebdr att villkoret ska bedomas 1 sammanhang med det 6vriga avtalsvillkoret. For
att villkoret skall kunna jimkas eller asidoséttas ska det anses vara oskéligt,
antingen om villkoret anses vara oskiligt 1 sig eller om det enbart dr det 1 det

enskilda fallet.!

Foljande fall géllde fraga tillika om tilldmpning av 36 § avtalslagen.

NJA 1989 s. 346 ”Korsnéarstallet” (Rorstrands Pidls AB mot Hansa Foretag
Forsdkringsbolag)

Fallet géllde en tvist mellan en korsnar (péalsforséljare) och ett
forsdkringsbolag. HD provade om en foretagsforsdkring omfattade stold som
sannolikt begatts med obehorigen kopierade nycklar, s.k. ”falska nycklar”.
Enligt villkorens ordalydelse ansags ersittning inte utga, eftersom begreppet
dyrk inte omfattade sddana nycklar.

Domstolen ansag daremot att det ”..krdvs otvivelaktigt ett ganska betydande
matt av eftertanke frdn den ordindre forsékringstagarens sida for att han skal
inse rickvidden av begrinsningarna i forsakringsgivarens ansvar.. inte minst den
nidrmare innebdrden av begreppet dyrk och den distinktion mellan dyrk och falsk
nyckel som f6ljer av villkorens avfattning.”

HD provade dérefter om villkoren skulle jimkas enligt 36 § avtalslagen.

YAl
30 Se dven Prop 1975/76:81 s. 54. Se dven SOU 1974:83 s. 157
S1'SOU 1974:83 s. 1.
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Av utredningen framgick att pals-bolagets foretrddare hade vidtagit ovanligt
omfattande atgirder for att forebygga stolder. En av atgédrderna var att anlita det
1 fallet aktuella bevakningsforetaget efter forsakringsbolagets uppmaning. Péls-
bolaget 1dmnade 1 enlighet med vad som é&r brukligt 6ver nycklarna till
bevakningsforetaget. Risken for ett sddant inbrott som inte omfattas av
forsakringsvillkoren skulle ske ansag man darfor framsta som obefintlig.

Med hinsyn till omstandigheterna ansag HD det oskéligt att tilldmpa
begrinsningarna 1 forsdkringsvillkoren och faststdllde darfor hovréttens dom
som gav péls-bolaget ritt till ersdttning.

HD betonade att 36 § ger utrymme att beakta senare intriffade omstandigheter.
Aven om inte forsikringsvillkoret var oskiligt i sig, fick det med héinsyn till de
foreliggande speciella omstdndigheterna en oskilig verkan.

Det var avgorande att péls-bolaget vidtagit omfattande sékerhetsatgarder, att
riskokningen hade samband med anlitandet av bevakningsforetaget efter
forsdkringsbolagets uppmaning, samt att pals-bolagets foretradare saknat
anledning att rikna med att just denna risk stod utan forsékringsskydd.

Jag gor dirmed tolkningen att de senare intrdffade omstédndigheterna HD
hénvisar till kan utgora dndrade forhdllanden, och att den faktiska risksituationen
hade fordndrats genom sédkerhetsatgirderna (anlitandet av bevakningsforetaget).
Nar begransningsvillkoret direfter tillimpades uppstod en obalans som framstod
som oskalig.

Det kan ddarmed konstateras utifran fallet att ”dndrade forhallanden” enligt 36 §
avtalslagen inte enbart avser ekonomiska eller generella forandringar, utan kan
besta av omstandigheter som uppkommer under avtalets 16ptid och som 1 detta fall
foriandrade riskbalansen. Aven villkor som objektivt sett kan anses tydliga och i
sig skéliga kan jimkas om de, mot bakgrund av senare intrdffade omsténdigheter

(4ndrade forhéllanden), far en oskilig verkan.
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3.3  Forutsattningslaran

Forutséttningsldran innebér att ett avtal 1 vissa fall kan jamkas eller ldmnas utan
avseende om en grundldggande forutséttning for avtalet visar sig vara felaktig eller
blir utan verkan.

