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Summary

The purchaser of areal estate has a duty to examen whether the estate is
afflicted with abstract faults. The seller has no responsibility, and can not be
claimed damages for faults that the purchaser should have dicovered as he
made such a examination. According to the preperatory work, to fullfill the
duty of examination it is sufficient that a normally experienced purchaser
investigates the estate. Nevertheless, in legal practice, there have been very
comprehensive requirements of what such a purchaser should be ableto
detect. Furthermore the duty of examination can increase and become very
far reaching if the purchaser has gotten some warning signals that the estate
kan be afflicted with afault. Therefore, in practice, it is often recommended
that the purchaser turns to a professional inspector that exams the estate.

In his profession, the inspector has a surtain responsibility. This means that
the purchaser can claim damages if the inspector has been neglectful and
missed any fault that it has been incument on him to find. The purchaser can
also claim damages if the ingpector has not informed him about the result of
the examination, or if he has not used a correct and pedagogical method
doing so.

The inspector has very limited possibilities to contract out of his tortious
liability. Nevertheless what the inspector can do, is to define his assignment
in the contract with his mandator, so that it is not as far-reaching as the
purchasers duty to examine the estate. For the purchaser this constitutes a
risk with the inspection. It can be difficult for him to undersstand how far-
reaching his duty to examine the estate is, as well asthat the inspection is
defined so that it does not correspond to this duty. Another disadvantage for
the purchaser with an inspection is that his duty to examine the estate
increases by reservationsin the inspectionreport so that the purchaser has to
make an enlarged examination of the circumstances that the reservations
concern.

An inspection should always be carried through before the rea -estate
purchase. Assuredly, there is a posibility to initiate a clause of inspection in
the purchasing contract, giving the purchaser right to surrender the contract
after an inspection has been carried through. Since such clauses often results
in civil action, thisis however not recommendable.

The swedish association of real estate broker, has proposed that Sweden
should apply a similar procedure of inspection as Denmark. There the seller
has to give the purchaser areport of the conditon of the estate. The report
has to be issued by an inspector. If after the purchase, there is proved to be a
fault in the estate, the purchaser gets damages either from the inspectors or
the sellersliability insurance. By such a procedure the risks for the
purchaser with inspections can be eliminated.



Sammanfattning

Fastighetskoparen har, framst for abstrakta fel, en undersokningsplikt.
Undersokningspliktens innebord &r att kdparen inte kan utkrava ndgon
pafoljd av sdljaren med anledning av felet, om koparen vid en undersokning
av fastigheten borde ha upptéckt det. Enligt forarbetena ar det for att
uppfylla undersokningsplikten tillrackligt att en normalt erfaren och pa
omradet bevandrad kopare undersoker fastigheten. | rattspraxis har man
dock stéllt mycket hoga krav pa vad en sadan kopare ska kunna upptécka.
Vidare kan kdparens undersokningsplikt uttkas och bli mycket omfattande
om denne fatt nagon form av varningssignal pa att ett fel kan foreligga. |
praktiken &r det darfor ofta rekommendabelt att kbparen later en
besiktningsman undersoka fastigheten.

Besiktningsmannens professionsansvar innebér att kdparen kan krava
ersattning av honom om han vid besiktningen vardsl6st har missat ett fel
som det dlegat honom att upptéacka. Kdparen kan ocksa kréva erséttning av
besiktningsmannen om denne inte pa ett korrekt och pedagogiskt sétt har
informerat kdparen om besiktningsresultatet och képaren darigenom har
lidit skada.

Besiktningsmannens majligheter att friskriva sig fran skadestandsansvar ar
téamligen begransade. Vad besiktningsmannen dock kan gora ar att i
besiktningsavtal et begransa besiktningsuppdraget s att dettainte ar lika
omfattande som koparens undersokningsplikt. For kdparen utgor dettaen
risk med Overlatel sebesiktningar. Det kan vara svart for en kopare att forsta
dels hur 1angtgaende undersokningsplikten &r, dels att besiktningsuppdraget
inte korresponderar med undersokningsplikten. En annan nackdel for
koparen med besiktning &r att undersokningsplikten utokas av reservationer
i besiktningsprotokollet, sa att kdparen maste foreta en utvidgad
undersokning av det férhallande som reservationen géller.

Overl&tel sebesiktningen bor altid goras fore fastighetskopet. Forvisso kan
man i kopekontraktet tain en besiktningsklausul som ger kdparen rétt att
frantrada kopet efter att besiktning har skett. Da sadana klausuler ofta brukar
bli foremdl for tvister & detta dock inte att rekommendera.

Maklarsamfundet har féreslagit att Sverige bor tillampa ett
besiktningsforfarande liknande det som tillampas i Danmark. Dér maste
sédljaren ge koparen en tillstandsrapport 6ver fastigheten, som ska ha
uppréattas av en besiktningsman. Om ett fel visar sig foreligga efter kdpet far
koparen erséttning; antingen fran besiktningsmannens ansvarsforsakring
som téacker icke-dolda fel som besiktningsmannen missat, eller fran
sdljarens forsakring som tacker doldafel. Genom ett sddant
besiktningsforfarande eliminerar man de risker, som fér kdparen foreligger
med en dverlatel sebesiktning. Vidare undviker man problemet med
besiktningsklausuler.



Forord

Mitt intresse for fastigheter grundlades néar jag som liten, under flera arstid,
foljde minaforaldrar i deras jakt efter en hastgard. Jag tyckte det var
fantastiskt intressant att féljamed pa husvisningar och lasteivrigt alla
fastighetsannonser och lagfarter i dagstidningen. Nagot som jag for Gvrigt
fortfarande gor. Det var darfor inte helt Overraskande att jag under min
utbildning kom att fastna framst for rattsomradet fastighetsrétt. Nar det var
dags att valja amnesomrade for examensarbetet framstod det ocksa som
savklart att jag skulle skriva om en fastighetsrattslig fraga.

Med min uppsats sétter jag punkt for mina studier vid juridiska fakulteten
vid Lunds Universitet. Jag vill darfor framfora ett varmt tack till mina
foradrar, morforaldrar, och till min sambo, som pa olika sitt har stéttat mig
under min studietid. Ett stort tack aven till min handledare Ola Svensson.

Emma A kesson
Lund, November 2009
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1 Inledning

1.1 Syfte och problemstéalining

Tvister i samband med fastighetskop ar mycket vanliga. Véadigt f4, om
overhuvudtaget ndgot, enskilt lagrum foéranleder s manga avgoranden av
Hogsta domstolen som JB 4:19, den bestammel se som reglerar felansvaret
vid kop av fastighet. En forklaring till detta ar att fastighetskopet for en
privatperson ofta & den mest kostsamma afféren under hela dennes livstid.*

De flestatvister vid fastighetskop ror séljarens ansvar for faktiskafel i
fastigheten.” Ofta havdar sdljaren att kdparen inte har fullgjort sin
undersokningsplikt och att denne darfor inte ska ha rétt att aberopa felet
ifrdga.® Undersokningspliktens omfattning &r alltsd en i praktiken mycket
viktig fraga. Da de flesta kopare idag véjer att anlita en besiktningsman for
att utfora undersokningen, ar det darfor viktigt att faststalla vad som géller
vid overlatel sebesiktning. Innebar exempelvis en dverl &tel sebesiktning att
koparen automatiskt ska anses ha fullgjort sin undersokningsplikt? Paverkas
fordelningen av felansvaret mellan képaren och séljaren av att en
besiktningsman har utfort undersokningen? Vad ingér i besiktningen och
vilka krav kan man stélla pa besiktningsmannen? Vilkarisker kan finnas
med besiktning? Kan kdparen kréva erséttning av besiktningsmannen om
denne missat nagot fel vid besiktningen? Har det nagon betydelse om
besiktningen sker innan eller efter kopet? Vilka risker finns det med en
besiktningsklausul i kopeavtalet?

Syftet med denna uppsats &r for det forsta att besvara ovanstaende fragor for
att pa s sétt kunna faststélla vilka for- respektive nackdelar det &r for
koparen med att |3ta gora en dverlatel sebesiktning. Darmed kommer jag
ocksa utreda hur kdparens majligheter att fa ersattning for ett fel i
fastigheten paverkas av att en verlatel sebesiktning gjorts.

Syftet & for det andra att utreda huruvida det besiktningsforfarande som
tillampas idag & adekvat, eller om ndgot annat forfarande vore att foredra.

1.2 Metod och material

Tillkomsten av denna uppsatts har féregétts av en tids informationsstkande

i den juridiska litteraturen. Den information som jag har funnit har sedan
bearbetats, analyserats, och sasmmanstéllts, for att slutligen komma att
utgora denna uppsatts. | nformationen har jag framst inhamtat fran juridisk
doktrin, samt fran lagar och forarbeten. Avsnittet om besiktningsklausuler &r

! Prop. 1989/90:77 s. 71.
Z Adolfsson, Képarens havningsrétt vid fastighetskop s. 129.
3 Zacharias, SvJT 2007, s. 415.



dock i stor utstrackning baserat pa material fran Villadgarnas Riksforbund
och Fastighetsméaklarnamnden. Detta da mycket lite information darom
fanns att tillgai den juridiska litteraturen.

Jag har &ven anvént mig av en hel del réttsfal. | de inledande kapitlen om
fel i fastighet, om kparens undersokningsplikt och om séljarens
upplysningsplikt berdrs dock réttsfallen mycket kortfattat. D& némnda
kapitel framst ar till for att underl étta | dsarens forstael se for de darefter
foljande kapitlen om overl &tel sebesiktning sa har jag velat hdlladem sa
korta som mdjligt. Jag har darfor valt att dari inte gora nagra
réttsfallsreferat.

1.3 Avgransning och disposition

| de forsta kapitlen 2-4 kommer jag redogora for jordabalkens regler om fel i
fastighet, om koparens undersokningsplikt samt séljarens upplysningsplikt.
Dérigenom hoppas jag kunna underldtta forstael sen for darefter f6ljande
kapitel 5-8 som behandlar besiktningsforfarandet, besiktningsmannen och
dennes uppdrag och ansvar, samt paverkan av fordelningen av felansvaret
vid overlatel sebesiktning. | kapitel 9 behandlas tidpunkten for

overl &tel sebesiktning och de omdebatterade besiktningsklausulerna.
Darefter, i kapitel 10, redogors for nagrafordag somjagi litteraturen har
funnit pa alternativa besiktningsforfaranden. Kapitel 11 avslutningsvis,
innehdller en analys dér jag sasmmanfattar vilka fér- och nackdelar det &r
med Gverlatel sebesiktning, sett ut koparens synvinkel. Jag |amnar ocksa
mina synpunkter pa det besiktningsforfarande som tillampas idag, samt pa
hur jag tycker att det [ampligen borde féréndras.

Uppsatsen ar begransad pa sa sétt att den enbart beror privatpersoners kop
av smahus, och besiktning dérvid. Jag kommer alltsd inte behandla vad som
gdller vid kommersiella fastighetskop. | uppsatsen kommer vidare enbart
fysiskafel beroras, dadet & dessa som brukar aktualiserasvid

overl &tel sebesiktningar.



2 Fel i fastighet

2.1 Feltyper

2.1.1 Konkreta fel

Om en fastighet som forvéarvatsinte, sd som sagsi 4:19 JB, Gverensstammer
med vad som foljer av kopeavtalet, sa foreligger ett konkret fel.* Med
"avtalet" dsyftasavtalet i vid bemarkelse vilket innebar att man inte bara ser
till avtalets skriftliga och muntligalydelse, utan till all information som
sdljaren lamnat om fastigheten. Som avtalsinnehdll réknas alltsa dven
upplysningar som lamnats i annonsen, i fastighetsbeskrivningen eller under
forhandlingarna. Dessutom kan handel sbruk och sedvanjatillmétas
betydel se vid bedomningen av vad som kan anses ha avtal ats angaende
fastighetens standard.”

Ansvar for ett konkret fel uppkommer ofta genom att séljaren har |amnat en
uppgift om fastigheten som sedan visar sig inte stdmma.® De tva viktigaste
typerna av konkretafel &r foljaktligen avvikelser fran uttryckliga garantier
och enuntiationer som |&mnats av séljaren.’

2.1.1.1 Garanti

Garanti foreligger om sdljaren har lamnat en uppgift om fastigheten, och
garanterat att denna uppgift & korrekt. Garantin kan ha lamnats savél
muntligt som skriftligt. For att en garanti ska vara att anse som uttrycklig far
den inte varatvetydig. Det maste framga att séljaren &tar sig att ansvara for
att den uppgift som han har 1amnat &r korrekt.2 Om uppgiften & si
obestdmd att den &r att se som ett "allmant vardeomdome" eller som
"allmant lovprisande” tillméts den i enlighet med sedvénjaingen betydelse.’

2.1.1.2 Enuntiation

Att sdljaren [amnat en enuntiation innebar att han enbart upplysningsvis har
lamnat en preciserad uppgift om fastigheten. Till skillnad fran vid garanti
har han alltsd inte uttryckligen garanterat dess riktighet.™

4 Zacharias, Besiktningsmannens ansvar vid éverl&tel sebesiktningar s. 18.
® Westerlind, Kommentar till jordabalken kap. 1-5, s. 387.

® Rodhe, L&robok i obligationsrétt, s. 108.

" Grauers, Fastighetskop, s. 145.

8 Grauers, Fastighetskop s. 146.

% SOU 1987:30's. 40.

19 Rodhe, L&robok i obligationsrétt, s. 108, Grauers, Fastighetskop s. 147.



Uppgiften ska for att klassas som enuntiation ha varit &gnad att frambringa
tillit hos koparen. Det krévs ocksd att koparen har tagit uppgiften paallvar,
och att han har haft anledning att forlita sig pa uppgiften. Dettainnebar att
om koparen har varit medveten om att uppgiften var felaktig sa raknas den
inte som en enuntiation. Darfér maste man vid bedémningen av om en
enuntiation & for handen ta hansyn till den kontext vari enuntiationen
lamnats. Kdparens egna iakttagel ser, en uppgift i fastighetsbeskrivningen
eller andra reserverande uppgifter fran saljaren kan neutralisera den lamnade
uppgiften sd att den inte & att se som en enuntiation.™

En uppgift ska vidare for att réknas som enuntiation ha gjort intryck pa
koparen pa sa sétt att den har haft inverkan p& hans beslut att kopa
fastigheten. For att kunna visa att uppgiften haft sadan inverkan bor koparen
darfor ha diskuterat denna med séljaren.*?

For att en enuntiation ska anses ha lamnats maste den |amnade uppgiften
vara sa preciserad att den sager ndgot konkret om fastigheten. Liksom vid
garanti, kan allmant lovprisande dock inte uppfattas som en enuntiation. Ar
en uppgift uppenbart Gverdriven & den, &ven om den &r preciserad, att anse
som almant lovprisande, och inte som en enuntiation.*®

2.1.2 Abstrakta fel

Ett abstrakt fel foreligger om fastigheten, s som stadgasi 4:19 JB, "avviker
fran vad koparen med fog kunnat forutsétta vid kopet”. Felet innebér alltsa
en avvikelse fran vad som kan anses varanormal standard for den aktuella
fastigheten. Abstraktafel delasini faktiskafel, réttsligafel och
rédighetsfel.* | denna uppsats kommer dock enbart faktiska fel att beréras
da det & sddanafel som brukar aktualiseras vid besiktning.

2.1.2.1 Faktiska fel

Med faktiskafel menas avvikelse fran normal standard. Vad som asyftas ar
vanligtvis fysiskafel i fastigheten.™ Fastigheten ska ha den kvalitet som en
genomsnittlig kbpare med fog kan rékna med. Detta & beroende av
fastighetens alder, dess allménna standard, vilken typ av fastighet det ar
ifrdga om, samt kdpeskillingen.™® Samma egenskaper kan naturligtvisinte
kravas av en villasom av en jordbruksfastighet och likasdinte av en
obebyggd som av en bebyggd fastighet.*” Dettainnebar att en defekt i en
fastighet inte per automatik kan anses utgoraett fel i fastigheten. Den som
koper en 30 & gammal villafar exempelvis raknamed att dréneringen kan

! Grauers, Fastighetskép s. 150-153.

12 Grauers, Fastighetskop s. 147-148.

13 Grauers, Fastighetskép s. 147-148.

1 Grauers, Fastighetskop, s. 132-133, 137, 142, Carbell, Festskrift till Jan Hellner, s. 170.
1> Stiegler, Fel vid villakdp s. 12.

16 Prop. 1989/90:77 s. 60.

7 Grauers, Fastighetskop, s. 142.



behova ombesorjas. Visar det sig efter kopet av en sd gammal villa att
draneringen &r bristfallig, kan darfor inget fel anses foreligga. ™

Det behover inte varaifraga om en vasentlig avvikelsen frén normal
standard for att ett fel ska anses foreligga. Dock bor det varaklart och
otvetydigt att en avvikelse verkligen & for handen.™® For att ett faktiskt fel
ska anses foreligga bor det varaifrdga om en defekt som minskar
fastighetens marknadsvéarde.

Felet skafor att kunna goras géllande, "in nuce" ha funnits vid tidpunkten
for kopet. Fel som uppstér dérefter ansvarar inte saljaren for.?! Saljaren
ansvarar inte heller for foljdskador som uppkommer efter kopet.
Foljdskador anses namligen inte inga i grundfelet. Enbart om séljaren &
skadestndsskyldig kan képaren f& erséttning for sin foljdskada. “

| praktiken handlar tvister sillan om ifall fastigheten avviker fran normal
standard eller inte. Istéllet brukar den storatvistefragan vara om képaren har
uppfyllt sin undersokningsplikt. Hade kdparen bort upptécka felet vid
fullfoljandet av sin undersdkningsplikt s& & namligen felet inte relevant.?®

2.2 Relevansbeddtmning

Enbart det faktum att det foreligger ett fel i fastigheten &r inte tillréckligt for
att koparen av séljaren ska kunna utkréva ndgon pafdljd. Felet maste ocksa
vararelevant. Dettainnebar att man maste undersoka parternas sedan
tidigare eventuella vetskap om felet, om reklamation skett i tid, huruvida
preskription skett, och om avtalet innehaler nagrafriskrivni ngar. Ar felet
inte relevant kan kdparen inte utkrava ndgon péafoljd for felet.”* Har kommer
enbart, parternas sedan tidigare eventuella vetskap om felet, berdras. Detta
eftersom det & denna grund for icke-relevans som framst har koppling till
overlatel sebesiktning.

For faktiska abstraktafel (till skillnad fran vad som géller for réttdigafel,
radighetsfel samt vid garanti och enuntiation) galler att koparen, enligt 4:19
2 st. JB, inte gentemot saljaren kan dberopa fel som han bort upptacka om
han undersokt fastigheten. Man séger att kdparen har undersokningsplikt for
faktiska abstraktafel. Fel som koparen upptéckt eller bort upptéckt vid en
sddan understkning &r inte relevanta®® | senare kapitel kommer képarens
undersokningsplikt belysas narmre. Likasa kommer redogoras for séljarens
upplysningsplikt, da han har vetskap om ett fel eller en defekt i fastigheten.

18| ind, Festskrift till UIf K Nordenson, s. 271.

19 Prop. 1989/90:77 s. 60.

% Grauers, Fastighetskop, s. 195-196, Stiegler, Fel vid villakdp s. 12, SOU 1987:30 s. 61.
%! Grauers, Fastighetskop, s. 196-197, JB 4:11 och 4:12

%2 Grauers, Fastighetskop, s. 196-197.

