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Sammanfattning

Jordabalken 4:19 férdelar felansvaret mellan kopare och séljare for
eventuella fel pa fastigheten vilka fanns vid kopetillfallet. Koparen har
enligt denna paragraf en omfattande undersokningsplikt. For att fa
k&dnnedom om fastighetens skick och de fel kdparen enligt
Jordabalken har att ansvara for anlitas ofta en besiktningsman. Ett
delsyfte for koparen &r inte séllan att besiktningsmannen ska uppfylla
dennes undersokningsplikt. Avtalet med besiktningsmannen
innehaller dock begransningar i detta avseende vilket det ar viktigt
for koparen att forsta. Besiktningen utfors alltid neutralt och blir
darfor likadan oavsett om det &r saljaren eller koparen som bestéller
den.

Besiktningsuppdraget bestar av en teknisk undersokning samt en
redovisning av resultatet. Besiktningsmannen har ansvaret for att
koparen forstar redovisningen av resultatet bade avseende dess
omfattning och innehall. Om han inte uppfyllt dessa tva delar kan
skadestandsansvar for forsummelse vid utférandet av uppdraget
utgd. For att komma ifran problematiken kring ansvarsférdelningen
vid fel i fastighet har forsakringsbranschen utarbetat
overlatelseforsakringar som i vissa fall bade séljare och kdpare kan
teckna. Genom forsakringen kan képaren bli férsakrad mot
foljdskador som han annars hade fatt betala. Képaren slipper
darmed att tvista med saljaren eller besiktningsmannen. Foér saljaren
innebar forsakringen att han inte langre ansvarar for dolda fel.

| Danmark har man valt att lagstifta for att fa till stand en &ndring av
ansvarsférdelningen vid fel i fastighet. Genom Lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, har man infort
en mojlighet for séljaren att genom dverlamnande av
besiktningsutlatande och offert om Overlatelseforsakring bli fri fran
vidare ansvar gentemot koparen. Lagen reglerar bl a hur besiktning
och forsakring ska vara utformad for att séljaren ska kunna uppna
ansvarsfrinet. Detta frivilliga upplagg anvands i betydande omfattning
i Danmark.

Det danska upplagget erbjuder manga fordelar och darfor ar det
synd att denna konstruktion som faktiskt finns i Sverige inte ar mera
vanlig &n den ar. Motsvarande ansvarsférdelning regleras har via
standardiserade avtal. Sammanfattningsvis anser jag att endast da
besiktningen sker i samband med en overlatelseforsakring blir den
andamalsenlig i nuvarande form. | det fall képaren utan att teckna
forsakring endast anlitar besiktningsman borde denne i stallet ha
rollen som kdparens fortrogne.



Forord

Hosten 1998 laste jag specialkursen "Fastighetsdverlatelse" och det
var da som jag borjade intressera mig for amnet fastighetsratt. Att
skriva examensarbete har varit larorikt och jag har upptackt manga
nya fragestallningar kring 6verlatelsebesiktningar som jag tidigare
inte varit medveten om.

Jag vill tacka min handledare Per Hellsvik som inspirerade mig till
fortsatta och fordjupade studier kring amnet fastighetsratt. Ett
speciellt stort tack vill jag rikta till min sambo for all hjalp jag fatt med
teknisk utrustning saval som med idéer och asikter.

Lund, april 2000

Cecilia Hakansson
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

For de flesta privatpersoner ar ett fastighetskop en stor och
betydelsefull affar i livet som inte intraffar sa ofta. De regler som styr
fastighetskopet ar komplicerade och svartolkade fér manga kopare.
Koparen kan latt kanna sig osaker och darfor valjer manga idag att
anlita en besiktningsman innan de bestammer sig for att forvarva ett
hus. Besiktningen ar da ett bra satt att fa veta vad det ar man koper
och vilket fysiskt skick fastigheten befinner sig i vid den aktuella
tidpunkten. | Jordabalken uppstalls inga formella krav pa hur
undersokningen ska ga till for att undersokningsplikten ska anses
vara uppfylld, utan det framgar bara att koparen har en sadan plikt.
Eftersom de flesta privatpersoner forstar vikten av att géra en
noggrann undersokning av fastigheten anlitas ofta en professionell
besiktningsman for att uppfylla undersokningsplikten. Detta ar vad
gemene man uppfattar att dverlatelsebesiktningen innebar men det
Overensstammer inte riktigt med verkligheten. Att anlita en
besiktningsman betyder inte i sig att kdparen har fullgjort sin
undersokningsplikt da de flesta besiktningsuppdrag undantar vissa
moment som omfattas av undersékningsplikten. Det ar inte bara
viktigt vilka fel som finns pa fastigheten utan aven vem som ska
svara for dem. Ansvaret for fel pa fastigheten kan komma att
belasta kdparen, séljaren eller t o m besiktningsmannen beroende
pa olika omstandigheter.

1.2 Syfte

| detta arbete avser jag att belysa besiktningsforrattaren och hans
uppdrag samt de olika problemstallningar som kan uppsta kring
detta. Syftet ar att klargora vad besiktningsuppdraget omfattar samt
att belysa vad det egentligen ar konsumenten kdper nér han
bestéller en Gverlatelsebesiktning infor ett huskop. Det avtal som
branschen anvander vid besiktning av privatbostader ska behandlas
och analyseras utifran ett konsumentperspektiv. Den roda traden
genom uppsatsen ar att belysa hur felansvaret foérdelar sig i olika
situationer mellan képare, saljare och besiktningsman.

Jag kommer aven att behandla de olika overlatelseforsakringar som
finns i branschen. Det ar framst pa senare ar som olika alternativ for
att forsékra sig mot dolda fel och felansvar kommit att utvecklas.
Forsakringarna ar inte helt lika och jag kommenterar darfér var och
en for sig och goér en jamforelse.

Arbetet kommer ocksa att behandla rattslaget i Danmark dar man
sedan en tid tillbaka har forandrat rattslaget nar det galler ansvaret
for dolda fel vid 6verlatelser av fastigheter. Dar har besiktningen och
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overlatelseforsakringen lagt grunden for saljarens ratt till
ansvarsfrinet for dolda fel.

1.3 Metod, avgransningar och disposition

| forsta hand anvander jag mig av en deskriptiv metod dar jag
behandlar @mnet ur ett konsumentperspektiv. Arbetet bygger framst
pa SBR:s avtalstext , rattsfall och forsakringsavtal. Till grund for
arbetet ligger ocksa litteratur samt tidskriftsartiklar i fackpress.

Jag har valt att behandla de éverlatelsebesiktningar som anvands vid
forsaljning och kdp av smahus till privatpersoner. Darfor har jag valt
att inte behandla den del av besiktningsbranschen som ar storst, d v
s entreprenadbesiktning. Arbetet bygger pa en analys av SBR:s
overlatelsebesiktning och det avtal som féregar den. Denna
avgransning valdes med tanke péa att SBR ar en branschledande
intresseorganisation med mer an hélften av landets besiktningsman
anknutna till sig.

Uppsatsen inleds med ett kapitel om Jordabalkens felparagraf 4:19
och problemen och fragestallningarna kring denna. Indelningen ar
upplagd sa for att lasaren ska fa en oversiktlig inblick i grunden till
ansvarsfordelningen mellan saljaren och koparen vid fel i fastighet.
Grunden till att manga besiktningsuppdrag efterfragas i dag ligger i
ansvarsreglerna vid fel i fastighet. | kapitel 3 behandlas
besiktningsmannen och hans uppdrag. Fragor som vad omfattar en
besiktning och hur gar den till behandlas. Kapitel 4 behandlar SBR:s
besiktningsavtal och vad som ingar i det. Jag gér en kommentar om
avtalet och efter det behandlas de overlatelseforsakringar som finns
pa marknaden idag. De rattsfall som pa nagot satt har anknytning till
besiktningar refereras i kapitel 5. De &r i stort sett refererade i fulltext
for att det ska vara mgjligt att félja de olika instansernas
bedomningar. Jag har &ven efter varje rattsfall gjort en personlig
kommentar om innehallet. Genom kapitel 6 gor jag en komparativ
studie dar jag behandlar rattslaget i Danmark. Till sist kommer
slutkommentaren som ar en personlig reflektion dar jag redovisar
mina egna asikter.



2 JB 4:19

2.1 Faktiska fel

Nar det géller fastighetens faktiska skick och fysiska egenskaper
satter JB 4:19 minimigransen for vad koparen kan krava. Ett fel i en
fastighet som avser dess fysiska skick kallas ett faktiskt fel. Sadana
fel kan exempelvis vara undermaliga byggnader eller
grundforhallanden S(ﬁn ar felaktiga i forhallande till fastighetens
anvandningsomrade.

Enligt JB 4:19 kan séljaren bli ansvarig for faktiska fel i fastigheten
om

"Fastigheten inte stammer 6verens med vad som féljer av avtalet
eller fastigheten annars avviker fran vad koparen med fog kunnat
férutsatta vid kopet".

Ett faktiskt fel hanfér sig normalt till byggnaden eller annan
anlaggning pa fastigheten, men det kan ocksa vara att fastigheten
leder till fara for de boende som att det finns radon (NJA 1986 s.
670) eller att dricksvattnet inte ar tjanligt (NJA 1987 s.301). Dock ar
begreppet faktiska fel inget snavt begrepp da ocksa narmiljon kan
utgora ett faktiskt fel, (NJA 1981 s. 894 det s k rondellfallet) . Aven
faktorer som pa ett negativt satt paverkar fastigheters avkastniag kan
raknas som faktiska fel om det galler kommersiella fastigheter.

| detta kapitel ska jag ta upp de olika férutsattningarna for att
kdparen ska kunna gora felpafoljderna gallande i ordningen a) vad
foljer av avtalet? b) vad har kdparen med fog kunnat forutsatta vid
kopet? c) har kdﬁren undersokningsplikt? d) har saljaren
upplysningsplikt~

2.2 Konkret felstandard

JB 4:19 delas in i konkreta och abstrakta fel. Avgorande for vad som
ar ett konkret fel framgar i 4:19 1 st 1 p 1 ledet genom "vad som
foljer av avtalet". En konkret avvikelse finns ocksa i 4:19 1 st sista
meningen "far anses ha utfast". Bedémningen av vad som far anses
ha utfast ska goras pa objektiva grunder och darfor ar kdpﬁrens
subjektiva uppfattning om avtalsinnehallet inte avgtrande.

Enligt Grauers ska man se vad som foljer av avtalet i vid bemaérkelse.
Samtliga uppgifter som framkommit under férhandlingar, muntliga
uppgifter fran saljaren och uppgifter i annonser som kan ha haft
betydelse bor beaktas. Avviker fastigheten fran vad som féljer av
avtalet foreligger ett konkret fel. Det konkreta felet kan utgoras av
rattsliga, fysiska eller andra egenskaper, sa lange de avviker ifran

L U, Cervin, Fastighetskopet, 1994, s. 50.

2 A, Victorin, J-O, Sundell, Allman fastighetsratt, 1999, s. 205.

% J, Hellner, Speciell avtalsratt Il kontraktsratt, 1 haftet, 1993, s. 53.
* J, Elfstrom, Fel i fastighet, 1996, s. 314.
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sjalva avtalet. Om saljaren i avtalet friskrivit sig fran rattsliga fel och
dessa senare visar sig foreligga, betecknas det som ett konkretéel
och JB 4:19 tillampas trots att andra felregler kunnat anvandas.

2.2.1 Utfastelser

Det konkreta felansvaret aktualiseras da saljaren utfaster sig om
fastigheten och dess skick genom en garanti eller enuntiation. Detta
satter gransen for den konkreta standarden som kdparen kan fordra.
Om en garanti eller enuntiation foreligger kan JB 4:19 1 st 1p 1 ledet
tilampas.

Avtalet i sig blir det som avgor vad koparen kan komma att krava
oberoende av 0E|1 saljaren utfast avtalets villkor eller om dessa ar
underforstddda.”™ Genom att tolka avtalet framkommer villkoren.

Det kravs en tamligen preciserad uppgift fran saljaren om
fastighetens egenskaper for att den ska bedémas vara en uﬁastelse.
Ett allmant lovprisande anses i regel inte som en utfastelse.
Utfastelsen kan formuleras pa olika satt. Ett alternativ ar att géra en
uttrycklig garanti vilket innefattar en otvetydig uppgift. En utfastelse
som inte ar lika klar och uttrycklig ar i stallet en enuntiation.
Generella uttalande ifran séljaren sasom att brunnen varit bra, eller
att saljaren inte marét nagra fel ses som allméant lovprisande vilket
inte binder saljaren.