Nar parter ingar ett avtal utgar de ofta frin vissa antaganden om hur verkligheten
ser ut, vilka regler som giller eller hur framtiden kommer att utvecklas. Dessa
antaganden kan i detta sammanhang ses som forutsdttningar. Forutsittningslaran
ar en utfyllande réttsregel som fungerar som ett komplement till avtalslagens
ogiltighetsregler.

I forutsittningsldran skiljs det mellan oriktiga och bristande forutsittningar.
Medan en oriktig forutsittning avser ett felaktigt antagande om ett forhdllande som
redan forelag vid avtalets ingdende, avser en bristande forutsdttning ett felaktigt
antagande om framtida forhdllanden.’® Denna forutsittning som var riktig vid
avtalets ingdende fordndras senare vilket sdledes leder till att en situation av
dndrade forhdllanden uppkommer.

For att forstd mojligheten att tilldimpa &dndrade forhdllanden genom
forutsittningsldran foljer hir en redogorelse for ldran, de krav som stélls for dess
tillimpning, dess ndrmare innebdrd samt exempel pa hur den har kommit till uttryck

1 praxis.

Utgangspunkten ar att varje part bar risken for sina egna felaktiga forutsittningar.
Det innebér att det inte rdcker att en visentlig fOrutsdttning varit synbar for
motparten utan det kriivs starka skil for att risken ska kunna liggas p& motparten.>*

Forutsdttningsldran dr inte lagreglerad utan tillimpningen har vuxit fram 1
rattspraxis och doktrin.>> Grundtanken med forutsittningslaran, att avtal inte alltid
behover héllas, kommer till uttryck 1 andra réttsregler, exempelvis 17 § kdplagen

som sdger att en vara ska motsvara vad koparen med fog kunnat forutsétta utifrén

32 Lehrberg, B., Avtalsrittens grundelement, 3 uppl., 2020 s. 224
33 Adlercreutz, A, Gorton, L, Svensson, O., Avtalsritt I1, 7 uppl., 2024 s. 254

> Ramberg, J. & Ramberg, C., Allmén avtalsritt, 13 uppl., 2025 s. 257. Se dven Adlercreutz, A, Gorton, L,
Svensson, O., Avtalsritt II, 7 uppl., 2024 s. 256

3 Adlercreutz, A, Gorton, L, Svensson, O., Avtalsritt I1, 7 uppl., 2024 s. 254
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vad som foljer av avtalet.’® I lagmotiven framgar att 36 § avtalslagen inte &r tinkt
att ersitta fOrutsdttningsldran. Samtidigt menar en del forfattare att
generalklausulen med tiden kommer att gora fOrutsdttningsliran mindre
betydelsefull 4n tidigare.’” Forutsittningslirans pafoljd dr overksamhet och inte
ogiltighet.’®
I NJA 1996 s. 410 géllande fragan om tilldimpning av forutséttningsldran da ett
bolag vid kop av en fastighet erhallit l&n av en bank.

Nér banken inte erhallit den forutsatta sdkerheten framgick att man kunde dra
slutsatsen att fOrutséttningsldran kan ses som ett komplement till framst

avtalstolkning och ogiltighetsgrunderna i avtalslagen:

.. ogiltighet av ett avtal enligt reglerna i en allmén forutsattningsldara kommer i fraga forst om for
en bedomning relevanta villkor, uttryckliga eller tolkningsvis faststéllda, sarskilda regler
betraffande avtalstypen eller i Gvrigt tillimpliga lagbestimmelser saknas. Forutsattningsldran kan
med andra ord ses som ett komplement till fraimst avtalstolkning och ogiltighetsgrunderna i

avtalslagen.”