2 Stiegler, Fel vid villakop, s. 13.

# Grauers, Fastighetskop, s. 132.

% Grauers, Fastighetskop, s. 199, Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet s. 262.



For uppgifter som lamnats genom garanti eller enuntiation har kdparen som
sagt ingen undersokningsplikt. Om ett konkret fel visar sig varafor handen
efter kOpet &r det alltsd relevant &ven om det hade kunnat upptéckas om en
undersobkning gjorts.?® Undantagsvis kan dock undersokningsplikten
aktualiseras vid konkretafel. S kan varafallet om felet ligger pa
granszonen mellan ett konkret och ett abstrakt fel. Det kan handla om en av
sdljaren [amnad uppgift om att fastigheten ska ha en viss standard som dock
inte kan anses utf&st utan enbart avtalad.?’

2.3 Pafoljder

De péfoljder en kopare kan gora gallande gentemot siljaren om ett relevant
fel foreligger, & enligt 4:19 1 st och 4:12, havning, prisavdrag och
skadestand

2.3.1 Havning

Héavning kan bara krévas om skadan &r av vasentlig betydel se. Dessutom sa
krévs det enligt 4:12 JB att talan darom vackts inom ett ar efter tilltradet.
Om sdljaren handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och heder far det
dock ha gatt mer an ett ar.

V &sentlighetskravet innebar for en bostadsfastighet, att felet skardraviktiga
delar av huset. Det kan exempelvis handla om omfattande
skadedjursangrepp €eller rétskador. | bedémningen tar man aven hansyn till
hur Iang tid det tar att &tgarda felet, och om det Gverhuvudtaget ar majligt att
varaktigt avhjalpa detta.”® Vid vasentlighetsbedémningen spelar dels felets
storlek i ekonomiskt hénseende roll, men aven felets betydel se for kdparen i
det enskildafallet. Ett fel som varderastill 10-15% av fastighetens varde nar
den &r i felfritt skick bor inte ge rétt till havning. Detta sdvida felet inte &r att
se som vasentligt, med hansyn till den betydelse det har fér kparen, samt
att denna betydelse har varit synbar for saljaren.?

2.3.2 Prisavdrag

Prisavdrag &r den i praktiken vanligaste pafoljden. Avdraget berdknas
genom en sa kallad proportionell metod, enligt 4:19 ¢ JB. Dettainnebéar att
forhallandet mellan det nedsatta priset och priset enligt avtalet skamotsvara
forhallandet mellan fastighetens varde i felaktigt skick respektivei
avtalsenligt skick, vid tidpunkten for tilltradet.® D& lagregeln & dispositiv
kan parterna dock komma 6verens om att avdraget ska beréknad genom en

% Prop. 1989/90:77 s. 41, Grauers, Fastighetskdp, s.156.
" Stiegler, Fel vid villakop, s. 10-11.

%8 Grauers, Fastighetskop, s. 237.

# Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 325.

% Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 326-327.
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direkt metod, dar man utgar ifran kostnaderna att tgarda felet nér man
beraknar avdragets storlek.®! Det kréavsinte vasentlighet for att prisavdrag
ska kunna goras gallande, men om felet & sa obetydligt att det inte paverkar
fastighetens varde blir prisavdrag inte aktuelt.

2.3.3 Skadestand

Skadestand kan for det forsta kravas, nar felet bestar i en avvikelse fran en
|amnad garanti eller enuntiation.*

Saljaren kan ocksa bli skadestandsskyldig om fastigheten efter kopet visar
sig sakna en karnegenskap. Karnegenskaper ar egenskaper som man fingerar
att séljaren gjort utfastelser om. Sa gors om felet utgor en mycket allvarlig
och fundamental avvikelse fran skalig standard. Saljaren &r da strikt
skadest&ndsansvarig, ndgot som fastslogsi NJA 1978 s. 307.>* For
karnegenskaper (tillskillnad fran vad som géller vid andra utfastel ser) anses
dock kdparen ha en undersokningsplikt. Saljaren blir alltsa bara ansvarig om
képaren inte bort upptacka att fastigheten saknade karnegenskapen i fréga >

For abstrakta faktiska fel krévs det forutom att det &r ifréga om ett dolt fel,
forsummel se fran sdljarens sida for att skadestand ska kunna kravas. Att
sdljaren haft vetskap om ett for kdparen dolt fel, utan att upplysa om det, ar
en form av forsumlighet fran sdljarens sida. Att medvetet |amna
vilseledande eller felaktiga uppgifter om fastigheten, & en annan form av
forsumlighet. Detsamma géller om séljaren bort inse att uppgiften var
felaktig.**Av forarbetena framgdr det att forsummelsen ska ha skett i
anglutning till avtalsslutet. Det ska alltsa varaifrégaom culpain
contrahendo.®’

Vid berékningen av skadestandets storlek sa &r det, det positiva
kontraktsintresset som ska ersattas. K 6paren kan begéra ersattning for bade
direkta och indirekta forluster och kan vélja om han vill kréva skadestandet
utifran reparationskostnaderna vid tidpunkten for atgardandet, eller utifran
kostnaderna vid processtidpunkten. Vid skadestandsberakningen kan
domstolen dock gora avdrag for alder ock bruk, samt for férdyrning, om
koparen vid reparationen har anvant material eller liknande som har hojt
standarden pé fastigheten.*®

31 Elfstrém och Ashton, s. 331-335.

%2 30U 1987:30 s. 102.

% Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet s. 340-341.

% Grauers, Fastighetskop, s. 218-219, Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet s. 343, 346-347.
% Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 316, Carbell, Festskrift till Jan Hellner, s. 172-
173.

% Grauers, Fastighetskop, s. 203, 219, Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 339-342.

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

% Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 343-344.
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3 KoOparens undersdkningsplikt

3.1 Undersdkningspliktens omfattning

Koparen har som ovan namnts, enligt 4:19 2 st. JB, framst for abstrakta
faktiska fel, en understkningsplikt.* Hur djupgéende koparens
undersokning maste vara for att han ska anses ha uppfylIt sin
undersokningsplikt beror enligt 4:19 2 st. JB, pavad som & pakallat med
hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga
fastigheter samt omstandigheterna vid kdpet. Dessa faktorer paverkar ju vad
koparen har fog att forvanta sig av fastigheten, och det & med utgangspunkt
i dessa befogade forvantningar som man avgor om felansvaret skaligga pa
koparen eller sdljaren. En gammal byggnad exempelvis, kan kOparen inte
med fog forvanta sig ska varafri fran fukt och rotskador. Darmed maste han
undersoka om fastheten har sddana skador. Alternativt kan han setill att
sdjaren i avtalet |amnar en garanti om att byggnaden ar fri fran fukt och
réta*® Om det daremot &r ifr&ga om en nybyggd fastighet som sdljsav en
naringsidkare till en konsument bor kdparen kunna forlita sig pa att en
fuktflack inte beror pa ett allvarligt byggfel. Han behover da darfor inte
utfora ndgon mer djupgdende undersokning.**

Det framgér inte av lagbestammelsen hur undersokningen ska gatill eller
vad det egentligen & som krévs av kparen, ifraga om vilkafel han ska
kunna hitta. Av forarbeten framgér det dock att undersokningsplikten ar
begransad pa sa sétt att den enbart innefattar de fel, som en normalt erfaren
och pa omrédet bevandrad kdpare, hade kunnat upptécka. En lekmans
undersokning & alltsatillracklig for att undersokningsplikten skavara
uppfylld.*

Kvantitativt & dock kraven pa koparen tamligen hoga. Av NJA 1985 s. 871
framkommer det exempelvis att en normalt erfaren kopare forvantas ha
kunskaper i byggnadstekniska fragor.* | fallet ansigs koparen ha bort
marka, att de elektriskainstallationerna var felaktigt utforda. Detta trots att
koparen inte hade haft anledning att misstanka nagot fel eftersom séljaren
hade sagt att ledningarna var nydragna.

Vid analysen av huruvida undersokningsplikten har uppfyllts eller inte, gors
en objektiv beddmning av vad som bort, respektive inte bort upptéckas, av
en normalt erfaren lekman. For fel som en sadan kdpare inte hade kunnat

* Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 262.

4O Kihlman, Fel. Sérskilt vid kép av 18s och fast egendom, s. 174-175, Stiegler, Fel vid
villakdp, s. 15- 16.

“! Prop. 1989/90:77 s. 41.

“2 Prop. 1989/90:77 s. 41.

“ Victorin och Hager, Allman fastighetsrétt, s. 139.
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upptéacka svarar siljaren.** D& det normalt sett for att uppfylla
undersokningsplikten racker att kdparen jalv undersoker fastigheten
behdver han teoretiskt sett inte anlita ndgon besiktningsman for att
genomfora denna undersokning. Detta under forutséttning att han faktiskt &r
en p& omrédet normalt bevandrad kopare.*® | NJA 1985 s. 871 uttalade HD
att koparen oftainte géav kan foreta en meningsfull undersokning, utan bor
anlita en besiktningsman. Om kdparen kanner pa sig att han inte har de
kunskaper som en normalt erfaren och pa omrédet bevandrad kopare har, sa
bor han alltsa anlita nagon som hjaper honom att undersoka fastigheten.
Detsamma galler for en normalkunnig kGparen som stoter pa ett felsymtom
som han inte sjalv kan finna orsaken till.*°

Idag brukar de flesta kopare vélja att anlita en besiktningsman for att
fullgora undersokningsplikten. Detta kallas 6verlatel sebesiktning eller
jordabal ksbesiktning.*’

Aven om undersokningen utfors av en besiktningsman, sa ar det fortfarande
den kunskap som en normalt erfaren kopare far anses ha, som utgor
utgangspunkten for vidden av undersokningsplikten. Det racker alltsa att
besiktningsmannen upptacker sadana fel som en normalt erfaren kdpare
anses kunna hitta.*® Att undersokningsplikten pa detta sétt & of 6randerlig
och alltid ska ske med utgangspunkt i en lekmannaméssig bedémning
oavsett om det &r kdparen gav eler en av honom anlitad besiktningsman
som har utfort undersokningen, ar dock nagot som kritiseras och ifrégasatts
av Zacharias. Denne menar att undersokningsplikten bor utvidgas om en
besiktningsman undersokt fastigheten. Fler fel bor enligt denne ses som
dolda d& en sakkunnig utfért undersdkningen.*® Denna stdndpunkt kommer
att behandlas mer utforligt i kapitel 8 om paverkan av fordelningen av
felansvaret vid besiktning med besiktningsman.

Ett viktigt papekande &r att undersokningsplikten egentligen inte innebér att
koparen rent fakti skt maste understka fastigheten for att kunna gora siljaren
ansvarig for fel. Vad som avses med undersokningsplikten &r istéllet att en
kopare inte gentemot saljaren kan gora géllande sddana fel som han borde
ha upptéckt, om han faktiskt hade gjort en understkning av fastigheten.*
For fel som kdparen inte kan anses ha bort upptécka svarar siljaren. PAsa
sétt kan man urskilja en ansvarsfordelning for fel mellan kdparen och
sdljaren. Koparen svarar géav for upptackbarafel medan sdljaren & ansvarig
for sd kallade dolda fel.®* Man kan darmed saga att kdparens
undersokningsplikt & utgangspunkten for séljarens felansvar. Vidden av

“ Grauers, Fastighetskop, s. 200.

> Grauers, Fastighetskop, s. 207-208, Prop. 1989/90:77 s. 41.

6 Grauers, Fastighetskop, s. 142, 202, Prop. 1989/90:77 s. 41.

47 Zacharias, Besiktningsmannens ansvar vid éverl&tel sebesiktningar, s. 20.
8 Grauers, Fastighetskop, s. 242-243.

* Zacharias, SVJT 2007, s. 415-417.

% Grauers, Fastighetskop, s. 200, Zacharias, Besiktningsmannens ansvar vid
Overlatel sebesiktningar, s. 23.

> Prop. 1989/90:77 s. 39, Stiegler, Fel vid villakép, s. 16.
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kdpgens undersokningsplikt avgor var gransen for sédljarens felansvar tar
vid.

| undersokningsplikten ingdr framforallt synbarafel, men dven symptom pa
fel sdsom dalig lukt och fuktflackar innebér att kdparen maste undersoka
orsaken till dessa.*®

Normalt sett ska kdparen inte behdva gora nagrai ingrepp i fastigheten, for
att uppfylla sin undersdkningsplikt.>* Dock anses kdparen ofta skyldig att ga
in pavinden, krypain i utrymmen under huset och undersoka taket for att
uppfylla sin undersokningsplikt. Att ett utrymme & svartillgangliga minskar
inte kdparens undersokningsplikt.>

3.1.1 Utvidgad undersdkningsplikt

Undersokningsplikten kan bli mer langtgaende och komma att omfatta
utrymmen som &r svara att komma at for understkning om symptom pafel
finns, vilket framkommer i NJA 1980 s. 555. Pa samma sétt krévs en mer
omfattande undersokning &n normalt om fastigheten & gammal, i daligt
skick, eller om sdljaren gor uttalanden som pekar pa att ett fel kan
foreligga.>®

Allafel som koparen upptécker ndr han undersoker fastigheten ansvarar han
for salv.> Dettainnebar att om koparen utfor en mycket grundlig
undersokning och upptécker forhallanden som egentligen ligger utéver vad
en normalt kunnig kdpare hade kunnat hitta, s utvidgas hans
undersokningsplikt. Sa kan varafallet om kdparen anlitar en
besiktningsman. Om besiktningsmannen upptacker ett fel som egentligen
ligger utanfor kdparens undersokningsplikt, ett sd kallat dolt fel, sa ar det
inte langre att se som dolt. Vidare, om besiktningsmannen gor ett papekande
om ett visst forhallande i besiktningsprotokollet, sa maste koparen for att
fullfolja sin undersokningsplikt, genomfdra en noggrannare undersokning
av det forhdllande som papekandet géller. Detta &ven om en sadan
undersokning ursprungligen ligger utanfor undersokningsplikten. Detta
framkommer av NJA 1998 s. 407 som refereras mer utforligt nedan i kapitel
8.°® P liknande st kan en defekt, som séljaren upplyst kdparen om, aldrig
utgora ett dolt fel, som séljaren kan goras ansvarig for.

Att kdparen har speciella kunskaper och & mer bevandrade pa omradet an
normalt tycks inte utoka undersokningsplikten vid konsumentkop. Detta il

%2 Stiegler, Fel vid villakop, s.11, SOU 1987:30 s. 51-52.

%3 Grauers, Fastighetskop, s. 201.

* S0U 1987:30 s. 51, Lind, Festskrift till UIf K Nordenson, s. 271.
*® Grauers, Fastighetskop, s. 201.

% Grauers, Fastighetskop, s. 210.

" Kihlman, Fel. Sérskilt vid kdp av 16s och fast egendom, s.176.

%8 Kihlman, Fel. Sarskilt vid kép av 16s och fast egendom, s.179.

% Stiegler, Fel vid villakop s. 16, SOU 1987:30 s. 67.
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skillnad frén vad som galler vid kop av 16s6re®. Detta framkommer av NJA
1979 s. 790 och 1984 s. 3 dar HD vid bedémningen av huruvida kdparna
borde ha forstatt att fel i de aktuella fastigheterna foreldg, till skillnad fran
underrétterna, valde att inte ta hansyn till att dessa var gravmaskinist
respektive arkitekt.®!

3.1.2 Reducerad undersdkningsplikt

K 6parens undersokningsplikt kan ocksa minska med hansyn till vad som har
forekommit i samband med kopet.®? Undersokningsplikten kan exempelvis
minska genom en uppgift, en lugnande férklaring pa ett felsymtom, eller
nagot annat lugnande besked, som séljaren har |amnat. Detta framkommer
bland annat av NJA 1981 s. 894. Ju mer preciserad den uppgift som
sdljaren har 1amnat &r, ju mer minskar kdparens undersdkningsplikt.%® Att
sdljaren hemlighdller ett fel pa ett sétt som innebér svikligt fortigande eller
nagot annat ohederligt forfarande, far ocksatill resultat att koparens
undersskningsplikt minskar.®

Har sdljaren lamnat en garanti eller en enuntiation féreligger som ovan
framgér ett konkret fel och understkningsplikten bortfaller helt.®® Fingerade
utfastelser i form av kérnegenskaper medfor dock inte att
undersdkningsplikten bortfaller.®

3.2 Undersokningsplikten och fragelistan

Maklare brukar ofta anvanda en fragelistai samband med
fastighetsforsaljning, for att pa s sétt forma sdljaren att 1amna upplysningar
om fastigheten. Enligt 168 Fastighetsmaklarlagen (1995:400) ska namligen
maklaren verka for att siljaren fore 6verlatelsen, lamnar de uppgifter om
fastigheten som &r av betydelse fér koparen. Risken med fragelistan ar dock
att sdljaren svarar fel pa ndgon fréga och darigenom gor képaren dvertygad
om att fastigheten inte har nagrafel, trots att sdinte &r fallet. Detta kan leda
till att koparen inte undersoker fastigheten tillréckligt noggrant, och missar
sadana fel somingdr i hans undersokningsplikt. Risken for att en siljare ska
lamna felaktiga svar i frégelistan bor vara ganska stor. Detta med tanke pa
att sdljaren ofta har blivit hemmablind fér de skavanker som hans hus har.

% Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 283.

¢! Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet s. 281-282.

62 50U 1987:30 s. 51-52, 68-69, Prop. 1989/90:77 s. 41.

®3 Grauers, Fastighetskop, s. 208, Prop. 1989/90:77 s. 41.

% Stiegler, Fel vid villakop, s. 14.

® Grauers, Fastighetskop, s. 201-202, SOU 1987:30 s. 38, 66, Prop. 1989/90:77 s. 41,
Carbdll, Festskrift till Jan Hellner s, 172-173.

% Johan Lind, Festskrift till UIf K Nordenson, s. 280, Carbell, Festskrift till Jan Hellner, s.
172-173.

15



Det behover altsainte alls handla om att siljaren medvetet svarar fel pa
nagon frégai frégelistan.®’

Vilken betydelse de svar som |lamnasi fragelistan ska ha &r inte helt klart.
K dparen havdar ofta att de svar som sdljaren |lamnat i fragelistan skatolkas
som att séljaren darigenom har garanterat att de lamnade uppgifterna ar
korrekta. Alternativt kan képaren havda att han, genom en upplysning i
fragelistan om att en viss del av fastigheten skulle varafelfri, inte har haft
fog att géra ndgon undersokning av dennadel, och att det darfér skaligga
utanfor undersokningsplikten. Sdljaren daremot havdar ofta att fragelistan
enbart ska ha den betydel sen att eventuella upplysningar om defekter i
fragelistan utgor varningssignaler fran saljaren som utdkar koparens
undersokningsplikt. Réttslaget tycks oklart. Det finns bade domar dér
sdljarens upplysningar i fragelistan har tillméts storre betydelse &n huruvida
koparen har uppfyllt sin undersokningsplikt eller inte, och domar dér
motsatt beddmning gjorts.®®

Elfstrom och Ashton pdpekar att fragelistornas betydelse & att minska
antalet tvister. For att sa skavaramdojligt ar det darfor viktigt att
fragelistorna 6verlamnastill koparen i god tid fore kopet. Pa s sétt ges
koparen majlighet, att med anledning av fragelistan, géra en noggrannare
undersdkning av fastigheten och stalla kompletterande frégor.®

7 Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 275-276.
% Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 276-277.
% Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 278.
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4 Saljarens upplysningsplikt

Sdljaren har ingen generell upplysningsplikt.” | enlighet darmed har HD i
NJA 1981 s. 815 och 1985 s. 274 uttalat att séljaren inte behtver upplysa
koparen om eventuella defekter i fastigheten som kdparen gav ska kunna
upptéacka néar han fullgor sin undersokningsplikt. For fel som ligger inom
koparens understkningsplikt har séljaren allts&ingen upplysningsplikt. ™

Séljaren & dock upplysningsskyldig om han vet att kbparen tankt anvanda
fastigheten for ett visst andamal, som det med siljarens vetskap inte ar
méjligt att anvanda den till.” Vidare, om séljaren inneh&ller med sin
kunskap om ett fel pa ett satt som innebar svikligt forledande eller annat
ohederligt forfarande & det enligt forarbetena utan betydel se att kdparen
inte uppfyllt sin undersokningsplikt. Innebar hemlighdllande av information
sadant svikligt forledande eller ohederligt forfarande anses alltsa siljaren ha
en upplysningsplikt.” | NJA 2007 s. 86 uttalade HD att séljaren &ven kan
bli upplysningsskyldig i vissaandrafall trots att varken svikligt férledande
eller ohederligt forfarande ar for handen. Prejudikatvardet av denna dom har
dock ifragasattsi doktrinen. Bland annat anser Grauers att réttsfallet har
mycket begrénsat varde.”

