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Arvolex ar en juridisk byra som ar specialiserad
pa juridiska tjanster och fastighetsvardering.

« Grundad ar 1961
- Kontor i Esbo, Seindjoki och Uledaborg

- Vibetjanar privatpersoner och foretag i hela
landet

- Personalen bestar av 3 jurister och 4
fastighetsvarderare

- Vdrajuristers specialomraden ar planlaggning,
fastl_%hetstwster, samadgande, avtalsratt,
familje- och kvarlatenskapsratt samt miljoratt.

- Fastighetsvarderarnas specialomraden ar
landsvags- och inlosningsforrattningar,
fastighetsvarderingar samt avtalsfragor for el
och vatten

«  -10 %:n rabatt fran var tidsdebitering for
medlemmar i MTK, SLC, Jordagarnas forbund
samt for jordbrukskunder i Lokaltapiola

- https://arvolex.fi/sv/framsida/
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Grunder inom avtalsratt

Nar uppstar ett bindande avtal? Erbjudandet far ett
ovillkorat jakande svar

Ett bindande avtal uppstar nar erbjudandet och svaret
sammantraffar till alla delar och bada parterna ar éverens.

Om parterna inte ar 6verens kan ett moterbjudande ges.
Det tolkas som ett nytt erbjudande, som antingen kan
antas eller forkastas

Kan vara bra att namna i alla offerter och andra
erbjudanden hur lange offerten ar i kraft

Skriftligt avtal, dokumentation och avtalsvillkor

Muntligt avtal, parterna kan ha olika minnesbilder av
avtalets innehall, svart att bevisa i efterhand vad som
avtalats

Att foredra: SKRIFTLIGA AVTAL
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Exempel pa ett muntligt avtal

- Exempel: Ville fragar av Lisa: Vill du kopa ett kilo potatis av mig for 2,20 €/kg?
Lisa svarar: Ja tack, det vill jag = ett muntligt avtal har traffats mellan Ville och Lisa

- Exempel: Om Lisa svarar: Nej tack, det vill jag inte -> inget avtal har uppstatt

« Exempel: Om Lisa svarar: joomennaa tack, inte till det priset, men om du saljer
potatisen for 1,20 €/kilo sa kdper jag den. Denna situation tolkas som en ny offert
som riktar sig till Ville. Om Ville svarar: Kor till, det ar deal, sa da ska Lisa kdpa
potatisen av Ville for 1,20 €/kilo

« Exempel: Om Ville svarar, hmmnjaa, inte till det priset ndaa, men jag kan tanka
mig att salja det for jamna pengar 2 €/kilo. Om Lisa svarar jakande, sa ska hon kopa
potatisen av Ville for 2 €/kilo. Om Lisa svarar nekande, sa blir det inget avtal.

- Oklara situationer kan uppsta om Lisas jakande svar drojer och om inget datum
framstallts av Ville som begransar hur lange hans erbjudande ar i kraft, kanske det
var fjolars potatis som det ursprungliga erbjudandet avsag och nu ar det
nypotatissdasong med priset 5,50 €/kg

AVTALA GARNA SKRIFTLIGT OCH BEGRANSA GARNA HUR LANGE OFFERTEN AR | KRAFT
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Grundbegrepp inom avtalsratt

Huvudregel = Erbjudandet far ett jakande svar -> avtalet ar bindande och ska efterfoljas (Pacta
sunt servanda)

Standardavtalsvillkor

Ménga branscher anvander standardvillkor i sina avtal. Dessa utarbetas oftast av
branschorganisationerna for sina medlemsforetag.

«  Konsumentombudsmannen har forhandlat om standardavtalsvillkor med flera organisationer,
inom olika branscher. OBS! DESSA GALLER OFTAST INTE SMAFORETAGERE EFTERSOM DE INTE AR
KONSUMENTER. DOCK kan aven foretagare avtala med forsdljaren om sadana avtalsvillkor, som
foljer konsumentombudsmannens rekommendationer, MEN de ar alltsa inte annars tillampliga pa
avtal mellan foretag.

https://www.kkv.fi/sv/konsumentarenden/avtal/standardavtalsvillkor/

Ofta har féretagen allméanna avtalsvillkor som kdparen inte kan paverka. Da ska képaren vara
u;ﬁimérksam och lasa igenom avtalsvillkoren noggrant och reagera pa eventuella ofordelaktiga
villkor.