For att tillimpa forutséttningsldran ska vidare foljande rekvisit vara uppfyllda:
Forutsdttningen ska vara synbar for motparten, vilket innebér att han/hon insag eller
bort inse att fOorutsdttningen fanns dir. Forutsdttningen ska vara vdsentlig
(avgorande eller bestimmande) for avtalsparten som vill gora forutsittningsldran
gillande. Detta pé sé sitt att avtalsparten inte skulle foretagit rattshandlingen pa
samma villkor om hen haft kinnedom om de dndrade férhallanden som skulle
utveckla sig.

Utover detta ska risken vid en objektiv bedomning ligga pd motparten snarare
an pd parten som vill gora forutsittningsldran géllande. Detta dr vad som kallas
relevansbeddmningen.>’

De flesta forutsdttningarna dr inte relevanta dven om visentlighets- och
synbarhetsrekvisiten adr uppfyllda. Man anser darfor att motparten bor, endast om

det ér lampligt och rimligt, st risken om sirskilda omsténdigheter foreligger.®°

6 Lehrberg, B., Avtalsrittens grundelement, 3 uppl., 2020 s. 225
57 Adlercreutz, A, Gorton, L, Svensson, O., Avtalsritt I1, 7 uppl., 2024 s. 266
38 Lehrberg, B, Avtalsrittens grundelement, 3 uppl., 2020 s. 224

3 Ramberg, J. & Ramberg, C., Allmén avtalsritt, 13 uppl., 2025 s. 255. Se dven Adlercreutz, A, Gorton, L,
Svensson, O., Avtalsrétt I, 7 uppl., 2024 s. 256

%0 Lehrberg, B., Forutsittningsliran — en rittsregel i modern svensk rétt, SvTJ 1990 s.187, se dven Lehrberg,
B., Avtalsrittens grundelement, 3 uppl., 2020 s. 231 f.
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Detta illustras 1 NJA 1997 s. 5: Fallet handlar om en kvinna som hade kopt en
bostadsritt av en nybildad bostadsforening. Det visade sig att pa grund av daliga
konjunkturer upplédt foreningen ca 90 procent av bostadsritterna till tvd andra
foretag som 1 sin tur hyrde ut ldgenheterna 1 andra hand.

Kvinnan ville déarfor forklara sitt kop ogiltigt enligt forutséttningsldran eftersom
det var en visentlig fOrutsdttning for henne att bo 1 ett bostadsomridde med
bostadsritter pa grund av den attraktiva boende- och forvaltningsform som en
nyttjanderatt erbjuder. HD kom fram till att forutsittningen ansigs vara vasentlig
och att forutsdttningen méste ansetts varit synbar for foreningen.

Man ansig didremot inte detta att vara tillrickligt for att forklara avtalet
overksamt enligt forutsittningsldran. Utgédngspunkten dr att parterna sjdlva bar
risken for att hans/hennes forutséttningar brister. Ddremot kan det i1 vissa
undantagsfall anses vara ldmpligt och rimligt att ldgga Over risken pa
l6ftesmottagaren. I detta fall hade det krivts att foreningen upptrétt pa ett sdtt som
varit klandervirt. Féreningen visade ddaremot att deras dtgérd att upplata bostdderna
till de tvd andra foretagen, vilka darefter hyrde ut bostdderna i andra hand berodde
pa bostadsrattsmarknadens utveckling. Orsaken till deras handlande var att
foreningen skulle kunna fortleva och att det inte skulle bidra till ndgra ekonomiska
konsekvenser for de som ingétt bostadsrittsavtalet, som exempelvis att féreningen
skulle ga 1 konkurs och att foreningens medlemmar skulle forlora sin insats i1 sin
bostadsritt.

Hogsta domstolen ansig ddremot att foreningen borde informerat medlemmarna
sa att de hade haft en chans att yttra sig men man ansdg samtidigt att foreningen
inte kunde genomdriva nigon annan ldsning som skulle vara mer fordelaktig for
foreningen och bostadsréttsinnehavarna.

Domstolen ansdg darfor att foreningen inte kunde lastas for att kvinnans
forutséttning 1 detta fall brast.