2.2.2 Uttryckliga garantier

En uttrycklig garanti &r det klaraste fallet av konkret standard. For att
ett uttalande skall ses som en uttrycklig garanti kravs det otvetydiga
uppgifter fran séljaren sdsom att séljaren garanterar att huset byggts
med tillborligt bygglov eller att fastigheten inte ar belastad med
servitut. En uttrycklig garanti kan avges bade muntligt och skriftligt,
men ur bevissynpunkt bor koparen strava efter att fa utfastelsen
nerskriven pa papper. Direkta garantier innebar en vinef('jrkIarin fran
sdljarens sida att bli bunden till ansvar for att uppgiften ar riktig.”
Detta ar ocksa rattsfallspraxis. En garanti kan avse olika sorters
egenskaper och felbedomningen blir inte sarskilt svar i dessa
situationer da man jamfor fastighetens verkliga egenskaper med vad
som ar avtalat. Stammer fastighetens egenskaper inte 6verens med
saljarens atagande sa foreligger ett fel enligt JB 4:19 1 st 1 p 1 ledet.

2.2.3 Enuntiationer

D& en saljare uttalar sig preciserat, men for den skull inte uttryckligen
sager sig ha lamnat en garanti, eller pa ndgot annat satt uttryckligen

® F, Grauers, Fastighetskop, 1998, s. 130.
® Prop.1989/90:77, s. 75.

’ J, Elfstrom, Fel i fastighet, 1996, s. 314.
8 U, Cervin, Fastighetskopet, 1994, s. 59.
° F, Grauers, Fastighetskop, 1998, s. 138.
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sagt sig vilja sta for uppgifternas riktighet, utgor det en enuntiation.
Saljarens uppgift ska i det specifika fallet ha lett till att kdparen har
utgatt ifran att uppgiften stamde och kdparen maste vidare visa att
uppgiften inverkat pa kopet. Om koparen inte satt sin tilltro Eél
uppgiften bor den inte fa ndgon betydelse som enuntiation. Om t ex
koparen varit misstanksam infor séljarens uttalande men anda kopt
fastigheten kan inte koparen aheropa att uppgiften var felaktig da
den inte 1ag till grund for kopet.™~ Det ar kbparen som maste ﬁfa att
saljarens enuntiation varit bestammande for hans handlande.
Séljaren kan bli bunden av enuntiationen om fastighetens skick enligt
ett tillitsresonemang, aven om sdljaren inte direkt hade avsikten att
bli bunden av dem. Om séljaren ger preciserade uppgifter vid
forhandlingarna har kdparna i regel ratt att lagga en viss betydelse i
dem eftersom de ﬂta anses vara utfastelser (se NJA 1978 s. 301
och 1983 s. 858).

For att klassas som en enuntiation maste uppgiften vara sa
preciserad att den verkligen forklarar nagot om eller kring
kopobjektet. Ar uppgiften & andra sidan uppenbart 6verdriven bor
koparen forsta det och av den anledningen ta uttalandet som ett
allmant lovprisande istéllet. Detta ar ett exempel pa att
enuntiationerna kan neutraliseras p g a andra omstandigheter sdsom
t ex att uppgifterna lamnats utan ansvar eller att kdparen sjalv
upptackt att uppgiften inte var korrekt. Det ar inte tillrackligt att se pa
uppgiften som sadan, utan den tillsammans med det sammanhang
den férekommit i, ligger till grund fér om enuntiationen star sig.
Séljarens ansvar for enuntiationen har inget samband med dennes
goda eller onda tro. Aven om séljaren sjalv trodde att uppgiften var
riktig befriar det inte honom fran ansvar. Ar séaljaren tveksam om en
preciserad uppgift som han uppgett bor k@ﬂ reservera sig eller ta
tillbaka uttalandet for att neutralisera det.

D4 saljaren lamnat en uttrycklig garanti om en viss egenskap hos
fastigheten foreligger ingen undersokningsplikt for kbparen. Det
saknar betydelse om koparen borde ha forstatt att ett visst fel forelag
om saljaren for samma fel lamnat en uttrycklig garanti. Om koparen
inser att den uttryckliga garantin uppenbarligen ar felaktig kan han
inte dberopa den gentemot séljaren. Enuntiationer blir gallapde aven
om kdparen har en vag misstanke om att saljaren tar miste.™ Det
synes som att en enuntiation ar giltig aven om koparen har en vag
misstanke om fel. Vid en starkare misstanke fran koparens sida t ex
om koparen borde insett att felet forelag, betraktas enuntiationen i
stallet som ett allmant lovprisande. For att en uttrycklig garanti inte
ska galla fordras att kbparen narmast haft kunskap om felet.

93.a. 5. 139-142.
13, Andersson, K, Bjorklund, O, Lydén, L, Sandin, Fastighetsratt 1, 1995, s. 138.
24, Karlgren, Felansvaret vid fastighetskop enligt jordabalken, 1976, s. 30.
3 A, Victorin, J-O, Sundell, Allméan fastighetsratt, 1999, s. 209.
1‘5‘ F, Grauers, Fastighetskop, 1998, s. 140-145.
a.a. s. 145-147.
'® £, Grauers, Fastighetskop, 1998, s. 146.
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2.3 Abstrakt felstandard

Saljaren ansvarar aven for fel om fastigheten "avviker fran vad
koparen med fog kunnat forutsatta vid kopet" 4:19 1 st 1 p 2 ledet
JB. Det ar framst fysiska fel som avses, och genom denna
formulering ska det vara mdjligt att ta hansyn till fastighetens skick
utan att det har diskuterats vid kopet eller i kbpehandlingarna.

Fastigheten ska i vart fall d& inget ar avtalat ha en viss normalniva
vilket koparen har réatt att krava. Denna niva ar svar att ange
eftersom en fastighet alltid ar individuell. Vad kdparen med fog
kunnat forvanta sig vid kdpet &r en bedémning som varierar med
omstandigheterna, byggnadens alder och fastighetens skick. Vid kop
av en gammal fastighet maste kdparen rakna med att det kan
forekomma fler fel &n vid kop av en ny. Den normala standarden
varierar ocksa beroende pa vilken typ av fastighet kopet galler. Om
det ar en bostadsfastighet ar byggnadens skick det mest
betydelsefulla. Da spelar byggnadens alder och underhall o s v en
storre roll an om kopet géller en jordbruksfastighet dar jordmanen
har storst betydelse. Avvikelsen fran den abstrakta standarden bor
som ett krav vara en avvikelse som har betydelse ur
marknadsvardesynpunkt. Om felet inte inverkar pa fastighetens
forsaljningsvarde ar det inte nagot fel i juridisk mening.

Felet ska foreligga vid képekontraktets teknande for att kunna goras
gallande. Fel som inte finns d& men som uppkommer till foljd av det
ursprungliga felet, s Ifélféljdfel ersatts endast i det fall d& saljaren ar
skadestandsskyldig.~ En mer eller mindre ovéasentlig avvikelse fran
normal standard torde séllan kunna gora saljaren ansvarig, inte
heller kan saljaren bli ansvarig om koparen inte uppfyllt sin
undersokningsplikt.

Om det finns ett fel som kdparen varit medveten om eller som ha&
bort upptacka kan han inte gora det géllande gentemot saljaren.

2.3.1 Undersokningsplikten

Kdparen har enligt JB 4:19 2 st en undersokningsplikt. Lagtexten
foreskriver "som fel far inte aberopas en avvikelse som koparen
borde ha upptackt vid en sddan undersokning av fastigheten som
varit pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt omstéandigheterna vid
kopet". FOr att kunna aberopa felet maste koparen ha uppfyllt sin
undersokningsplikt. Fastighetsképaren har en absolut
undersokningsplikt vilket resulterar i att han far sta risken for sadana

" A, Victorin, J-O Sundell, Allman fastighetsratt, 1999, s. 211.
12 F, Grauers, Fastighetskopet, 1998, s. 184, se dock NJA 1979 s 790.
a.a.s. 185.
20 3, Andersson, K, Bjorklund, O, Lydén, L, Sandin, Fastighetsratt 1, 1995, s. 139.
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fel som ar upptéackbara. Vad det handlar om ar en
ansvarsfordelningsregel som talar om att saljaren svarar fér dolda fel
som koparen inte bort upptacka, vare sig saljarﬁ? vetat om felet eller
inte och att kdparen svarar for de upptackbara.

Omfattningen av undersokningsplikten beror enligt paragrafen pa
olika omstandigheter. Om det finns felsymptom sasom t ex dalig lukt
eller fuktflackar kraﬁ det normalt att koparen gar vidare med sin
undersokningsplikt.

Den som undersdker fastigheten infor ett kop ska enligt férarbetena
vara "ennormalt erfaren och pa det omradet normalt bevandrad
kopare™. Undersokningsplikten ska inte forstas sa att képaren rent
konkret maste undersoka fastigheten. Om koparen inte hade kunnat
gora nagra intressanta upptackter vid en besiktning sa ska den
omstandigheten att han jnte gjort nagon besiktning av fastigheten
inte ha nagon betydelse.*® Slutsatsen av detta ar att koparens
undersokningsplikt inte innebar att han rent faktiskt maste undersgka
fastigheten men att koparen far sta for de fel som ar upptackbara.

Den normala omfattningen av undersokningsplikten foreligger da
inget speciellt indikerar att den borde utdkas eller inskrankas.
Utgangspunkten &r vad en normalt bevandrad kdpare borde
upptacka eller forsta. Synbara fel utgor inga problem, dem far
koparen sta for. Fel som inte kan ses och som inte har nagra
symtom klassas som dolda. Det ar fel som i sig inte ar synbara men
dar det finns symtom, t ex putsslapp pa insidan av kallarvagg, som
kan utgora problem. En indikation av n%ot slag medf6r att kbparen
maste ga vidare med sin undersokning.

Utrymmen som inte ar lattillgangliga maste enligt NJA 1980 s. 555
aven de undersokas. Att ga upp pa tak och krypa in i sma utrymmen
kan kravas av koparen for att han ska ha fullgjort sin
undersokningsplikt. Enligt Grauers ligger det utanfor
undersokningsplikten att undersoka sadant som kraver att man gor
hal i vaggar, tak eller golv, men aterigen, om man t ex ser spar av
vatten pa vag%n da kravs det att man gor en utvidgad
undersokning.

Kdparens undersokningsplikt kan inskrankas om séaljaren [amnat
lugnande besked eller bagatelliserat ett felsymptom. Om séljaren
lamnat en mycket preciserad uppgift kan képaren ta den for gott och
utgd ifran att fastigheten 6verensstammer med vad séljaren pastar.
Saljaren far da sta for sina uppgifter och koparens
undersokningsplikt reduceras. Har séljaren garanterat eller lamnat

L E. Grauers, Fastighetskop, 1998, s. 188.
*2 Prop. 1989/90:77, s. 41.
»a.a.s. 41.
4L, Carbell, Felbegreppet och undersoékningsplikten enligt JB 4:19, 1984, s. 177.
zz F, Grauers, Fastighetskop, 1998, s. 188-189.
a.a. s. 192-193.
" F, Grauers, Fastighetskop, 1998, s. 194.
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enuntiation faller i princip undersokningsplikten helt bortE

Undersokningsplikten kan &ven utdkas under vissa omstandigheter.
T ex ar ett felsymptom en varningssignal som utokar
undersokningsplikten. Kdnner man mdgellukt ska man fortsatta att
undersoka var den kommer ifran och varfor den finns. Om séljaren
uppger att han haft problem med vattnet indikerar det en vidare
undersokning av vattnet. D v s har saljaren lamnat varnande besE&d
leder &ven det till att kbparen bor foreta en utdkad undersokning.

En annan varningssignal kan vara huset i sig. Vissa typer av hus
byggda under viss tidsperiod kan vara kanda for att ha problem med
fukt. Koparen ska i manga fall kanna till sdidana omstéandigheter och
bor da foreta en mer omfattande undersokning. Kraven pa koparens
kunskap och insikt &r hoga, aVﬁ i tekniska fragor kravs det viss
kunskap t ex om el och radon.

2.3.2 Smahuskopsutredningen

Omfattningen av kdparens undersokningsplikt diskuterades i
forarbetena till nya JB 4:19 genom Smahuskopsutredningens
delbetankande SOU 1987:30. Den mest omdiskuterade andringen
som utredningen lade fram var ett tredje stycke i JB 4:19 som sade:
"Galler kbpet en bostadsfastighet, som férvarvas for privat bruk och
som ar avsedd for en eller tva familjer, skall koparen anses ha
fullgjort sin undersokningsplikt enligt andra stycket, om fastigheten
fore kopet besiktigats av en opartisk och i byggnadstekniska fragor
erfaren person, som godtagits av saljaren och koparen, samt skriftligt
utlatande 6ver besiktningen varit tillgangligt for parterna fore kopet".

| delbetankandets borjan konstaterar utredningen att utgangspunkten
var att den som koper villa eller fritidsfastighet inte skulle behéva
anlita sarskilda experter for att ha fullgjort undersékningsplikten.
Endast om varningssignaler talade for det skulle experter behdva
anlitas. En vanlig kopare skulle inte beh6va géra nagon mera
ingaende undersokning &n den en besiktningsman hade f(‘jretagit.ELI
Bakom forandringen 1ag statistik som visade att processer om fel i
fastighet var den nast vanligaste tvistefragan. Det aterkommande.|
fallen var huruvida képaren hade fullgjort sin undersékningsplikt.
Genom att infora en regel dar man anser att undersokningsplikten ar
uppfylld da en sakkunnig undersokt byggnaden forenklas
tvistefragorna. Felansvaret fordelas efter om felet & namnt i
besiktningsprotokollet eller ej. "Besiktningsutlatandet sa att saga
desarmerar undersokningsplikten; kbparen vet att han inte behdver
sjalv understka fastigheten utan det racker med att han skaffar ett

% a.a.s. 195-196.