«  Principen om avtalsfrihet

« Avtalsfriheten innebdr att man sjélv bestdmmer om man ska ingd avtal, medd vem man ska inga
avtal och vilket innehall avtalet ska ha.

Det finns undantag i lagstiftningen for skydd av den svagare parten t.ex. konsumenter,
hyresgaster i bostader, arbetstagare OBS!!!! Undantagen ar sallan tillampliga pa foretagare, utan
brukar avse enskilda privatpersoner.

- Man far inte inga olagliga avtal eller avtal som kranker en tredje parts rattigheter
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https://www.kkv.fi/sv/konsumentarenden/avtal/standardavtalsvillkor/

Exempel pa tillampliga lagar

Lag om rattshandlingar pa formogenhetsrattens omrade
https://finlex.fi/sv/laki/ajantasa/1929/19290228

3 kap 36 § "Ar villkor i réttshandling oskdligt eller skulle dess tillimpning leda till oskdilighet, kan
villkoret antingen jamkas eller [imnas utan avseende...”

Exempel, ingen jamkning (HD 2008:57), Rattshandlings ogiltighet, Rikne misstag, Anbudets
bindande verkan

En stad hade av olika foretag begart offerter for dygnsservicearbeten och grundstadning samt tvatt av
innertak och bankar pa bussar och beslot godkdanna A:s offert. Innan beslutet om upphandling fattades
hade staden fast A:s uppmarksamhet vid prissattningsgrunderna i offerten. Efter upphandlingsbeslutet
meddelade A staden att ett raknefel i misstag hade skett nar prislistan i offerten gjordes.

Anbudet hade i avgdrande grad paverkat stadens verksamhet efter att staden hade godkant A:s offert. A
kunde inte aterkalla sitt anbud efter den namnda tidpunkten. Eftersom staden hade fast A:s
uppmarksamhet vid prissattningsgrunderna i offerten ansags det inte att staden borde ha kant till A:s
misstag.

”...10. Engel ei ole esittanyt perusteita, joiden nojalla oikeustoimilain 7 §:n nojalla yhti6ta sitova julkista
hankintaa koskeva tarjous voitaisiin katsoa oikeustoimilain 36 §:n nojalla yhtiota sitomattomaksi.

11. Engelin tarjous on edelld mainituilla perusteilla ollut yhti6ta sitova eika se ole ollut patematon taikka
sen sisalto ole ollut yhtiolle oikeustoimilain 36 §:n tarkoittamalla tavalla kohtuuton....”

«  (link till rattsfallet: https://finlex.fi/fi/oikeus/kko/kko/2008/20080057)
Arviointikeskus
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https://finlex.fi/sv/laki/ajantasa/1929/19290228

-  Exempel, avtalet jamkades (HD 2023:31), Jamkning av rattshandling, Borgen,
Proprieborgen

A hade stallt proprieborgen till en hyresvard for betalningen av sonens och dennes
sambos hyror enligt ett hyresavtal som gallde en bostadslagenhet och for uppfyllandet
av ovriga hyresvillkor. Hyresavtalet var dverenskommet att galla for en bestamd tid pa

tre ar och att darefter fortsatta tills vidare. Hyresgasterna hade forsummat att betala
hyran kort efter att hyresforhallandet hade bdérjat och férsummelserna hade fortsatt
under nastan fyra ar.

- Av de skdl som framgar av Hogsta domstolens avgorande jamkades
borgensforbindelsen med stod av 36 § lagen om rattshandlingar pa
formogenhetsrattens omrade.

- A betalade for sonens och hans sambos hyror for den tidsbundna tre ars perioden
och betalningsskyldigheten jamkades for den tid som hyresférhallandet fortsatte tills
vidare.

