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DOMSLUT

Hogsta domstolen forklarar att ansvarsbegréansningen i parternas avtal till

15 prisbasbelopp ska anses vara verksam.

Hogsta domstolen meddelar inte prévningstillstand i malet i vrigt. Hovrattens

dom star darmed fast.

DR och TR ska ersatta | Besiktning AB for rattegangskostnad i Hogsta
domstolen med 140 000 kr avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 8

rantelagen fran dagen for denna dom.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

DR och TR har yrkat att Hogsta domstolen ska forplikta | Besiktning AB att
till dem betala 1 892 783 kr jamte ranta enligt 4 och 6 88 rantelagen fran den
21 december 2012 till dess betalning sker.

DR och TR har vidare yrkat att Hogsta domstolen ska forplikta | Besiktning

AB att ersatta dem fullt ut for rattegangskostnader i tingsratten och hovrétten.
| Besiktning AB har motsatt sig att hovrattens dom &ndras.
Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat provningstillstand betraffande fragan i vad
man ansvarsbegransningen i parternas avtal till 15 prishasbelopp ska anses
vara verksam, med utgangspunkt i hovrattens bedémningar under rubrikerna
Vad innebar dverlatelseavtalet och den s.k. kdpargenomgangen, De pastadda
bristerna i besiktningen, Sambandet mellan oaktsamhet och skada och Skade-
standets storlek samt bedémningen avseende medvallande. Fragan om prov-

ningstillstand rérande malet i 6vrigt har forklarats vilande.
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DOMSKAL
Bakgrund

1. DR och TR forvérvade i november 2010 en villafastighet for
bostadsandamal. Képeskillingen var 9 miljoner kronor. Byggnaden hade
uppforts pa entreprenad med séljaren som bestallare. Entreprenaden hade
slutbesiktats i februari 2008.

2. Infor forsaljningen hade saljaren av | Besiktning AB (IBAB) kopt ett
avtalspaket som tillhandaholls under bendmningen “Tryggad”. I detta ingick
en Overlatelsebesiktning, en okular elinstallationskontroll, en okulér ventila-
tionskontroll, en radonmatning, en energideklaration och en s.k. dolda fel-
forsakring. Séljaren betalade 17 250 kr for paketet. Priset for 6verlatelse-

besiktningen var enligt en prislista 7 900 kr.

3. I de allménna villkor som galler enligt séljarens avtal med IBAB

foreskrivs det foljande:

Andamalet med en dverlatelsebesiktning for séljare ar att infor en fastighets-
overlatelse samla och redovisa information om fastighetens fysiska skick.
Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk undersokning som verkstélls av en
sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman. Resultatet redovisas i ett besiktnings-
utlatande som &r avsett att anvandas vid fastighetsforsaljningen som en byggnads-

teknisk beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan aven ha betydelse vid forhandlingen om de villkor som ska

galla for fastighetskopet och det kan ocksa utgora underlag till en doldafelforsakring.

[...]

Genom en dverlatelsebesiktning for séljare och dverlamnandet av besiktnings-
utlatandet till koparen klargors ansvarsfordelningen mellan séljare och kopare for de

fel som redovisats i besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till exempel inte
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anses utgora dolda fel i fastigheten. De fel som antecknats i besiktningsutlatandet
liksom de risker som antecknats i riskanalysen och som senare infrias kan en képare
inte gora gallande mot séljaren efter fastighetskopet.

Det framgar av utredningen att saljaren tecknade en forsakring avseende dolda

fel i fastigheten.

4.  Med anledning av séljarens avtal med IBAB utférde en besiktningsman,

anstalld hos bolaget, i oktober 2010 en besiktning av byggnaden.

5. I 'samband med kdpet av fastigheten traffade kdparna och IBAB i

december 2010 ett avtal enligt en skriftlig handling som har féljande rubrik:

UPPDRAGSBEKRAFTELSE betraffande

Avtal om Gvertagande av utlatande avseende OVERLATELSEBESIKTNING av fast

egendom
| handlingen beskrivs avtalets huvudsakliga innehall pa foljande sétt:

Besiktningsforetaget och besiktningsforrattaren har for Saljaren utfért [den namnda
overlatelsebesiktningen] i enlighet med till Saljaren dverlamnad uppdragsbekraftelse
samt upprattad overlatelsebesiktning med utlatande. Genom detta avtal medger
Besiktningsforetaget och besiktningsforrattaren att Koparen dvertar Séljarens
rattigheter och skyldigheter gentemot Besiktningsforetaget och besiktningsforrattaren
enligt uppdragshekraftelsen samt 6verlatelsebesiktning med utlatande. Koparen har
tagit del av och last igenom uppdragsbekraftelsen samt 6verlatelsebesiktningen med
utlatande avseende Gverlatelsebesiktning av fast egendom och ar inforstadd med dari

angivna noteringar, forutsattningar och villkor.

Detta avtal forutsétter att Besiktningsforetaget och besiktningsforrattaren och
Koparen har en gemensam genomgang av Overlatelsebesiktning med utlatande och
att Koparen betalar nedan angiven ersattning till Besiktningsforetaget och

besiktningsforrattaren.
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For 6vertagandet betalade koparna 3 900 kr. | det priset ingick en genomgang
av besiktningsutlatandet med besiktningsmannen. Det framgar inte av
utredningen att det vid denna genomgang forekom nagot av betydelse for den

beddmning som nu ska goras.