For doldafel har naturligtvis sdljaren alltid en upplysningsplikt. Detta ar
savklart da siljaren under alla omstandigheter kan goras ansvarig for dolda
fel. Om sdljaren daremot upplyser képaren om ett dolt fel som han har
vetskap om, SA & det inte langre att anse sa som dolt, och séljaren kan inte
senare hdllas ansvarig for det. Darmed har sdljaren ett visst incitament att
upplysa kdparen om defekter i fastigheten.” Genom att upplysa om de
defekter i fastigheten som siljaren har vetskap om kan han paverka vilka
eventuellaframtidafel i fastigheten som ska anses vara dolda. Séljaren kan
altsd lagga 6ver felansvaret pa koparen. For séljarens del kan det darfor ur
bevissynpunkt varalampligt att skrivaini kontraktet att han upplyst
kdparen om den viss defekt. "

" Prop. 1989/90:77 s. 61.

™ Prop. 1989/90:77 s. 61.

2 Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 301-302.

3 Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 262- 263, Prop. 1989/90 s, 61.
™ Grauers, Fastighetskop, s. 232-236

"> Prop. 1989/90 :77 s. 61, SOU 1987:30 s. 67.

"® Grauers, Fastighetskop, s. 229, Stiegler, Fel vid villakdp, s. 16.
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5 Allmant om
overlatelsebesiktning

5.1 Historik

Forst i borjan pa 1990-talet borjade det bli vanligt att kbpare av smahus
anlitade besiktningsméan. Med hansyn till lagstiftningen ansdgs det tidigare
inte behovligt att anlita sakkunnig hjélp. Vidare rédde det under en del
tidsperioder stor konkurrens mellan huskoparna och det gallde att "dlatill
direkt" om man var intresserad av en fastighet. Under 1980-talet 6kade dock
antalet tvister angaende fel i fastighet. Ofta rorde malen fréagan huruvida
koparen uppfyllt sin undersokningsplikt eller inte. Detta fick kOpare att inse
att deras undersokningsplikt var av stor betydelse. Detta, i kombination med
en intensiv debatt om "mdgelhus' och alergier, samt en lagkonjunktur som
medforde att utbudet av fastigheter 6kade, resulterade i att det i borjan av
1990-talet, blev alt vanligare att anlita besiktningsman.”” Idag valjer de
flesta kopare att fullgora sin undersokningsplikt genom att 1ata en
besiktningsman utfora en jordabalksbesiktning.

5.2 Nar finns det skal att lata utfora en
overlatelsebesiktning?

Som tidigare papekats ska det, for en smahuskopare, som utgangsl age,
normalt sett racka for att uppfylla undersokningsplikten, att han galv
undersoker fastigheten. Detta under forutséttning att han & en pa omradet
normalt bevandrad kopare.” Att anlita en besiktningsman &r allts&inget
krav for att undersokningsplikten ska anses fullgjord. Manga kopare
rekommenderas dock att gora sd anda, exempelvis for att deras kunskap
underskrider en normalt erfaren kopares. | sddanafall &r ju risken stor att
koparen missar sddana fel som ingdr i hans undersokningsplikt. Att betdnka
& ocksa att HD har stéllt hoga krav pa vad en normalkunnig kopare ska
kunna upptécka. | praktiken krévs det ofta att képaren har séarskild
sakkunskap pa omradet. Det finns ocksa orsak att anlita en besiktningsman
om koparen, vid undersokningen av fastigheten, har upptackt nagot
felsymptom som han inte kan finna forklaringen till. | ett sadant fall utokas
ju hans undersokningsplikt pa det vis, att han ofta bor anlita en expert pa
omradet, for att understka orsaken till symtomet.®® P& samma sétt utokas,
undersokningsplikten om sdljaren ger varnande upplysningar, exempelvis

" Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 286-287.

"8 Zacharias, Besiktningsmannens ansvar vid 6verl &tel sebesiktningar, s. 20.

™ Grauers, Fastighetskop, s. 207-208, Prop. 1989/90:77 s. 41, SOU 1987:30 s. 68-69.
% Grauers, Fastighetskdp, s. 207, Prop. 1989/90:77 s. 41, Villaégarnas Riksférbund,
Overldtelsebesiktning, s. 3.
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upplyser kdparen om nagot problem med fastigheten. Om till exempe,
sdjaren i frégelistan antyder att det foreligger ndgot problem med
fastigheten, sa utdkas koparens undersokningsplikt och han bor 6vervaga att
anlitaexpertishjalp i form av en besiktningsman. Med ett
besiktningsprotokoll i handen, dér alla defekter & dokumenterade, blir det
dessutom lttare for kOparen att paverka priset pa fastigheten eller négot
annat kdpevillkor. &

Vid en tvist angaende fel i fastighet sa brukar domstolen normalt sett
resonera som sa, att har besiktningsmannen inte funnit det fel varom
parternatvistar sa skulleinte heller en normalt erfaren kopare ha hittat det.
Felet ska darfor anses som dolt, varfor sdljaren ansvarar darfor. Darmed
anser Lind det rekommendabelt for en kopare att anlitaen

besi ktningsman. ®

Ocksa for sdljaren kan det finnas skdl att besiktiga den fastighet som han ska
sdlja. Sdljaren kan anlita en besiktningsman, i hopp om att denne ska
upptécka eventuella doldafel. Resultatet av att dessa fel uppméarksammas ér
ju att de inte langre &r att anse som dolda. Darmed kommer de inte heller
kunna &beropas av kdparen for att gora siljaren ansvarig.

Allméant sett &r det en fordel att besiktiga smahus fore kopet. Parterna far
déarigenom en fastare grund for sin uppgorel se och risken for att koparen
senare gor gallande att fastigheten ar behaftad med ett dolt fel minskar. Pa
sA st minskar ocks& antal et domstol sprocesser.®

& Prop. 1989/90:77 s. 43.

8 |ind, Festskrift till UIf K Nordenson, s. 284.
% Stiegler, Fel vid villakép, s. 21.

8 Prop. 1989/90:77 s. 43.

19



6 Besiktningsmannen och hans
uppdrag

6.1 Tillamplig lag

Besiktningsuppdraget har inte nagon anknytning till nagot fysiskt foremal.
Besiktningsmannen ska inte utfora nagot arbete pa fastigheten, utan enbart
under%igka den. Besiktningsuppdraget ar darfor att se som en immateriell
tjanst.

Det finns inte ndgon lag som reglerar just besiktning.®

Av forarbetenatill konsumenttjanstlagen (1985:716), framgér det att
tekniska konsulttjanster, sd kallade immateriella uppdrag, & en form av
konsumenttjanster. KtjL & dock inte direkt tillamplig pa sadana tjanster.
Déremot kan lagen, med viss forsiktighet, tillampas analogt pa sdan
verksamhet.®” Med tanke att KtjL syftar till att skydda konsumenter, anser
jag att lagen sarskilt bor varatillamplig vid besiktning av smahus da
uppdragsgivaren & konsument och besiktningsmannen &r ndringsidkare.

Aven anaogier fran regler som géller for fastighetsmaklare, revisorer och
boutredningsman kan i vissafall bli aktuella. | exempelvis RH 1998:60 som
rorde en besiktningsmans ansvar for en 6verl atel sebesiktning drog HD
analogier till sdval 48 KtjL somtill 128 FML och fastslog att besiktningen
inte var fackmassigt utford.®®

6.2 Besiktningsmannens kompetens

Besiktningsmannen har teknisk sakkunskap. Det kravs darfor mer av honom
an av koparen ifraga om, dels upptéckter av fel, del's slutledningsforméaga
angaende det han upptécker vid besiktningen. Besiktningsmannen ska ha
kannedom om sérskilda risker med olika hustyper och
byggnadskonstruktioner. De kunskaper han erhallit fran tidigare
besiktningar paverkar hans uppdrag. Om han exempelvis sedan tidigare har
erfarenhet av att en viss byggnadskonstruktion ofta & behaftad med fel, sa
bor han safort han pétraffar en sadan konstruktion i en fastighet noggrant
kontrollera att den ar felfri. Vidare ska besiktningsmannen ha en viss
juridisk sakkunskap for att kunna utfora sitt uppdrag pa ett professionel It

& Stiegler, Fel vid villakdp, s. 23, Elfstrom, R&dgivarens professionsansvar, s. 16.
8 Stiegler, Fel vid villakop, s. 18.

8 Elfstrém, R&dgivarens professionsansvar, s. 20, SOU 1979:36 s. 109, 121, Prop.
1984/85:110s. 19, 33.

8 Elfstrom, Radgivarens professionsansvar, s. 21-22.
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sétt. Han maste exempelvis ha kunskap om JB 4:19, samt den réttspraxis
som behandlar vidden av kdparens undersdkningsplikt.®

Det finnsinte ndgon statlig reglering som staller krav pa att man skavara
auktoriserad for att fa kalla sig besiktningsman. Daremot har exempelvis
Svenska byggingenjorers riksférbund (SBR) skapat ett system med
registrerade besiktningsman, dar det kréavs vissa kunskaper for att bli
registrerad. Aven Swedish Institute for Technical Approval in Construction
(SITAC) har uppréttat ett system med certifierade besiktningsméan.*

6.3 Besiktningsmannens
proffesionsansvar

6.3.1 Metodansvar

Enligt 4 8 KtjL ska besiktningen utforas fackmassigt. Detta innebar att
radgivaren har ett metodansvar. Han ska vid besiktningen tillampa de
metoder och traditioner som géaller inom branschen, folja god yrkessed , och
pa s sétt efterstrava basta mojliga resultat. ™

6.3.2 Omsorgsplikt

Enligt allménna rattsgrundsatser har besiktningsmannen en allmén
omsorgsplikt. Att en sddan plikt foreligger framgdr ocksd av 48 KtjL.%
Omsorgsplikten innebér att besiktningsmannen bor iaktta den grad av
omsorg som 6verensstammer med god branschpraxis. Han ska ta hansyn till
den enskilde uppdragsgivarens behov, och stélla sin sakkunskap och
yrkeserfarenhet till férfogande. Besiktningsmannen ska dessutom upptréada
aktivt lojalt mot uppdragsgivaren, vilket innebér att han ska anvanda sin tid
effektivt och agera oberoende. Dérjamte ska han varnaom sin
uppdragsgivares ekonomiska intressen.** Besiktningsmannens omsorgsplikt
kan sagas bestd av olika delplikter sdsom informationsplikt, pedagogisk
plikt och lojalitetsplikt.*

8 E|fstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 290-291.

% Stiegler, Fel vid villakdp, s. 20-21.

°! Elfstrém, R&dgivarens professionsansvar, s. 70, 73.

%2 Elfstrém, Radgivarens professionsansvar, s. 22, 74, Prop. 1984/85:110 s. 160.
% 50U 1979:36 s. 184, Elfstrém, R&dgivarens professionsansvar, s. 74.

% Elfstrém, R&dgivarens professionsansvar, s. 83.
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6.3.2.1 Informationsplikt

6.3.2.1.1 Plikt att informera om fel och gora riskanalys

Informationsplikten innebar ett ansvar for besiktningsmannen att informera
uppdragsgivaren om synbara och misstankta fel, genom att sammanstélla
dessai ett besiktningsutl&tande.*> Han ska &ven upplysa uppdragsgivaren
om eventuellarisker. Detta sker genom att besiktningsmannen ger
uppdragsgivaren en riskanalys som uppger dels vilkarisker det finns med
eventuella befintligafel i fastigheten, dels vilkarisker det finns for framtida
fel dari. Om exempelvis besiktningsmannen upptéacker ett konstruktions-
eller utforandefel vid besiktningen, sd maste han altsa upplysasin
uppdragsgivare om vilkarisker det finns for eventuella foljdskador darav.
Han ska dven informera om risken med att inte atgarda felet i fraga. Detta
framgdr av NJA 1997 s. 65.% | fallet hade besiktningsmannen pétalat att
ventilationsdppning for takkonstruktionen saknades. Besiktningsmannen
hade dock inte klargjort for riskerna med den bristande
ventilationsdppningen, och for den betydel se som felet kunde ha. HD
papekade att besiktningsmannen bedrev yrkesmassig konsultverksamhet
under kvalificerade former, och darmed hade ett betydande ansvar f6r den
information han |lamnade vid redovisningen av uppdraget. Da
besiktningsmannen inte hade upplyst om riskerna med den bristande
ventilationstppningen sa ansdgs han ha brustit i den omsorg och det ansvar
som &vilade honom. Han blev darmed skadestandsskyldig gentemot
koparna.

6.3.2.1.2 Plikt att foresla fortsatt teknisk utredning

| riskanalysen ska besiktningsmannen ocksa ge uppdragsgivaren rad, samt i
forekommande fall foresld honom fortsatt teknisk utredning. Fortsatt teknisk
utredning bor rekommenderas av besiktningsmannen om han vid
besiktningen har upptéckt ett forhdlande i fastigheten som ofta brukar
medf6ra ndgon typ av skada, men da han inte har kunnat finna en sadan
skadai det aktuellafallet.®” Vid en fortsatt teknisk utredning letar man inte
efter nyafel utan vidareutreder brister som noteratsi besiktningsprotokollet.
En rekommendation om fortsatt teknisk utredning maste varatydlig. Ar den
alt for allméant hallen, och lamnad helt utan forklaring till varfor en sddan
fortsatt undersokning bor genomforas, sa kan besiktningsmannen hallas
ansvarig. S& skedde i Svea Hovrétts dom 2001-05-03, mé&l nr T 5600-00.%

| praktiken ar det inte ndgon allmén skyldighet for besiktningsmannen att,
rekommendera fortsatt teknisk utredning. Avta sfrihet rader vilket
framkommer av NJA 2001 s. 269. HD papekadei detta fall, att forvisso har
besiktningsmannen en informationsplikt som innebér att

% El|fstrém, Radgivarens professionsansvar, s. 89.

% Stiegler, Fel vid villakdp, s. 28, Zacharias, Besiktningsmannens ansvar vid
Overl dtelsebesiktningar, s. 34.

9 Stiegler, Fel vid villakdp s. 28, Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 289.
% Zacharias, Besiktningsmannens ansvar vid 6verl &tel sebesiktningar, s. 58.
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besiktningsresultatet ska redovisas for uppdragsgivaren, pa sa sétt att denne
kan tillgodogdra sig och drarimliga och korrekta slutsatser dérav.
Informationsplikten kan dock begransas genom avtal. | fallet hade
besiktningsmannen anvéant sig av SBRs modellavtal for besiktning for
konsumenter. Déri star det att fortsatt teknisk utredning, inte foreslas vid
risk for vasentligt fel. Att besiktningsmannen inte hade rekommenderat
fortsatt teknisk utredning innebar darfor intei sig vardsl6s underlatenhet.

| fallet ansags likval besiktningsmannen ha handlat i strid med
informationsplikten. Denne hade néamligen i besiktningsprotokollet direkt
uttryckt att fortsatt teknisk utredning inte bedomdes erforderlig. Detta hade
med fog gett kdparna uppfattningen att den risk besiktningsmannen funnit,
var sd obetydlig att det inte fanns nagot ska for dem att géra en narmare
utredning av risken. Besiktningsmannen borde inte sagt nagot alls om
teknisk utredning.

6.3.2.1.3 Plikt att varna och radge uppdragsgivaren

Aven om inget fel upptécks ens vid en fortsatt utredning ska
besiktningsmannen &nda varna uppdragsgivaren, om den risk for skada som
det aktuella forhdllandet medfor. For att besiktningsmannen ska behdva
varnafor en risk, ska dock risken for fel vara uppenbar, det eventuellafelet
ska alvarligt paverka husets funktion och reparationen av det skavara
kostsam.* Den skyldighet som besiktningsmannen har att rédge sin
uppdragsgivare i vissa situationer, innebar ocksa att om besiktningsmannen
vid besiktningen funnit en defekt, som det inte ingar i hans uppdrag att
undersoka, sa ska han rekommendera en utvidgning av uppdraget sa att
defekten kan undersokas ndrmre. Som exempel kan nédmnas att
besiktningsmannens uppdrag pa nagot sétt & begransat till att baragéla
vissa skador pa fastigheten. Om besiktningsmannen da uppméarksammar en
annan skada, sa maste han upplysa sin uppdragsgivare darom och
rekommendera honom att undersoka skadan. Om en sadan rekommendation
inte ges och uppdragsgivaren lider skada dérav kan besiktningsuppdraget
komma att anses som felaktigt utfort.*®

6.3.2.1.4 PIlikt att dra ratt slutsatser

Det faktum att besiktningsmannen ska upplysa uppdragsgivaren om synbara
och missténkta fel genom att upprétta ett besiktningsutlatande, innebar aven
en plikt fér honom att dra rétt slutsatser av de observationer som han gor. |
Svea Hovrétts dom 2002-01-11, mal nr T 5301-00 ans3g domstolen att en
omsorgsfullt utford besiktning borde halett till slutsatsen att pataglig risk
forelag for mogel angrepp. Detta med hansyn till att det hade varit synbart att
husets blindbotten var missfargad, samt att det bland annat funnits synbart
mogelangripna virkeshitar och gjutformar i krypgrunden. Nagra
anteckningar om detta hade dock inte gjorts. Domstolen konstaterade att

% Stiegler, Fel vid villakdp, s. 28.
190 Ftstrom, R&dgivarens professionsansvar, s. 40, Prop. 1984/85:110 s. 181, SOU 1979:36
s. 184.
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besiktningsmannen darfér inte utfort arbetet fackmassigt, samt att han inte
dragit korrekta slutsatser av sina observationer.*™

6.3.2.2 Pedagogisk plikt

Besiktningsmannen ska redovisa sitt uppdrag pa ett pedagogiskt sétt. Detta
innebér att han ska anpassa sin redovisning efter uppdragsgivarens
kunskaper och férmaga att tillgodogora sig informationen. Han ska alltsa
tillse att uppdragsgivaren kan tolka besiktningsresultatet pa ett riktigt sétt.
Denne ska kunna dra rimliga och korrekta slutsatser av resultatet.’®

102

| NJA 1994 s. 532 hade statens provningsanstalt tagit prover pa ett tyg som
skulle anvandas till sittdynor fér utomhusbruk. Analysen som var att anse
som tekniskt komplicerad, hade gjorts pa ett riktigt sett och man hade inte
brutit mot metodansvaret. HD kom dock fram till att provningsanstalten inte
hade redovisat resultatet pa ett sddant satt att uppdragsgivaren kunde dra
rimliga och korrekta slutsatser av resultatet. HD uttalade att flera olika
omstandigheter kunde ge upphov till en plikt for besiktningsmannen att
tydliggora sin redovisning. En sérskilt viktig sadan omstandighet, var den
kunskap pa omrédet som uppdragsgivaren kunde antas ha. Kunde
uppdragsgivaren antas ha daliga forkunskaper pa omrédet, sd maste

besi ktningsmannen anpassa sin redovisning dérefter. | fallet ansdg HD det
inte ha funnits skal att anta att uppdragsgivaren hade ndgon kunskap inom
det omrade vartill besiktningen horde. Darmed hade det varit anstaltens
skyldighet att redovisa resultatet sd att uppdragsgivaren kunde drarimliga
och korrekta slutsatser dérav. Da anstalten inte hade upplyst
uppdragsgivaren om vilket analyssystem som anvants, eller om hur stora
felmarginalerna av resultatet var, sa ansags resultatet inte haredovisats pa
ett sdant sétt. Den pedagogiska plikten ansdgs darfor inte ha uppfyllts. D&
fallet rérde ett kommersiellt forhallande bor principen med sakerhet kunna
dberopas dven i konsumentforhallanden exempelvis vid

overl &tel sebesiktningar.'*

6.3.2.3 Lojalitetsplikt

En tredje plikt &r |ojalitetsplikten. Dennainnebér att besiktningsmannen ska
anvanda sin tid effektivt. Han ska gdra de undersokningar som behdvs men
inte mer tidskréavande eller dyra understkningar an sa. Lojalitetsplikten
varom det stadgas i 48 KjtL, innebér ocksd att besiktningsmannen skavara
opartisk. Om sdiinte &r fallet ska han tacka ngj till, eller avsaga sig
uppdraget. Besiktningsmannen ska dven vara oberoende gentemot bada

101 7acharias, Besiktningsmannens ansvar vid 6verl&telsebesiktningar, s. 42-44.