#a.a. s.197.

22 A, Victorin, J-O, Sundell, Allman fastighetsratt, 1999, s. 215.
SOU 1987:30, s. 13.

%2 3. Elfstrom, Fel i fastighet, 1996, s. 293.
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skriftligt utlatande av en besiktningsman pa omrédet'a En fordel
med detta ar att det skulle ge kdparen visshet om att han har uppfyllt
sin undersokningsplikt utan att det skulle behéva behandlas i en
tvist.

Det stélls krav pa opartiskhet och erfarenhet nar det galler
besiktningsmannen: "Om kravet pa erfarenhet och opartiskhet inte
uppfylls &ar besiktningen utan verkan och man far da i handelse av
tvist falla tillbaka pa huvudregeln om képarens undersdkningsplikt'@.
Besiktningsmannen far inte vara bunden av nagon sarskild lojalitet till
nagon av parterna. Om en besiktningsman ofta anlitas av t ex
saljaren framstar det i realiteten som att ett beroendeforhallande
uppkommit™. Sjalva besiktningen kraver inte narvaro av parterna
men en kdpare som inte sjalv undersokt fastigheten har anledning att
delta vid besiktningen. Képaren har dock ansvaret for att
besiktningsmannen ar behdrig och uppfyller lagens villkor. Om
besiktningen blir utan verkan, t ex om besiktningsmannen inte hade
erforderlig kompetens, trader andra stycket i JB 4:19 in, dvs
koparens undersokningsplikt. Den kopare som inte vill fa obehagliga
Overraskningar bor sjalv undersoka fastig%ten eller se till att
besiktningsmannen uppfyller lagens krav.

Saéljaren bor noga granska besiktningsutlatandet, da fel som inte
finns med dar men som eventuellt upptécks senare betraktas som
dolda fel, vilket saljaren svarar for. | utlatandet tas bara upp fel med
rattslig relevans, sk finishfel sdsom sprickor i fasaden och tapetslapp
ska inte anges. Undantag fran huvudregeln att saljaren ansvarar for
vad besiktningsmannen inte tagit upp i protokollet féreligger om
saljaren har upplyst kdparen om felet. Detsamma galler om kdparen
sjalv sett felet men inte besiktningsmannen. D& har kdparen haft
anledning att rakna med det fel han sag och da ar det inget fel i
rattslig mening. Besiktningsprotokollet paverkar inte heller
felbedomningen da saljaren lamnat en utfastelse, besiktnings-
protokolletggéverkar bara undersékningsplikten, inte en lamnad
utfastelse.

2.3.3 Proposition 1989/90:77

| propositionen fastslog departementschefen att det fanns ett behov
av att inféra en regel om kdparens undersokningsplikt i lag men
nagon detaljerad regel skulle inte stallas upp da omstandigheterna
varierade for mycket fran fall till fall. Departementschefen uttalade
vidare att han "delar utredningens och flertalet remissinstansers
uppfattning att en kopare inte skall behdva anlita en sakkunnig for att
vara saker pa att inte sjalv behodva sta for ett fel. Som regel skall det
racka med en normalt erfaren och pa omradet normalt bevandrad
kopares undersokning. Vad som ar normalt i dessa hanseenden
torde variera beroende pa képeobjektet. Det synes t ex naturligt att

% 50U 1987:30, s. 72.
% a.a.s. 96.

* ibid.

% a.a.s.97.

% a.a.s. 99.
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utga fran att den som forvarvar en industrifastighet normalt har storre
sakkunskap i byggnadstekniska fragor an den som forvarvar ett
smahus. Om det finns symtom pa fel (fuktflackar, dalig lukt eller
dylikt) som koparen inte sjalv kan dra nagra slutsatser av, bor det
normalt kravas att képaren gar vidare med sin undersokning. | s fall
kan kdparen tvingas anlita en sakkunnig for att fullgéra
undersokningsplikten. Kravet pa forsiktighet fran koparens sida
maste dock givetvis anpassas till omstandigheterna, bl a
fastighetens alder. T ex bor en konsument som koper en fastighet
med en nyuppférd byggnad av en naringsidkare som regel kunna
utan ytterligare undersokning utga fran att en fuktflack beror pa
nagot annat an ett allvarligt byggfel_Det anférda torde
Overensstamma med géllande ratt™*.

Angaende den s k hjalpregeln, d v s forslaget att
undersokningsplikten var fullgjord om besiktningsman anlitats,
ansag departementschefen att ingen speciell regel om besiktning
skulle inféras. Som skal angavs att det inte var realistiskt att infora
lagregler om obligatorisk besiktning. Lagregeln skulle endast ga ut
pa att framja att besiktning gjordes fére kop. Regeln skulle heller inte
motivera saljaren att lata utfora besiktning. Ett annat argument var
att det inte var rationellt att alla spekulanter pa hus sjalva skulle
bekosta en besiktning. Slutligen skulle forslaget kunna leda till
materiellt oriktiga domar i férhallande till tidigare lagstiftning. Om
besiktningsmannen i sin rapport utelamnar ett upptackbart fel skulle
detta resultera i att séljaren var ansvarig for ett fel som enligt den
gamla lagstiftningen var kdparens ansvar. Forslaget kom inte att
genomforas i lagandringen i JB 1991.

2.3.4 Kommentar

Min uppfattning ar att utredningen missade manga viktiga delar i
fragestallningen kring besiktningsmannen. | SOU:n poangterades att
det skulle stallas hoga krav pa kompetens hos de som skulle utféra
besiktningen. Men kompetensen behandlas inte utforligt utan
snarare vagt och luddigt i lagforslaget. Det enda kravet som stélls pa
besiktningsmannen ar att det &r en i byggnadstekniska fragor erfaren
person. Dock framkommer det att besiktningsmannen normalt anda
ar en person med ingenjorskompetens. En byggnadsingenjor med
yrkeserfarenhet ansags ha den kompetens som forutsattes i
lagtexten. Om besiktningsmannens kompetens visade sig vara
otillracklig innebar det for kbparen att stycke tre inte skulle tillampas.
Koparens undersokningsplikt faller da ater pa stycke tva i JB 4:19.
Detta skulle fa till foljd att koparen star risken for att
besiktningsmannen verkligen var kompetent att utféra uppdraget.
Uppfylldes inte kraven i stycke tre gallde det inte och man fick falla
tillbaka pa stycket om koparens undersokningsplikt. Foljden av detta
innebar for kbparen att om han verkligen ville vara séker pa
besiktningsmannens kompetens sa var han tvungen att sjalv

% Prop 1989/90:77, s. 41.
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undersOka kompetensen.

Inte heller besiktningsmannens uppdrag ar sarskilt val definierat.
Det enda hjalpregeln sdger om uppdraget ar "besiktigats"”, vad som
laggs i ordet forklaras ej. Om forslaget skulle bli konsekvent hade det
varit en forutsattning att man uppstallt krav pa utférandet av
besiktningen och dess omfattning. Speciellt viktigt ar det da det ar
privatpersoner som koper tjansten. | hjalpregeln framgar att
besiktningen ersatter kdparens undersokningsplikt men det galler
bara for det besiktningsmannen undersoker. Om koparen fatt veta
nagot som besiktningsmannen inte sett eller tagit del av da uppfylls
inte koparens undersokningsplikt och det &r nagot som kan vara
svart for en privatperson att notera. Inte heller utlatandets ramar ar
foreskrivna och det torde vara viktigt att de &ar sapass lika att de for
saljare och kopare kan vara jamférbara med andra utlatande. Till sist
kommer besiktningsmannens ansvar vilket inte redovisas sarskilt
ingaende i forslaget. Besiktningsmannens ansvar ar bara subsidiart
da saljaren far ansvaret for om ett uppenbart fel inte tagits med i
utlatandet. Det betraktas som dolt &ven om det hade varit uppenbart
for kdparen. Besiktningsm%gnen kan dock bli skadestandsskyldig
enligt HB 18:3 och 18:4 88.* Det maérkliga ar att det inte alls
diskuteras nagot om ansvaret utifran Konsumenttjanstlagens
synvinkel. Lagen var forvisso ganska ny da men borde ha kunnat
utvidga begreppet nagot.

2.3.5 Saljarens upplysningsplikt

Saljaren bar risken for att en fastighet anses felaktig da koparen inte
bort kunna upptacka ett visst forhallande. Denna fordelning kan
medfora att saljaren lamnar upplysningar om fastighetens skick till
koparen sa att det inte langre kan vara ett dolt fel infor honom. Det
finns dock ingen generell upplysningsplikt for saljaren att upplysa om
fel han kant till vid kopet. Saljaren skaﬁnsvara for dolda fel
oberoende av egen vetskap om dem.

Sdljarens vetskap kan dock ha viss betydelse da han gjort en
generell pafoljdsfriskrivning eller da "det rgr sig om ett sa kvalificerat
fortigande att det kan klassas som svek™". Om sdljaren kant till ett
dolt fel men inte beréttar om det och sen gér en generell friskrivning
sa ska saljaren ansvara for felet just darfér att han kéande till det.

| NJA 1981 s. 815 angaende en hundradrig byggnad med
husbocksangrepp sa HD att "varken uppsatlig eller oaktsam
underlatenhet att lamna upplysning om ett kant forhallande [kunde]
forebras [saljaren]". Av rattsfallet kan man dra slutsatsen att nar
koéparen sjalv kan upptécka ett fel behdver séljaren inte upplysa
koparen om en misstanke om fel. Inte heller gar det att dra nagot e
contrario - slut att séljaren torde upplysa om sadant han rent faktiskt

% 50U 1987:30, s. 100.
0 Prop. 1989/90:77, s. 61.
“L F, Grauers, Fastighetskop, 1998, s. 190-191.
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kanner till. Enligt Grauers ar saljarenﬁenerellt sett inte skyldig att
upplysa kdparen om fel i fastigheten.

42 NJA 1981 s. 815, samt a.a. s. 211.
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3 Besiktningsmannen och
uppdraget

3.1 Allméant

Ofta ar det i hég grad befogat for en privatperson att anlita en
besiktningsman vid kop av fastighet, speciellt da en utokad
undersokning av ndgon anledning maste foretas. Aven i andra fall

t ex nar saljaren friskriver sig ifran fastighetens skick kan en
sakkunnig behova tillkallas. Sedan 1990-talet har det blivit allt
vanligare att huskopare anlitar besiktningsman vid overlatelse av
fastighet. 1995 anlitade 70% av alla huskdpare en besiktningsman
infor kopet och bland dessa inrdknades ej de faltgé koparen fatt
hjalp av annan sakkunnig utan att betala for det.™ Drygt hélften av
alla forvarvade fastigheter har besiktigats genom en
overlatelsebesiktning med grund i jordabalkens regler. ﬂjver 80 % av
fallen var det kbparen som tog initiativ till besiktningen.

Vid en besiktning ar avsikten att hitta och notera brister i fastigheten.
En mycket vanlig missuppfattning bland képare och folk i allmanhet
ar att besiktningsmannens uppdrag innebar en skyldighet att uppfylla
koparens undersokningsplikt enligt JB 4:19. Men besiktningen
ersatter inte kbparens undersokningsplikt utan den &ar en del av
koparens undersokningsplikt. Det kan finnas saker som
besiktningsmannen inte fatt information om. Vidare tar en
byggnadssakkunnig normalt inte ansvar for annat &n tekniska
bedémningar. Utanfor uppdraget ligger i allménhet byggnadens
boyta ochlﬁarken utanfor huset om den inte har betydelse ur teknisk
synvinkel.*= Ett problem som férekommit men som torde vara
Overspelat var att de som anlitats som besiktningsméan inte kande_till
hur képarens undersokningsplikt enligt jordabalken var utformad.
Sannolikt har SBR:s utbildningskrav numera gjort att
besiktningsmannen ar val medvetna om de juridiska gréanserna.
Enligt Grauers blir kbparens undersokningsplikt inte heller storre

p g a besiktningsmannens kunskaper, detta skulle ju enbart
missgynna képaren—. Det som besiktningsmannen daremot skulle
ha kunnat upptéacka genom en noggrann undersoknipg men som
han kanske inte har sett far daremot képaren sta for.™ Aven séddana
delar av fastigheten som besiktningsmannen av nagon anledning
inte besiktigat ingar i koparens undersokningsplikt. Aven uppgifter

33, Elfstrom, Fel i fastighet, 1996, s. 293.

4 Konsumentverket, Képa och salja smahus, svenska hushalls erfarenheter,
rapport 1994/95:5.

4 J, Elfstrom, Fel i fastighet, 1996, s. 297.

“© 0, Ekelund, J, Pedersen, Tidskrift for Sveriges advokatsamfund 3/95,
Overlatelsebesiktning vid kop av fast egendom, s. 22.