6. Iett fortryckt dokument med rubriken "GENOMGANG AV
OVERLATELSEBESIKTNING FOR KOPARE ENLIGT SBR-
MODELLEN” som fogades till uppdragsbekriftelsen foreskrivs det foljande:

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning for kopare ar att i samband med en
fastighetsoverlatelse samla och redovisa information om fastighetens fysiska skick.
Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk undersokning som verkstélls av en
sérskilt anlitad sakkunnig besiktningsman. Resultatet redovisas i ett besiktnings-

utlatande.

Besiktningsutlatandet kan utgora en del av den undersokning av fastigheten som en
kdpare ar skyldig att genomféra i samband med fastighetskdpet.

Besiktningsutlatandet ersatter dock inte koparens undersokningsplikt.

Besiktningsutlatandet kan &ven ha betydelse vid forhandlingen om de villkor som ska

galla for fastighetskopet och det kan ocksa utgdra underlag till en doldafelforsakring.

Det framgar inte av avtalet att koparna tecknade nagon sadan forsékring. Inte
heller ger utredningen i 6vrigt nagot stod for att sa skedde eller ens att det

hade kunnat ske.

7.  Till uppdragsbekraftelsen &ar fogade ocksa allmanna villkor dar foljande

bestammelse finns:

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet &r begransad till ett belopp motsvarande
skillnaden mellan fastighetens vérde vid overlatelsetillfallet med respektive utan fel i
besiktningsutlatandet och éverstiger inte i nagot fall 15 prisbasbelopp enligt lagen

om allman forséakring vid den tidpunkt da avtal om Gverlatelsebesiktning traffades.
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En bestammelse med motsvarande begrénsningar — och en ytterligare restrik-
tion som saknar betydelse i detta sammanhang — finns i de allmanna villkor
som galler i forhallandet mellan IBAB och saljaren. Det &r i malet ostridigt att

takbeloppet enligt den citerade bestammelsen svarar mot 636 000 kr.

8.  De fortryckta villkorsregleringar som nu ndmnts har utarbetats av
Svenska Byggingenjorers Riksforbund (SBR). De har enligt vad som upplysts
tillkommit for att skapa en konsumentinriktad besiktningstyp, 6verlatelse-
besiktning, under hansynstagande till byggbranschens intressen. Det har ocksa
upplysts att SBR erbjuder sina medlemmar ett branschférsékringsskydd som
ar kopplat till ansvarsbegransningen och som forutsatter att en sddan begrans-

ning har avtalats.

9. Kodparna har med anledning av ett antal fel i byggnaden framstallt
skadestandsansprak mot IBAB om sammanlagt drygt 1,9 miljoner kronor pa
den grunden att besiktningsmannen har varit vardslos vid sin besiktning. De
har gjort géllande att ansvarsbegransningen saknar verkan, eftersom vards-
l6sheten har varit grov. Men aven om vardslosheten inte skulle vara att anse
som grov ska, enligt koparna, skadestandsskyldigheten till foljd av fore-
liggande omsténdigheter inte vara begrénsad till visst belopp. Enligt IBAB

saknas det skal att asidosétta eller jamka ansvarsbegransningen.

10. Tingsratten fann att besiktningsmannen hade varit grovt vardslos och att
ansvarsbegransningen darfor enligt allmanna rattsprinciper skulle sattas at
sidan. Yrkandet om skadestand bifolls intill ett kapitalbelopp om 1 522 165 kr.
Hovrétten har funnit att den sammanlagda i och for sig ersattningsgilla skadan
uppgick till (1 892 783 ./. 90 225) 1 802 558 kr men har med tillampning av
bestammelsen om ansvarsbegransning bestamt det skadestand som bolaget
ska betala till 636 000 kr. Enligt hovratten utgér den oaktsamhet som ligger

besiktningsmannen till last inte nagon sadan grov vardsloshet som kan
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foranleda att begransningsbestammelsen satts at sidan, och inte heller har

hovratten funnit skal att tillampa 36 § avtalslagen pa bestammelsen.

Fragan i malet och utgangspunkter for prévningen

11. Hogsta domstolen har med utgangspunkt i hovrattens bedomningar i
vissa angivna hanseenden meddelat provningstillstand rérande fragan i vad
man ansvarsbegransningen i parternas avtal till 15 prisbasbelopp ska anses
vara verksam. Av de hovréttens bedémningar som ska ligga till grund for
provningen foljer att Hogsta domstolen har att utga fran att besiktningsmannen
av vardsloshet har underlatit att i besiktningsutlatandet notera de fel i fastig-
heten som hovratten funnit klarlagda och att detta har orsakat képarna skada
motsvarande 1 802 558 kr. Graden av vardsldsheten ar dock 6ppen for

provning.

Avtalssituationen

12. Avtalet mellan IBAB och kdparna rymmer en del oklarheter. Att doma
av texten i sjalva uppdragsbekréftelsen (se p. 5) forefaller tanken ha varit att
koparna ska ”Overta” sdljarens rittigheter genom att IBAB tar pé sig att an-
svara mot koparna pa samma satt som IBAB svarar mot saljaren. Det leder
narmast till att koparna skulle ha rétt till skadestand for bara sddan skada som
séljaren skulle ha kunnat gora gallande, och att den ansvarsbegransnings-
klausul som ska provas ar den som finns i de allménna villkor som galler i
forhallandet mellan IBAB och saljaren. Det leder ocksa till att begransningar i
saljarens ratt gentemot besiktningsmannen, t.ex. pa grund av saljarens egen
kunskap, skulle kunna goras géllande av besiktningsmannen som invéndning

ocksa mot koparnas ansprak.