192 Flfstrém, R&dgivarens professionsansvar s. 75, 93-94, Kleineman, SvJT 1998, s. 188.
103 Zacharias, Besiktningsmannens ansvar vid dverl&tel sebesiktningar, s. 33.

104 Elfstrém, Ré&dgivarens professionsansvar, s 96.
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parterna och bor stéllasig kritisk till sddana uppgifter han far av séljaren,
sasom lugnade besked till ett felsymptom.'®

6.3.3 Skarpt omsorgsplikt

Ibland kan kravet pa omsorgsplikt skérpas. Sa ar fallet om den metod
besiktningsmannen anvéant sig av, &ven om den ar godtagbar, & sarskilt
svarforstéelig eller anses otillracklig. Som exempel kan namnas att en
komplicerad teknisk analys, &r att anse som en svarforstaelig metod. Det
stélls da extra htga krav pa den information och végledning som
besiktningsmannen ger. Detta framgar av ovan refererade NJA 1994 s. 532,
dar HD ansag att det dlegat uppdragstagaren att redogora for resultat av
analysen sérskilt noggrant da analysen var att anse som tekni skt
komplicerad.*®

| RH 1996:47 skarptes besiktningsmannens informationsplikt av den
orsaken att den metod som anvants vid besiktningen inte holl godtagbar
kvalitetsniva och darfor ansags otillracklig.'®” Besiktningsmannens uppdrag
hade varit att utfora sérskilda fuktmatningar. Han skulle dock inte gbra mer
komplicerade méatningar an vad som var mgjligt utan att behdva gora
forstérande ingrepp i byggnaden. Besiktningsmannen fann vid métningen
inga forhojda fuktvarden i fastigheten, och forklarade dalig lukt i byggnaden
med att den stétt igenstangd under 1ang tid. Da lukten inte forsvann nar
koparnaflyttat in, si anlitade de anticimex som uppmétte forhdjda
fuktvarden i byggnaden. K 6parna krévde skadestand av besiktningsmannen,
och menade att de inte skulle ha kdpt fastigheten om de hade vetat om att
byggnaden var beh&ftad med fuktproblem. Ett vittne uttalade att om
besiktningsmannen hade anvant sig av langre métstift &n vad han hade gjort,
sa skulle &ven han ha funnit forhojda fuktvarden. Domstolen ansdg dock att
da det vid anvandande av sddana langre métstift, hade funnits en risk for att
forstora vatten- och elledningar, sa hade besiktningsmannen inte brustit i sin
aktsamhet genom anvandandet av de kortare stiften. Uppdraget var alltsa
inte vardsl6st utfort i sig. Daremot, da fuktméatningen hade haft en
begransad omfattning och da métresultatet var osakert, hade det dlegat
besiktningsmannen en sarskild skyldighet att informera om detta. Han borde
ha att upplyst kbparen déarom och informerat om att det kravdes mer
ingripande provtagningar for att man skulle kunna utreda huruvida det fanns
nagra fuktproblem i byggnaden. Det hade alltsa dlegat besiktningsmannen
att redovisa besiktningen pa sa sétt att koparna kunde dra rimliga och
korrekta slutsatser av fuktproven och uppfatta med vilken grad av sakerhet
man kunde utesl uta fuktproblem. Sa hade inte skett. Besiktningsmannen
hade redovisat resultatet pa ett sétt som gett kdparna den befogade
uppfattningen att de inte behtévde befara fuktproblem. Besiktningsmannen
ansags darfor ha agerat vardd ost.

195 Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 290, Elfstrém, R&dgivarens professionsansvar, s.
100-101.

1% Flfstrém, rédgivarens professionsansvar s.75.

197 Elfstrém, rédgivarens professionsansvar s. 77.
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6.3.4 Den kritiska tidpunkten

Vad som kan kravas av besiktningsmannen i form av omsorg och metod &r
beroende av vad som, vid tidpunkten for besiktningen, anses utgora sadan
fackkunskap som en besiktningsman bor ha, samt vad som kan anses utgora
sedvanja for besiktningsman. Tidpunkten for uppdragets utférande ar
dérmed den kritiska tidpunkten. Som exempel kan némnas att i NJA 1997 s.
65 ansag minoriteten av HDs ledamater, att det vid den kritiska tidpunkten
altsa besiktningstillfallet, inte var sedvanjaatt i besiktningsutlatandet ange
vilkarisker som ett fel kunde medféra om det inte &gardades.*®

6.4 Besiktningsuppdragets omfattning

Det ar upp till besiktningsmannen och hans uppdragsgivare géva att avgora
hur besiktningen ska utféras och vad den ska avse.'® Fér att undvika tvister
ar det dock rekommendabelt for besiktningsmannen att anvandasig av ett
skriftligt avtal dar uppdragets innehdll och omfattning preciseras.™® Som
behandlas mer utforligt i avsnitt 7.1.1.4 sa & det viktigt att avtalsvillkoren
preciseras fore besiktningsuppdragets genomforande, och inte enbart bifogas
i besiktningsutlatandet. Om villkoren tillstélls uppdragsgivaren forst i
besiktningsprotokollet s kan de namligen komma att anses inte utgora
avtalsinnehdll. Detta framkommer av NJA 2007 s. 962.

Det & upp till besiktningsmannen att undanrdja oklarheter i
avtalsforhallandet och det & &ven han som har bevisbordan for att s3 har
gjorts."™ Ang&ende utformningen av avtalet har uppdragsgivaren ett visst
skydd, pa sa sétt att villkor som strider mot god yrkessed for besiktningsman
kan jamkas enligt 36§ AvtL.'?

Det &r inte besiktningsmannens uppgift att uppfylla koparens
undersokningsplikt. Overl&tel sebesiktningen ersétter inte heller koparens
undersokningsplikt, utan & en del utav den.™® K 6pares undersokningsplikt
ar beroende av alla omsténdigheter vid kopet. Uttalanden under husvisning,
uppgifter i objektbeskrivningen och dylikt paverkar kdparens
undersokningsplikt. Dettainte & ndgot som besiktningsmannen har tagit del
av. Darfor kan han inte heller inte uppfylla koparens undersokningsplikt.
Undantaget & om besiktningsmannen atagit sig att agera som koparens
ombud och uppfylla hans undersokningsplikt i alladelar. Normalt sett
traffar dock kdparen och besiktningsmannen ett avtal om
besiktningsuppdrag, vilken & mycket mer begransad &n kdparens
undersokningsplikt.™* Om inget annat avtalatsi besiktningsuppdraget ingér

198 Ffstrom, Ra&dgivarens professionsansvar, s. 79.

1% griegler, Fel vid villakép, s. 5.

10 Fifstrom, R&dgivarens professionsansvar, s. 37.

11 Flfstrom, R&dgivarens professionsansvar, s. 22, 38-39, Prop. 1984/85:110 s. 160.
12 Flfstrém, R&dgivarens professionsansvar, s. 63.

13 SBRs Allmanna avtalsvillkor for éverl &telsebesiktning.

14 Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 288-289.
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det normalt sett inte i uppdraget att undersoka installationer som el, varme,
VVS, maskinell utrustning, ventilation, skorstenar och eldstader'™. Detta
ligger utanfor besiktningsmannens sakkunskap. Da det anda ligger i
koparens undersokningsplikt att granska dessa delar av fastigheten far han
om han vill ha en sakkunnig undersokning darav, anlita nagon med kunskap
inom dessa omréden.**® Om inget annat avtalats mellan kdparen och
besiktningsmannen &tar sig besiktningsmannen enbart att gora en okul &r
besiktning, vilket innebér att besiktningen bara omfattar vad
besiktningsmannen kan se, hora, lukta, eller kannamed hjdlp av sin
balans.™” Undersdkning som innebér att man méste géraingrepp i
byggnaden, radonmétning, provtryckning och fuktmatning brukar inte heller
ing& om man inte avtalat sarskilt om det.'®

6.5 Besiktningsavtalet och
ansvarforsakringar

Besiktningsmén som &r registrerade hos SBR éeller certifierade hos SITAC
skafolja SBRs standardavtal om Gverlatel sebesiktning. Besiktningsméan som
inte & registrerade respektive certifierade hos SBR eller SITAC tilldampar
sinaegnaavtal. En orsak till att viljatillampa egna avtal kan enligt Stiegler
vara ett missndje mot standardavtalet da detta & mycket of ormanligt for
uppdragsgivaren. De besiktningsman som anvander sig av egna avtal,
friskriver sig intei lika stor utstréckning som standardavtalet gor. SBRs
avtal innebar att besiktningsmannen enbart har ansvar for att undersoka
synliga utrymmen i byggnaden. Vill man haen ytterligare utredning, en sa
kallad "fortsatt teknisk utredning” far man teckna ett sarskilt avtal om det.
Detta innebar exempelvis att en besiktningsman som ser en farlig
elinstallation inte har ndgot plikt att underratta kdparen om detta. ™

Vid konsumentforhallande tillampas lag (1994:1512) om avtalsvillkor i
konsumentforhallanden. | 10 8§ dennalag, stadgas det att, om ett
avtalsvillkor som inte varit foremal for individuell forhandling &r oklart, sa
ska det tolkas till konsumentens fordel. Detta kan exempelvis bli aktuellt om
parterna anvander sig av ett standardavtal, sisom SBRs standardavtal om
overl 8tel sebesiktning. %

For att fa vara certifierad hos SITAC kravs det att besiktningsmannen har en
konsultansvarsforsakring. Likasa fa man enbart varamed i SBRs

overl &tel sebesiktningsgrupp om man har en dverl atel sef6rsakring. Men man
kan vara medlem hos SBR utan att ha en sédan forsakring. Enligt Stiegler &r

15 SBRs Allmanna avtal svillkor for dverl &telsebesiktning.

118 Flfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 288-289.

117 SBRs Allmanna avtal svillkor for dverl&telsebesiktning, Elfstrém och Ashton, Fel i
fastighet, s. 289.

118 SBRs Allmanna avtalsvillkor for dverl &telsebesiktning.

19 gtiegler, Fel vid villakdp, s. 19-20.

120 Elfstrom, Ré&dgivarens professionsansvar, s. 65.
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det dock hogst ovanligt att besiktningsméan som inte & med i SITAC eller
SBR saknar ansvarsforsakring.**

121 stiegler, Fel vid villakép, s. 20.
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7 Besiktningsmannens
skadestandsskyldighet

7.1 Besiktningsmannens
skadestandsskyldighet da koparen ar
uppdragsgivare

Besiktningsmannens professionsansvar innebér att han har ett
skadest&ndsansvar gentemot sin uppdragsgivare.*?> Missar han vid
undersokningen ett fel, som det i hans uppdrag ingdr att han ska upptacka
kan han bli ersattningsskyldig. Detta framgar av allmanna kontraktsréttsliga
principer, och kan &ven utlasas analogt av KtjL.'*

7.1.1 Skadestandsansvar pa kontraktsmassig
grund

For att uppdragsgivaren ska kunna aberopa att besiktningsmannen &r
skadestandsansvarig pa kontraktsmassig grund, sa maste han for det forsta
visa att det foreligger en skada. Dessutom maste han kunna pavisa att
besiktningsmannen har varit vardsl6s samt att det finns ett orsakssamband
mellan skadan och vérds 6sheten. **

7.1.1.1 Skada

Skadan utgdrs vanligtvis av att kdparen har drabbats av en ekonomisk
forlust genom att han har kopt en fastighet som ar behaftad med ett icke-dolt
fel som besiktningsmannen missat eller inte pa ett riktigt st informerat
koparen om. Da koparen inte kan gora felet géllande gentemot sédljaren lider
han dérigenom ekonomisk skada. Det &r alltsdifréga om en ren
formogenhetsskada > Uppdragsgivaren maste ha drabbats av skadan “i
rimlig forlitan" pa besiktningsmannens redogorelse av besiktningen. Detta
innebar att for fel som varit si uppenbara att uppdragsgivaren sjav bort
maéarka dem vid besiktningen, kan han inte kréva erséttning av
besiktningsmannen.'?®

122 Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 290.

123 Stiegler, Fel vid villakép, s. 24.

124 Stiegler, Fel vid villakop, s. 26, Elfstrom, R&dgivarens professionsansvar, s. 141-142.
125 Elfstrém, R&dgivarens professionsansvar, s. 141-142.

128 v/illadgarnas Riksférbund, Overl&telsebesiktning, s. 4.
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7.1.1.2 Vardsloshet

Har besiktningsmannen gjort en slarvig understkning och missat ett fel som
anses upptéackbart, kan koparen krava erséttning av besiktningsmannen med
hanvisning till att denne varit vardsl9s.'?’

7.1.1.2.1 Vardsloshet vid utforandet av uppdraget

Vérds 6sheten kan vara att hanforatill utforandet av sjéava uppdraget och
besiktningsmannens metodansvar. For att faststélla om besiktningsmannen
varit vardsl 6s méste man dock forst klargéra vad som ingétt i hans uppdrag.
Besiktningsmannen ansvarar naturligtvis inte for fel som det inte enligt hans
uppdrag har &egat honom att upptacka eller undersoka. '

Om det i avtalet mellan kdparen och besiktningsmannen framgér att
besiktningsmannen &tagit sig att undersoka en speciell del av fastigheten
sarskilt noggrant, och besiktningsmannen i besiktningsutlatandet intygar att
denna del av fastigheten &r felfri, kan detta tolkas som att
besiktningsmannen har lamnat en garanti om att den aktuella delen ar felfri.
Besiktningsmannen &r i sadant fall strikt skadestandsansvarig for sin
garantiutfastelse. Vid kontraktsforhallande har namligen den som lamnar en
garantiutfastel se rent strikt ansvar. Om besiktningsmannen i och for sig inte
har 1amnat en garanti, men da det av avtalet anda framgar att ett objekt ska
undersokas vid besiktningen sa kan besiktningsmannen bli
skadestandsskyldig om han varit vardsl6s. For att kunna avgéra om
besiktningsmannen varit vardslosi utforandet av uppdraget maste man forst
avgoravad som dlegat honom enligt detta. Man far alltsa faststalla vad
besiktningsmannen i avtalet &tagit sig att undersoka. Utgangspunkten bor da
vara koparens undersokningsplikt. Om inget annat framgar av avtalet &r det
med andra ord besiktningsmannens uppdrag att understka huruvida det
foreligger nagot sadant fel i fastigheten som det dligger koparen att
upptackta d& han fullgor sin undersdkningsplikt.*? Ofta & dock
besiktningsavtalet begransat sa att besiktningsuppdraget &r mindre
omfattande an vad undersbkningsplikten &r.*** Enbart om
besiktningsmannen har speciell kompetens, eller sarskilt har atagit sig att
gc‘jrzlat3 ?n djupare undersokning kan det kravas att han ska upptécka dolda
fel.

Forst nér besiktningsuppdragets omfattning har faststallts kan man 6verga
till att géra en cul pabedémning.** Fér att besiktningsmannen ska kunna
anses vardsl 6s ska han ha missat ett fel som en normalt aktsam
besiktningsman f&r anses ha bort finna.*** Det finns tyvarr mycket lite

127 Grauers, Fastighetskop, s. 214.

128 Stiegler, Fel vid villakop, s. 33-34, Villadgarnas Riksférbund, Overl&telsebesiktning, s.
4,

129 gtiegler, Fel vid villakép, s 32-34, Villadgarnas Riksforbund, Overl&telsebesiktning, s. 4.
130 Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 289.

13! Stiegler, Fel vid villakép, s. 34.

