FOYEN

Rattsfall fran hogsta domstolen utvecklar ramarna for
besiktningsmans maojlighet till ansvarsbegransningar

Hosta domstolen har i en dom daterad den 24 februari 20171 mal nr T 3034-15 tagit stdllning
till fragan i vilken utstrdckning en ansvarsbegrdnsning innebdrande att ansvaret begrdnsats
till 15 prisbasbelopp (636 000 kr) ska vara gdllande, och kommit fram tll att
ansvarsbegrdnsningen gdller trots att besiktningsmannen ansetts utfort den i mdlet aktuella

overlatelsebesiktningen vardslost.

Klagande i malet har varit tva privatpersoner ("Klaganden”) som 2009 forvirvat en
villafastighet f6r bostadsindamal. Villan, som hade uppforts pa entreprenad med séljaren som
bestéllare, hade innan Klagandens kop slutbesiktigats ungefar ett ar tidigare. I samband med
sdljarens forsiljning av huset till Klaganden traffade sdljaren avtal om ett avtalspaket med ett
besiktningsbolag ("Bolaget”). I detta avtalspaket ingick bland annat en 6verlatelsebesiktning
vilken sedermera dven kom till att genomforas genom en av Bolagets utsedda besiktningsman

(’Besiktningsmannen”).

Utover att handlingarna som lamnades 6ver av Besiktningsmannen angav att besiktnings-
utlatandet inte ersatter koparens undersokningsplikt fanns det i uppdragsbekriftelsen dven
foljande ansvarsbegriansning ”"Besiktningsmannens skadestdndsskyldighet ar begrinsad till ett
belopp motsvarande skillnaden mellan fastighetens virde vid 6verlatelsetillfallet med
respektive utan fel i besiktningsutlatandet och Gverstiger inte i nagot fall 15 prisbasbelopp
enligt lagen om allmén forsikring vid den tidpunkt da avtal om 6verlételsebesiktning

traffades”.

Klaganden har med anledning av att det efter 6verlatelsebesiktningen och tilltradet
konstaterats omfattande fel i huset kravt Bolaget pa skadestdnd pa sammanlagt 1 900 000 kr.
Som grund for anspraket har Klaganden framfort att Besiktningsmannen har varit vardslos vid
sin besiktning. Klaganden gjorde vidare gillande att ansvarsbegransningen enligt ovan ska
lamnas utan avseende, detta eftersom Besiktningsmannen varit grovt vardslos och regleringar
om ansvars- och beloppsbegransningar da enligt allmanna rattsprinciper inte ska anses gélla.
Bolaget invinde och menade pa att det saknades skail att asidositta eller att jamka

ansvarsbegransningen.



Tingsratten ansdg att Besiktningsmannen agerat grovt vardslos och att ansvarsbegransningen
darfor enligt allmanna rattsprinciper skulle sattas at sidan. Hovratten ansag dock att den
oaktsamhet som kunde ldggas Besiktningsmannen till last inte var sddan grov vardsloshet att

begrinsningsbestimmelsen skulle kunna sittas &t sidan.

HD konstaterar i sitt domslut kort att konsumenttjanstlagens bestimmelser inte ar tillampliga
(jfr &ven NJA 2007 s. 962) pa denna typ av konsulttjanster varfor istillet allmdnna
kontraktsrattsliga principer ska tillampas vid skadestdndsbedomningen. Det senare
innebdrande att det inte finns nagot principiellt hinder mot att en besiktningsman genom
avtal begransar sitt skadestdndsansvar. Bedomningen huruvida en begransning ska anses vara
gillande eller inte ska enligt HD istillet goras utifrdn 36 § avtalslagen. Innebarande att en
helhetsbedomning ska goras huruvida avtalsvillkoret ar skiligt eller inte. Till grund for denna

helhetsbedomningen végs bland annat (ej uttommande) foljande férhallanden in:

e vad har avtalats och hur tydligt detta har varit;

e arten och graden av den oaktsamhet som gors géllande (desto mer Besiktningsmannen
ar att klandra desto storre ar skilen for jamkning);

e om ansvarsbegriansningen ar oskilig sett till tjanstens pris;

¢ hur langtgdende ansvarsbegriansningen ar (innebar den i princip en total
ansvarsfriskrivning skulle den enligt uppfattning sannolikt bedomas vara oskalig);

e vilken utstrackning parterna har haft mojlighet att skydda sig genom forsiakring; och

e om ansvarsbegransningen utgor en rimlig riskomfordelning mellan parterna.