13. Genom de fortryckta dokument som finns fogade till uppdrags-
bekréaftelsen (se p. 6 och 7) bibringas kdparna emellertid uppfattningen att

utlatandet utgdr en del av den undersokning som kdparna maste gora i
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samband med fastighetskopet. Dokumenten kan inte, trots vad som anges i
uppdragsbekréftelsen, tolkas pa annat satt an att IBAB far anses ha tagit pa

sig ett i skadestandshanseende sjéalvstandigt ansvar mot koparna for riktigheten
av Overlatelsebesiktningen. Képarna har alltsa ratt till ersattning for skada som
de — inte séljaren — har lidit till foljd av sadana fel eller risker som besiktnings-
mannen av oaktsamhet har underlatit att anmarka i det 6vertagna besiktnings-

utlatandet.

14. Det angivna synsattet ligger uppenbarligen ocksa till grund for hov-
rattens bestdmning av kdparnas i och for sig erséttningsgilla skada, och det
ska med anledning av det begransade provningstillstandet ligga till grund for
bedomningen av den fraga som Hogsta domstolen nu har att avgora. En
konsekvens av det ar att den ansvarsbegransningsklausul som ar féremal for
provning ar den som galler i férhallandet mellan IBAB och kdparna. En annan
sak dr att det forhallandet att besiktningen utférdes pa uppdrag av séljaren kan
ha betydelse for bedomningen av hur pass klandervért besiktningsmannens

agerande far anses ha varit (se vidare p. 49-51).

Besiktningsmans skadestandsansvar mot konsument

15. Nar en fysisk person, som handlar huvudsakligen for andamal som faller
utanfor naringsverksamhet, ingar avtal med en naringsidkare och avtalet avser
en tjanst, kan i vissa fall konsumenttjanstlagen (1985:716) vara tillamplig.
Lagen, som ar tvingande till konsumentens férman (se 3 8), galler med nagra
undantag avtal om arbete pa l6sa saker, avtal om arbete pa fast egendom, pa
byggnader eller andra anldggningar pa mark eller i vatten eller pa andra fasta

saker samt avtal om forvaring av l6sa saker (se 1 8).

16. Nar konsumenttjénstlagen ar tillamplig kan konsumenten vid fel i den
utforda tjansten bl.a. krava skadestand. Rétt till sadan erséttning foreligger

om inte naringsidkaren visar att drojsmalet beror pa ett hinder utanfor hans
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kontroll som han inte skaligen kunde forvantas ha raknat med vid avtalets
ingaende och vars foljder han inte heller skaligen kunde ha undvikit eller
dvervunnit (det s.k. kontrollansvaret), eller om resultatet av tjansten avviker
fran vad naringsidkaren sarskilt har utfast. Ratten till skadestand omfattar da
konsumentens alla forluster; konsumenten har alltsa ratt till ersattning enligt
det positiva intresset. Naringsidkaren och konsumenten kan emellertid tréffa
avtal om att ersattningen inte ska omfatta forlust i naringsverksamhet. (Se
31 8.) En motsvarande reglering aterfinns i 30-32 §8§ konsumentkdplagen
(1990:932).

17. Besiktning &r en immateriell tjanst och faller darfér utanfor konsument-
tjanstlagens tillampningsomrade (se NJA 2007 s. 962). Allméanna kontrakts-
rattsliga principer blir i stéllet tillampliga. | viss utstrdckning kan vad som
foreskrivs i de konsumentskyddande lagarna anses ge uttryck for dessa
principer. Det géller dock inte generellt i fraga om kontrollansvar. Fastan
konsumenttjanstlagen bygger pa en balanserad avvégning av typiska
partsintressen och darfor i vissa hanseenden ger uttryck for allméanna
kontraktsrattsliga principer i fraga om tjansteuppdrag, sa far grunden for en
besiktningsmans skadestandsansvar vid fel i den utforda tjansten anses vara ett
vanligt vardsloshetsansvar (jfr Bertil Bengtsson, Om skadestand vid konsu-
menttjanster, SVJT 2008 s. 262 ff. pad s. 267 f. och Svante O. Johansson,
Konsumenttjanstlagen, 2013, avsnitt 1.10.3).

18. Att konsumenttjanstlagens tvingande regler inte ar tillampliga pa
besiktningsuppdrag medfor att det inte finns nagot principiellt hinder mot att
en besiktningsman som &r néringsidkare gentemot en uppdragsgivare som ar
konsument avtalsvis begransar sitt ansvar. Fragan huruvida en 6verens-
kommen ansvarsbegransning kan goras gallande i ett enskilt fall far i stallet
avgoras av allmanna principer. Att de tvingande konsumentskyddsreglerna

tillhandahaller en viss niva pa skyddet kan da vara en omstandighet av
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betydelse fér beddmningen (jfr UIf Bernitz, Standardavtalsratt, 8 uppl. 2013,
s. 161 ff. och 176).