*"F, Grauers, Fastighetskop, 1998, s. 200.

** NJA 1998 s. 407.
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fran saljaren kan utoka képarens undersokningsplikt och dessa
uppgifter behdver inte vara kénda for besiktningsmannen. Om
besiktningsmannen inte k&nner till uppgifterna kan han inte heller
uppfylla koparens utékade undersoékningsplikt.

En kopare kan ha svart for att klara undersokningen sjalv. Om huset
ar gammalt maste koparen forvanta sig att det kan finnas brister som
beror pa alder. Han maste da kontrollera noggrant och i manga fall
torde en besiktningsman kravas.

En overlatelsebesiktning &ar en byggteknisk undersékning av
byggnaden dar besiktningsmannen samlar och redovisar den
information han fatt om huset och den mark som har teknisk
betydelse for byggnaden. Normalt sett ingar inte installationer som
el, varme, vatten, sanitet, vitvaror, ventilation, skorsten eller eldstad
om det inte speciellt verenskommits. Dessa installationer torde inga
I besiktningen om de inte uttryckligen undantagits eftersom man inte
kan begara av konsumenten att han ska kanna till att en
byggnadssakkunnig inte har sarskild yrkeskunskap i dessa fragor.

| besiktningen ingar inte heller undersdkningar som kraver ingrepp i
byggnaden. Exempelvis provtryckni@, radonmatning, fuktmatning
och invandig inspektion av oljetank.

3.2 Uppdraget

Besiktningsmannens uppdrag ar en tjanst dar konsumenten kbéper en
prestation av besiktningsmannen, denne ska utféra en besiktning av
en fastighet. Det finns ingen lagstiftning som specifikt reglerar
besiktningsmannens ansvar och uppdrag utan allmanna
avtalsrattsliga regler och Konsumenttjanstlagen kan tillampas
analogivis nar det galler utférandet av uppdraget. | motivuttalandet till
Konsumenttjanstlagen finns det stod for att den kan tillampas
analogivis pa olika slags radgivare sdsom tekniska konsulter men
lagen &r dock inte tvingande. Konsumenttjanstlagens 48 séger att
naringsidkaren ska utféra sin tjanst fackméassigt och med tillbérlig
omsorg tillvarata konsumentens intressen. Enligt motivuttalandet
ingar det i naringsidkarens omsorgsplikt att forklara missforstand och
oklarheter och att stalla sin yrkeserfarenhet och sakkunskap till
konsumentens férfogande. Bevisbordan for att naringsidkaren
uppfyllt sin omsorgsplikt ligger pa ho&om sjalv och han torde inte
kunna friskriva sig fran det ansvaret.

Nar det galler besiktningsmannens omsorg vid besiktningstjansten
synes den vara delad. Forst maste besiktningsmannen utfora sjéalva
besiktningen pé ett fackmannamassigt vis och efter det maste han
upplysa konsumenten om resultatet av besiktningen. Tjansten far
inget varde for konsumenten och syftet blir forfelat om han inte
forstar resultatet av besiktningen, sjalva protokollet.
Besiktningsmannen maste anses ha en radgivnings och

93, Elfstrom, Fel i fastighet, 1996. s. 297.
% a.a. s. 296.
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upplysningsplikt for atté]e till att konsumenten till fullo tillgodogoér sig
den bestallda tjansten.

3.3 SBRB

Svenska Byggingenjorers Riksforbund, SBR ar en ideell
yrkesorganisation och intresseorganisation med 2700 medlemmar.
For att bli medlem krévs det ingenjérsexamen och sjalvstandigt,
kvalificerat arbete inom byggbranschen i minst fem ar. Vad som
anses vara kvalificerat arbete inom byggbranschen ar inte
specificerat utan prévningen gors av SBR. En del av SBR utgors av
overlatelsebesiktningsforrattarna, de ar drygt tvahundra stycken och
utgor halften av alla besiktningsman i branschen.

Redan i samband med Smahuskopsutredningens forslag om
obligatorisk besiktning vid fastighetskdp tillsatte SBR en grupp att
utreda frAgan om Overlatelsebesiktning vid kop av fastighet. SBR
fortsatte att arbeta kring fragan aven sedan forslaget dragits tillbaka
da man ansag att det fanns stor efterfragan pa besiktningar.
Resultatet blev att SBR bildade en fastighetsrattslig namnd som
skulle ansvara for utveckland% och genomférandet av en
overlatelsebesiktningsmodell.

SBR bedriver sedan 1991 utbildning for besiktningsforrattare som
utfor overlatelsebesiktningar. Idag sker i princip alla besiktningar
enligt SBR:é:lmodeII da deras upplagg har blivit standard i
branschen.

Besiktningsmannen kan vara antingen godkanda eller certifierade av
SBR. Merparten av SBR:s besiktningsman ar certifierade.

For att bli godkand som besiktningsforrattare vid
overlatelsebesiktning maste forst medlemskravet i SBR:s
huvudorganisation SBR-byggingenjorerna vara uppfyllt. Nasta krav
ar att man genomgatt Byggingenjorernas utbildning
overlatelsebesiktning av fast egendom 1 och 2 samt godkéants vid
proven. For registreringen kravs ocksa att man tecknar ett
serviceavtal vilket innebéar att man forbinder sig att teckna en
personlig ansvarsférsakring, en sk konsultansvarsforsakring, med en
hogsta sjalvrisk pa ett basbelopp. De av SBR:s fastighetsrattsliga
namnd uppforda stadgarna och reglerna ska foljas. Slutligen maste
den faststallda arsavgiften vara betald for varje ar, annars
avregistreras personen. For att bibehalla registreringen kravs vidare
att medlemmen minst vart annat ar deltar i ett seminarium for
erfarenhetsatervinning, vilken anordnas av Fastighetsrattsliga

°1 3, Kleineman, Juridisk Tidskrift, 1996-97, s. 997 f.

°2 |nformationsmaterial SBR, 2000.

*3 0, Ekelund, J, Pedersen, Fastighetsméklaren 1/95, Overlatelsebesiktning - en
hjalp for képaren och méaklaren eller ett hinder vid férsaljning av hus, s. 6.

%0, Ekelund, J, Pedersen, Tidskrift for Sveriges advokatsamfund 3/95,
Overlatelsebesiktning vid kop av fast egendom, s. 22.
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namnden. Fore seminariet maste besiktningsmannen utféra och
redovisa tva besiktningsutlatande som ska lamnas in fér granskning.

Utdver de bestammelser som galler for godkanda besiktningsman
galler for de certifierade att de maste ha godkand ingenjérsexamen
eller likvardig utbildning. De maste ha minst fem ars arbetserfarenhet
inom byggverksamhet samt ha en omfattande erfarenhet av att
utfora besiktningar. Som riktlinje staller SBR upp 40 utférda
besiktningar under en tvaarsperiod. Vidare ska de ha goda
kunskaper om lagstiftning och bestammelser inom omradet
overlatelsebesiktning av fast egendom.

Alla SBR-anslutna besiktningsman star under tillsyn av SBR:s
fastighetsrattsliga namnd. Namnden har till uppgift att kvalitetssakra
genomfdrandet av dverlatelsebesiktningarna och se till att SBR:s
modell foljs. Den som inte féljer nAmndens anvisningar eller som
bryter mot modellen kan uteslutas.

Denna fastighetsrattsliga ndmnd skapades av SBR for att dvervaka
hur medlemmarna genomférde dverlatelsebesiktningarna och for att
kontrollera kursinnehallet. Namnden bestar for nérvar%ade av tre
byggnadsingenjorer, en jurist och en férbundsdirektor.

*® 0, Ekelund, J, Pedersen, Fastighetsméklarfakta 1/95, Overlatelsebesiktning vid
kop av fast egendom, s. 14.
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4 SBR-modellen

Overlatelsebesiktningen enligt SBR:s modell har sin grund i
koparens behov av utbkad kannedom om den fastighet han ar
intresserad av. Med hjalp av sin kunskap ska besiktningsmannen
kunna bitrada képaren i dennes ulgéjersfjkningsplikt och pa sa satt
gora besiktningen andamalsenlig.™ Besiktningsmannen ska inte ga
langre i sin undersokning &n vad kdparen skuE§ behdva gora och
han Overtar inte kbparens undersokningsplikt.

De besiktningar SBR:s besiktningsman utfor sker alltid pa likartat vis
och redovisas i tva dokument. Det forsta ar uppdragsbekraftelsen
som inleder 6verlatelsebesiktningen. Jag anser att
uppdragsbekraftelsen kan liknas vid ett standardformular, eftersom
branschen sedan lange i sin helhet har anammat upplagget och
darfor torde den ha blivit standard. | uppdragsbekraftelsens
avtalstext specificeras hur besiktningen ska ga till och vilken
omfattning den har. Nar besiktningen ar gjord far bestallaren de@
andra dokumentet, protokollet eller sjalva besiktningsutlatandet.

Det forekommer att det i kopekontraktet medtas en klausul om att
koparen har ratt att efter kontraktsdagen fa fastigheten besiktigad av
besiktningsman. Detta forfarande ar speciellt vanligt nar
bostadsmarknaden &r dverhettad, vilket ofta innebéar att det inte finns
tid att besiktiga fore kopet om man vill vara séker pa att fa kopa
huset. Klausulen stadgar att som grund for havning eller
prisnedsattning ligger vad besiktningsmannen kommit fram till.
Vanligen maste saljaren meddelas resultatet av besiktningen och
inom viss tid %51élla koparens begaran om en eventuell havning eller
prisreduktion.™ Genom ett sadant forfarande uppstalls det inga krav
pa att eventuella fel maste vara vasentliga eller att kostnaden for att
atgarda felet maste uppga till ett visst belopp, om sa inte avtalats.
Koparen stalls i samma lage som om han hade besiktigat fore
kontraktstecknandet eftersom han fritt kan vélja om han vill ha
fastigheten eller ej. Om saljaren inte helt vill g4 med pa en sadan
klausul aterstar mojligheten att infora begrénsningawm vilka fel som
far dberopas och foljderna av dessa begransningar.

*® 0, Ekelund, J, Pedersen, Fastighetsméklarfakta 1/95, Overlatelsebesiktning vid
kop av fast egendom, s. 10.

"0, Ekelund, J, Pedersen. Fastighetsméklaren 1/95, Overlételsebesiktning - en
hJaIp for képaren och méklaren eller ett hinder vid férsaljning av fast egendom, s. 6.
*® SBR:s uppdragsbekraftelse, 2000.

9 A, Garellick, Fastighetsmaklaren 4/92, Jordabalksbesiktning av
besiktningsforrattare, s.15.

% 3, Florell Brinkeborn, Fastighetsmaklaren 4/98, Besiktningsklausuler - Ett
Nodvéandigt Ont?, s. 8 ff.
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4.1 Vad innefattas i SBR:s besiktning?lﬁ_"LI

Overlatelsebesiktningen inleds med att besiktningsmannen lamnar
en uppdragsbekraftelse med avtalstext till bestallaren. Det ar viktigt
att besiktningsmannen gar igenom bekréaftelsen med képaren innan
besiktning%g| sa att kdparen har klart for sig omfattningen av
uppdraget.”™ Under rubriken andamalet med besiktningen i
uppdragsbekraftelsen beskrivs vad som innefattas i besiktningen.
Besiktningsmannen utfor vid besiktningstillfallet en byggnadsteknisk
undersokning av fastighetens fysiska skick. Andamalet &r att samla
och redovisa mesta mdjliga vasentliga information om fastighetens
skick vilket sedan redovisas i besiktningsutlatandet. |
uppdragsbekréaftelsens sida tva upplyses kdparen med fetstil att
besiktningen inte uppfyller kdparens undersokningsplikt utan den ar
"en del av kdparens undersokningsplikt. Aven sadana delar av
fastigheten som inte besiktigas ingar i koparens undersokningsplikt".

| stycket forklaringar definieras aterigen vad besiktningen innebar.

D v s en byggteknisk undersdkning av byggnad och mark som har
teknisk betydelse for byggnaden. Aven det som inte ingar i
besiktningen tas upp sasom t ex mark som inte har ett omedelbart
forhallande till byggnaderna. Om inget annat ar specifikt avtalat ingar
inte heller installationer sasom el, varme, vatten, sanitet, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation och rokgangar och eldstader i
besiktningen. Undersokningar som kréaver ingrepp i byggnaden
sasom provtryckning, radonmatning och fuktmatning ingar inte heller
i besiktningen. Dessa atgarder far avtalas separat i form av fortsatt
teknisk undersokning. Overlatelsebesiktningen innefattar inte forslag
till avhjalpande av brister, kostnadsberékningar, fortsatt teknisk
undersokning eller varderingar.