132 Stiegler, Fel vid villakop, s. 33-34.

133 Stiegler, Fel vid villakdp, s. 35.
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réttsfall angaende vilkafel en normalt aktsam besiktningsman bor kunna
upptacka. Gota Hovrétt har dock i tva fall behandlat vards 6shet vid
utférandet av uppdraget. | Gota Hovrétts dom 1993-11-23 DT 1066, ansdg
domstolen att en besiktningsman varit vardsl6s d& han missat att golvet i en
fastigheten var angripet av mogel. Detta med hanvisning till att det funnits
fuktflackar pa vaggarna och att han borde ha kunnat lukta sig till moglet. |
Gota Hovrétts dom 1994-05-06 DT 2024 hade besiktningsmannen inte
upptackt ett konstruktionsfel som bestod i att tréreglar var monterade direkt
mot betongvaggen i kallaren. Eftersom det fanns trépanel i kéllaren, sa
borde besiktningsmannen hafattat misstankar och gjort en djupare
undersokning av saken. Da han inte gjort detta ansags han ha varit vardsl6s
vid besiktningen.***

Med sd lite vagledande rattsfall pd omradet &r det svart att faststallaen
handlingsnorm for besiktningsméan. Den allménna cul pabeddmning som
anvands vid utomobligatoriskt skadestand skulle férvisso kunna anvandas,
men ett resonemang angaende risken for skada och den sannolika skadans
omfattning & svar att tillampa vid en cul pabedémning for besiktningsman.
Réttslaget angdende hur man bor gatillvaga ar oklart. Stiegler menar att
man istallet for att anvanda den allmanna cul pabedomningen, bor dvergatill
att gora allmanna dndamal sbvervaganden. Dettainnebér att man far betdnka
hur en normalt aktsam besiktningsman borde ha handlat. VVad man da bor ta
hansyn till &r felets art, och besiktningsmannens erfarenheter. Med felets art,
menas att man tar hansyn till hur felet hade kunnat upptackas. Hade det
kunnat uppdagas enbart genom en okul&r undersokning, sa kan man anse att
besiktningsmannen hade bort upptécka det. Om det daremot kravs ndgon
form av ingripande dtgard i byggnaden for att man ska kunna hittafelet, sa
ar fragan om besiktningsmannen borde ha funnit felet, beroende av vilken
feltyp det & ifrdgaom. Om det har uppstétt en foljdskadatill felet, som kan
upptéackas genom en okulér undersokning, och det & allmant kéant att
foljdskadan normalt sett beror pa att ett sddant fel som det huvudfel som
foreligger i den aktuella fastigheten, sd kan man anse att besiktningsmannen
borde ha upptéckt huvudfelet. Om déremot inga foljdskador finns, och det
for att hittafelet kravs ingripande atgarder, sa ar kraven pa att
besiktningsmannen ska upptécka felet mindre. For att besiktningsmannen i
ett sdant fall ska anses ha bort upptacka felet, sa kravs det den hustyp eller
konstruktion varom det &r ifraga medfor en avsevard risk for en viss skada.
Besiktningsmannen bor da sarskilt ha undersokt om hustypen eller
konstruktionen medfért ett sddant fel i det aktuellafallet, eller &minstone ha
informerat kOparen om att hustypen eller konstruktionen innebér en risk for
et visst fel '

Besiktningsmannens erfarenheter kan fa betydel se pa sa sétt, att om han har
sarskild kompetens sa stalls hogre krav pa honom. Det kravs séllan att en
besi ktningsman ska kunna upptécka ett fel som ligger pa gransen mellan
dolt och icke-dolt. Har besiktningsmannen under en langre tid arbetat med
en viss feltyp, och darmed har ovanligt stor kunskap darom, kan det dock

3 Stiegler, Fel vid villakdp, s. 36-38.
13 stiegler, Fel vid villakop, s. 39-40.
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kravas att han ska kunna hitta ett fel som ligger inom denna feltyp. Detta
aven om felet & pd gransen till att vara att anse som dolt.*®

7.1.1.2.2 Vardsloshet pa grund av bristfallig metod

Om besiktningsmannen vid besiktningen har anvant sig av en bristfélig
metod kan han anses haforfarit vards 6st och darmed bli
skadestandsansvarig. Dettainnebar bland annat att besiktningsmannens
tillvagagangssatt och eventuella utrustning inte far vara missvisande,
otillforlitlig eller omodern. Besiktningsmannen ska anvandasig av de
metoder som &r bast. Besiktningsmannen & dock enbart skyldig att anvénda
sig av en metod om denna anses vara allmant kand inom yrkeskaren.*’

7.1.1.2.3 Vardsl6shet vid fullgérandet av
informationsplikten och den pedagogiska plikten

Vid bedomningen av huruvida besiktningsmannen forfarit vardslost eller
inte f&r man aven begrunda de plikter som dligger honom i enlighet med
hans professionsansvar. Informationsplikten innebér ju som némnts ovan att
besiktningsmannen for kdparen ska redovisa det resultat han kommit fram
till vid besiktningen. Detta ska goras pa ett pedagogiskt satt, sa att
uppdragsgivaren kan drarimliga och korrekta slutsatser av
besiktningsresultatet. Dessutom ska besiktningsmannen informera om
eventuellarisker och ge képaren r&d om hur han bor agera.*®

| NJA 1994 s. 532 som refererats ovan, bestod vardslsheten i att
besiktningsmannen gjort en ofullstéandig redovisning av
besiktningsresultatet. Han hade inte informerat om hur resultatet skulle
tolkas och vilken osékerhet det hade. Han hade helt enkelt inte, med hansyn
till uppdragsgivaren férkunskaper, redovisat resultatet ett pedagogiskt séit.

| RH 1996:47 ansags besiktningsmannen, som hade anvént sig av en
otillracklig mémetod, forvisso inte ha varit vardslos vid jdva utforandet av
uppdraget. Daremot ansdgs han ha agerat vardsl6st genom att inte ha
informerat kdparen om att han hade anvant sig av en otillracklig matmetod
och att besiktningsresultatet darfor var osékert.

| NJA 2001 s. 269 bestod besiktningsmannens vardsldshet i att han hade
uttalat att fortsatt teknisk utredning inte bedémdes som erforderlig.
Informationsplikten hade i fallet begransats genom avtal pa sa sétt att det
inteingick i besiktningsmannens uppdrag att ge nagra rekommendationer
om fortsatt teknisk utredning. En s&dan begransning ansag HD forvisso fullt

136 gtiegler, Fel vid villakop, s. 39-40.

37 Stiegler, Fel vid villakop, s. 31-32.

138 Stiegler, Fel vid villakép, s. 27, Prop. 1984/85:110 s. 181, SOU 1979:36 s. 184, Elfstrém
och Ashton, Fel i fastighet, s. 289.
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till&ten. Problemet var att besiktningsmannen direkt uttryckt att fortsatt
teknisk utredning inte beddmdes erforderlig. Darigenom hade han med fog
gett kdparna uppfattningen, att den risk besiktningsmannen funnit och
informerat dem om, var s obetydlig att det inte fanns ndgot skal for dem att
gora en narmare utredning av darav. Detta ansags vardsl ost.

En besiktningsman som besvarar en fraga som uppdragsgivaren stéller
riskerar att bli avtalsrattsligt ansvarig for det rad han darigenom lamnat &ven
om det egentligen inte ingatt i hans uppdrag att besvara fragor av det
aktuella slaget. En besiktningsman bor darfor inte svara pafrégor som inte
hor till hans uppdrag, exempelvis fragor angaende fastighetens vérde.
Alternativt kan besiktningsmannen, for att ga fri fran ansvar,
uppméarksamma uppdragsgivaren pa att det inte ingar i hans uppdrag att
besvara frégan.*

7.1.1.3 Orsakssamband

En forutsattning for att skadestand skabli aktuellt & att det finns ett
orsakssamband mellan besiktningsmannens oaktsamhet och skadan.**

| RH 1998:60 (KtjL tillampades) hade en besiktningsman forvisso varit
forsumlig vid redovisningen av dverl atel sebesiktningen. Han hade angivit
att omléggning av taket kunde bli aktuell inom en snar framtid och att
ventilationen borde uttkas pa vissa stéllen, men han hade inte informerat
om att dessa omstandigheter betydde att taket redan kunde varit skadat av
mogel och rota. Efter kdpet visade sig taket vara just angripet av mogel.
Domstolen ansag att de upplysningar som besiktningsmannen |amnat trots
allt hade varit sd klara att de borde ha féranlett képarna att omforhandla
priset pa fastigheten. Detta da det funnits en klausul i kbpeavtalet som sa att
koparna hade rétt att omférhandla priset, eller hava kopet vid alvarligt fel.
D& kdparna hade vetskap om att en omlaggning av taket skulle behéva
utféras inom en snar framtid, sa hade de kunnat kompensera sig for
kostnaderna darfor, genom att omforhandla priset. S hade de dock inte
gjort. Det ansags darfor inte finnas nagot orsakssamband mellan skadan och
oaktsamheten. Detta avgorande kritiseras dock av Elfstrom som liksom en
skiljaktig ledamot i hovrétten anser att kdparna skulle ha erkants erséttning
for de kostnader de hade haft for att atgarda skador, vars befintlighet inte
kunnat utlasas av besiktningsmannens utltande. Aven om de hade gjort en
prisférhandling, med hénsyn till att taket inom snar framtid behdvde laggas
om, sa skulle de inte kunnat nedsétta priset lika mycket som om de hade

o] ortl4e{1 prisférhandling med hansyn till att taket varit skadat av mogel och
rota.

139 Elfstrom, R&dgivarens professionsansvar, s. 44-45.
10 stiegler, Fel vid villakép, s. 26.
11 Elfstrom, R&dgivarens professionsansvar, s. 145.
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7.1.1.4 Friskrivningar i besiktningsavtalet

Som framgatt ovan &r det ett stort ansvar som dvilar besiktningsmannen. Det
kan darfor finnas skal for honom att vilja begransa sitt skadestandsansvar.
Sa kan ocksa skei viss utstrackning. Besiktningsmannen kan friskrivasig
frén foljdskador eller begransa sitt skadest8ndsansvar till ett visst belopp.'#

Av NJA 2007 s. 962 framgar det dock att ett villkor om ansvarsbegransning
ska bifogas till besiktningsavtal et innan besiktningsuppdraget har
genomforts. | fallet hade tva makar kopt en fastighet och anlitat en
besiktningsman for att genomfora en Gverl dtel sebesiktning.
Besiktningsuppdraget hade bestéllts av makarna per telefon och
besiktningsmannen hade sedan dversant en orderbekraftel se per telefax, dar
tid och datum f6r besiktningen angavs. Forst i besiktningsprotokollet hade
han preciserat villkoren for besiktningsuppdraget. Bland annat hade han i
protokollet tagit in ett villkor om ansvarsbegransning, innebarande dels att
skadestandsansvaret begransades till ett visst belopp, dels att makarnainte
fick gora skadestandsansvar géllande senare an tva ar efter
besiktningstillfallet. Efter fyra ar framstéllde makarna krav pa skadestand av
besiktningsmannen. De havdade da att ansvarsbegransningen inte kunde
anses utgora avtalsinnehall, da dennatillstéllts dem efter uppdragets
dutférande. HD konstaterade att tjansten, det vill séga
besiktningsuppdraget, inte varit av helt okomplicerad karaktér och att
uppdragsbestallningen skett per telefon. Darmed hade makarna haft
anledning att rékna med att villkoren for besiktningsuppdraget skulle
preciseras narmre innan besiktningstillfallet. S& hade dock inte skett. Att
villkoret om ansvarsbegransning tagitsin i sjéva besiktningsutl &andet och
att makarna inte gjort ndgon invandning mot detta, kunde enligt HD inte
medfora att de blev bundna dérav. Ansvarsbegransning kunde alltsainte
anses utgora avtalsinnehall.

Allt for 1angtgdende friskrivningar accepterasinte. En klausul i ett
besiktningsavtal, med innebdrden att besiktningsmannen helt friskriver sig
fran sitt skadestandsansvar kan, da uppdragsgivaren & konsument, jamkas
med stod av 368 AvtL. Dettai vissafall aven om besiktningsmannen bara
har uppvisat en lite grad av vards dshet.**

HD diskuterade i ovannamnda fall, NJA 2007 s. 962, om villkoret med
tvadrs reklamationstid skulle vara att anse som oskaligt, men kom fram till
att sdiinte var fallet. Detta dd man vid besiktning kan gor analogier till
reglernaom reklamation i KtjL. Narmast till hand & da att tillampa de
bestammelser som géller for arbete pa |6s egendom. Reklamationstiden &r
datre, efter att nyligen ha éndrats fran att ha varit tva ar. En tvaarig
reklamationstid i ett besiktningsavtal ansdg HD darmed inte vara att anse
som oskalig, da ett sddant avtal egentligen ligger utanfor lagens
tillampningsomrade.

2 v/illadgarnas Riksférbund, Overl&telsebesiktning, s. 5.
3 Elfstrom, Ré&dgivarens professionsansvar, s. 64, Villadgarnas Riksférbund,
Overldtelsebesiktning, s. 5.



I ARN 95/96 ref 28 daremot |amnades ett besiktningsvillkor helt utan
avseende da det ansags oskaligt. | villkoret sades det att uppdragsgivaren var
medveten om att fel i enligt jordabalkens nomenklatur kunde foreligga, och
att ansvar gentemot besiktningsmannen for eventuella brister i
besiktningsprotokollet, darfor inte fick resas. Da besiktningsmannen missat
att fastigheten var behaftad med fuktskador ansdgs besiktningen felaktigt
utford. Domstolen jamkade som sagt klausulen fullt ut och
besiktningsmannen beddémdes skadest&ndsskyldig gentemot kdparen.'**

7.1.2 Skadestandsansvar enligt
Konsumenttjanstlagen

K onsumenttjanstlagen, & som ovan namnts, inte direkt tillamplig pa

overl &tel sebesiktningar, men kan i viss utstrackning tillampas analogt pa
dennatyp av verksamhet.'® Enligt 31§ KtjL har en néringsidkare ett
kontrollansvar for drojsmal och fel, och enligt 328 2 st. KtjL &r en
naringsidkare i dvrigt skyldig att ersétta skada som han orsakat genom
forsumlighet. Enligt Stiegler bor vid 6verlatel sebesiktning 328 2 <t.
tillampas. Darmed skulle samma princip som géller vid skadestand pa
kontraktuell grund gélla, det vill séga skadestand vid vardsl6shet. Stiegler
anser det dessutom orimligt att tillampa regeln om kontrollansvar. Detta da
en besiktningsman inte har nagra leverantorer eller foretag som han &r
beroende av for att kunna uppfylla sitt ansvar gentemot koparen. Daremot
kan en besiktningsman vara forsumlig da han utfor sitt besiktningsuppdrag,
varfor regeln om ansvar vid forsumlighet ar béttre |ampad pa

besi ktningsforfarandet.

7.2 Besiktningsmannens
skadestandsskyldighet da séaljaren ar
uppdragsgivare

For sdljaren kan ett motiv att |1ata besiktiga fastigheten vara att kunna
tillhandahélla ett besiktningsutl&tande till spekulanter pa fastigheten.*’

Nér besiktningsmannen har utfort sitt uppdrag & koparen saforeligger ett
avtal dem emellan och skadestand kan véackas pa denna grund. Mer
problematiskt ar det i de fall besiktningsmannen har agerat pa sidljarens
uppdrag. Har kdparen da rétt att kréva skadestand av besiktningsmannen?
Inget avtalsforhdllande foreligger ju da mellan denne och koparen.

144 Elfstrom, R&dgivarens professionsansvar, s. 64.
145 prop. 1984/85:110 s. 19.

146 stiegler, Fel vid villakop, s. 41-42.

17 Elfstrom, R&dgivarens professionsansvar, s. 129.
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En forsta forutséttning for att skadestand ska kunna utkravas, & naturligtvis
att skada, vardsl6shet och adekvat kausalitet foreligger. **

For koparen ror det sig om en ren formogenhetsskada. En sddan ersétts
enligt SKL 2:2 om den vallats genom brott. HD har dock vid radgivning
utdomt skadestand for ren formodgenhetsskada trots att varken brott eller
avtalsforhdllande forelegat. Detta har gjorts pavad som kallas
kvasikontraktuell grund. Nér ett forhallande har legat pa gransen mellan
utomobligatoriskt och inomkontraktuellt har domstolen 18st in en
avtalsrelation mellan parterna. HD har helt enkelt, genom extensiv tolkning,
skapat ett avtal mellan parterna**® Detta har gjorts dels da r&dgivaren har
varit varderingsman, i NJA 1987 s. 692, dels s& han varit konkursforvaltare,
i NJA 1996 s. 700.

| NJA 1987 s. 692 hade en varderingsfirma pa uppdrag av en fastighetsbyra
varderat en fastighet infor ett kop. Véarderingsintyget som véarderingsfirman
da utfardade kom sedan att liggatill grund for ett 1an som ett

finansi eringsbol ag beviljade. Dettaintyg visade sig sedan, pa grund av
varderingsfirmans forsumlighet, uppskatta fastigheten till ett alldeles for
hogt varde. Finansi eringsbolaget kravde da skadestand av varderingsfirman,
vilket det ocksatilldomdes av HD. Motiveringen till detta var, for det forsta,
att det maste ha stétt klart for varderingsmannen att intyget skulle kunna
kommatill anvandning for skilda andamal och av flera personer. For det
andra, att finansieringsbolaget med fog hade hyst tillit till intyget.

Vad som kravs for att ovanstdende princip ska kunnatillampas pa
besiktningsfallet &r att kdparen haft fog att sédttaftillit till
besiktningsprotokollet och att besiktningsmannen bort inse att kdparen
kunde drabbas av skadan. Stiegler papekar att det, nér en besiktning inte ar
fulltéckande, & tveksamt om en kopare ska kunna anses med fog ha satt
tillit till ett besiktningsutldtande som uppréttats pa séljarens uppdrag. Likasa
&r det tveksamt om besiktningsmannen i ett sadant fall bor rakna med att
hans uppdrag kan komma att ligga till grund for koparens beslut att kpa
fastigheten. En besiktning p& uppdrag av séljaren respektive koparen kan
namligen te sig ganska olika. Séljaren vill som regel ha ett utldtande Gver
fastighetens allmanna skick, medan képaren vill ha ett protokoll éver alla
eventuella upptackbara fel. Om besiktningen daremot utforts pa ett sitt som
& oberoende av om det & koparen eller siljaren som &r uppdragsgivare, sa
borde besiktningsmannen bli ansvarig gentemot saval kdparen som
saljaren.™

Hovrétten for 6vre Norrland har i mal 2006-10-27 T 285-06 utdomt
skadestand pa kvasikontraktuell grund i ett besiktningsfall. | fallet var det
dock inte sdljaren som var uppdragsgivare utan en besiktningsman. Denne
hade vid 6verl &tel sebesiktningen funnit forhojd fuktighet i golvet och
rekommenderat koparen att vidta ytterligare undersokningar av fastigheten.

148 Stiegler, Fel vid villakop, s. 42-43.
9 stiegler, Fel vid villakop, s. 43.
150 Stiegler, Fel vid villakop, s. 44-45, Kleineman, SvJT 1998, s. 202-203.
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Ett saneringsforetag fick darfor i uppdrag att undersoka fukten.
Saneringsforetaget forklarade fukten med ett lokalt och tillfalligt problem.
Efter kopet gjordes dock en ny besiktning da obehaglig lukt uppstatt i
fastigheten. Det visade sig da att det forelag hog fuktighet i betongen och
under golven, vilket behtvde atgardas. Koparen led darvid ekonomisk skada
och kravde darfor skadestand av saneringsforetaget. Foretaget bestred dock
skadestandsanspraket med hanvisning till att det var besiktningsmannen och
inte koparen som bestallt uppdraget. Det forel8g alltsdinget avtal mellan
koparen och saneringsforetaget.

Hovréatten uttalade att skadestand for ren formogenhetsskada kan utdomas
utom kontraktsforhdllande i vissa avtalsliknande situationer. Detta
framforallt nér ett oaktsamt tillkommet utldtande framstar som riktat till en
utomstaende vars handlande det paverkat. Saneringsforetaget ansags darmed
skadestandsskyldigt gentemot koparen.

7.2.1 Friskrivningar gentemot tredje man

En besiktningsman som vill begransa sitt ansvar gentemot tredjeman maste
gora dettatydligt i besiktningsprotokollet. Antingen kan han da precisera
vad han i avtalet &tagit sig att gora, for att pa sa satt begransa en kdpares
tillit till protokollet, eller ocksa kan han gora en egentlig friskrivning fran
tredjemansskador. ™

En generell friskrivningsklausul, dér besiktningsmannen sager sig inte
ansvarai forhdlande till tredje man, bor kunna ogillas med stod av 368
AVtL. Friskrivningsklausulen bor som regel varatydlig for att
besiktningsmannen inte ska bli ansvarig mot en kopare. Till exempel kan
denne skriva att utldtandet "inte ar avsett att ersitta en kopares
undersokningsplikt enligt 4:19 JB, och att utfardaren darfor inte ansvarar
mot en kopare av fastigheten, for sddanafel i denna som inte patalats eller
varnats for i utl&tandet."*>

7.3 Skadestandets storlek

Utgangspunkten vid berakningen av skadestandets storlek &r att den
skadelidande ska séttas i samma ekonomiska situation som om skadan inte
hade intraffat. K ontraktuellt skadestand ska dessutom ges till det positiva
kontraktsintresset. Detta innebér att aven utebliven vinst ska erséttas. |
exempelvis NJA 1994 s, 532 utgick skadestand till det positiva
kontraktsintresset da besiktningsmannen varit vardslos i samband med
fullgérandet av informationsplikten. Uppdragsgivaren fick dar ersattning for
forlorad vinst samt utgifter de haft med anledning av reklamationer av de
felaktiga sittdynorna. ™

5! Stiegler, Fel vid villakop, s. 45-46.
152 Elfstrém, Ré&dgivarens professionsansvar, s. 129, Kleineman, SvJT 1998, s. 205.
153 Elfstrom, Ré&dgivarens professionsansvar, s. 146.
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Om en kopare kan bevisa att han inte skulle ha kopt fastigheten om han
hade upplysts om det fel, som han genom besiktningsmannens vardsl 6shet
inte uppmarksammat, sa far koparen ersattning for reparationskostnaderna
for felet. Dessa kostnader har ju forsamrat kdparens ekonomiska situation.
Eventuellt gors dock avdrag for den standardhdjning eller vardedkning pa
fastigheten som reparationen har resulterat i.***

Om koparen daremot inte kan bevisa att han inte skulle ha kopt fastigheten
om han upplysts om felet berdknas erséttningen pa ett annorlunda satt.