Den réttsliga kontrollen av ansvarsbegransningar i konsumentforhallanden

19. Den réttsliga kontrollen av klausuler, som helt eller delvis begrénsar
en skadestandsansvarig parts skyldighet att ersatta den skadelidande konsu-
menten, har traditionellt skett pa olika satt. Domstolarna har ibland tillampat
en forhojd avtalstroskel och andra ganger tolkat villkoret inskrankande. Det
har ocksa forekommit att en begransningsklausul satts at sidan nar en skade-
gorande avtalspart eller nagon som han ansvarar for har handlat sarskilt
klandervart (se exempelvis NJA 1981 s. 400).

20. Det forslag som lag till grund for 1973 ars konsumentkoplag inneholl en
tvingande regel som gav konsumenten ratt till full ersattning om séljaren hade
visat grov forsummelse vid fullgérandet av avtalet. Departementschefen
uttalade emellertid att det fick anses vara tveksamt om den regeln innebar en
forstarkning av konsumentens rattigheter, eftersom det redan fick anses galla
att en friskrivning fran skadestandsansvar inte kan aberopas nar uppsat eller
grov vardsloshet ligger den skadevallande till last (se prop. 1973:138 s. 138;
jfr SOU 1974:83 s. 177). Regeln kom darfor inte att bli till lag.

21. Det uttalas pa motsvarande sétt ibland i doktrinen att det &r en viktig,
men okodifierad, rattsprincip att en part inte med rattslig verkan kan friskriva
sig fran ansvar for skada som har vallats uppsatligen eller av grov vardsloshet
(se t.ex. Bernitz, a.a., s. 103 och Jan Hellner m.fl., Speciell avtalsrétt I1.
Kontraktsrétt, 2 haftet, 6 uppl. 2016, s. 246). Inte séllan forekommer i
standardavtal att undantag gors fran avtalade ansvarsbegransningar vid grov

vardslashet eller uppsat.

22. | den réttsliga litteraturen finns emellertid ocksa uppfattningen att

rattslaget betraffande friskrivningar fran egen grov vardsléshet och anstélldas
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handlingar far betraktas som mer eller mindre osékert (se t.ex. Axel
Adlercreutz och Lars Gorton, Avtalsratt 11, 6 uppl. 2010, s. 117, Jan Ramberg
och Christina Ramberg, Allméan avtalsrétt, 10 uppl. 2016, s. 257 och Harald
Ullman, i Bertil Bengtsson m.fl., Allehanda om skadestand i avtalsforhallan-
den, 2 uppl. 2013, s. 135 ff.). Den uppfattningen hanger delvis samman med
att vad som menas med grov vardsldshet beror pa det rattsliga sammanhang
dar fragan kommer upp och att begreppet av bl.a. det skalet ger dalig véag-
ledning (jfr NJA 1992 s. 130).

23. Osakerheten har &ven att gora med betydelsen av generalklausulen i 36 8
avtalslagen. | forarbetena till generalklausulen uttalas det salunda att gransen
for mojligheten att tillampa en ansvarsbegransning inte kan dras vid uppsat
eller grov vardsloshet utan maste bedomas utifran en vardering av alla
foreliggande omstandigheter (se SOU 1974:83 s. 178 f.). Dér finns ocksa

stod for att en rattslig kontroll av sddana bestammelser bor ske dppet genom
en tillampning av generalklausulen i stéllet for dolt, exempelvis i form av en

forhojd avtalstroskel eller en inskrankande tolkning.

24. Efter tillkomsten av 36 8 avtalslagen har efter hand den uppfattningen
vunnit insteg, att fragan huruvida det finns skal for att asidosatta en
ansvarsbegransning pa grund av en skadegorares klandervarda agerande,
inbegripet hans eventuellt grova vardsloshet eller uppsatliga handlande,
lampligen bor hanteras inom ramen for 36 8§ (se t.ex. Torsten Lundmark,
Friskrivningsklausuler. Giltighet och réckvidd, 1996, s. 133 ff., Adlercreutz
och Gorton, a.a., s. 117, Stefan Lindskog, Jamkning i kommersiella avtals-
forhallanden, i Avtalslagen 100 ar, 2015, s. 305 ff., Christina Ramberg,
Skiljedom om jamkning av ansvarsbegransning, reklamation, radgivaransvar,
skadestandsberakning och prisavdrag, JT 2010-11 s. 918 ff. pa s. 929 ff. och
Svante O. Johansson, Grov vardsléshet och avtalsfrihet — var star vi idag med
ansvarsfriskrivningar?, JT 2015-16 s. 50 ff. sarskilt s. 62 ff., jfr Viggo
Hagstrem, Obligasjonsrett, 2 uppl. 2011, s. 659 ff.).
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25. Ett viktigt skal for att den rattsliga kontrollen av ansvarsbegrénsningar
bor goras med stod av 36 § avtalslagen ar att det ger mojligheter till en mer
flexibel tillampning, anpassad efter forhallandena i det enskilda fallet, &n en
bedomning som baseras pa enbart allvaret i den skadestandsskyldiges
beteende och som bara kan resultera i att villkoret anses vara antingen giltigt
eller ogiltigt. Enligt generalklausulen far saledes avtalsvillkor jamkas eller
ldmnas utan avseende, om villkoret ar oskaligt med hansyn till avtalets
innehall, omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare intraffade for-
hallanden och omstandigheterna i 6vrigt. Vidare ska sérskild hansyn tas

till behovet av skydd for den som i egenskap av konsument eller annars intar

en underlagsen stéllning i avtalsforhallandet.