Sammanfattningsvis konstaterades 1 fallet att det foreldg en vésentlig
forutséttning och att motparten hade insett dess betydelse. Detta ansédgs dock inte
tillrackligt for att avtalet skulle forklaras overksamt med stod av forutséttningsléran.
Bedomningen grundades pa principen att en part som utgdngspunkt sjilv far bira
risken for att hans eller hennes forutsdttningar brister till foljd av hur

forutsittningarna (hur dndrade forhéllanden) utvecklats efter avtalet ingdende.
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Med detta sagt kan det konstateras att forutsittningsldran kan framstd som ett
anvandbart verktyg vid dndrade forhdllanden nér inte avtalslagens ogiltighetsregler
kan tillimpas. Daremot, tycks den séllan tillimpas 1 réttspraxis for detta &ndamal.
Utover det ndamnda réttsfallet finns det andra exempel: I NJA 1997 s. 5 diar HD
konstaterade att det inte fanns skél att ldgga over risken for bristande forutséttningar
pa motparten. Aven i NJA 1999 s. 575 och NJA 1999 s. 793 avvisades
tillimpningen av forutsittningsldran i bada fallen eftersom HD ansag att det méste
finnas starka skl for att 1dgga 6ver risken pa motparten.®! Domstolen konstaterade
ddremot att "Nigon ging kan emellertid omstidndigheterna vara sddana att det,
efter en objektiv bedomning, far anses lampligt och rimligt att 1dgga risken for att
forutséttningen slér fel p4 medkontrahenten.” Vidare uttalade domstolen att en
sddan situation skulle kunna foreligga 1 det aktuella fallet, om foreningen 1 sitt
handlande hade agerat pa ett klandervirt sitt.

Det kan sédledes konstateras att dndrade forhédllanden, genom tillimpning av
forutséttningsldran, mojligen kan beaktas om rekvisiten dr uppfyllda och det

dessutom foreligger en situation diar motparten agerat klandervart.

3.4 Klausuler om andrade forhallanden

Force majeure-klausuler

Inneborden och definitionen a begreppet force majeure har ldnge varit
omdiskuterade 1 doktrinen. En beskrivning som jag har tagit fasta pa dr den som
ges av Mestad, som definierar det som “en hdndelse som dr utifran kommande,
sdllsynt och som typiskt sett har omfattande och avgérande verkan.” %

Force majeure-klausuler ar klausuler som ofta preciserar vad som ska gilla vid
dndrade forhallanden.®® Reglerna om force majeures huvudsakliga syfte ir att befria

en part fran skadestdndsansvar pd grund av drojsmal. Klausulerna syftar ocksa till

61 Hellner, J. & Hager, R & Persson, H, A., Speciell avtalsritt 2. Kontraktsritt., 2 hiftet, 8 uppl., 2024 s. 64 f.

2 Algérd, A., Force majeure som befrielsegrund i den allminna avtalsritten, bidrag i Axhamn, J., Nystrom,
B., Svensson, O (red.), Andrade forhallanden, 1 uppl., 2022 5.102 f.

63 Ramberg, J. & Ramberg, C., Allmin avtalsritt, 13 uppl., 2025 s. 250 f.
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att helt befria en part fran prestationsskyldigheten; skyldigheten att prestera pd
avtalad tid.®*

Force majeure kommer till uttryck pa lite skilda sétt 1 olika réttssystem. I vissa
system &r principen lagreglerad, i andra forutsitter den en uttrycklig avtalsklausul
for att bli tillimplig. Det forekommer dven andra fall dir det dr oklart om force
majeure erkdnns som en allmin réttsprincip och dirmed kan aberopas utan att
avtalats.®

Att réttsldaget dr oklart innebdr att frdgan kan sdgas falla inom det som ibland
bendmns den diskretionerna beslutskompetensen. Det innebér att domstolar och
skiljendmnder, med stdd 1 allmédnna principer, har ett beddmningsutrymme och ér
fria (men inte skyldiga) att befria en part frin skadestdndsskyldighet till foljd av
force majeure.%