K dparen kan da enbart kréva skadestand for det bel opp, som om han hade
haft vetskap om felet, hade kunnat pruta ned fastighetens pris med.**

Om en skadelidande anses vara medvallande till sin skada sa kan
skadestandet jamkas enligt 6:1 SKL. | kontraktuella férhallanden kan
analogier dras frén dennaregel, vid vissa typer av ren
formogenhetsskada ®® | NJA 1994 s. 532

Den skadelidande &r enligt allménna skadestandsrattsliga principer, skyldig
att forsoka begréansa sin skada. Gor han inte det reduceras skadestandet sa
att det motsvarar den ekonomiska férlust den skadelidande hade gjort om
han faktiskt hade forsokt hindra att skadan forsvarades. Detta innebér att om
besiktningsmannen gjort en vardsl 6s besiktning pa sa sétt att han missat att
fastigheten &r angripen av hussvamp sa ar uppdragsgivaren skyldig att
snabbt férsdka hindra hussvampen frén att spridasig.™’

| SBRs allmanna avtalsvillkor begransas besiktningsmannens
skadestandsskyldighet till 15 prisbasbel opp enligt lagen om allmén
forsakring. Dessutom ges ingen erséttning for skada vars véarde underskrider
20% av prisbasbel oppet. | dvrigt ersétts skadan pa sa sétt att storleken pa
ersittningen ska motsvara vad koparen hade kunnat sitta ned priset pa
fastigheten med, om felet hade pétalats vid kopetillfallet.™®

7.3.1 Ansvarsforsakring och jamkning av
skadestandet

En besiktningsman bor med tanke pa de risker som finns med
verksamheten, teckna ansvarsforsakring.

Utgangspunkten vid faststéllandet av skadestandet, &r att det
professionsansvar som besiktningsmannen har, inte ska forstéra dennes
ekonomi eller vasentligen forsvara hans fortsatta verksamhet. Dock maste
besiktningsmannen motverka sddana risker genom att teckna
ansvarsforsakring. Finns det en ansvarsforsakring som tacker den aktuella

54 Elfstrém, R&dgivarens professionsansvar, s. 148-150.
155 Elfstrém, R&dgivarens professionsansvar, s. 148-150.
156 Elfstrém, R&dgivarens professionsansvar, s. 152-154.
57 Elfstrom, Ré&dgivarens professionsansvar, s. 151.

158 SBRs Allmanna avtalsvillkor for éverl &telsebesiktning.
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skadan s anses inte skadestandet oskaligt mot den skadestandsskyldige,
varfor jamkning inte blir aktuellt. Endast om besiktningsmannen kan
framhdlla ndgot som urséktar det faktum att han inte har nagon forsakring sa
anses det oskaligt att utdoma fullt skadestand. Eventuel It kan &ven det
faktum att skadelidande har god ekonomi medféra ett jamkning gors, men
rattsl aget &r oklart.™

7.4 Andra pafoljder

7.4.1 Nedsattning av arvodet

Huvudregeln &r, att for att uppdragsgivaren skafaett i forvag bestamt
arvodet nedsatt, sa maste dels skada foreligga, dels maste
besiktningsmannen ha varit vardsl s, Domstolen kan dock gora undantag
fran dennaregel genom en analogi till 238 FML, som séger att arvode kan
nedsattas om méklaren vid uppdragets utforande har asidosatt sina
aligganden mot koparen eller sdljaren. Undantaget & om asidosattandet &r
av ringa betydelse. | RH 1998:60 tillampade domstolen denna bestammel se
pa en besiktningsman. Fastighetskoparen tilléts gora avdrag pa
besiktningsarvodet utan hansyn till om besiktningsmannen varit vardsl s
eller inte. Bara det faktum att besiktningen fick anses som felaktig gav rétt
till avdrag pa arvodet. Elfstrom anser dock att man bor ifragasétta en alltfor
vid analogisk tillampning av 238 FML. Dettadaregeln & alltfor speciell for
att passa in pa vanliga uppdragssituationer, och darfor inte bor tillampas
analogt.*®

159 Kleineman, SvJT 1998, s. 208-209.
190 Ffstrom, R&dgivarens professionsansvar, s. 138 - 140.
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8 Paverkan av fordelningen av
felansvaret vid besiktning

Det faktum att kdparen anvant sig av en besiktningsman, innebar inte per
automatik att undersokningsplikten uppfyllts. Om besiktningsmannen har
gjort en slarvig undersokning och missat ndgot som en normalt kunnig
kopare hade kunnat upptécka, sd anses koparen inte ha uppfyllt sin
undersokningsplikt trots att han anlitat en besiktningsman och denneinte
funnit nagra felaktigheter. Besiktningsmannens slarv ska helt enkelt inte ga
ut Over sdljaren. Detta framkommer i NJA 1998 s. 407 déar
besiktningsmannen inte hade undersokt en krypvind i fastigheten trots att
den varit atkomlig, och dérmed fick ansesingdi koparens
undersokningsplikt.***

Den almanna uppfattningen &r, att det faktum att en anlitad besiktningsman
undersoker fastigheten, inte har négon paverkan pafordelningen av vad som
utgor upptackbara fel, som kdparen gév svarar for, respektive doldafel for
vilka sdljaren svarar. Vad som &r upptéckbart for en pa omradet normalt
bevandrad kopare kommer fortfarande vara avgérande for den fordelningen.
Enligt denna uppfattning utokas alltsd normalt sett inte
undersokningsplikten av att en besiktningsman har utfort
undersokningen.*®?

Zacharias & kritisk till ovanstéende uppfattningen. Denne menar att en
sadan uppfattning Gverensstammer med hur "sakernas tillstand" sag ut fram
till och med 1980-talet. | motiven till jordabalken sdgs det dock inget om att
beddmningen huruvida undersokningsplikten ar uppfylld eller inte, ska ha
sin utgangspunkt i vad som &r upptackbart for en normalt erfaren kdpare.
Det ségsinte heller att man i bedédmningen ska lamna det faktum att kdparen
har anlitat en expert for att fullgéra undersokningsplikten, utan avseende.
Forarbetena har istéllet gjort det mgjligt for domstolarna att anpassa sin
beddémning efter samhallsutvecklingen. Det var forst under slutet av 1980-
talet som foreteel sen besiktning med besiktningsman borjade
uppméarksammas och forst under 1990-talet blev detta besiktningsforfarande
vanligt vid fastighetsforvarv.'®® Denna samhallsutveckling, menar
Zacharias, talar for att man bor skarpa undersokningsplikten. D& koparen
anlitar en besiktningsman for att fullgéra hans undersokningsplikt har han
inte samma skyddsbehov som om han personligen skulle ha undersokt
fastigheten.®* Zacharias anser darfor att om koparen anlitar en
besiktningsman, sa bor utgangspunkten vid bedomningen av huruvida
undersokningsplikten har uppfyllts eller inte, vara vad en fackman bort
upptacka eller inte. Det krévs mer av en besiktningsman én av en kopare

161 | ind, Festskrift till UIf K Nordenson, s. 284.
162 Grauers, Fastighetskop, s. 242-243.

163 Zacharias, SvJT 2007, s. 415-416.

164 Zacharias, SvJT 2007, s. 419-420.
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ifréga om vilka defekter som bor kunna upptéackas. Besiktningsman har
storre kunskap an koparen. Da koparen anlitar en besiktningsman "smittar"
denna kunskap av sig pa kdparen sa att undersokningsplikten utvidgas.
Missar besiktningsmannen ett fel som en fackman bort upptécka sa ska
allts& kdparen béra ansvaret for detta enligt Zacharias.*® For koparen
innebar en s&dan skarpning av undersokningsplikten, i praktiken inte nagon
storre nackdel. Handlar besiktningsmannen cul pést och missar ett fel som
han bort upptacka sa far kdparen istéllet krava erséttning av
besiktningsmannen, som for dvrigt ska ha en ansvarsférsakring som tacker
detta krav. P& detta sitt menar Zacharias bor dessutom onddiga tvister
ang&ende fel i fastighet minska.*®

Aven enligt den allmanna uppfattningen kan undersokningsplikten i
praktiken komma ett utdkas genom besiktningen. Besiktningsmannen har
normalt sett storre kunskaper &n vad en pa omradet normalt bevandrad
kopare har. Sannolikheten & darfér stor att han gor upptackter som en
normalt erfaren och bevandrad kopare inte skulle ha gjort. Dadet &
besiktningsmannens plikt att upplysa kdparen om de upptacker han gor sa
kommer han upplysa kdparen om dessa defekter. Om en sadan defekt sedan
visar sig vara ett fel sdkommer koparen inte kunna dberopa att detta ar att
anse som dolt. Man kan alltsa siga ett antalet defekter som kan réknas som
doldafel, i praktiken ofta minskar genom anlitandet av en
besiktningsman.*®” Darutéver utgdr anmarkningar och reservationer i
besiktningsprotokollet, varningssignaler som innebér att koparens
undersokningsplikt okar. Till detta kommer att en besiktningsman efter
domglutet i NJA 1997 s. 65, har blivit bendgna att dverdriva den riskanalys
de ska goravid besiktningen. Detta for att sakerstalla att riskanalysen inte
senare ska kunna bedomas som undermalig och att de med hanvisning
dartill skabli skadest&ndsansvariga gentemot koparen.'®®

Reservationen behover inte alls framsta som sarskilt allvarlig for att det ska
krévas att koparen gor en narmare undersokning av den.™® | NJA 1998 s.
407 visade det sig efter kopet att det forel &g ett fel i fastigheteni form utav
onormala halter av mogel och bakterier. Koparen menade att det inte av
besiktningsutl &tandet framgick att ndgot fel i fastigheten foreldg. Koparen
havdade darfor att han skulle anses ha uppfyllt sin understkningsplikt och
att felet skulle anses som dolt. | besiktningsutlatandet fanns det dock
anteckningar om nagot hoga fuktkvotvarden. Detta ansag HD borde ha
foranlett koparen att undersoka orsaken dértill. Innehdllet i
besiktningsutl&tandet kunde darfor inte dberopastill stod for att koparen
fullgjort sin undersokningsplikt. Tvartom fick papekandenai utlatandet
anses ha utokat koparens undersokningsplikt. Da koparen inte undersokt

195 Zacharias, SVJT 2007, s. 417.

166 Zacharias, SVJT 2007, s. 418-419.

187 Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 291.

168 7 acharias, Besiktningsmannens ansvar vid 6verl&telsebesiktningar, s. 28, Grauers,
Fastighetskop, s. 244 (fotnoten), Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 292.

1% Grauers, Fastighetskop, s. 242.
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orsaken till de hoga fuktkvotvardena ansags han € ha uppfyllt sin
undersokningsplikt.

Om sdljaren vagrar ga med pa att en besiktningsman anlitas bor kdparens
undersokningsplikt reduceras. Detta uttalades i smahuskopsutredningen och
bor galla an idag. Aven i sddanafall da saljaren lagger upp forsaljningen pa
ett sadant sétt att det i praktiken inte finns ndgon majlighet att kréva
besiktning innan kopet, bor felansvaret forskjutas sa att kdparens
undersokningsplikt minskar. Ett vanligt exempel pa detta & en séljare med
en fastighet i en attraktiv storstad, som anordnar visning med budgivning,
och sedan vagrar att tamed en besiktningsklausul i kontraktet.'”

170 Elfstrém och Ashton, Fel i fastighet, s. 293-294, SOU 1987:30 s. 97.
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9 Besiktning fore eller efter
kOpet?

9.1 Besiktning fore kbpet

Vid besiktning fore kopet, vilket & det vanligaste forfarandet, far koparen
tillgang till ett besiktningsprotokoll nér han ska besluta sig for huruvida han
ska kopa fastigheten eller inte. K&paren kan da dven vélja att pruta pa priset
genom att hanvisatill negativa anmarkningar i besiktningsprotokollet.*"*
Besiktning fore kopet & att féredra. Det framgar bland annat av att det inte
anses vara god méklarsed att rekommendera besiktning efter kopet om inte
sarskilda skal dartill finns, sdsom en spekulants sarskilda 6nskemal
darom.*"

9.2 Besiktning efter kdpet

Vill koparen besiktiga fastigheten efter kopet, sa far han komma Gverens
med séljaren om att forain en besiktningsklausul i kdpekontraktet. En
besiktningsklausul & en form av aergangsvillkor, som ger kOparen rétt att
besiktiga fastigheten efter kopet och om han vill darefter frantrada kopet.”
Besiktningsklausulen kan antingen vara obegransad eller begransad av ett
visst villkor.'"

9.2.1 Obegransad besiktningsklausul

En obegransad, s kallad dppen klausul innebér att koparen ovillkorligen har
rétt att frantrada kopet. Klausulen far darigenom till resultat att kopet i
praktiken fungerar som ett Gppet kdp. K 6paren kommer pa sa sitt ha samma
mojligheter att avsta fran kopet, eller kréva prisreduktion (genom att hota
med att annars frantrada kdpet) som han hade haft om besiktningen skett
fore kopet. Liksom vad som gdller vid besiktning fore kopet, kommer dock
koparen, om han valjer att kvarsta vid kopet efter besiktningen, inte sdsom
fel kunna dberopa defekter som tagits upp i besiktningsprotokollet. Likasa
kommer varningssignaler fran besiktningsmannen innebéra att koparens
undersokningsplikt utvidgas. Detta da koparen aktivt har valt att std kvar vid
kopet trots anmérkningar i protokollet eller varningssignaler. Han far da

1! Grauers, Fastighetskop, s. 243-244.

172 Fastighetsméklarndmnden, God fastighetsméklarsed 2006-11-16, Om
besiktningsklausuler och andra atergangsvillkor, s. 4.

1% villasgarnas Riksférbund, Overl&telsebesiktning, s. 3.

17 Grauers, Fastighetskop, s. 244-245.



anses ha haft informationen om bristernai fastigheten innan kopet
genomférdes.'”

Den vanligaste rekommendationen till sdval kopare som sdljare &r att
anvanda sig av obegransade besiktningsklausuler. Detta da de inte lika | &tt
ger upphov till tolkningstvister som begréansade klausuler.>™® Klausulen kan
exempelvis ha foljande utformning. "Kdparen har rétt att |dtaen
besiktningsman besiktiga fastigheten. Sedan besiktningen utférts har
koparen rétt att frantrada kopet. Besked om att koparen frantrader skall
|&mnas skriftligt och vara sédljaren tillhanda den 1 september 2007 *.*""

En obegransad klausul kan forvisso, sett ur sdljarens synvinkel, anses som
ganska oformanlig.'”® Koparen kan péettillojalt sétt utnyttja klausulen
genom majligheten att kopa fastigheten och sedan utan ndgon péfoljd darav
|3ta kopet gatillbaka. Séljaren kan da drabbas av onddiga kostnader. Han
kan exempelvis fa betala kostnader for tva fastigheter samtidigt. Dessutom
kan han f& ett [&gre pris vid nasta férsaljning av fastigheten.'”” Med tanke p&
risken for domstolstvist kan dock en obegransad klausul trots alt vara att
foredra for saljaren.'® Dessutom kan nackdelarna med en obegransad
klausul undvikas om man kombinerar den med ett villkor dels om att
koparen far betala besiktningskostnaderna, dels om att koparen ska ersétta
sdljaren med ett visst belopp om han |&ter kopet &tergd %

9.2.2 Begréansad besiktningsklausul

Besiktningsklausuler brukar ofta vara begrénsade pa nagot satt sa att
koparen barafar frantrada kopet om vissa forutséttningar ar uppfyllda.
Om en besiktningsklausulen &r villkorad pa detta Ssétt, sager man att den
innehdller en troskel. Troskeln eller villkoret som maste uppfyllas for att
koparen skafa frantrada kopet, ar till for att forhindra att koparen
missbrukar den ratt som besiktningsklausulen ger honom att frantrada kopet.
K dparen skainte kunna frantrada kopet enbart av den anledning att han har
kopt huset i ren obetanksamhet och darefter &ngrar sig.'®

182

Om troskeln i en besiktningsklausul har passerats sa kommer képare med
storsta sannolikhet hoppa av kopet. Han kan dock vélja att sedan forhandla
sig till battre avtalsvillkor och kopa fastigheten till dessa. | sddana fall
uppstar samma situation som vid besiktning fore kdpet. Kdparen kommer

17> Grauers, Fastighetskop, s. 245-246.

178 Grauers, Fastighetskop, s. 245, Villadgarnas Riksférbund, Overl &telsebesiktning, s. 3.
177 Grauers, Fastighetskop, s. 245.

178 v/illadgarnas Riksférbund, Overl&telsebesiktning, s. 3.

17 Fastighetsméklarndmnden, God fastighetsméaklarsed 2006-11-16, Om
besiktningsklausuler och andra atergangsvillkor, s. 10.

180 v/illadgarnas Riksférbund, Overl&telsebesiktning, s. 3.

181 Fastighetsméklarnamnden, God fastighetsméklarsed 2006-11-16, Om
besiktningsklausuler och andra atergangsvillkor, s. 10.

182 v/illadgarnas Riksférbund, Overl&telsebesiktning, s. 3.