26. Att kontrollen av ansvarsbegransningar ska ske utifran en vardering av
alla foreliggande omsténdigheter stammer vél 6verens med rattslaget inter-
nationellt pa det kontraktsrattsliga omradet. | savél Unidroit Principles for
International Commercial Contracts som PECL (Principles of European
Contract Law) och DCFR (Draft Common Frame of Reference) regleras
salunda majligheten att gora gallande ansvarsfriskrivningar utan nagon
referens till grov vardsloshet och uppsat. | stallet anges att fragan ska avgoras
efter en skalighetsbedémning (i Unidroit Principles, art. 7.1.6, uttryckt som
”grossly unfair”, i PECL, art. 8:109, och DCFR, art. I11.-3:105(2), med
hénvisning till principen om “good faith and fair dealing”; jfr dock for

personskadornas del DCFR art. 111.-3:105(1)).

27. Mot den angivna bakgrunden bor fragan om en ansvarsbegransning kan
godtas numera i princip beddmas enligt 36 § avtalslagen. Det utesluter inte att
grovre oaktsamhet pa loftesgivarens sida vid en jamkningsprovning skulle
kunna vara skal nog for att helt sétta at sidan en ansvarsbegransning. Men pa
den andra sidan &r det inte givet att vid en helhetsbeddmning av samtliga
omstandigheter en pataglig oaktsamhet ska leda till att ett sadant villkor

jamkas ens i nagon man. Skulle parterna ha avtalat om att en begransning inte
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ska galla vid grov vardsloshet eller uppsat, sa galler det, vilket inte utesluter

att jamkning kan ske fastan varken uppsat eller grov vardsloshet ar for handen.

Allméant om prévningen enligt 36 § avtalslagen

28. En prévning enligt 36 8 avtalslagen kan resultera i att ett avtalsvillkor &r
oskaligt i sig. Det finns i det h&nseendet ett ndra samband med 3 § lagen
(1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentforhallanden. Om villkoret med
hansyn till pris och évriga omstandigheter ar oskaligt mot konsumenten, far
enligt den paragrafen Patent- och marknadsdomstolen férbjuda néringsidkaren
att i framtiden i liknande fall anvdanda samma eller vésentligen samma villkor.
Bestammelsen ar baserad pa Radets direktiv (93/13/EEG) av den 5 april 1993

om oskaliga villkor i konsumentavtal (se artikel 3).

29. Men dven om ett avtalsvillkor inte &r oskaligt i sig kan det sammantaget
med andra omsténdigheter som foreligger vid avtalets tillkomst vara oskéligt.
Generalklausulen mojliggor att ett villkor jamkas eller lamnas utan avseende
ndr situationen inte ar sa kvalificerad att nagon av de dvriga paragraferna i
lagen som medger att avtalet satts at sidan — dvs. paragraferna om tvang, svek,
ocker och agerande i strid mot tro och heder — kan tillampas. Exempelvis kan
ett informationsovertag vid avtalsingaendet foranleda en villkorsjamkning
fastan det inte ror sig om svek eller nagon annan ogiltighetsgrund, nar

overtaget vid villkorsforhandlingen har utnyttjats pa ett otillborligt satt.

30. Det som — uttver att sarskild hénsyn ska tas till en underléagsen parts
skyddsbehov — verkligen sérskiljer generalklausulen fran andra bestammelser i
3 kap. avtalslagen ar emellertid att dven senare intraffade forhallanden kan
beaktas och att en helhetshedomning ska goras. Det far sarskild betydelse vid
konsumentforhallanden. En naturlig utgangspunkt dr da att ta fasta pa effekten
av villkoret. Ju mer dverraskande och ingripande denna &r for den drabbade
konsumenten, desto mer talar det for en jamkning. Men i allménhet &r orsaken

till effekten ocksa av stor betydelse. Jamkning forutsatter visserligen inte
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generellt sett att orsaken ska kunna tillskrivas motparten, men ofta — sdsom
nar det galler ansvarsbegransningar — ar utgangspunkten ett avtalsbrott pa
dennes sida. Arten och graden av 6vertradelsen bor da beaktas. Det innebér
typiskt sett att ett brott mot en huvudforpliktelse i stérre utstrackning talar for
jamkning an ett brott mot en biforpliktelse eller en forpliktelse som annars kan
anses vara av perifer natur. Av betydelse &r vidare om parten har handlat
sarskilt klandervart eller t.o.m. uppsatligt. Men nagon egentlig begransning av

vad for slags omstandigheter som kan tillmatas betydelse galler inte.

Allméant om Overlatelsebesiktningar

31. Som har framgatt av forhallandena i malet tar en Gverlatelsebesiktning
sikte pa att bedoma en fastighets skick infor en 6verlatelse av den.
Besiktningen kan utforas pa uppdrag av dgaren (séljaren) eller nagon som

Overvéger att kdpa fastigheten (koparen).