Eftersom det ar oklart om force majeure betraktas som en allmén réttsprincip 1
svensk rétt, far det mot bakgrund av begreppets otydliga innebord, anses vara
lampligt att klargora sin avsikt med det tédnkta forbehallet genom inférande av en
klausul i avtalet.®’

Vid utformningen av en force majeure-klausul racker det inte att reservera sig
for ”force majeure” utan det dr viktigt att precisera dels vad som anses med force
majeure; det vill sdga vilka hindelser som ska ha intréffat, dels vilka réttsfoljder
som ska intrdda. Vidare bor det preciseras om aberopandet av klausulen innebér att
avtalsforpliktelsen eller skadestandsskyldigheten helt faller bort, samt om parterna
har ritt till hdvning eller endast justering av avtalet.%® Vidare ska det foreligga ett
orsakssamband mellan den utlosande hdndelsen och partens bristande fullgdrelse
av avtalet. Det anses inte ricka med det faktum att en hiindelse som anges 1 en force
majeure-klausul har intréffat, utan det kommer vara nodvéndigt att visa orsaken till
att en part inte kan prestera. Om den utlésande hédndelsen som &beropas 1 klausulen

ar en “pandemi”, ska pandemin vara orsaken till att parten inte kan prestera.

4 Ramberg, J. & Ramberg, C., Allmén avtalsritt, 13 uppl., 2025 s. 250 f.

%5 Flodgren, B., Andrade forhallanden i avtalsrelationen — en avtalsréttslig analys mot bakgrund av covid-19-
pandemin, bidrag i Axhamn, J., Nystrom, B., Svensson, O (red.), Andrade forhallanden, 1 uppl., 2022 5.52

66 Algard, A., Force majeure som befrielsegrund i den allménna avtalsritten, bidrag i Axhamn, J., Nystrom,
B., Svensson, O (red.), Andrade forhallanden, 1 uppl., 2022 s. 81

%7 Flodgren, B., Andrade forhallanden i avtalsrelationen — en avtalsrittslig analys mot bakgrund av covid-19-
pandemin, bidrag i Axhamn, J., Nystrom, B., Svensson, O (red.), Andrade foérhallanden, 1 uppl., 2022 s.54

%8 Ramberg, J. & Ramberg, C., Allmén avtalsritt, 13 uppl., 2025 s. 250
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Om exempelvis enbart priset pa varor paverkats med en mindre marginal, pa
grund av dndrade forhallanden utgdér de dndrade forhédllanden inte force majeure.
Om ena parten vill &beropa force majeure-klausulen ska parten visa att det inte finns
ndgra rimliga alternativa atgérder att ta vid for att undvika konsekvenserna av

hiindelsen, eller 4tminstone for att mildra dess effekter.®®

Hardship-klausuler

Hardship’® betyder méjligheten att omforhandla avtalsvillkor som blivit mer
betungande for ena parten pa grund av dndrade forhallanden.

Force majeure-klausuler tar vanligen sikte pa drojsmalssituationer dir en part
fordr6js med att utfora sin prestation. De dr darfor 1 regel utformade for att enbart
skydda en av parterna (naturagéldendren). Hardship-klausuler avser diaremot fall
dédr avtalet kan fullfoljas, men dar det ekonomiska utfallet blivit oskaligt eller
sérskilt betungande.”!

Vissa hardship-klausuler anger att en part vid fordndrade forhallanden kan
begira forhandlingar for att nd en frivillig 16sning, s& kallade
omforhandlingsklausuler. Har kan parterna ange vilka omstdndigheter som ska vara
uppfyllda for att ritten till forhandling ska aktualiseras’?.