Under besiktningens praktiska och juridiska betydelse pa sidan tva
forklaras vad den information som framkommer ska leda till, d v s en
battre mojlighet att ta stallning till sddant som skulle kunna leda till
rattsliga efterspel. Det framkommer ocksa att "informationen i
besiktningsutlatandet kan fa betydelse for tillampningen av
jordabalkens ansvarsregler”. Ingen ytterligare forklaring dartill ges i
bekraftelsen. Dock fdljer i texten vidare att "brister som avsldjats vid
den okuléra besiktningen och det som antecknats efter riskanalysen
ar redovisade pa ett satt som innebar att koparen fore kopet fatt
kunskap om férhallandena”. "De brister som antecknats i
besiktningsutlatandet liksom de risker som antecknats i riskanalysen
och som senare infrias kan en kdpare inte gora gallande mot en
saljare om inte saljaren lamnat garanti. Garantier och annan
information om fastigheten som séljaren lamnar under besiktningen
bor ocksa inféras i kopekontraktet."

®1 D& inget annat anges ar kallan SBR:s uppdragsbekraftelse
%2 0, Ekelund, J, Pedersen, Tidskrift for Sveriges advokatsamfund 3/95,
Overlatelsebesiktning vid kop av fast egendom, s. 22.
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Under rubriken besiktningens genomférande pa sidan tva i

bekraftelsen framgar hur besiktningsmannen ska upptrada. Det

poangteras att besiktningen inte omfattar hela fastigheten utan att

endast de delar som anges i uppdragsbekréaftelsen ingar.

D& besiktningsmannen lamnat 6ver utlatandet ska bestallaren

noggrant lasa igenom det. Nar han har "erhallit och last ett

besiktningsutlatande skall koparen vélja ett eller flera av har angivna

fem alternativ:"

« "Att kopa den besiktigade fastigheten pa de villkor saljaren angivit

- eller att avsta fran kdpa den besiktigade fastigheten

« eller att med utgangspunkt fran informationen i
besiktningsutlatandet inleda en diskussion om pris och andra villkor
for kbp med séljaren

* eller att be saljaren om en skriftlig garanti i kdpekontraktet for att fel
eller risk for fel som anges i besiktningsutlatandet inte foreligger

- eller att be saljaren att fa utféra en fordjupad undersokning genom
en fortsatt teknisk utredning for att klarlagga omfattningen av
antecknade fel eller for att forvissa sig om den risk for vasentliga
brister som anges i riskanalysen ar infriad eller inte".

Overlatelsebesiktningen innehaller fyra delmoment dar det forsta ar
handlingarna.

Granskningen av tillhandahallna handlingar fran séljaren tillsammans
med séljarens upplysningar ligger till grund for kbpeavtalet. Alla
handlingar och upplysningar som besiktningsmannen tar del av
anges i besiktningsprotokollet.

Besiktningsmannen soker dock inte sjalv upp andra handlingar
sasom t ex bygglov, darfér bor han informera parterna om att de
overlamnade handlingarna ocksa ligger till grund for detélnderlag
som besiktningsmannen kommer att ha som riskanalys.
Besiktningsmannen behover inte sarskilt kontrollera att uppgifterna
ar korrekta om de inte framstar som uppenbart felaktiga.

Den okulara besiktningen ar det andra delmomentet.

En okular besiktning innebar att besiktningsmannen undersoker
synliga ytor i alla tillgangliga utrymmen samt fasader, tak och mark i
den man de &r av byggnadsteknisk betydelse. Tillgangliga utrymmen
innebar alla sddana utrymmen som kan undersokas via dppningar,
dorrar, inspektionsluckor och liknande samt alla andra krypbara
utrymmen.

Om besiktningsmannen i 6vrigt inte gjort nagon okular besiktning av
sadan yta eller utrymme som omfattas av besiktningen ska det
antecknas speciellt i besiktningsutlatandet.

Under punkten okular besiktning pa sidan tre poangteras att "sadan
yta eller utrymme ingar normalt i képarens undersokningsplikt aven
om ytan eller utrymmet inte besiktigas. Om ytor och utrymmen som
inte besiktigas far koparen soka information pa annat satt &n genom
overlatelsebesiktningen t ex genom att saljaren ombeds lamna

% 0, Ekelund, J, Pedersen, Tidskrift for Sveriges advokatsamfund, 3/95,
Overlatelsebesiktning vid kop av fast egendom, s. 23.
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garanti eller annan specificerad information om den del som inte
besiktigas".

En mycket vasentlig del i besiktningsutlatandet ar riskanalysen. Dar
bedomer besiktningsmannen om det finns pataglig risk for att
fastigheten har andra vasentliga brister som inte framkommit vid den
okulara besiktningen. Bedomningen baseras pa de redovisade
handlingarna, fastighetsagarens uttalanden och den okulara
besiktningen samt sadana forhallande som det &ar viktigt for
fastighetségaren att kanna till. De risker som beddms foreligga ska
beskrivas i en riskanalys dar motivering ska lamnas till varfoér en
vasentlig brist kan finnas.

Mot bakgrund av vad som observerats vid den okulara besiktningen,
den allménna informationen och besiktningsmannens erfarenheter
gors en bedémning om avvikelse foreligger. Dock innebéar
riskanalysen att besiktningsmannen pekar ut andra allvarliga
bristféllighete@ fastigheten, &n de han antecknade vid

besiktningen.

Det fjarde och sista delmomentet ar fortsatt teknisk utredning

pa sidan tre. Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk
undersokning avseende forhallande som inte kunnat klarlaggas vid
de atgarder som ingatt i okularbesiktningen. Likasa kan det foreslas
om det finns anledning att uppmarksamma parterna pa misstankta
brister i sddant som inte i och for sig ingar i besiktningen.
Delmomentet avslutas med ett fortydligande att "for risk for vasentligt
fel som anges i riskanalysen foreslas inte fortsatt teknisk utredning.
Kdparen kan begara fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om
risk for vasentligt fel som besiktningsforrattaren antecknat i
riskanalysen finns eller inte. Fortsatt teknisk utredning ingar inte i
overlatelsebesiktningen. En sadan utredning kan bestéllas sarskilt.
Fortsatt teknisk utredning forutsatter fastighetsagarens uttryckliga
medgivande".

Exempel pa arbeten som kan bli aktuella ar haltagning i golv eller
vaggar, fuktmatningar eller provtagningar for mikrobiell analys.
Bristfalligheter som noterats vid okularbesiktningen sdsom
installationer och kostnadsuppskattningar for avhjélpagéie av fel ar
sadant som kan hanforas till fortsatt teknisk utredning.

Uppdragsbekraftelsens slutpunkter behandlar att den som utfort
overlatelsebesiktningen har forsakring och till sist finns ett avsnitt
angaende ansvarsbegransningar vilka anger ramarna for
besiktningsmannens ansvar. Han ansvarar for skada som han
orsakar genom vardsloshet eller férsummelse vid utférandet av
overlatelsebesiktningen. Skadestandsskyldigheten begransas dock

® 0, Ekelund, J, Pedersen, Fastighetsméklaren 1/95, Overlatelsebesiktning - en
hg'alp for képaren och méklaren eller ett hinder vid férsaljning av hus, s. 7.

% A, Garellick, Fastighetsmaklaren 4/92, Jordabalksbesiktning av
besiktningsforrattare, s. 12.
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till 120 basbelopp enligt lagen om allman férsakring vid den tidpunkt
da avtalet om dverlatelsebesiktningen traffades. Besiktningsmannen
ansvarar inte for smaskavanker eller andra obetydliga brister som
han inte tagit upp i besiktningsutlatandet. Om besiktningsmannen
gar vidare och gor en fortsatt teknisk undersdkning anses
overlatelsebesiktningen och den fortsatta undersékningen vara
samma uppdrag vad det galler ansvarsbegransningen. Om krav mot
besiktningsmannen uppstalls ska det anmalas eller reklameras inom
skalig tid efter det att skadan upptéackts eller bort upptackas.
Reklamationen far dock aldrig ske senare an tva ar efter att
uppdraget avslutades. Uppdraget betraktas som avslutat da
besiktningsmannen begéar betalning for uppdraget. Om inte
reklamation sker i tid ar eventuell ratt till ersattning forlorad oavsett
vad grunden &r till anspraket.

4.2 Kommentar till avtalet

Under rubriken Andamalet med besiktningen i borjan av avtalet
anges att syftet ar att pa basta satt redovisa byggnadens fysiska
skick. En 6kad kunskap ska gora det lattare att bedéma fastighetens
skick och ge underlag for diskussioner om kopeskillingen. Koparen
och saljaren ska salunda kunna fa kannedom om omstandigheter
som sedan kan asattas ekonomiska varden och paverka
fastighetens pris. Avtalet utpekar inte vem av parterna som kan
bestélla besiktningen. Besiktningen blir saledes darfor likadan
oavsett om det ar koparen eller séljaren som koper tjansten. Att
redovisa byggnaders fysiska skick ar givetvis inte helt latt. Varje
byggnad &r individuell och begreppet skick kan ses som en
sammanvagning av en mangd faktorer, positiva saval som negativa.
En beddmning borde enligt andamalet omfatta bade positiva och
negativa omstandigheter. Ett utelamnande av positiva faktorer maste
upplevas som markligt, sarskilt av saljaren i det fall det ar han som ar
bestéllare. Sist i denna avdelning poangteras att "Besiktningen
ersatter inte kbparens undersokningsplikt. Bestallningen ar en del av
koparens undersokningsplikt. Aven sddana delar av fastigheten som
inte besiktigas ingar i koparens undersokningsplikt.” Begreppet
Koparens undersokningsplikt infors har helt fristdende utan
forklaring. Betydelsen kan sékert synas uppenbar i ett avtal som rér
fast egendom men kan dock inte bortse fran risken att en konsument
sammanblandar detta med nagon slags skyldighet att utfora fysiska
undersokningar. Inte alla hittar heller till JB 4:19 utan hanvisning.
Detta kan for konsumenten framsta som otydligt. Férsta meningen
innehaller en negativ bestamning av avtalets omfattning. Det forsta
som anges ar vad som inte avtalats. Denna konstruktion kan te sig
marklig men kan vara befogad da vissa bestallare forvantar sig att
undersokningsplikten ska uppfyllas genom besiktningen. Detta ar
bestallarens partsvilja och det ar da givetvis betydelsefullt ur
konsumentskyddssynpunkt att det klart framgar av
uppdragsbekraftelsen att den ar en oren accept och att bestallaren
kan bli bunden av ett annorlunda avtal &n han tankte sig. Den andra
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meningen fastslar att besiktningen ar en del av képarens
undersokningsplikt. Den tredje meningen far ses som en ren
upplysning om undersokningsplikten. Besiktningen motsvarar
saledes delvis men inte helt koparens tankta undersokning enligt JB
4:19. Att foreta en fysisk undersékning av byggnad utan att delvis
uppfylla undersokningsplikten &r val knappast mojligt. Vad som ar
mer intressant for bestallaren ar huruvida undersdkningsplikten helt
uppfylls inom de delar vilka omfattas av avtalet. Kan den bestéllare
som oOnskar uppfylla undersokningsplikten noja sig med att
undersdka vad som exkluderats i avtalet i férvissning om att en
tillrackligt noggrann undersokning ar utférd och att de icke dolda fel
medtagits i protokollet? En forutséttning for detta ar att
undersokningsplikten ej utbkats genom "omstéandigheterna vid kdpet”
vilka besiktningsmannen kanske ej har kinnedom om, sarskilt i det
fall saljaren bestallt besiktning innan han utbjuder fastigheten till
forsaljning. En rimlig tolkning av avtalet ar att besiktningsmannen ska
uppfylla den normala undersokningsplikten inom avtalets omfattning i
det fall den inte ar utdkad.

Under forklaringar anges att besiktningsmannen ska utféra en
byggnadsteknisk undersokning varpa féljer en upprakning av vad
som ej omfattas.

| Besiktningens praktiska och juridiska betydelse omnamns den
rattsliga betydelsen av kdparens 6kade kunskap, att k&dnda brister
och risker ej kan goras gallande gentemot séljaren. Detta framstalls i
den I6pande texten utan hanvisning till JB 4:19 och relateras inte
heller till begreppet undersokningsplikt eller vad kdparen kan
forvanta. Fragan ar om denna skrivning ar tillrackligt tydlig for
konsumenten. Ar det tillrackligt latt for konsumenten att forstd om
det lases helt fristaende? Har kan havdas att detta endast ar en
upplysning om gallande réatt. Avtalsparternas bundenhet paverkas
inte och givetvis paverkas inte heller relationen mellan séljare och
kopare av denna skrivning. Det kan d& knappast kravas mer an att
upplysningen &r ratt i sak. For den som star i begrepp att teckna ett
avtal om besiktning ar dock avtalets rattsliga konsekvenser
betydelsefulla. Att felansvaret vid infriade risker kan flyttas fran
sdaljare till kbpare genom besiktningen ar inte helt latt att utreda aven
om uttrycket "Jordabalkens ansvarsregler” kan ge en viss ledning.
Det ar inte otroligt att 6kad insikt om detta skulle avhalla en och
annan fran att anlita en besiktningsman. En fraga ar om
besiktningsmannen verkligen ar skyldig att upplysa om tjanstens
rattsliga konsekvenser. Jag menar att som minimum far skrivningen
inte vara sa svag att bestallaren kvarblir i sin villfarelse om en viss
behandlad rattslig fraga.