(link till rattsfallet: https://finlex.fi/fi/oikeus/kko/kko/2023/20230031)
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Exempel pa lagar som kan bli
tillampliga

- Koplag
«  Konsumentskyddslag
« Arbetsavtalslag

« Lag om hyra av bostadslagenhet
(byggnaden eller lagenheten hyrs ut for
att anvandas som bostad)

- Lag om hyra av affarslokal (byggnaden
eller lagenheten hyrs ut for att anvandas
for nagot annat an boende)

= - Jordabalk

[~ — U7 . Jordlegolag

s . Aktenskapslag

L s = 1« Arvdabalk
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Exempel pa lagar som kan bli
tillampliga

~ - Livsmedelsmarknadslag
- https://finlex.fi/sv/laki/ajantasa/2

018/20181121#

Lag om reglering av avtalsvillkor
mellan naringsidkare

https://finlex.fi/sv/laki/ajantasa/1
993/19931062#

" . MAO:276/20
\ " . MAO:203/19
- MAO:203/19

- /
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https://finlex.fi/sv/laki/ajantasa/2018/20181121
https://finlex.fi/sv/laki/ajantasa/2018/20181121
https://finlex.fi/sv/laki/ajantasa/1993/19931062
https://finlex.fi/sv/laki/ajantasa/1993/19931062

Byggningabalk 1734 https://finlex.fi/sv/laki/ajantasa/1734/17340002000

7 kap. Huru humblegard skall l1aggas och uppehallas

"1 § Alle hemman béra humblegdrd hafva, och Iéigge bonde goda rétter til fyratijo sténger hvart dhr,
til thes the blifva tuhundrade vid helt hemman. Sker thet ej; béte for hvart ahr en daler, och Iéigge éntd
som sagdt dr, utan thet préfvas, at humblegdrd ther ej Idggas, eller uppehdllas kan.”

11 kap. Om muhlbete, hiordavard, och vallgang
2 § ”...Til vallgang skola gvinfolk brukas, ther thet ske kan, och ej gossar, vid tijo dalers bot.”
12 kap. Huru svin mage i allonskog slappas

3 § ”L6pa svin ur en skog i annan, som ej ligga samman; sdge ta skogsédgaren férsta och andra gangen
honom til, som svinen dger, at taga them bort, och hélla them ther ifrdn. Finnas the ther sedan; tGd ma
skogsdgaren them uptaga, och late goda mdn préfva, hvad fér them betalas skal, ther them begge ej

therom dsédmjer.”

4 § "Sldpper nagor med vilja svin @ annars dllonskog, som inhdgnad dr; hafve them til skogsdgaren
forverkadt. Komma svin, eller annat fé, som dllon dter, annorledes ther in; gdnge ther om som i 9 Cap.
urskildt ér. Varda svin drépne, eller slagne; ta bétes, och gdldes the ater, som om annat fd i 22 Cap.
stadgas.”

a Arviointikeskus 2025-02-12 12


https://finlex.fi/sv/laki/ajantasa/1734/17340002000

Olika avtalstyper

Konsumentavtal
(https://www.kkv.fi/sv/konsumentarenden/avtal/

Avtal mellan naringsidkare

Individuella avtal

Avtal med standardvillkor

Engangsavtal (parterna uppfyller sina skyldigheter
pa en gang t.ex. inkdp i en matbutik)

Avtal som galler tillsvidare (t.ex. el-,
avfallshanterings- och fjarrvarmeavtal samt
prenumerationsavtal for tidningar.

Arviointikeskus 2025-02-12 13



Avtalets bindande verkan

- Huvudregel ”Pacta sunt servanda” Avtalet ar bindande

- Vad har man avtalat om, vad har avtalsparterna forbundit sig till?
= Svaret finns oftast i avtalet

- Fragan kan aven avse ett avtal som inte ar heltackande
= Parterna har kanske inte avtalat om nagon sarskild detal;

= Man behover finna en I6sning pa hur en fraga som parterna inte avtalat nagonting
om ska l6sas

= Da blir det fragan om att komplettera avtalet antingen genom férhandlingar eller i
domstol eller genom forlikning

n"l Arviointikeskus 2025-02-12 14



Avtalsforandringar
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forh g n cE:I] Ira\;aonn:gé nad riigg retriTIasi na | ‘
avtal i samjo (utan rattegangar) ‘ ‘ v

e e

Huvudregel: Avtalet binder sa
som det ar och andringar ar inte
mojliga under avtalsperioden

Andring av avtalet genom
praktiska atgarder, t.ex. en ny praxis
har uppstatt och denna tillampas
konsekvent i avtalsforhallandet

Andring av avtalet genom
forhandlingar

Arviointikeskus 2025-02-12
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Avtalsforandringar da
omstandigheterna andras

Nar kan férandrade
omstandigheter paverka Oforutsedd handelse
avtalet?