32.  Andamalet med en 6verlatelsebesiktning skiljer sig typiskt sett nagot at
beroende pa vem som &r uppdragsgivare. Ett skél for det ar att en kopare med
vetskap om fel i fastigheten kan forhandla informerat om vem som ska béra
risken eller kostnaden for felen eller svara for atgardandet av dem. Med denna
vetskap far koparen en mojlighet att avsta fran ett kop, om han inte nar dit han
vill i foérhandlingarna. En séljares kannedom om fel forsatter honom inte i
béattre position rent ekonomiskt, eftersom besiktningen bara ger honom mer
information om den fastighet som han redan &ger. For saljaren ligger fordelen
med kunskap om féreliggande fel ndrmast dari, att den mojliggor en tydlig
avtalad riskfordelning mellan lika informerade parter till undvikande av

framtida tvister.

33. Betraffande fel i fastighet finns det i 4 kap. 19 8 jordabalken bestdmmel-
ser om riskférdelningen mellan saljare och kopare. | forsta stycket regleras nar
koparen kan halla saljaren ansvarig for felet. Regleringen innebér bl.a. att

koparen har rétt till prisavdrag om fastigheten avviker fran vad han med fog
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kunnat forutsatta vid kopet. Enligt andra stycket far koparen dock inte som fel
aberopa en avvikelse som han borde ha upptackt vid en sadan undersékning av
fastigheten som varit pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala

beskaffenheten hos jamforbara fastigheter samt omsténdigheterna vid kopet.

34. Nar det géller en dverlatelsebesiktning utford pa koparens uppdrag har
koparen anledning att rakna med att, om nagot annat inte har avtalats mellan
parterna, besiktningsmannen utfor sin besiktning sa att den svarar mot de
uppmaérksamhetskrav som géller for en fastighetskdpares undersokningsplikt.
Det en kopare enligt 4 kap. 19 § jordabalken ska upptécka vid en okulér
besiktning for att uppfylla sin undersokningsplikt ska ocksa besiktnings-
mannen upptacka. | den man besiktningsmannen inte anmarker mot vad som
skulle kunna betraktas som ett fel eller en risk ska koparen alltsa kunna utga
fran att fastigheten inte ar felaktig i nagot hanseende som han bar risken for.
Det galler ocksa vid forbehall om att besiktningen inte ersatter koparens
undersokningsplikt (jfr p. 6). Ett sadant forbehall klargor dock att nar ett
forhallande foreligger som indikerar ett fel, sa kan denna indikation innebéra
ett krav pa att koparen, for att undersokningsplikten enligt jordabalken ska
vara uppfylld, har att ga vidare med sin undersokning pa ett satt som inte ingar

I besiktningsmannens uppdrag.

Allmant om skalighetsprdévningen av ansvarsbegransning vid

overlatelsebesiktning for kopare

35. En ansvarsbegransning i ett avtal om overlatelsebesiktning innebar en
riskforskjutning i forhallande till vad som annars skulle ha féljt av tillampliga
rattsregler. Nar en besiktningsman begransar sitt ansvar sa innebéar det typiskt
sett att hans uppdragsgivare efter vad som foljer av begransningen far sta
risken for skada som kan orsakas av att besiktningsmannen ar oaktsam, en risk

som besiktningsmannen annars skulle ha statt for sjalv.
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36. En viktig och generell utgangspunkt for bedémningen av om en
ansvarshegransning ar oskalig enligt generalklausulen & om den far anses
ge uttryck for en rimlig eller skélig omfordelning av risken mellan parterna.

Huruvida sa ar fallet beror framst pa vilka skyddsbehov som gor sig géllande.

37. Kop av en bostadsfastighet ar inte séllan en for den enskilde mycket stor
affar. Om den kopta fastigheten ar behaftad med fel som séljaren inte ansvarar
for forandrar det kdparens boendekostnader, i varsta fall pa ett dramatiskt satt.
Ifall felet borde ha upptackts av kdparen vid dennes undersdkning fore kopet
(se p. 33), kan kdparen hamna i ett besvéarande ekonomiskt lage. Nar képaren
inte sjalv har erforderlig expertis for att med tillfredsstallande sakerhet kunna
bedoma en fastighets skick pa satt som kravs enligt jordabalkens regler, sa ar
den mest nérliggande och i praktiken ofta enda mojligheten att skydda sig mot

den risken att anlita en sakkunnig for att utfora en besiktning.

38. Nar en kopare av en bostadsfastighet anlitar en besiktningsman for en
besiktning av fastigheten infor ett forestaende kop, ar saledes besiktnings-
mannens beddmningar vanligtvis av avgorande betydelse for képaren. Det
handlar om ett centralt underlag for att klargora ansvarsférdelningen mellan
saljare och kopare for det som har redovisats i besiktningsutlatandet och for att
kdparen ska kunna gora ett informerat och darmed rationellt stallningstagande
till en f6ér honom i allménhet betydande affar med beaktande av de risker som
finns for avvikelser. Bade fran den enskildes synpunkt och ur det allménnas
synvinkel &r det angeldget att det beslutsunderlag som besiktningsmannen
tillhandahaller ar av hog kvalitet. Det ar ocksa vésentligt att det ar informativt
(jfr exempelvis NJA 1997 s. 65 och NJA 2001 s. 269).