[ UNIDROIT Principles 6.2.2 framgar foljande rekvisit for att en part ska kunna

fa befrielse fran prestationsskyldighet pa grund av dndrade forhéllande:

There is hardship where the occurrence of events fundamentally alters the equilibrium of the
contract either because the cost of a party’s performance has increased or because the value of the
performance a party receives has diminished, and

(a) the events occur or become known to the disadvantaged party after the conclusion of the
contract;

(b) the events could not reasonably have been taken into account by the disadvantaged party at the

time of the conclusion of the contract;

% Twigg-Flesner, C., A comperative Perspective on Commercial Contracts and the impact of Covid-19
Change of Circumstances, Force Majeure, or what?., s. 155-160

70 UNIDROIT Principles art. 6.2.1-6.2.3.
71 Ramberg, J. & Ramberg, C., Allmin avtalsritt, 13 uppl., 2025 s. 254
2 Ramberg, J. & Ramberg, C., Allmin avtalsritt, 13 uppl., 2025 s. 251 f.
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(c) the events are beyond the control of the disadvantaged party; and
(d) the risk of the events was not assumed by the disadvantaged party.
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4. Sammanfattande analys

Inledning

Avtalsritten bygger pa de grundldggande avtalsrittsliga principerna om att avtal
ska héllas samt rétten for var och en att fritt ingd avtal (freedom of contract). Dessa
principer dr inte lagreglerade vilka géller just som allménna principer. Vad giller
avtalsfriheten, innebédr den att parterna sjélva ska kunna bestimma om de vill avtala,
med vem de vill avtala samt avtalsinnehdllet.

Nér det kommer till avtalsinnehallet, far parterna sjdlva reglera riskerna emellan
sig. Avtalet bygger ockséd pé avtalsrittsliga principer, t.ex. lojalitetsplikten, som
innebdr att parterna ska ha en lojal samverkan och ocksd beakta sin motparts
intressen. Vid dndrade forhdllanden, kan parterna komma att behdva “hjélpa

varandra” enligt lojalitetsplikten for att undvika skada.
Lojalitetsplikten och vigilansprincipen

Vid en jamforelse av lojalitetsprincipen/lojalitetsplikten och vigilansprincipen
betonar lojalitetsplikten samverkan och hinsyn till motpartens rimliga
forvintningar for att tillsammans mojliggoéra en avtalsuppfyllelse, sarskilt 1
langvariga avtalsforhallanden. En part ska med omsorg — efter bdsta mdjliga
formaga, respektera dven de intressen som motparten har. Lojalitetsplikten kan
diaremot inte forstds som en generell skyldighet att kompensera motparten for
dennes bristande vaksamhet.

Vigilansprincipen, & andra sidan, fokuserar pa varje avtalsparts ansvar att
tillvarata sina egna intressen och bédra risken for bristande aktsamhet och
forutsebarhet. Den part som haft mojlighet att undersoka, forutse eller avtals-reglera
en risk, men underlétit att géra det, ska anses tagit pa sig risken och dr ddrmed inte

skyddsvird. Detta fir anses begrdnsa mojligheten att dberopa lojalitetsplikten,
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sarskilt vid dndrade forhallanden som hade kunnat beaktas redan vid avtalets
ingéende.

Vid bedomningen av &dndrade forhallanden &r fOrutsebarheten central.
Vigilansprincipen riktar fokus mot vad parten borde ha forutsett och talar emot att
aldgga lojalitetsforpliktelser nir risken lag inom partens kontrollsfar eller kunde ha
avtalsreglerats, vilket dven illustreras 1 NJA 2018 s. 171. Samtidigt utesluter inte
vigilansprincipen lojal samverkan nér det &ndrade forhallandet inte rimligen kunnat
forutses eller forebyggas, varvid lojalitetsplikten kan fa betydelse som stod for
omforhandling eller avtalsutfyllnad, forutsatt att atgidrderna inte innebér en oskélig

borda for motparten.