Om det inte finns nagon
oaktsamhet (slarv), dock
beroende pa hur fragan har
beaktats i avtalet och
parternas verksamhet

Det kan finnas maojligheter till

avtalsandringar om:

Odvervinnerligt hinder eller
svarighet

Arviointikeskus 2025-02-12 16



Arviointikeskus

Jamkning av avtalet

2025-02-12

Om avtalet ar eller har blivit oskaligt,
kan jamkning av avtalet enligt 36 § i
Lagen om rattshandlingar pa
formogenhetsrattens omrade bli
tillamplig

Avtalsparten aberopar oskaligheten och
forsoker via 36 § uppna en forandring

En del oklarheter nar denna 36 § kan
tillampas och fragorna avgors fran fall
till fall av domstolen

17



Lag om rattshandlingar pa
formogenhetsrattens omrade 36§

«  36§(17.12.1982/956)

«  Arvillkor i rattshandling oskaligt eller skulle dess
tillampning leda till oskadlighet, kan villkoret antingen
jamkas eller [amnas utan avseende. Vid prévning av
oskaligheten skall beaktas rattshandlingens hela
innehall, parternas stallning, forhallandena da
rattshandlingen foretogs och darefter samt 6vriga
omstandigheter.

« Aril mom. avsett villkor sddant att det till féljd av _ =
jamkningen av villkoret inte ar skaligt att avtalet i :
ovrigt oforandrat forblir i kraft, kan avtalet jamkas dven ‘
till 6vriga delar eller forordnas att forfalla.

«  Sasom villkor i rattshandling betraktas dven
utfastelse om beloppet av vederlag.

+  P3ajamkning av ett avtal om en
konsumtionsnyttighet mellan en konsument och en
naringsidkare tillampas konsumentskyddslagen

Arviointikeskus 12.2.2025 18



- Ar det mojligt att jamka avtal mellan naringsidkare?

- Det ar ovanligt att avtal mellan naringsidkare jamkas, men det ar tillatet och kraver
att en del forutsattningar och omstandigheter uppfylls

- Nar kan avtal mellan naringsidkare jamkas?
- T.ex. Om det rader obalans i parternas férhandlingspositioner
- Jamkning ar maijlig bara i sarskilda undantagsfall och forutsatter domstolsbehandling

- Utgangen i domstolsarenden ar synnerligen ovissa. Darfor ska man inte som
naringsidkare inga nagot sadant avtal som ar oskaligt, for mojligheterna att fa det jamkat
ar mycket sma.

a Arviointikeskus 2025-02-12 19



Problem som kan uppsta

Utmaningar med avtalstolkningen:
terminologin, begreppen, parternas avsikt

Standardavtalsvillkorens inforande och

' uv ~ bundenhet till dem
Q . Uppsagningsratten och nar och hur avtalet
kan uppsagas

' Mojligheterna att andra pa avtalet

Egen passivitet

Avtalspartens forandrade omstandigheter
och forutsattningar, |I6sgérandet sig fran
avtal, overforing av avtalsrattigheterna at
nagon annan

Sprakforbistringar

Kulturskillnader

Arviointikeskus 2025-02-12 20



Problem som kan uppsta

«  Fel vid reklamationen (En reklamation av ett avtalsbrott ska goras inom skalig tid fran det att
felet upptacktes eller nar felet borde ha upptackts. | raittegangar anfors ofta att reklamationen har
forsummats eller att reklamationen inte har [amnats in i ratt tid.)

- Exempel: HD 2019:94 Entreprenad - Avtalsbrott - Aberopande av avtalsbrott - Reklamation -
Passivitet

« Envattenskada hade upptackts 27.12.2012 i en byggnad som agdes av ett bostadsaktiebolag.
Bolaget hade vid en syn 8.3.2013 anfort att skadan hanforde sig till en felaktigt utford roranslutning i
samband med en tidigare reparationsentreprenad och meddelat entreprendren och den
underentreprendr som utfort rorarbetet att bolaget kommer att lagga fram eventuella
skadestandskrav senare.

- Vid en overlaggning mellan parterna 29.4.2014 hade bostadsaktiebolaget yrkat skadestand av
underentreprendren, som enligt verenskommelse skulle gora en ersattningsansokan till sitt
forsakringsbolag. Bostadsaktiebolaget hade forst 30.3.2015 lagt fram sitt skadestandskrav mot
entreprenoren. Enligt entreprendren hade bostadsaktiebolaget forlorat sin ratt att yrka skadestand,
eftersom det inte i tid hade anmalt det pastadda felet och sina darpa grundade krav mot
entreprenoren.