39. Mot en kdpares skyddsbehov och det allménna intresset av att den
som koper en bostadsfastighet ska vara sa informerad som majligt star dock
besiktningsmannens befogade intressen. En besiktningsman, som kanske

genomfor hundratals besiktningar under ett ar, kan ha ett beaktansvart behov
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av att inte bli indragen i manga tvister om smarre belopp. En kdpare, aven den
som ar konsument, torde typiskt sett kunna acceptera en ansvarsbegrénsning
som innebér att det inte finns nagon ratt till ersattning nar skadan understiger
en viss rimlig niva. Det vill darfor i allmanhet till alldeles sarskilda omstandig-
heter for att det ska finnas utrymme for att jamka en begransning som fredar

besiktningsmannen fran ansvar for mindre skador.

40. Om emellertid ett forbiseende eller ett misstag leder till att ett mer
betydande fel i fastigheten inte uppdagas, sa blir bedémningen av en klausul
som sétter ett tak for besiktningsmannens ansvar inte lika given. En besikt-
ningsman far visserligen i allménhet anses ha ett befogat dnskemal om att
skydda sig mot risken for att sma misstag far stora foljder, en risk som inte
sallan blir narmast ofrankomlig nar verksamheten ar omfattande. Ju mindre
misstaget ar och ju storre foljderna blir, desto mer gor sig det dnskemalet
géllande. Men samtidigt har den typiske huskdparen ett skyddsvart intresse av
att varna sin ekonomi mot ett ovantat och till féljd av felen kanske over-
maktigt dyrt fastighetskop. Vad som i generalklausulens mening &r skaligt
(eller oskaligt) i ett sadant fall maste avgoras genom en helhetsvardering av
omstandigheterna i det enskilda fallet, dock med den sjalvklara utgangs-
punkten att vad som har avtalats ska gélla om inte skalen for motsatsen &r

tillrackligt starka.

41. Vid den helhetsbedémning som ska goras har naturligtvis arten och
graden av den oaktsamhet som har utlost besiktningsmannens skadestands-
ansvar betydelse (jfr prop. 1975/76:81 s. 141). Ju mer besiktningsmannen ar
att klandra, desto storre ar skalen for jamkning. Det hanger bl.a. samman med
att en besiktningsman genom det matt av omsorg med vilket han utfor

uppdraget kan paverka risken for skada.

42. Vid en beddmning av skaligheten av en ansvarsbegransning ar det ocksa

av vikt i vilken utstrackning respektive part har haft moéjlighet att skydda sig



HOGSTA DOMSTOLEN T 3034-15 Sida 18

genom forsakring (jfr 6 kap. 2 § skadestandslagen och Bertil Bengtsson och
Erland Stromback, Skadestandslagen, Zeteo den 26 maj 2016, kommentaren
till 6 kap. 2 8). Om en besiktningsman men inte hans uppdragsgivare till en
rimlig kostnad hade kunnat skaffa sig ett adekvat forsékringsskydd, sa talar det
for att jamkning ska ske. Skulle ingen av parterna ha tillgang till forsakrings-
skydd kan det i konsumentrelationer finnas anledning att beakta att en
professionell besiktningsman i allménhet har lattare att bara de ekonomiska
konsekvenserna av sin oaktsamhet &n vad den som anlitar honom i och for ett
kop av en fastighet for eget boende har. En besiktningsman med manga
uppdrag har genom bl.a. sin arvodessattning typiskt sett lattare att hantera de
ekonomiska konsekvenserna av den skada, som han nagon gang kan orsaka,
an en konsument, som kanske endast en gang i livet forvarvar en bostads-
fastighet och da pa grund av besiktningsmannens oaktsamhet gor ett mycket

oférmanligt kop.

43. Att beakta ar ocksa att en besiktningsman i vissa fall kan klargéra vad
den riskfordelning som féljer av ansvarsbegransningen innebar. Sa kan ske
exempelvis genom preciseringar av vad som omfattas av besiktningsmannens
forpliktelser enligt avtalet, eller genom fortydliganden av vilka forutsattningar
och begransningar i 6vrigt som galler for besiktningsmannens prestationer.
Klargoranden av detta slag talar emot jamkning i fall nar uppdragsgivarens
skada ar hanforlig till en risk som besiktningsmannen sarskilt har upplyst
uppdragsgivaren om. En motsvarande underlatenhet pekar da i den andra

riktningen.

44. Aven forhallanden av andra slag kan fa betydelse for jamkningsfragan.
Som har framgatt av det foregaende rymmer generalklausulen inga egentliga
begransningar nar det galler vilka omstandigheter som kan fa betydelse for

prévningen.
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Den aktuella ansvarsbegransningen ar inte oskalig i sig

45. FOr att ett avtalsvillkor enligt lagen om avtalsvillkor i konsument-
forhallanden ska kunna forbjudas for framtiden kréavs det att villkoret med
hansyn till pris och 6vriga omstandigheter ar oskaligt mot konsumenten. | en
bilaga till Radets direktiv om oskaliga villkor i konsumentavtal (se p. 28) finns
det en végledande lista pa villkor som kan vara oskaliga. Ett sadant villkor ar
att naringsidkaren otillborligt utesluter eller begrénsar konsumentens lagliga
rattigheter gentemot naringsidkaren i handelse av att néringsidkaren bryter helt
eller delvis mot nagon avtalsforpliktelse (se artikel 3.3 i direktivet och punkt
1.b i bilagan).

46. Om en naringsidkare begransar sitt ansvar sa langt att en konsuments
principiella ratt till pafoljd blir till en formalitet utan praktiskt varde maste
villkoret, pa det sétt som avses med exemplet i bilagan, anses vara i sig

oskaligt.