HD konstaterar ocksa att det i vissa fall &r mgjligt att en grovre oaktsamhet ensamt kan utgora

skal att asidositta en avtalad ansvarsbegransning.

HD fann efter ovan beskriven helhetsbedomning att det inte fanns skal for att jamkningsvis
bestamma Bolagets skadestdndsansvar till ett hogre belopp dn vad som tillats enligt
ansvarsbegransningen. Detta bland annat da Besiktningsmannen forvisso forbisett manga och
allvarliga fel, och séledes agerat vardslost, inte varit vardslos till den grad att det ensamt kan
anses som tillrackligt allvarlig for att ansvarsbegrinsningen ska asidoséttas eller jamkas.
Vidare anségs det faktum att besiktningen utforts pa uppdrag av séljarna och inte Klaganden
innebira dels att Klaganden inte uttomt sina mojligheter att undvika eller i alla fall minska
den koparrisk som foljer enligt 4 kap 19 § Jordabalken (koparen star risken for fel som de
borde upptackt vid en erforderlig undersokning) , dels att bedomningen kring

Besiktningsmannens ansvar maste goras i ljuset av att hans uppdragsgivare (i egenskap av



sdljare som bott i huset sedan lange) haft en helt annan kdnnedom och battre kunskap om

fastigheten dn vad Klaganden hade.

Virt att belysa ar att HD i domen dven gor ett intressant uttalande avseende besiktningsméns
intresse att freda sig mot en storre miangd mindre tvister avseende smirre belopp. Enligt
domstolens resonemang borde en képare (4ven om det dr en konsument) typiskt sett kunna fa
acceptera en ansvarsbegransning som innebar att det inte finns nagon ritt till ersattning nar
skadan understiger en viss rimlig niva. I enlighet med detta resonemang bor siledes
ansvarsbegransningar i form av sa kallade trosklar anses vara godkanda och foljaktligen

endast kunna angripas i undantagsfall.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att utgdngen i mal av detta slag ar starkt beroende av
de enskilda omstandigheterna i mélet i stort. Hade exempelvis 6verlatelsebesiktningen i detta
fall istéllet bestallts direkt av Klaganden ar det kanske mgjligt att HD kommit till ett motsatt
domslut. Aven om ansvarsbegrinsningen efter den helhetsbedomning som gjordes i mélet
séledes fick sta fast vill jag i ljuset av detta mal saledes uppmana till viss forsiktighet vid
anvandandet av ansvarsbegransningar i avtal. Funderar ni pa att (eller om ni redan gor det)
tillampa denna typ av begransningar, vilket forvisso i rimlig utstrackning ar att foredra, bor ni
alltid stélla er fragan huruvida (och delvis da satta er i motpartens situation) denna
ansvarsbegransning kan anses vara rimlig? Om inte riskerar ni att begransningen efter en
ldngdragen domstolsprocess, med allt vad det innebér, kommer till att jimkas uppét. A andra
sidan kommer ni till motsatt slutsats (att ansvarsbegransningen ar skilig) kan ni rdkna med
att en ansvarsbegriasning — i enlighet med vad som konstaterats i denna dom — i relativt lang

utstrackning ska anses vara gillande.

Har du fragor om avtalsskrivning och ansvarsbegransningar?
Kontakta:

Martin Ahlbeck, advokat pa Foyen Advokatfirma

martin.ahlbeck@foven.se

Som medlem i SBR har du tillgdng till 15 minuters fri radgivning hos Foyen Advokatfirma.
Radgivningen nar du pa 08-506 184 00.
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