183 Grauers, Fastighetskop, s. 244.



inte kunna sasom fel dberopa saker som tagits upp i protokollet, och hans
undersokningsplikt utvidgas om besiktningsmannen ger honom nagon
varningssignal.*®*

Det kan handa att det vid besiktningen har gjorts vissa anméarkningar i
protokollet, men att dettainte racker for att troskeln ska anses ha uppnétts,
och att kdparen darfor inte har nagon majlighet att frantrada kopet. K 6paren
har i safall fatt protokolluppgifterna efter det att kopet har skett. Detta
innebar att han sdvida de vanliga villkoren for att fel ska ansesforeligga ar
uppfyllda, har rétt att ssom fel dberopa de defekter som tagits upp i
protokollet. Likasa utokas inte kdparens undersokningsplikt av eventuella
varningssignaler fran besiktningsmannen om tréskeln inte har uppnétts.*®

Sjalvatroskeln kan bestai att kdparen inte far frantrada kopet savida inget
fel i fastigheten framkommit vid besiktningen. Felet kan aven vara
preciserat s att dtergang bara far ske om en visstyp av fel, exempelvis
"dlvarligafel" eller "mogelskador”, visar sig finnas vid besiktningen.
Troskeln kan ocksd vara utformad sa att atergang inte far ske for vissa typer
av fel, sdsom "kanda eller synligafel".'® Det & aven vanligt att
besiktningsklausulen & formulerad sa att frantrade enbart far ske om det vid
besiktningen visar sig finnas fel vars atgardande kommer 6verstiga ett visst
belopp.*®

Begransade besiktningsklausuler anses ofta oklart utformade. Vid
anvandandet av exempelvis sddana trésklar som namnts ovan uppstar darfor
ofta tvister om hur de skatolkas och huruvida tréskeln har passerats eller
inte. For att forsoka reducerarisken for en sddan tvist, ar det viktigt att man
preciserar villkoren i klausulen. Man bor alltsa i besiktningsklausulen fora
in anvisningar om vad som ska vara att anse som "alvarligt fel" om ett
s&dant villkor anvants. Ar det i fréga om ett villkor om att
atgardskostnaderna for felet ska na upp till ett visst belopp, sa bér man
avtalaom hur, och av vem &tgérdskostnaderna ska beraknas.*®

Sasom Grauers papekar kan det talang tid innan man har natt en 16sning pa
en tvist angaende hur, en i kopekontraktet infor besiktningsklausul, ska
tolkas. Under tiden fér sdljare och kopare stdi ovisshet om huruvida ett
giltigt kop foreligger eller inte. Dettainnebér att sdljaren inte kan séljasin
fastighet till ndgon annan och kdparen troligtvisinte vagar kdpa nagon
annan fastighet innan tvisten &r 16st. Dettai kombination med den stora
risken for att tvist faktiskt uppstar vid anvandandet av en besiktningsklausul
talar for att det & lampligast att anvénda sig av obegrénsade

besi ktningsklausul er. ™

184 Grauers, Fastighetskop, s. 246.

185 Grauers, Fastighetskop, s. 246.

188 Gravuers, Fastighetskop, s. 244, Fastighetsmaklarnamnden, God fastighetsmaklarsed
2006-11-16, Om besiktningsklausuler och andra dtergangsvillkor, s. 6.

187 \/illadgarnas Riksférbund, Overl&telsebesiktning, s. 3.

188 Fastighetsméklarnamnden, God fastighetsméklarsed 2006-11-16, Om
besiktningsklausuler och andra &ergangsvillkor, s. 6.

189 Grauers, Fastighetskopet, s. 245.



9.2.3 Om atergangsvilkor

En besiktningsklausul & som ovan namnts ett dtergangsvillkor, som anger
att kopet panagot eller ndgravillkor ska gatillbaka. Att en
besiktningsklausul &r ett atergangsvillkor innebar att den maste finnas med i
kopehandlingen for att vara giltig. Detta enligt formkravet i 4:3 p 1 JB.
Besiktningsklausuler maste alltsa vara skriftliga. Dessutom maste klausulen
finnas med i kdpehandlingen. Det récker inte med att den bifogas med
kontraktet i ndgon annan handling. Ifrdga om besiktningsklausuler kan det
dock ibland vara svart for kdparen att fatag i en ledig besiktningsmani tid.
Det kan ocksa handa att besiktningsmannen hittar nagot forhallande som
behtver utredas mer noggrant. | sddanafall bor det, enligt Grauers, vara
mojligt for kdparen och sdljaren att muntligt avtala om ett nytt sistadatum
for koparen att frantrada kopet. Detta da det ar just dtergangsvillkoret som
sadant som maste finnas med i kopehandlingen. Alla detaljer angaende
villkoret behover dock inte varamed, &en om det som Grauers papekar, av
bevisskadl anda ar 1ampligt. Att alla detaljer inte maste finnas med i den
skriftliga klausulen innebar naturligtvis ocksa att man redan fran borjan
muntligt kan dverenskomma om ett sistadatum for koparen att dberopa

besi ktningsklausulen for att krava &tergdng av kopet. ™

Viktigt att notera ar aven, att om ett &tergangsvillkor tagitsini
kopekontraktet, s maste for att det ska fortsétta gélla, villkoret dven tas med
i kOpebrevet om sadant uppréttas enligt 4:6 JB. Ett tergangsvillkor i
kopehandlingen innebér dock enligt 20:7 p 14 JB att koparen bara kan fa
vilande lagfart tills man med sékerhet vet att villkoret inte kommer kunna
dberopas. Darmed ar det inte meningsfullt att upprétta ett kopebrev salange
man vill hakvar &ergdngsklausulen.'**

Atergéngsvillkor f&r normalt sett inte avtalas for langre tid &n tv& &r frén
kopehandlingens uppréttande. Har man avtalat om langre tid, blir inte bara
atergangsklausulen utan hela avtalet ogiltigt enligt 4:4 1 st. JB. Har man inte
avtalat om nagon tid anses det vara tva ar som galler. Lagstiftaren har pa
detta sétt velat forhindra att fragan om kopet ska dterga eller inte, forblir
Oppen under lang tid. | 4:4 2 t. JB finns tre undantag fran den tvaariga
regeln. Det forsta undantaget ar det att kdpet gors beroende av villkor att
kopeskillingen betalas. De andra undantagen &r; villkor om att
fastighetsbildningen enligt 4:7-9 JB genomfars, samt villkor som grundas pa
bestammelsei lag.'*

1% Grauers, Fastighetskopet, s. 61-62, 64.

19! Grauers, Fastighetskopet, s. 62-63.

192 Grauers, Fastighetskopet, s. 64-65, Hellner Speciell avtalsrétt 2, Kontraktsratt 1 héftet, s.
45,
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10 Fdrslag till alternativa
besiktningsforfaranden

10.1 Smahuskopsutredningens forslag

Det har foreslagits att koparen ska kunna fullgora sin undersokningsplikt
genom att anlita en besiktningsman. Smahuskopsutredningen hade som
forslag, att 13tainfora en regel med innebdrden att, vid smahuskdp avsett for
privatbruk, sa skulle kdparen anses ha uppfyllt sin undersokningsplikt om
han | &tit en opartisk besiktningsman undersoka huset. De enda kraven skulle
vara, att bade siljaren och kdparen accepterat valet av besiktningsman, samt
att det skriftliga besiktningsutl &andet hallits tillgangligt for bada parterna.
Ett fel som inte tagit upp i besiktningsprotokollet skullei safall vara att
anse som ett dolt fel, som sdljaren bar ansvar for. En sadan regel, ansdg
utredningen, skulle bidratill att fler kdpare av smahus 1t utfora besiktning
fore kopet. Darigenom menade utredningen, skulle antalet tvister angaende
fel i fastighet minska. Detta da sddanatvister i stor utstrackning handlar om
huruvida kdparen uppfyllt sin undersokningsplikt eller inte, samt huruvida
det aktuellafelet ska anses dolt. Genom den féreslagna regeln skulle
koparen alltid anses ha uppfyllt sin undersokningsplikt om han anlitat en
besiktningsman, och alla fel som upptécktes efter att en besiktning hade
gjort skulle vara att anse som dolda.*®

Departementet motsatte sig dock den forslagna regeln. Man uttalade, att det
forvisso inte var lagreglerat vilka verkningar en besiktning skulle ha, men
att det & andra sidan borde "liggai sakens natur att séljaren som regel inte
kan fa gehor for ett pastdende om att koparen brustit i sin
undersokningsplikt i fraga om en avvikelse som den sakkunnige inte mérkt".
Déarmed ansag departementet, skulle en sadan lagregel vara onddig och till
och med oldmplig, da den skulle innebéra att séljaren obetingat svarade for
alafel somintetagits upp i besiktningsprotokollet. | Lagradsremissen
framholls det &ven att det i praktiken var vanligt att maklaren tillsag att en
opartisk besiktning kom tillstand. Detta ansgs ytterligare motivera
standpunkten att den foreslagna regeln var onddig. Vidare ansag man att
regeln inte gav siljaren ndgot skd att vilja anlita en besiktningsman och att
det inte vore rationellt om alla spekulanter pa ett hus skulle anlita
besiktningsman och betala darfor.*

Lind menar att den av utredningen féreslagna regeln férvisso var ganska
"fyrkantig". Denne menar att domstolar i praktiken brukar resonera som sa
att om ett fel inte har upptackts av besiktningsmannen, sa kan man inte anse
att det borde ha upptéckts av koparen sélv. Felet ska alltsiom

193 prop. 1989/90:77 s. 42, SOU 1987:30 s. 71-72.
194 Prop. 1989/90:77 s. 42-43.
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besiktningsmannen inte har upptéckt det, anses ligga utanfor
undersokningsplikten och vara att anse som ett dolt fel som séljaren
ansvarar for. Dérmed skulle lagregeln vara tdmligen onddig. En férdel med
regeln hade dock varit att den skulle ha férebyggt tvister.'*

10.2 De nordiska landerna som forebild

Maklarsamfundet anser att Sverige bor inforaregler for
fastighetsoverlatel ser liknande de Danmark tillampar. Samfundet anser att
sdljaren upplysningsplikt bor skarpas, sa att béttre balans i
ansvarsfordelningen mellan kdparen och sdljaren uppnas. | dagsldget anser
samfundet det inte rada jamvikt, da koparens undersokningsplikt &
betydligt mer omfattande an sdljarens upplysningsplikt. Detta trots att
séljaren sasom &gare bor varaden som har storst kannedom om fastigheten
och dess eventuellafel. For kdparen &r det ocksa svart att sittasig ini exakt
vad undersokningsplikten gar ut pa och vad som darfor kravs av honom vid
undersokningen. Likasa kan det vara svart att forsta vidden av en
besiktningsmans ansvar, samt att dra riktiga slutsatser av
besiktningsprotokollet. Darutdver ar det sa att nar utbudet av
bostadsfastigheter &r litet och efterfragan &r stor, rader det stor konkurrens
mellan kdparna. Risken &r da att en kdpare, med risk for att fastigheten ska
kopas av nagon annan, inte tar sig tid att undersoka fastigheten s noggrant
som han bor. Maklarsamfundet menar att besiktningsklausuler forvisso kan
tasini kopekontraktet, sa att besiktning kan ske efter kopet. Om ett fel
sedan visar sig vara for handen uppstar dock ofta tvister om hur en sadan
besiktningsklausul skatolkas.

Samfundet menar darfér att man bor folja Danmark som infort regler som
har utokat sdljarens ansvar. Séljaren maste enligt dessaregler uppréttaen
tillstandsrapport dver fastigheten. Rapporten ska avfattas av en
besiktningsman, och maste utformas utifran en mall som myndigheterna
formulerat. Besiktningsmannen har ett stort ansvar for informationen han
ger i tillstandsrapportens och maste darfor ha en ansvarsforsakring. Genom
en forsakring som sdljaren ar tvungen att upprétta skyddas képaren for dolda
fel. Saljaren friskrivs alltsa fran ansvar savidatillstandsrapport har
uppréttats och forsakringar har tecknats. Om fel i fastigheten visar sig finnas
efter kopet far kOparen ersattning antingen fran besiktningsmannens
ansvarsforsakring eller fran sdljarens forsakring for dolda fel.'*

Aven Elfstrom och Ashton papekar att man i de nordiska grannlanderna
faster storre vikt vid séljarens upplysningsplikt &ni Sverige. Att besiktning
sasom i Danmark uteslutande sker fore kopet anser forfattarna vara att
foredra. Koparen far da besiktningsprotokollet i god tid och kan fundera
over dessinnehall. Detta anser forfattarna béttre an att sdsom ofta gorsi
Sverige, besiktigafastigheten efter att kbparen i princip har bestamt sig for

198 | ind, Festskrift till UIf K Nordenson, s. 272.
19 Fastighetsmaklaren nr 6/2007.



att kopa den. Det & dalatt hant att den ivrige kOparen, som kanske nastan
har fordlskat sig i fastigheten, ignorerar anméarkningar eller otydligheter i
besiktningsprotokollet. Ett sadant forfarande liksom anvandandet av
besiktningsklausuler resulterar oftai tvister. For att undvika onddiga
domstol sprocesser &r det forfarande som vart nordiska grannland anvander
sig av att foredra. Atminstone anser forfattarna, bor frégelistan utvidgas.
Den danska frégelistan bestar av 44 obligatoriska fragor till skillnad fran
Sverigestio. Fler upplysningar ger koparen storre majlighet att bedoma
fastighetens skick, och samtidigt kan det ge kdparen incitament till att
undersoka fastigheten noggrannare. P& s sétt skulle antalet tvister ocksa
kunna minskas.™’

10.3 Angerratt vid kép av privatbostad

| en skrivelsetill Justitiedepartementet, foreslar Villadgarnas Riksférbund
att en regel om 14 dagars angerrétt vid konsumentkop av privatbostader
infors. Detta med motiveringen att konsumenter inte bor forhasta sig vid ett
bostadskdp, som ofta utgdr en mycket dyrbar affar for dem. Dessutom
menar forbundet, drabbas manga konsumenter av problem vid anvéandandet
av begransade besiktningsklausuler, da sddana klausuler ofta ar villkorade
pa sa sétt att koparen bara far gora vissa specifikafel gélande for att fa
frantrada kopet. P& s& sétt begransas koparens mojligheter att fa aberopa fel
i fastigheten. Forbundet pekar slutligen pa att vi i Sverige genom lagen
(2000:274) om konsumentskydd vid distansavtal och hemfdrsaljningsavtal
har 14 dagars angerétt for distans- och hemkop for 300 kr. Att vi dainte har
angerrétt vid sméhuskop, som ofta géller belopp pa fleramiljoner, tycks
ganska orimligt.*®

97 Elfstrém, Ashton, Fel i fastighet s 312-314.
198 Skrivelsetill justitiedepartementet, forslag om angerrétt for konsumenter vid kop av
privatbostad.
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11 Analys

Enligt forarbetena ska det vid fastighetskop normalt sett récka att en normalt
erfaren kopare gjév undersoker fastigheten for att undersokningsplikten ska
anses uppfylld. Detta kan tolkas som att det & onddigt att anlitaen
besiktningsman for att utfora en Gverlatelsebesiktning. Sa ar dock absolut
inte fallet. Undersokningsplikten & som framgar av réttspraxis mycket
langtgaende. | exempelvis NJA 1985 s. 871 forvantades en kopare ha
sarskild sakkunskap i byggnadstekniska fragor. Med en sadan praxis anser
jag att risken bor vara ganska stor att kdparen i praktiken faktiskt inte galv
kan foreta en sadan undersokning av fastigheten att undersokningsplikten
kan anses uppfylld. Jag anser darfor att det i mangafall & rekommendabelt
for en kopare att anlita en besiktningsman for att undersoka fastigheten.
Déarutbver bor naturligtvis en kdpare altid anlita expertis om han gév
upptacker oforklarliga symptom pa fel néar han undersoker fastigheten eller
om sdljaren gett vissa varningssignaler som antyder att fel kan foéreligga.

Det maste dock belysas att det finns vissa risker och nackdelar for en
fastighetskopare med att |13ta en besiktningsman utféra en

overl &tel sebesiktning. En nackdel ar att koparens undersokningsplikt utokas.
Atminstone utokas den pa s sétt att defekter som besiktningsmannen
upptacker inte senare kan dberopas sdsom dolda fel. Detta &ven om defekten
ursprungligen legat utanfor kdparens undersokningsplikt. Enligt Zacharias
utokas dessutom undersokningsplikten generellt sett vid besiktning med
besiktningsman. Enligt honom &r det vad en fackman bort upptacka som ska
utgora utgangspunkt vid bedomningen av undersokningspliktens
uppfyllande. Jag &r dock personligen nagot osaker pa om Zacharias asikt
verkligen &r riktig. Att man intei forarbetena har uttalat att
undersokningsplikten inte ska utvidgas om koparen anlitar en
besiktningsman, anser jag inte ha den innebord att man kan dra slutsatsen att
undersokningsplikten ska utvidgas om en besiktningsman har anlitats.
Vidare anser jag att det hade varit mycket olyckligt om kdparens
undersokningsplikt pa detta sétt skulle utvidgas vid 6verlatel sebesiktning.
Fastighetskopare bor uppmuntras att anlita besiktningsman, da risken for
tvister mellan kopare och séljare med anledning av dolda fel pa sa sétt
minskar. Om kdparens undersokningsplikt generellt sett utvidgas om han
|ter foreta en 6verldtel sebesiktning sa forlorar han incitament till att géraen
sadan. Det kan forvisso ibland ha begransad betydelse for koparen att hans
undersokningsplikt utokas vid dverlatel sebesiktning. Detta da han, om
besiktningsmannen vid besiktningen missar ett fel som det dligger honom
att upptacka, kan kréva skadestand av honom istéllet for av séljaren. Om
emellertid besiktningsmannen, vilket inte &r helt ovanligt, skulle ha gjort en
ansvarsfriskrivning i besiktningsavtalet kan koparen hamnai det 1&get att
han varken kan fafull erséttning for sin skada av séljaren eller av

besi ktningsmannen. Besiktningsmannens majlighet att friskrivasig fran
skadestandsansvar &r visserligen i viss omfattning begransad. Vad
besiktningsmannen dock &ven kan gora (och vanligtvis ofta ocksa véljer att
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gora) &r att i besiktningsavtalet begransa besiktningsuppdraget sa att detta
inte & lika omfattande som koparens undersokningsplikt. Hari anser jag en
annan risk med besiktningen foreligga for koparen. For en juridiskt okunnig
kopare kan det vara svart att forsta dels hur langtgadende hans
undersokningsplikt &r, dels att besiktningsuppdraget &r begrénsat sa att det
inte tacker undersokningsplikten.

En annan nackdel for kdparen med Gverl&tel sebesiktning, anser jag vara att
undersokningsplikten utokas av reservationer och negativa anmarkningar i
besiktningsprotokollet. Om k&paren inte reagerar pa en reservation och
underléter att undersoka den néarmare, sa kommer, om ett fel efter kdpet
visar sig varafor handen, detta fel troligen inte anses som dolt. Koparen
kommer alltsainte kunna gora det géllande mot sdljaren. For kdparen kan
det vara svart att dra rétt slutsatser av reservationer och anmarkningar, och
darmed ocksa att handla pa korrekt sitt med anledning utav dem. P& s sétt
innebar en dverl &tel sebesiktningen ett visst risktagande for koparen.

Det basta alternativet ar att |8ta besiktiga fastigheten fore kopet. Ska man
trots allt |13ta besiktiga fastigheten efter kopet tycks den allménna
rekommendationen till sdval koparen som sdljaren vara att anvanda sig av
obegransade besiktningsklausuler. Detta med motiveringen att begransade
besiktningsklausuler medfor stor risk for att en tvist senare ska uppsta om
hur klausulen ska tolkas och huruvida troskeln i klausulen har uppnétts eller
inte. Min asikt & dock att obegrénsade besiktningsklausuler ar alltfor
koparvanliga. Koparen kan ju da skriva kdpekontrakt med séljaren utan att
for den saken skull st den minstarisk att behdva bli bunden vid képet. Han
kan forutséttnings ost frantrada avtalet inom ett visst datum. Pa sa sétt kan
koparen forlanga sin beténketid och samtidigt hindra andra presumtiva
kopare fran att kopa fastigheten. For mig framstar inte ett forfarande dér
konkurrerande budgivare forhindras att kopa fastigheten som sarskilt lyckat.