Den genomgang som besiktningsmannen gor med bestallaren avser
besiktningens omfattning. Men aven dvriga frdgor maste kunna
behandlas har. Nagon allméan skyldighet att upplysa om viss tjansts
rattsliga foljder torde dock inte foreligga. Det kan inte begara att
besiktningsmannen ska kunna svara pa alla hypotetiska fragor kring
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avtalet och dess réackvidd med hansyn till hans juridiska kunskaper
och andamalet med besiktningen.

| avsnittet om besiktningens genomférande anges att koparen efter
att ha last utlatandet har olika alternativ att valja mellan. Detta manar
koparen till aktivitet och understryker utlatandets funktion som
underlag i forhandlingen om kdpet. Besiktningsmannen ska utféra en
okular besiktning och denna &r beskriven pa ett sddant satt att den
inte kan antas vara mindre an den som erfordras for att uppfylla
undersokningsplikten. Vidare behandlas mojligheten att utfa garanti
for vad som av ndgon anledning ej besiktigats.

| riskanalysen antecknas pataglig risk for vasentlig brist samt
motivering for papekandet. Har foreligger da som anges i avtalet
syftet att ge ett sakrare underlag for att bedoma fastighetens verkliga
skick samt att redovisa mesta mdjliga information. Riskanalysen ar
inte gradindelad och varje risk maste antingen medtagas eller
utelamnas varfor en alltfér omfattande analys riskerar att inte utvisa
fastighetens verkliga skick. Besiktningen kan bestéllas av saval
kopare som séljare och ska kunna ligga till grund for bestammande
av fastighetens pris. En besiktning som inte utvisar det verkliga
skicket enligt ovan p g a en alltfér omfattande riskanalys kan vara till
nackdel for den séljare som bestéller besiktningen. En mera
aterhallsam riskanalys kan gora koparen missnojd i det fall risken
infrias och fraga om besiktningsmannens skadestandsansvar kan

da uppkomma. Den besiktningsman som gor analysen nagot mera
fyllig &n nodvandigt kan darfor undvika tvister och medféljande
renomméforlust, och detta pa saljarens bekostnad. En syn pa
riskanalysens omfattning ges i Fastighetsmaklaren 1/95 sidan 7 dar
Jan Pedersen och Ove Eklund havdar: "Den viktigaste delen i en
overlatelsebesiktning ar riskanalysen. Bristfalligheter som anges i
riskanalysen och som senare infrias far koparen ej gora gallande mot
saljaren. Besiktningsmannen skall allts& bedoma vad koparen med
fog skall forvanta sig av fastigheten. Riskanalysen &r en teknisk
analys grundad pa besiktningsforrattarens kunskaper bade i juridik
och i fastighetsteknik". Vidare foljer exempel pa en vid
byggnadstidpunkten godkand konstruktion vilkken numera anses vara
oacceptabel. Denna kommenteras med: "Detta har kdparen med fog
att forvanta sig och fel for vilket séljaren skall ansvara foreligger inte”.
Kan detta tolkas som att riskanalysen endast ska omfatta brister
vilka inte kan goras gallande mot saljaren? Denna ordning vore
tilltalande pa det satt att man da skulle kunna fa en relativt
konsekvent modell dar besiktningsmannen uppfyller kbparens
undersokningsplikt inom de begransningar avtalet ger. Vidare skulle
riskanalysen klargora for kbparen vad han med fog kan forutsatta om
fastighetens skick enligt JB 4:19 och darigenom vad han har
felansvar for. Besiktningen skulle i sa fall inte flytta felansvaret till
koparen. Koparen skulle i sa fall endast f& en 6kad kunskap om de
fel han redan svarar for. En nackdel for kbparen blir att &ven om
felansvaret i detta fall stannar pa séaljaren far koparen normalt svara
for foljdfelen. Koparen far svara for de fel han inte kan visa fanns vid
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koptillfallet. Dessa s k foljdfel kan bli mycket mera omfattande an
sjalva grundfelet och i detta fall hade kdparen haft intresse av att
kanna till riskerna redan fran borjan. Denna modell kraver dock
mycket av besiktningsmannen da det inte kan vara helt latt att i
forvag avgora huruvida en risk, om den senare infrias, ska anses
utgora abstrakt fel eller ej. Varje besiktningsman gor troligen i
praktiken en egen riskanalys utifran begreppet "pataglig risk" utan att
relatera till abstrakt fel enligt JB 4:19.

| avsnittet om fortsatt teknisk utredning kan besiktningsmannen i
vissa fall foresla vidare utredning. Tanken ar att det som inte kunnat
utredas vid den okulara besiktningen ska kunna bli foremal for
fortsatt undersokning. Vidare kan brister som besiktningsmannen
uppmarksammat, men som ligger utanfér hans uppdrag tas med dar.
Daremot kommenteras inte vad som behandlas i riskanalysen. Om
den okuléra besiktningen medfor forslag om fortsatt teknisk
utredning, innebar det troligen att undersokningsplikten blir utékad.
Detta kan inte tillrackligt tydligt utlasas ur avtalet. Allvarligare ar att
fordjupad undersokning kan foreslas for det som inte omfattas av
avtalet sdsom t ex elsystemet. Den normalt kunnige huskdparen som
undersokt olika installationer och som lyckats uppfylla
undersokningsplikten kan p g a besiktningsmannen stallas infor en
utokad undersokningsplikt genom att ta del av protokollet. Den
bestallda tjansten kan da bli till en otjanst.

For det som anges i riskanalysen foreslas inte fortsatt teknisk
utredning. Har kan bara konstateras att i den del dar kdparen ar
mest villradig och i storst behov av hjalp erbjuder besiktningen just
ingenting. Avtalets fortjanst i denna del ar att det klargor for kdparen
att felansvaret for infriade risker ligger pa honom sjalv.
Besiktningsmannen har tecknat konsultansvarsférsakring. Under
ansvarsbegransningar anges att besiktningsmannen ar ansvarig for
skada han orsakar genom vardsloshet eller forsummelse.
Reklamation ska ske inom skalig tid, dock senast tva ar efter
uppdragets avslutande. Det anges vara den yttersta tidsgransen
oavsett grunden for anspraket. Om besiktningsmannen gjort sig

skyldig till exempelvis grov culpa torde detta dock vara tveksamt.EI

4.2.1 Allméanna reflektioner

Besiktning kan komma till stand av olika anledningar och resultatet
kan fa olika konsekvenser. Képaren a sin sida vill f& kannedom om
den fastighet han ar i begrepp att kbpa och saljaren vill kanske visa
koéparen hur fastigheten ar i tekniskt hanseende. | dessa avseenden
uppstar knappast nagra storre problem. Besiktningsmannen bildar
sig séakert en god uppfattning om fastighetens skick, det galler bara
att pa ett lampligt satt avgransa uppdraget. Han ska ocksa pa ett
pedagogiskt satt formedla vad han erfarit till bestallaren. Svarare blir

% 3, Hellner, Speciell avtalsratt, Kontraktsratt, 2:a haftet, Allmanna &mnen 2:a
upplagan, 1993, s. 226.
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det om protokollet senare kommer att ligga till grund for fordelningen
av felansvaret mellan kdpare och séljare. Har ar kanske den
enklaste l6sningen att parterna i kdpebrevet avtalar att felen i
protokollet inte far goras gallande gentemot séljaren. Ett liknande
forhallande galler vid dverlatelseforsakring gentemot
forsakringsbolaget. Svarigheterna uppkommer forst nar begreppet
undersokningsplikt och darmed JB 4:19 introduceras i avtalet. Detta
begrepp kan a andra sidan knappast forbigas da en mangd
bestéllare av besiktning, mer eller mindre uttalat, efterfragar en
besiktning som uppfyller undersokningsplikten. Det ar da centralt att
inte lata en sadan bestallare kvarbli i villfarelsen rorande
undersokningsplikten. Det &r aven viktigt att tydligt fastsla relationen
mellan undersokningsplikten och vad som ingar i avtalet.

4.3 Overlatelseforsakringar

Overlatelseforsakringar ar en produkt som maklarbranschen i
samarbete med olika forsédkringsbolag har arbetat fram for att
minimera de ekonomiska pafrestningarna vid tvister om fel i
fastighet. Forsakringen kan ses som en mojlighet att undvika
framtida obehagliga 6verraskningar bade for saljare och kdpare.
Forsakringarna galler for dolda fel vid tilltrddesdagen och for fel som
fanns vid besiktningstillfallet men som inte noterades i
besiktningsprotokollet. FOr dolda fel stadgar jordabalken att kdparen
kan krava nedsattning av kopeskillingen. Problemet &r att
prisavdraget ska utgoras av skillnaden mellan fastighetens vérde i
felfritt respektive felaktigt skick. Detta kan vara mycket svart att
faststalla i efterhand. Inte sél@n kostar det ocksa mer att reparera an
vad prisskillnaden uppgar till.*® Tvister kring detta tyngs ofta av
utredningar om hur reparationer borde ha skett och i vilkken man
fastigheten forbattrats eller ej. Saljare och kopare kan i stéllet enas
om att prisreduktionen ska beréknas utefter vad det kostade att
avhjalpa felet. Genom att teckna en 6verlatelseforsakring inskranks
problemet for koparen till felbegreppet och inte till kostnaderna for att
avhjalpa bristerna. For att forsékringsskyddet ska géalla kravs det att
fastigheten besiktigas innan forsakringen ingds. Brister eller fel som
upptacks senare under den 10-ariga forsakringstiden och som inte
patalats vid besiktningen tacks av forsakringen. Undantag fran detta
galler sadana fel slgén far anses vara normala eller forvantade utifran
fastighetens skick.

Forsakringen far inte till foljd att jordabalkens regler lamnas helt at
sidan utan genom férsakringen tryggas parterna mot de dyraste och
mest vanligt forekommande felen. Manga saljare énskar komma
ifran det ansvar for fastighetens skick som galler under tio ar. Ett
alternativ ar att férhandla fram en friskrivningsklausul i

®7 L, Kilander, Fastighetsmaklaren 3/99, Maklarsamfundet introducerar en ny
overlatelseforsakring, s. 10.

%83, Anderberg, Fastighetsmaklaren 1/97, Képarens undersdkningsplikt - en
oversikt, s. 13.
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kopekontraktet, men ofta far den till foljd att l%oaren prutar sa kraftigt
att priset kan sjunka anda upp till tio procent.

Just nu finns det fyra olika Overlatelseforsakringar pa marknaden.
Méaklarsamfundet var tidigast ute med sin férsékring som kom redan
under 1996. Dl%p utarbetades tillsammans med Byggaranti, en enhet
inom Skandia.

De olika forsékringarna ar tamligen lika men jag ska nedan
kommentera dem var for sig.

bl

4.3.1 Maklarsamfundets 6verlatelseférsakring

Forsékringens omfattning

Forsakringen kan tecknas av bade kopare och séljare. Endast
byggnad eller byggnader avsedda for bostadsandamal kan komma i
fraga for forsakringen. Alla fastigheter oavsett alder kan forsakras,
forutsatt att de inte &r stérre &n 300 kvm. For att kunna forsakras
maste byggnaden genomga en godkand besiktning gjord av
Anticimex. Besiktningen far inte vara aldre &n tre manader nar
forsakringen tecknas. Forsakringen galler fr o m den dag képebrevet
skrivs och tio ar framat. Skaliga kostnader till féljd av dolda fel i t ex
byggnadens konstruktion eller material som maste atgardas ersatts.
Aven skada p& byggnad som uppstatt p g a ett dolt fel ersatts. Under
hogst sex manader ersatts ocksa skaliga och nodvandiga
merkostnader for kost och logi for forsakringstagaren med familj om
skadan gjort vasentliga delar av bostaden obrukbar. Om
besiktningsmannen missat nagot vid besiktningen som han borde
upptackt tacker forsakringen ocksa detta.

Undantag fran forsakringen

Forsakringen tacker inte brister som inte anses som dolda fel, t ex
efter en notering i besiktningsprotokollet. Fel eller skada som
saljaren garanterat ersatts endast subsidiart av férsakringsbolaget
om saljaren inte har mojlighet att betala. Fel som enbart medfor
storning ur utseendesynpunkt ersatts endast da myndighet alagt
forsakringstagaren att vidta atgard. Ekonomiska foljdskador sdsom
vardeminskning, flyttkostnader eller forlorad arbetsinkomst erséatts
inte savida inte kostnaden godkants i forvag.

Inte heller fel som inte skulle ha ansetts som fel med hansyn till
vetenskapligt och tekniska kunnande vid tidpunkten da arbetet
utfordes ersétts. Foljdskador pa system for vatten, aviopp och el
tacks inte av forsakringen, utan bara fel pa sjalva systemen i sig.

Ersattningsregler
Forsakringen ersatter skaliga och nédvandiga kostnader for att

% |, Kilander, Fastighetsmaklaren 3/99, Maklarsamfundet introducerar en ny
overlatelseforsakring, s. 11.