36 § avtalslagen och forutsdttningsldran

Béde 36 § avtalslagen och forutséttningsldran utgér undantag frdn huvudprincipen
att avtal ska hdllas och kan tilldmpas vid dndrade férhallanden. De skiljer sig dock
nagot at. Generalklausulen 1 36 § avtalslagen tar sikte pa oskéliga avtalsvillkor och
mojliggdr jamkning eller dsidosdttande av villkor nédr avtalsbalansen rubbats,
exempelvis till f6ljd av oférutsebara hdndelser. Bestimmelsen ger domstolen ett
brett utrymme att géra en helhetsbeddmning av samtliga omstindigheter 1 det
enskilda fallet och bygger pa ekvivalensprincipen. Samtidigt ska bestimmelsen
tillimpas restriktivt, sérskilt i kommersiella avtal mellan jimstillda parter.

Forutséttningsliran har 1 stéllet fokus pa den enskilda partens forestdllningar vid
avtalets ingdende och tar sikte pa situationer dér avtalet grundats pa oriktiga eller
bristande forutsittningar.

Laran har frimst tillimpats nédr frdgan inte kan 16sas genom avtalsvillkor,
avtalstolkning, ogiltighetsregler eller 36 § avtalslagen. For att ldran ska bli
tillimplig krdvs att fOrutsdttningen varit synbar for motparten, vésentlig for
forutséttningskontrahenten samt att risken objektivt sett bor baras av motparten.

Det kan konstateras att vid dndrade forhéllanden dr 36 § avtalslagen troligtvis
den mest gynnsamma grunden for att ingripa 1 ett avtal. Regeln tar uttryckligen
hinsyn till omstédndigheter som intréffar efter att avtalet ingatts och gor det mojligt
att jamka avtalet. Forutséittningslidran anvinds istillet frimst som ett komplement
ndr 36 § avtalslagen inte kan tillampas. I lagmotiven framgar att 36 § avtalslagen

inte dr tinkt att ersitta forutsattningsldran, d&ven om man redan infor klausulens
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inférande antog att generalklausulen med tiden skulle gdra forutsittningsldran
mindre betydelsefull &n tidigare.

En viktig skillnad ar ocksa rittsféljden av reglerna: 36 § avtalslagen leder
normalt till att avtalet justeras genom jimkning, medan forutséttningsldran oftast

innebdr att avtalet blir utan verkan.

Klausuler om dndrade forhallanden

Force majeure- och hardship-klausuler &r verktyg for att hantera &ndrade
forhédllanden 1 avtal. Force majeure befriar en part frdn ansvar nir en ofdrutsedd,
ooverstiglig hiandelse hindrar fullgorelse av avtalet, forutsatt att kraven uppfylls.
Klausulen fungerar som en friskrivning frin skadestandsansvar och kan preciseras
1 avtalet for att tydliggéra  vilka  héindelser som = omfattas.

Hardship-klausuler déremot mdjliggdér omforhandling nir avtalsvillkor blivit
oproportionerligt betungande pa grund av oforutsedda forandringar. Hér ar syftet
att aterstélla avtalsbalansen snarare an att  undga ansvar.

Sammanfattningsvis kan force majeure ses som en ritt till befrielse fran prestation
och ansvar vid absoluta hinder, medan hardship fokuserar pa att justera avtalet for
att uppratthalla balans vid &dndrade forhallanden. Bada klausulerna illustrerar hur

parterna kan reglera risker och rimlighet 1 avtal vid oforutsedda héndelser.

Slutord

I en turbulent vdrld — med héndelser som Rysslands invasion av Ukraina och
pagaende handelskrig — blir det tydligt hur snabbt dndrade forhallanden kan paverka
kommersiella avtal. Pandemin och de restriktioner som infordes visade pé plotsliga,
oforutsedda situationer utanfor parternas kontroll, vilket gor att lojalitetsplikten, 36
§ avtalslagen, forutséttningsldran samt ett antal avtalsklausuler kan bli aktuella.
Effekter av dandrade forhallanden understryker att avtalsritten behover forena kravet
pa att avtal ska hallas med tillracklig flexibilitet for att hantera oférutsedda och
betydande fordndringar, s& att bade riskfordelning och avtalsbalans kan

upprétthéllas dven vid extraordinira hdandelser
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