Att forhindra nackdelarna med en helt 6ppen klausul genom att infora ett
villkor om att kdparen skall betala en viss summatill séljaren om han
utnyttjar sin rétt att |ata kopet ga tillbakatycker jag inte heller & en helt
lamplig |6sning. Forvisso skulle man pa sa sétt kunna foérhindra oseritsa
kopare frén att kopa fastigheten, for att sedan 1ata kopet dtergd. Men om det
ar en serios kdpare som har kopt fastigheten och det faktiskt foreligger ett
fel i fastigheten som kommer fram vid besiktningen, varfor ska da koparen
behova betala négot till saljaren, som ju har fatt en gratis besiktning och
sedan kan &tgarda felet och silja fastigheten till ndgon annan. K 6paren ska
va kunnakrava att fastigheten blir besiktigad utan att riskera att behova
betala sdljaren om fastigheten faktiskt ar behaftad med fel och kdparen
darfor har en god grund att frantrada kopet? Jag tror att risken med ett
sadant tillgg &r att koparen valjer att inte besiktiga fastigheten alternativt
struntar i anmarkningar i besiktningsprotokollet och képer fastigheten anda.
Utan tillaggsvillkoret anser jag alltsd att en obegransad besiktningsklausul
blir for kdparvanlig och med tillaggsvillkoret blir den for séljarvanlig.
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Teoretiskt sétt tycker jag att en begransad besiktningsklausul som tydligt
anger vilka forutsattningar som ska vara uppfyllda for att koparen skafa
frantrada kopet & mer lamplig att anvanda sig utav. | praktiken kommer det
dock vara svart att vara satydlig att risken for framtida tolkningstvist helt
kan undvikas. Vidare & det naturligtvis svart for den juridiskt okunnige
koparen och sdljaren att formulera en 1amplig begrénsad besiktningsklausul.

Slutsatsen harav &r att jag egentligen inte tycker att nagon form av
besiktningsklausul & helt tillradlig.

Liksom méaklarsamfundet och Elfstrém och Ashton anser jag att en lamplig
|6sning pa problematiken vid Gverlatel sebesiktning &r att inforaregler
liknande dem som Danmark tillampar. Pa sa sétt skulle manga av de
nackdelar och risker som nu for képaren féreligger vid besiktning kunna
elimineras. Om sdljaren al&ggs att |ata besiktiga fastigheten fore kopet, samt
teckna forsakring for dolda fel, och om &ven besiktningsmannen maste
teckna ansvarsforsakring, sd kommer koparen alltid vara garanterad
ersattning om fastigheten visar sig vara behéftad med fel. Detta samtidigt
som det varken kommer kosta séljaren eller besiktningsmannen nagot mer
an forsakringskostnaderna. Visar sig det sig finnas ett dolt fel i fastigheten
efter kopet far koparen erséttning ur sdljarens forsakring. Visar det sig a
andra sidan finnas ett icke-dolt fel som besiktningsmannen har missat far
koparen erséttning ur besiktningsmannens ansvarsforsakring. Tvister pa
grund av fel i fastighet kan pa sa sétt i stor utstrackning undvikas.
Besiktningen kommer dessutom alltid ske fore kopet vilket innebar att
koparen far tid pa sig att reflektera dver besiktningsprotokollet. Darmed
kommer ocksa problematiken med besiktningsklausuler undvikas.

Man kan ocksa begrunda om det inte vore lampligt att inféra en sarskild lag
for besiktningsman, liksom det finns en lag for fastighetsmaklare'®. En
sadan lag skulle lampligen utformasi syfta att ge fastighetskdpare ett mer
|angtgaende konsumentskydd &n vad de har idag. Man skulle exempelvis
kunna begransa besiktningsmannens majligheter att friskrivasig fran sitt
skadestandsansvar gentemot kOparen, sa att denna méjlighet blir mer
inskrankt an vad den &r i dagslaget. Man skulle i en sadan lag ocksa kunna
ange vad det egentligen & somingdr i besiktningsmannens uppdrag, nagot
som i dag far utlésas ur réttspraxis och genom analogier till KtjL. Liksom
vad som géller for fastighetsmaklare skulle man i en sarskild lag for
besiktningsméan dessutom kunna uppstélla krav pa att besiktningsman ska
vara auktoriserade. >

Sammanfattningsvis kan sagas att jag anser att ndgon form av lagstiftning
for overlatel sebesiktningar vid fastighetskop bor utformas. Allra helst sa att
Sverige sdsom i Danmark infor en lag som reglerar salva
besiktningsforfarandet. Genom att |agstifta om att siljaren maste |dta

besiktiga fastigheten innan den séljs, samt att sdljaren och

besi ktningsmannen maste teckna ansvarsforsakringar, sa kommer tvister om

19 Fastighetsméklarlag (1995:400)
20 5 § Fastighetsméklarlag (1995:400)
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fel i fastighet att minska samtidigt som kdpare far ett starkare skydd vid
fastighetskOp och Gverlatelsebesiktning. Vill man inte inféraen sddan lag i
Sverige bor man aminstone inféra en lag for besiktningsman, med
konsumentskydd som huvudsyfte. Da fastighetskOpet ofta &r det viktigaste
kopet i livet for en privatperson sa ar 6verlatel sebesiktningen darvid ocksa
av stor betydelse. Konsumentskyddet borde da vara mer omfattande &n vad
det &r idag.
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Bilaga

SBR-Overlatelsebesiktning

Overlétel sebesiktning enligt SBR-modellen

ANDAMALET MED BESIKTNINGEN

Det avtalade dndamalet med att genomfora en dverl &tel sebesiktning enligt
SBR-modellen &r att infor en fastighetsoverlatelse med hjdp av en
byggteknisk besiktning samla och redovisa mesta mgjliga vasentliga
information om byggnadens fysiska skick vid besiktningstillfallet.
Resultatet av denna byggtekniska besiktning redovisas pa sa sét att
besiktningsforrattaren uppréttar ett besiktningsutldtande som sands till den
som bestéllt besiktningen. Med hjdp av den kunskap som formedlasi ett
besiktningsutl &tande ges redan fore en fastighetsoverl &tel se ett sakrare
underlag for att bedéma byggnadens verkliga skick och den forvantan en
kopare kan ha pa byggnaden.

Overlatelsebesiktningen ersitter inte kopar ens under sokningsplikt.
Overlatel sebesiktningen &r en del av kdparens undersokningsplikt. Aven
sadana delar av fastigheten med byggnaden som inte besiktigas ingar i
koparens undersokningsplikt.

OVERLATELSEBESIKTNINGENS OMFATTNING

Vid dverl &tel sebesiktningen genomfor besiktningsforrattaren en byggteknisk
besiktning av byggnadens fysiska skick vid besiktningstillfallet.
Utgangspunkten for en 6verltel sebesiktning & byggnadens ader, brukande
och allmanna skick.

Overlatelsebesiktningen omfattar inte hela fastigheten utan endast de
delar som uttryckligen angesi uppdragsbekr aftelsen.

Overlatel sebesiktningen &r en byggteknisk besiktning av byggnad och den
mark som har teknisk betydelse fér byggnaden. Mark som inte har
omedelbart forhallande till byggnaden faller utanfor

overl &tel sebesiktningen. Om inte annat uttryckligen avtalats omfattar inte
heller dverlatel sebesiktningen installationer sasom el, varme, vatten, sanitet,
maskinell utrustning, mekanisk ventilation samt rokgangar och eldstader. |
overldtel sebesiktningen ingar inte milj6inventering och inte heller
undersokningar som kréver ingrepp i byggnaden, provtryckning,
radonmétning, fuktmatning eller annan métning. Sarskilt skriftligt avtal om
besiktning, &aen av undantagen del, kan dock tréffas.

Sédan besiktning utfors dai form av fortsatt teknisk utredning. Fortsatt
teknisk utredning, forslag till avhjapande av brister, kostnadsberakningar
och vérderingar i dvrigt ingdr inte inom ramen for en dverl &tel sebesiktning.
For Overlatel sebesiktningen géller de villkor som dterfinnsii
uppdragsbekraftel sen.



OVERLATELSEBESIKTNINGENS PRAKTISKA OCH JURIDISKA
BETYDELSE

Overlétel sebesiktningen géller forhdlandenavid besiktningstillfallet.

Den information som redovisas i besiktningsutldtandet 6kar kdparens och
sdljarens kunskap om byggnadens fysiska skick. Informationen i
besiktningsutl &tandet far betydelse for tillampningen av jordabalkens
ansvarsregler for kdpare och sédljare.

Forhallanden som antecknas vid den okul&ra besiktningen och sadana
befarade fel som antecknas efter riskanalys &r redovisade pa ett sitt som
innebar att koparen fore kopet fatt kunskap om forhallandena. De fel som
antecknats i besiktningsutl &andet liksom de risker som antecknatsi
riskanalysen och som senare infrias kan en kopare inte géra géllande mot en
sdljare om inte sdljaren [amnat garanti.

Garantier och annan information om fastigheten med byggnaden som
sdjaren 1amnar under 6verlatel sebesiktningen bor ocksainforasi
kopekontraktet.

OVERLATELSEBESIK TNINGENS GENOMFORANDE

Innan Gverlatel sebesiktningen paborjas skickar eller Gverlamnar
besiktningsforrattaren en uppdragsbekraftelse till den som bestallt

overl atel sebesiktningen. Av uppdragsbekraftel sen framgar

overl &tel sebesiktningens omfattning. Fore Gverlatel sebesiktningen gar
besiktningsforrattaren igenom uppdragsbekréftel sen med bestéllaren sa att
négra oklarheter om Gverl &tel sebesiktningens omfattning inte foreligger.

Overlatelsebesiktningen innehdller fyra moment och avslutas med att
besiktningsforrattaren redovisar resultatet i ett besiktningsutlatande.
| besiktningsutl dtandet redovisas sadan information om byggnadens fysiska
skick vid besiktningstillfallet som &r av vasentlig betydelse for en
fastighetsdgare att kénnatill. Bestallaren skall forvissa sig om att
besiktningsforréttaren i besiktningsutldtandet antecknar uppgifter som
lamnas under besiktningen. Daremot noteras inte skavanker, skador pa
grund av slitage och andrai sasmmanhanget obetydliga upplysningar.

For att overl &tel sebesiktningen skall kunna utforas pa avtalat sétt skall
bestallaren se till att samtliga utrymmen och ytor &r tillgéngliga. Berdrda
utrymmen och ytor skall vara l&ttétkomliga och friafrén skrymmande
bohag. Godkand stege skall finnastillganglig.

Efter det att besiktningsforréattaren dverlamnat besiktningsutldtandet skall
besiktningsutl &tandet noggrant lasas igenom av bestallaren.

1. Handlingar

Utgangspunkten for en 6verlatel sebesiktning & byggnadens ader, brukande
och allmanna skick. Som grund for dverlatel sebesiktningen anvands
handlingar samt upplysningar fran siljaren som lamnatstill
besiktningsforrattaren om handlingarna & av den beskaffenheten att de kan
anvandas. Handlingar och upplysningar som besiktningsforréttaren far del
av och som anvands antecknas i besiktningsutldtandet. Tillhandahaller
fastighetsagaren handlingar eller |amnar denne pa annat sétt information
rérande fastigheten eller byggnaden skall besiktningsforréttaren anteckna
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dettai besiktningsutldtandet och |ata informationen utgora grund for
besiktningen. Det dligger inte besiktningsforrattaren att sarskilt kontrollera
uppgifternas riktighet i annat fall an i de avseenden dér de framstar som
uppenbart felaktiga.

2. Okulé&r besiktning

| 6verl &tel sebesiktningen ingar en okul&r besiktning. En okulér besiktning
innebdr att besiktningsforrattaren undersoker synligaytor i samtliga
tillgangliga utrymmen samt fasader, tak och mark i den man de &r av
byggteknisk betydelse. Med tillgangliga utrymmen menas alla sddana
utrymmen som kan undersokas via éppningar, dorrar, inspektionsluckor och
liknande samt alla utrymmen som i dvrigt ar krypbara.

Om besiktningsforrattaren av ndgon anledning inte gjort en okul&r
besiktning av s&dant utrymme eller yta som omfattas av

overlatel sebesiktningen skall detta antecknasi besiktningsutl atandet.
Sadan yta eller utrymmeingar normalt i kOpar ens under sokningsplikt
aven om ytan eller utrymmet inte besiktigas. Om ytor och utrymmen
som inte besiktigas far kdparen soka information pa annat sétt an
genom Overlatelsebesiktningen t ex genom att siljaren ombeds |amna
garanti eller annan specificerad information om den del som inte
besiktigas.

3. Riskanalys

Vid sidan av de fel som antecknats vid en omsorgsfullt gjord okular

overl &tel sebesiktning skall besiktningsforrattaren anteckna om det finns
pataglig risk for att byggnaden har andra vasentliga fel @an de som
framkommit vid den okul&ra besiktningen. Till grund for riskanalysen har
besiktningsforréattaren att beakta den information som framkommit av
handlingarna, fastighetsagarens uttalanden den okul&ra besiktningen och
andra jamforbara fastigheter och byggnader samt sddana férhallanden som
det & viktigt for en fastighetsigare att kannatill.

Nar pataglig risk for vasentligt fel antecknasi besiktningsutldtandet skall
besiktningsforréttaren |amna en motivering.

4. Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsforréttaren kan foresla fortsatt teknisk utredning avseende
forhallande som inte kunnat klarlaggas i den okuléra besiktningen liksom
om det finns anledning att uppmarksamma parterna pa misstankta fel i
sadant som i och for sig inte ingar i dverlatel sebesiktningen.

For pataglig risk for vasentligt fel som angesi riskanalysen foreslar
besiktningsforrattaren inte fortsatt teknisk utredning. Képare kan begéra
fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om pataglig risk for vasentligt fel
som besiktningsforréttaren antecknat i riskanalysen finns eller inte.
Fortsatt teknisk utredning ingdr inte i Gverlatel sebesiktningen. En sadan
utredning kan bestéllas sarskilt. Fortsatt teknisk utredning forutstter
fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

BESIKTNINGSUTLATANDET
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Besiktningsutlatandet innehdller all den samlade informationen fran
overl &tel sebesiktningen om den besiktade fastighetens fysiska skick vid
besiktningstillfallet. Uppgifter om fastigheten liksom atgardsforslag eller
kostnadsberakningar som lamnats under besiktningen men som inte
antecknats i besiktningsutlatandet ingdr inte i Gverlatel sebesiktningen och
kan inte laggastill grund for ett stéllningstagande eller férvantan om
fastighetens fysiska skick och kan inte heller [aggastill grund for
&tgardsprogram eller kostnadsuppskattning.

INSTRUKTION FOR LASNING AV BESIKTNINGSUTLATANDET
Efter det att bestéllaren fatt besiktningsutl &tandet skall bestéllaren noga lasa
besiktningsutl &tandet. Anser bestéllaren att det saknas négon uppgift eller
papekande i besiktningsutlatandet som besiktningsforréttaren |amnat
muntligen vid Gverl&tel sebesiktningen skall bestéllaren omgaende sanda
besi ktningsutl &tandet till besiktningsforréttaren for eventuell komplettering.
Vid l&sning av besiktningsutlatandet skall bestallaren normalt rakna med att
ju dldre en fastighet & desto storre anledning finns det att tro att fel finns
och att dlitaget &r storre an i en nyare fastighet.

Sedan bestéllaren | &st besiktningsutlétandet skall bestéllaren dérefter véja
ett eller flerahdr angivnafem alternativ:

- antingen att kopa den besiktigade fastigheten pa de villkor som séljaren
angivit

- eller att avsta fran att kdpa den besiktigade fastigheten

- eller att med utgangspunkt fran informationen i besiktningsutl &ande inleda
en diskussion med sdljaren om pris och andra villkor for kop

- eller att be sdljaren om en skriftlig garanti i kdpekontraktet for att fel eller
risk for fel som angesi besiktningsutltandet inte foreligger

- eller att be sdljaren att fa utfora en fordjupad undersokning genom en
fortsatt teknisk utredning for att klarldgga omfattningen av antecknade fel
eller for att forvissa sig om den pétagligarisk for vasentliga brister som
angesi riskanalysen &r infriad eller inte.

FORSAKRING
Besiktningsforréattare som utfor avtalad 6verlatel sebesiktning har tecknat
konsultansvarsforsakring med sarskilda villkor om éverl tel sebesiktningen.

BEGRANSNINGAR | BESIKTNINGSFORRATTARENS
SKADESTANDSSKYLDIGHET

| defall det i besiktningsutlatandet |amnas otillracklig eller felaktig
information om den besiktade fastigheten kan bestéllaren komma att lida
skada genom att fastigheten avviker frén vad som bestéllaren kan forvanta
sig nar bestallaren |ast besiktningsutl dtandet. Bestéllarens skada kan
innebdra att en annars berattigad nedséttning av kdpeskillingen blir 18gre én
vad som & motiverat eller sd blir reparationskostnaderna hdgre én vad
bestéllaren forvantat sig. Besiktningsforréttare ar skyldig ersétta bestéllarens
skada som besiktningsforréttaren orsakar genom vardsl oshet eller
forsummelse vid utforandet av 6verlatel sebesiktningen. For detta ansvar
gdller nedan angivna begransningar.
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Besiktningsforréttarens skadestandsskyldighet uppgar till ett belopp
motsvarande den nedséttning av kopeskillingen bestéllaren skulle ha fatt om
felet patalats vid kopetillfalet. Den sammanl agda skadestandsskyldigheten
for ett och samma uppdrag ar dock begransad till ett belopp motsvarande 15
basbel opp enligt lagen om allman forsakring vid den tidpunkt da avtal om
overl &tel sebesiktning tréffades. Erséttning for skada vars varde understiger
ett belopp motsvarande 20 % av ett basbel opp ersétts inte. Skada som beror
paatt det i besiktningsutlatandet saknas ndgon uppgift eller pdpekande som
besiktningsforrattaren |amnat muntligen vid dverl atel sebesiktningen ersétts
endast om bestéllaren omgaende efter erhdllandet av besiktningsutl &tandet
begart komplettering av besiktningsutl dtandet.

Besiktningsforréttaren ar inte ersattningsskyldig for annan skada an
bestallarens skada och inte heller for skavanker, slitageskador och andra
obetydliga forhallanden om fastigheten som inte antecknats i

besiktningsutl dtandet. Utfor besiktningsforrattaren fortsatt teknisk utredning
anses Overlatel sebesiktningen och utredningen vad géller
ansvarsbegransningen vara samma uppdrag.

Krav mot besiktningsforrattaren skall anmélas (reklameras) till denne inom
skalig tid efter det att skadan mérkts eller bort mérkas.

Reklamation far dock inte ske senare an tva &r efter uppdragets avslutande.
Uppdraget & avslutat nér besiktningsforréttaren begér betalning for
besiktningen.

Sker inte reklamation inom foreskriven tid & eventuell rétt till ersattning
forlorad oavsett grunden for anspraket.

FORBUD MOT ATT OVERLATA BESIKTNINGSUTLATANDET
Besiktningsforréattaren har upphovsrétt till besiktningsutldtandet. Bestéllaren
har rétt att nyttja besiktningsutl &andet for avtalat andamal. Varken
besiktningsutl tandet eller nyttjanderatten till besiktningsutldtandet far utan
uttryckligt medgivande fran besiktningsforrattaren av bestédllaren 6verlatas
paannan och far inte anvandas i annat syfte an vad som angesi
uppdragsbekraftel sen och besiktningsutldtandet. Sker dverlatelse utan
medgivande kan innehdllet i besiktningsutlatandet inte goras gallande mot
besiktningsforréattaren.

OVRIGT

Med besiktningsforréttare respektive bestéllare i uppdragsbekraftelsen och i
besiktningsutl &tandet avsesi tillampliga delar dven besiktningsforetaget
respektive kdpare av den besiktade fastigheten. Forutsdttningarna och
villkoren under ANDAMALET MED OVERLATEL SE- BESIKTNINGEN
med underrubriker & detsamma i uppdragsbekraftel sen och

besiktningsutl &tandet.

Besiktningsforréttaren skall arkivera ett besiktningsutldtande eller kopierbar
kopia under den tvaariga ansvarstiden.
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