- Hogsta domstolen ansag att bostadsaktiebolaget i och med sin anmalan vid synefoérrattningen
hade uppfyllt sin reklamationsplikt i tid. Bostadsaktiebolagets forfarande hade inte som helhet
beddmt varit sadant att entreprenéren med fog kunde ha haft den uppfattningen att bolaget skulle
ha avstatt fran sina krav pa grund av den felaktiga prestationen. Bostadsaktiebolaget hade inte
forlorat sin ratt att yrka skadestand.

Arviointikeskus 2025-02-12 21



Vad ska man gbra om tvist uppstar?

Ta kontakt med en sakkunnig

«  Utred tillamplig lag och
standardvillkorens betydelse

= Reklamationer, anforda krav,
procedurbestammelser

«  Tvisten kan komma att avgoras av en
domstol, sa insamla dokumentation
som bevis for din synpunkt i tvisten

- Skriftlig korrespondens

epost (kan printas ut), WhatsApp (kan
printas ut som en skarmdump), brev
med mera, helst inte per telefon, for
det ar svart att bevisa i efterhand vad
som diskuterats

Kom ihag sakligt sprakbruk i alla
situationer och tillfallen. Det skriftliga
materialet kan komma att anvandas |
domstolen som beuvis.

Arviointikeskus 22.1.2025 22



Reklamation:
SKRIFTLIGT OCH GENAST

«  Reklamationen gors: Skriftligt och Genast nar problemen uppstar

(Ska enligt huvudregeln goras inom en skalig tidsperiod, vilket ar ett ganska svart tidsbegrepp, sa gor
reklamationen GENAST nar problemen uppstar)

Valdigt ofta forekommer det situationer, att reklamationen gjorts med telefonsamtal och sa har personen blivit
och vantat i flera manader till och med i ar pa korrigerande atgarder

Om reklamationen inte gjorts korrekt och i tid, sa ar det valdigt svart att far gehor i domstolen for sina
synpunkter, hur felaktig produkten som man bestallt an varit

Det ar maijligt att komplettera sin ursprungsreklamationen med tillaggsrapporter och kostnaduppskattningar och
krav

Om syn forrattas, ska motparten dven beredas mojlighet att delta pa platssynen

Varubesiktning ar ett bra satt att fa tillforlitlig och neutral bevisning till stod for sin reklamation och for en
kommande rattsprocess.

"Varubesiktningen kan gdlla till exempel utredning av en fuktskada i ett egnahemshus,
vdrdebestdmning av en skogsmaskin, montering av fonsterglas i ett bostadsaktiebolag eller ett tygpartis
Idmplighet fér produktionsbruk. Varubesiktning bestdlls av konsumenter, kommuner, foretag,
férsékringsbolag, banker och myndigheter. Besiktningsrapporter anvdnds ofta i réttegdngar, dér

besiktningsmannen hérs som vittne.”

https://kauppakamari.fi/sv/tjanster/varubesiktning/

n"l Arviointikeskus 22.1.2025 23



Tvistelosning

Forlikning utanfor domstol
= Mellan avtalsparter och med hjalp av ombud

= Med hjalp av en advokat som fatt skolning i tvisteldsningsprocesser

. Konsumenttvistenamnden, FINE (Forsakrings- och finansradgivning)

gratis

. Domstolsforlikning
snabbare

. man kan sjalv paverka slutresultatet

. Tingsratten, hovratten, hogsta domstolen
. Tar flera ar (3-5 ar)

. dyrt, kostar fran tiotals tusen till hundratals tusen euro

. Rattsskyddsférsakringarna ar ofta ca 8500 euro, det racker inte till ens for tingsrattsbehandlingen
. Den som forlorar betalar for sina egna och motpartens rattegangskostnader
Eventuella skadestand ar ofta lagre an rattegangskostnaderna i drendet

Arviointikeskus 22.1.2025 24



ArvoLEX

Maanlaheinen lakitoimisto

Tack!

Pipsa Morn

VH, EMBA, chefsjurist, rattegangsbitrade med tillstand
pipsa.morn@arvolex.fi

tel. 040 146 1929

Ellinor Sundqvist

Jurist, rattegangsbitrade med tillstand, offentligt kopvittne
ellinor.sundgvist@arvolex.fi

tel. 040 650 1216
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