47. Enligt det aktuella avtalet &r besiktningsmannen ersattningsskyldig
for skada som han har orsakat genom vardsloshet eller forsummelse vid
utforandet av en besiktning av en villafastighet. Ansvaret ar begrénsat till
15 prisbasbelopp. Den ratt till paféljd som denna reglering ger uppdrags-
givaren ar langtifran en formalitet utan praktiskt varde. Inte heller kan

ansvarsbegransningen av nagot annat skal anses vara oskalig i sig.

Den aktuella ansvarsbegransningen ar inte heller oskalig vid en

helhetsbeddémning

48. Det finns i forevarande fall flera omstéandigheter som talar for att
ansvarsbegransningen inte bor godtas. Av utredningen framgar att besiktnings-
mannen, som hovratten har funnit, forbisag manga och allvarliga fel, varav
flera var forhallandevis latta att uppticka for en besiktningsman. Aven om

oaktsamheten inte i sig ar tillrackligt allvarlig for att ansvarsbegrénsningen ska
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asidosdttas eller jamkas, ror det sig inte om nagot enstaka misstag i narheten
av den nedre gransen av vad som &r att betrakta som ett vardslost agerande.
Med utgangspunkt i vad hovratten har funnit uppgick kostnaden for
atgardande av felen till ungefar 1,8 miljoner kronor. En tillampning av
begransningsvillkoret innebér alltsa en riskoverforing fran IBAB till kdparna
svarande mot narmare 1,2 miljoner kronor. Aven i betraktande av att kope-
skillingen uppgick till 9 miljoner kronor innebér ett uppratthallande av denna
riskfordelning en beaktansvéard fordyring av koparnas boendekostnad. Ett
rattvisande besiktningsutlatande skulle ha gett kdparna en mojlighet att fora en
informerad férhandling med séljaren om de fel och risker som borde ha
papekats i utlatandet. Det har i malet inte framkommit att kdparna pa nagot
annat satt 4n genom en besiktning kunde ha skyddat sig mot risken for en

sadan fordyring.

49. Emellertid utférdes den aktuella besiktningen inte for kdparna utan for
saljaren pa dennes bestallning. En sadan besiktning tar inte sikte pa den
typiska koparrisken utan pa séljarens situation. Och det &r inte bara andamalet
som &r huvudsakligen ett annat; ett utlatande Gver en besiktning for séljaren
kan ocksa paverkas av vad som har forekommit mellan denne och besiktnings-
mannen i samband med besiktningen eller annars. | det h&nseendet marks i
detta fall, att narvarande vid besiktningen var saval en representant for saljaren
som den person som hade gjort slutbesiktningen av entreprenaden nar bygg-
naden uppfordes bara drygt tva ar tidigare. Forhallanden av det slaget kan
paverka inte endast besiktningens utférande och utlatandets innehall. De kan
ocksa paverka hur man bor se pa graden av vardsloshet, om besiktnings-
mannen i nagot hanseende far anses ha varit oaktsam vid sin besiktning eller

vid upprattandet av besiktningsutlatandet.

50. Auvtalet mellan IBAB och kdparna innebér visserligen att kdparna har réatt

till ersattning for skada som de har lidit till foljd av sadana fel eller risker som
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besiktningsmannen av oaktsamhet har underlatit att anmérka i det dvertagna
besiktningsutlatandet (se p. 13). Det betyder emellertid inte att kdparna har
haft fog for att satta samma lit till det 6vertagna utlatandet som till ett ut-
latande efter en besiktning utford av en av dem sjalva anlitad besiktningsman.
Genom att n0ja sig med att ta Over en av séljaren bestalld och i dennes intresse
utford Overlatelsebesiktning i stallet for att anlita en egen besiktningsman, har
koparna inte gjort vad de hade kunnat gora for att undvika eller i allt fall
minska den koparrisk som foljer med riskfordelningen enligt 4 kap. 19 §

jordabalken.

51. Vidare maste det klander som kan riktas mot besiktningsmannen
beddmas i ljuset av att hans uppdragsgivare vid besiktningen var séljaren, som
far antas ha haft en helt annan och béttre kunskap om fastigheten an koparna
och som dessutom tillsammans med slutbesiktningsmannen var narvarande vid

besiktningen.

52. Vid en helhetsbeddmning enligt 36 § avtalslagen finns det mot den

angivna bakgrunden inte tillrackliga skal for att jamka ansvarsbegrénsningen.

Slutsatser

53. Slutsatsen &r alltsa att det inte finns tillrackliga skal for att jamkningsvis
bestamma IBAB:s ansvar till ett hogre belopp dn vad som foljer av den
aktuella ansvarsbegransningsbestdammelsen. Ansvarsbegransningen i parternas
avtal till 15 prisbasbelopp ska darfor anses vara verksam. Vid den bed6ém-
ningen ska provningstillstand rérande malet i 6vrigt inte meddelas. Hovréattens

domslut ska foljaktligen sta fast.
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54. Med detta slut ska koparna betala IBAB:s rattegangskostnader i Hogsta

domstolen. Vad bolaget har begart i erséttning ar skaligt.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Stefan Lindskog, Ann-Christine
Lindeblad, G6éran Lambertz, Johnny Herre (referent) och Sten Andersson
Foredragande justitiesekreterare: Ylva Meyer