03, Skarstedt, Fastighetsméklarfakta 2/98, Overlatelseforsakring skyddsnat mot
dolda fel, s. 22.

™ Informationen kommer fran Maklarsamfundets informationsfolder 2000, samt
Atlanticas forsakringsvillkor 990801
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atgarda dolda fel om skada uppkommit p g a fel i byggnadens
konstruktion och i material som anvants i byggnadsarbetet eller i
utforandet av arbetet, samt pa system for vatten, avlopp, elektricitet
o dyl. Sjalvrisken ar ett halvt basbelopp per skada, d v s alla skador
som &r en foljd av ett och samma fel.

Besiktningen

| de speciella villkoren angaende besiktning framkommer att
besiktningen till den del som framkommer av villkoren ska uppfylla
koparens undersokningsplikt mot fel enligt 4 kap 19 § 2 st
Jordabalken. Undantagna delar som inte besiktigas ar kontroll av
system for varme, vatten el, gas, ventilation och avlopp. Sjalva
besiktningen omfattar genomgang av lamnade handlingar, okular
besiktning, kontroll av konstruktion, riskanalys och fortsatt teknisk
undersokning. De handlingar och dokument som Anticimex granskar
kontrolleras inte angaende dess akthet eller riktighet. | normala fall
kontrolleras inte heller lamnade upplysningar. Den okuléra
besiktningen omfattar tillgangliga utrymmen, tak och fasader pa
berérd byggnad. Utdver vad som normalt kontrolleras kontrollerar
Anticimex okulart &ven system for vatten, varme, avlopp, ventilation,
gas och el i syfte att avgtra om det finns fér en lekman uppenbart
synliga defekter pa systemen.

Detta ar anmarkningsvart da Anticimex faktiskt medger att
besiktningsmannen ska kunna upptacka lika mycket som en lekman
pa omradet. Det vore vardefullt fér képaren om besiktningar i
allmanhet innefattade dven denna del. Han skulle da lattare kunna
visa att han uppfyllt sin undersékningsplikt. | SBR:s avtal tar
besiktningsmannen 6verhuvudtaget inte pa sig att besiktiga
installationer sdsom el, varme och vatten, savida det inte &ar speciellt
avtalat. Dock skrivs det i de speciella villkoren angaende
besiktningen att det ska observeras att den begransade okulara
kontrollen aldrig innefattar dverensstammelse med géllande
facknormer, kontroll av utférande eller funktion.

Kontrollen av konstruktionen har som syfte att avgéra om den
aktuella konstruktionen ar godkand ur forsakringssynpunkt. Detta
gors genom stickprovskontroller for att konstatera férekomst av
allvarliga fel eller risker for fel. Kontrollen av konstruktionen omfattar
byggnader byggda med grundkonstruktionen platta pa mark, kallare
eller suterangvaning. Da ska Anticimex gora provhal och mata
forekomsten av fukt och gora en okular besiktning pa de delar dar
stommen kan komma i kontakt med grundlaggningen. Vid byggnader
byggda med torpargrund, krypgrund eller byggnader som saknar
uppreglat golv ska Anticimex gora okular kontroll av konstruktionen
samt indikering av férekomsten av lukt. Inga forstérande ingrepp
gors. Riskanalysen skiljer sig inte fran standarden i branschen och
foljer SBR:s upplagg. Da Anticimex utifrn riskanalysen och
uppdraget, bedémer att det finns behov av fortsatt teknisk utredning
antecknas det i protokollet.
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4.3.2 Svensk Fastighetsformedlings saljarforsakring

Forsakringens omfattning

Som namnet antyder ar det saljaren som tecknar forsakringen.
Saljaren maste vara en privatperson eller ett dodsbo. Forsakringen
géller for forsadkringshavare eller vid dolt fel den som senare kopt
bostadshuset. Av detta foljer att dolda fel foljer fastigheten men att
inte annat fel gor det. Annat fel géller bara under den tid
forsakringshavaren ager bostadsbyggnaden under den tioarsperiod
forsakringen galler. Det &r endast bostadsbyggnaden som blir
forsakrad genom SF:s saljarforsakring. Kravet for att fa teckna
forsakring ar att byggnaden blivit besiktigad av ett av Trygg Hansa
godkant besiktningsforetag, i detta fallet Anticimex. Forsékringen
intrader fran och med den dag forsakringstagaren och
forsakringshavaren, d v s séljaren och kdparen, undertecknat
kopebrevet. Forsakringen tacker dolda fel om féljdskada har
uppkommit pa byggnad. Den galler under 10 ar fr o m den dag da
forsakringen borjar galla. Aven annat fel vilket innebar fel som fanns
vid besiktningstillfallet men som inte upptacktes vid besiktningen
eller inte antecknades i protokollet tacks av férsakringen. Dock med
samma begransning att det kravs att en foljdskada har uppkommit
pa byggnaden. Ersattning kan ocksa utga for aterstallande av
foljdskada.

Undantag fran forsakringen

Forsakringen galler inte for hus som ar aldre an 150 ar och inte
heller for byggnad som ar éver 200 kvm i boyta. Ett dolt fel eller
annat fel som inte medfért en foljdskada ersatts ej. Felaktiga
byggnadskonstruktioner sdsom felaktig taklutning o liknande som
antecknats i besiktningsprotokollet under riskanalysen och
foljdskador till konstruktionsfel som inte fanns vid besiktningstillfallet
ersatts inte heller. Om en fortsatt teknisk utredning féreslagits i
besiktningsprotokollet och det inte utretts vidare far
forsakringshavaren sta den risken. Det ar sjalvklart att forsakringen
inte tacker om man fatt en indikation pa ett eventuellt fel men har
underlatit att félja upp det. Féljdskada p g a radon eller asbest
ersatts inte heller. Skada eller fel som inte upptacks vid besiktningen
p g a att saljaren avsiktligt uppgett felaktig uppgift eller fortigit eller
dolt ndgot ersétts inte av forsakringen.

Ersattningsregler

Forsékringshavaren ar berattigad till ersattning och vid dolt fel ar
aven den som senare kopt bostaden ersattningsberattigad. Om
avhjalpande inte kan ske pa tillfredsstéallande satt sa kan en
kontantersattning utga. Forsakringen tacker ocksa merkostnader
som kan uppsta under aterstallandetiden, sasom kostnader for kost,
logi eller resor, dock med maximalt 30 000 kronor.

"2 Informationen kommer fran Trygg Hansas forsakringsvillkor 990101,
saljarférsakring 2000.
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Besiktningen

| forsakringsvillkoren kallas besiktningen for férsakringsbesiktning
och den Overensstammer inte fullstandigt med SBR:s
overlatelsebesiktning da den forstnamnda ar mera omfattande.
Besiktningen innehaller genomgang av handlingar, okular besiktning,
riskanalys, provhaltagning och fortsatt teknisk utredning.

Nar det galler handlingarna framgar det av avtalet att Anticimex
under inga omstandigheter kontrollerar handlingarnas eller
dokumentens akthet eller riktighet genom kontakt med myndighet
eller domstol. Har finns en skillnad fran SBR:s avtal dar det stadgas
att besiktningsmannen sarskilt ska kontrollera uppgifterna om de
framstar som uppenbart felaktiga. Under riskanalysen lamnar
Anticimex en motiverad analys av de risker for vasentliga fel som
den besiktigade byggnaden |6per sarskild risk att vara behaftad med
utover det som tagits upp vid den okuldra besiktningen. SBR avtalet
talar istallet om pataglig risk och fragan ar om de ska anses ha
samma innebdrd?

Provhaltagning gors for att utfora kontrollmatning om det foreligger
fukt eller luktproblem i byggnaden. Detta ligger till grund fér om de
delarna ska omfattas av forsakringen eller inte. Den fortsatta
tekniska utredningen gar langre i Trygg Hansas avtal an vad den gor
i SBR:s avtal genom att bedomningen utgar ifran riskanalysen. Den
fortsatta tekniska utredningen rekommenderas bara da
Saljarforsakringen inte omfattar det eventuella felet. Om saljaren
eller koparen later gora en fortsatt teknisk utredning och darefter
atgardar det som kravs genom att anlita Skanska kan den atgardade
byggnadsdelen sedan omfattas av forsakringen.

4.3.3 Foreningssparbankens Ansvarsft)rseikringm

Forsakringens omfattning

Endast saljare kan teckna forsakringen och den kan bara ingas av
privatperson eller dodsbo. Forutsattningen ar att fastigheten
formedlats av Foreningssparbanken Fastighetsbyra. Férsakringen
géaller for det ansvar for abstrakta fel den forsékrade kan ha. Ett krav
for att fa mojligheten att teckna forsakringen ar att fastigheten blir
besiktigad fére kopet av godkand besiktningsman. Forsakringen
galler for den forsdkrade under tiden mellan det datum som anges
som begynnelsedatum i férsakringsbrevet och det datum som ligger
tio ar efter tilltradesdagen. Den kan saledes gélla nagot langre an 10
ar beroende pa tidsperioden mellan tecknandet och fram till
tilltradesdagen. Om séljaren skulle riskera att bli ansvarig for fel pa
bostadsbyggnaden utreder forsékringen om det foreligger felansvar
och forhandlar i sa fall med képaren om kravet. Forsakringsbolaget
processar at saljaren och betalar rattegangskostnader som séljare
dragit pa sig eller alagts att betala och som inte kan betalas av

8 Foreningssparbankens informationsfoldrar och Willis Global Financial &
Executive Risks ABs forsakringsvillkor 2000.
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motpart. Om felansvar foreligger aterbetalar forsakringen det belopp
som koparen har ratt att fa avdraget pa kopeskillingen. Havs kopet p
g a fel betalar forsakringsbolaget den kostnad som uppstar for att
atgarda felet.

Undantag fran forsakringen

Forsakringen galler inte for saljarens utfastelser och inte for fel eller
brister som anmarkts i besiktningsprotokollet. Inte heller ersatts fel
beganget av besiktningsmannen. Fel som séljaren kant till men inte
upplyst besiktningsmannen eller kbparen om ersétts inte. Fel pa
byggnadens eldstader och rékgangar, installationer av el, v v s eller
fel pa vitvaror eller forekomsten av radon eller asbest ersatts inte
heller. Férsékringen galler ej for radighetsfel eller rattsliga fel.

Ersattningsregler

Forsakringen tacker krav mot saljaren upp till 750.000 kronor och
saljaren far sjalv sta for 30% av basbeloppet som sjalvrisk, runt
11.000 kronor.

Besiktningen

Na&r det galler besiktningen finns det inga regler alls i avtalsvillkoren.
Det som framgar ar att en godkand besiktningsman maste ha
besiktigat byggnaden for att séljaren ska kunna teckna forsakringen.
Forsakringsbolaget anvisar vilka besiktningsméan som ar godkanda.

7

4.3.4 Skandia Byggnadsgarantis overlatelseforsakring

Forsakringens omfattning

Bade saljare och képare kan teckna forsakringen och den galler for
agaren till den forsdkrade byggnaden. Villkoren ar att huset
besiktigas av en av Byggnadsgaranti godkand besiktningsforrattare
samt att &ven fuktkontroll genomférs. Forsakringsbeloppet for
byggnaden beréknas utifrAn dess taxeringsvarde. Beloppet ar hogsta
gransen for ersattning for samtliga skador under forsékringstiden.
Forsakringen ska for att galla tecknas fore tilltradesdagen och den
trader i kraft samma dag. Den omfattar skalig kostnad for att
avhjélpa fel i byggnadskonstruktion, material som anvants i
byggnadsarbete eller vid utférandet av arbete. Skalig kostnad for att
avhjalpa skada pa byggnad som orsakats av felet ersatts ocksa, s k
foljdskada. Med fel avses att byggnaden avviker fran vad kdparen
med fog kunnat forutsatta vid kopet. Hansyn tas da till innehallet i
besiktningsprotokollet, byggnadens alder och slitage samt
standarden hos jamforliga byggnader.

Forsakringen utger obegransad ersattning for merutgifter for kost och
logi under hogst sex manader om fel eller skada gjort vasentliga
delar av bostaden obrukbara.

™ Informationen kommer fran Byggnadsgarantis allmanna forsakringsvillkor
19990101, samt informationsfoldrar och hemsida www.byggnadsgaranti.com,
2000-04-03
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Undantag fran forsakringen

Om fel ej omfattas av forsakringen, t ex p g a byggnadens alder,
omfattas inte heller foljdfelen eller skadorna som uppkommit p g a
dem. De fel som koparen sjalv upptackt eller borde ha upptackt i
samband med kopet ersétts ej. Skador pa system for varme, vatten,
ventilation, el eller vitvaror m.m omfattas inte. Dock ersatts fel pa
ovanstaende egendom av 6verlatelseforsakringen. Fel som orsakats
av radon ersatts inte.

Ersattningsregler

Ersattning for avhjalpande av fel eller skada véarderas efter
forslitnings- och aldersgraden pa byggnaden. En atgard som innebér
en forbattring for férsakringshavaren gor att ersattningen reduceras i
motsvarande man. Om kostnader varit nédvandiga for rivning,
réjning, borttransport eller deponering ersatts det.

4.3.5 Overlatelseforsakring - en produktjélmft')relseE
Méaklar- SF  Forenings- Byggnads-
samfundet sparbanken garanti

(Ansvarsforsakring)

Vem kan teckna forsakringen?

privatpersoner/

Juridiska personer J/N J/IN J/IN J/J

Séljare/Kopare J/J JIN JIN J/J

Enbart via

maklare J J J N

Sjalvsaljare N N N J

Vem gaéller férsakringen for?

Forsakringen galler for

agaren av forsékrad

byggnadi 10 &r? J J N J

Forsakringen foljer
byggnaden vid

’® Fastighetsmakarforbundets hemsida www.fmf.net, 2000-03-28
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agarbyte? N Delvis N J
féljer vid dolda
fel men ej andra fel

Vilka byggnader kan omfattas av forsakringen?

Bostadsbyggnad:

Oavsett alder? J N (efter J J
1850)

Oavsett storlek N N N J

Tillh. garage géast-

stuga uthus mm N N ? J

Vad géller foérsékringen for?

Lamnar fors. erséttning

aven om saljaren undan-

hallit uppgifter? J N N J

Lamnar fors. erséttning

for fel och skada som

egentligen omfattas av

ett garantiatagande om

den som lamnat garantin

inte kan fullgéra den? J N N J

Undantar fors. fel

pa installationer? N J J N

Tacker fors. aven

besiktningsmannens

ev. misstag? J J N J

Utgar ersattning om

saljaren friskrivit sig

fran ansvar? J ? N J

Forsékringsbelopp?

Finns det mojlighet J (500. N N N (133% av tax

att valja forsakrings 000 eller (500. byggnadsvérde)

belopp? 1000 000) 000)

Begransning for

samtliga fors.? N N ? J[1]

Obegransat ers.
belopp vid ers.

for kost och logi da
vasentliga delar av
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bostaden blivit

obrukbar p g a J N (max N J
ersattningsbar skada? 30.000)
Sjalvrisk (% av basbeloppet)
50% 30% 30% 35%
Premie Fast pris Enhets-  Enhets- Individuell
baserat pa pris pris exkl premie for
hustyp besiktn. varje hus

baserat pa
risken for fel
och skador

1. Forsakringsrorelselagen tillater inget forsakringsbolag att ta hur stora risker som helst. En kund skall
aldrig riskera att bli utan ersattning vid en skada. Skandia garanterar detta genom att satta ett
gemensamt forsakringsbelopp for 10-ariga forsakringar. For 1999 var det gemensamma
forsakringsbeloppet 400.000.000 kr.

4.3.6 Kommentar

Effekten med forsakringarna for saljarens del ar i samtliga fall att
saljaren blir fri fran vidare ansvar for fastigheten. Fér kbparen skiljer
sig de fyra forsakringarna at. Foreningssparbankens
Ansvarsforsakring ar helt och hallet saljarens forsakring och den
saknar betydelse for kdparen pa alla andra satt &n att han garanterat
far ersattning genom foérsakringen om saljaren blir ansvarig for fel i
fastighet. Forsakringen innebar for koparen att han maste kunna visa
att det foreligger ett dolt fel, och utifrdn det maste han bestamma
vem av séljaren eller besiktningsmannen som ska sta ansvaret for
felet. FOr att kdparen ska kunna krava séljaren pa ansvar for fel sa
maste han kunna visa att han sjalv har uppfyllt sin
undersokningsplikt. Alternativet for kdparen blir att férsdka visa att
besiktningsmannen varit forsumlig nar han utfort sitt uppdrag.
Koparen har tva mojliga motparter i en tvist vilket komplicerar
situationen fér honom. De andra tre forsakringarna gor det enklare
for kbparen eftersom han enbart behdver visa att ett abstrakt fel
foreligger. Han slipper argumentera utifran undersokningsplikten pa
den del forsékringen géller, d v s byggnaden. Det enda kdparen
maste visa ar att det finns ett abstrakt fel som inte & namnt i
besiktningsprotokollet. FOr dessa tre forsakringar spelar det inte
nagon roll om ansvaret laggs pa séljaren eller besiktningsmannen,
forsakringen gar in &nda och képaren far pa sa satt bara en mojlig
motpart. Forsakringarna tacker i varierande grad féljdskador p g a
fel, dock med undantag for Féreningssparbankens
Ansvarsforsakring. Generdsa ersattningar for omkostnader till f6ljd
av skadan utgar i tva av de fyra forsakringarna. Liknande kostnader
ersatts inte enligt Jordabalken eftersom prisavdrag och havning i
forsta hand ska aterstalla den ekonomiska balansen mellan séljaren
och koparen. Bara da pafoljden ar skadestand kan koparen fa
ersattning for alla utgifter enligt lag. Férsékringen kan saledes ge
koparen mer ersattning vid fel an vad han hade kunnat erhalla enbart
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genom Jordabalken.

Avtalsvillkoren till férsékringarna &r i vissa delar bade snariga och
tamligen oklara. Ett pedagogiskt problem ligger i skillnaden mellan
begreppet fel och skada i avtalen. Skillnaden blir inte fullt klarlagd
och enligt allmanna avtalrattsliga regler sa ska férséakringsbolagen
sta for de otydligheter som finns i avtalet. | tveksamma fall tolkas
dessa till nackdel for den som formulerat texten.
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5 Rattsfall

5.1 Allmant

Den rattsutveckling som under senare ar framkommit genom rattsfall
presenteras nedan. De domar som avkunnats om fel i fastighet och
besiktningsmans ansvar presenteras nedan. Varje instans domskal
finns med och bade HD och Hovrattsfall refereras.

5.1.1 Svea Hovratts dom 870612 DT 21

Koparna forvarvade 1984 en fastighet for 515 000 kronor. Pa
fastigheten fanns ett bostadshus uppfort 1966 med helt tackt
krypgrund. Vid kopetillfallet var det inte mojligt att fa tilltrade till
denna utan att gora hal i grunden eller i ett golv inne i huset.
Koparna tilltradde huset i juni 1984. | kontraktet angavs sdsom en
forutsattning for kopet "att inga onormala mangder av fukt eller
mogel kan upptackas vid en besiktning senast den 9 april 1984".
Anledningen till klausulens tillkomst var att kdparna vid sitt forsta
besok pa fastigheten tyckte sig kanna av en inte narmre definierad
lukt i huset. De var r&dda att huset kunde vara utsatt for
mogelangrepp. Huset undersoktes av en besiktningsman fran ett
foretag som specialiserat sig pa att upptéacka, analysera och
rekommendera atgarder mot fukt och mogelskador. | rapporten
uttalade besiktningsmannen att han med stod av de erhallna
matvardena samt gjorda iakttagelser bedomde att risker inte forelag
for fukt eller mogelskador.

Hosten 1984 foretog en ny besiktningsman fran samma bolag en
aterbesiktning av huset och da konstaterades det att forhallandena
under bjalklagret var sadana att svamptillvaxt dar var “fullt méjlig och
trolig”. Vid en narmare understkning visade det sig att marken under
huset var fukt och mogelangripen, aven kutterspansisoleringen
ovanfor de betongkassetter som tjdnade som bjalklager var
angripna.

Koparna stamde saljarna och yrkade avdrag pa kopeskillingen. De
gjorde gallande att de fullgjort sin undersékningsplikt genom att
anlita besiktningsforetaget. Fastigheten hade mot denna bakgrund
avvikit fran det skick de vid forvarvet hade anledning att rakna med.
Saljaren bestred och gjorde gallande att fastigheten inte avvek fran
det skick koparen haft anledning att rakna med nar de kdpte den.
Kdparna hade inte fullgjort sin undersokningsplikt i samband med
kopet.

TR: Bifaller koparnas yrkande om avdrag pa kopeskillingen. En
otillracklig understkning av besiktningsforrattaren ar inte en sak som
rimligen ska drabba uppdragsgivarna.

HovR: Kdparna har vitsordat att besiktningsmannen ej utfort

® Rtergivet ur J, Elfstrom, Fel i fastighet, 1996, s. 81.
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besiktningen med den omsorg och sakkunskap man kan férvanta sig
av foretaget i fraga. Att felet inte upptacktes vid besiktningen ar att
hanfora till att denna var ofullstdndig. Kbparna har att gentemot
saljaren svara for att besiktningen inte utférdes med den omsorg och
sakkunskap som varit pakallad. De har saledes inte uppfyllt sin
undersokningsplikt, varfor hovratten lamnade deras talan utan bifall.

5.1.1.1 Kommentar

Har for HovR samma resonemang som togs upp i
smahuskdpsnamndens delbetankande, att uppdragsgivaren
(képaren) blir ansvarig for besiktningsmannens kompetens. Aven
dennes utférande av sjalva tjansten far koparen sta risken for.
Konsekvensen blir férodande for képaren om han ocksa maste sta
ansvaret for sitt val av besiktningsman. Har forelag dock inget dolt fel
eftersom kdparna kant mégellukt och darfér behdvde utfora en
utdkad undersokning. Felet var ett fel som borde ha upptackts av
koparna och eftersom laget var sadant hamnar inte kbparna i ett
battre lage bara for att det ar ett besiktningsféretag som misstar sig |
stallet for kbparna. Kdparna séatter besiktningsforetaget i sitt stélle
och foéretagets misstag blir darfor kdparens misstag. Kdparna skulle
mojligen ha gatt pa besiktningsforetaget for att de inte utfort sitt
uppdrag pa korrekt sétt.

5.1.2 GoOta Hovratts dom 931123 DT 1066EI

Koparna kopte 1990 en fastighet for 890 000 kronor och pa
fastigheten fanns ett enfamiljshus i ett plan med kallare uppfort 1972.
Huset var grundlagt p& betongplatta, som lagts direkt pa marken. |
kallaren fanns en gillestuga med uppreglat golv pa en bottenplatta
som lag nagot lagre an andra utrymmen.

Koparen hade fore kdpet anlitat en besiktningsman som gjorde en
overlatelsebesiktning av fastigheten tillsammans med dem. Detta
skedde samma dag som képekontraktet skrevs. Besiktningsmannen
skrev samma dag ett utlatande som koparna fick ett par dagar
senare. | det skriftliga utlatandet stod bl a féljande noteringar:
"kallare. Fuktskador div. Yttervaggar, bor uppgréavas och
omisoleras/draneras". Papekandet som ocksa skedde muntligen vid
besiktningen grundades pa att fuktflackar fanns pa nagra
kallaryttervaggar som i motsats till gillestugan inte var dolda av
uppreglade vaggar. Strax efter tilltradet markte kdparna en stark lukt
I huset samt att golvet var mogelskadat.

Kdparna yrkade att TR i mellandom skulle faststélla att
besiktningsmannen vid utférandet av uppdraget genom oaktsamhet
fororsakat koparna skada. De hade efter kopet blivit
uppmarksammade pa den olampliga konstruktionen som var vanligt
pa 1970-talet. Under 1980-talet blev det allmant kant att detta
byggnadssatt inte var bra p g a den stora risken for fukt och
maogelproblem. Detta hade besiktningsmannen kant till men inte

" Rtergivit ur J, Elfstrom, Fel i fastighet, 1996, s.101.
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namnt for kdparna som var helt okunniga om problematiken.
Besiktningsmannen bestred yrkandet och gjorde gallande att
fuktflackarna pa kallaryttervaggen inte hade nagot samband med
eventuell fukt underifran i bottenplattan. Att huset var byggt pa 70-
talet med en metod som innebar en stor risk for fukt var inte ensamt
tillréckligt for att anta att fukt eller mogelskador hade uppkommit.
TR: Besiktningsmannen var medveten om den forhojda risken for
fuktskador i denna typ av hus och borde med hansyn till arten av det
uppdrag han atagit sig ha insett vad som enligt gallande rattspraxis
kravdes av en fastighetsbesiktning fore ett kop. Trots detta har
besiktningsmannen gjort den bedémningen att han inte behdvt
upplysa kdparna om riskerna eller féranstalta om undersokning
genom ingrepp i golvet i gillestugan. Besiktningsmannens
felbeddmning maste laggas honom till last som oaktsamhet mot
képarna och det har medfdort en skada som besiktningsmannen ska
ersatta.

HovR: Vid utforandet av en overlatelsebesiktning kan det inte mera
allmant aligga besiktningsmannen att upplysa képaren om risken
med den typ av hus de var intresserade av. En férutsattning for
ansvarighet var att fastigheten vid kopet var behaftad med ett fel
som inte var dolt. Det satt man byggde hus pa under 70-talet kan
enligt hovrétten inte anses som ett fel enligt JB:s mening. Har
emellertid vid kdpet den riskfyllda konstruktionen lett till att en
besvarande mogelférekomst bildats utgor denna i sig enligt
hovrattens uppfattning ett fel i fastigheten. Det var utrett att det vid
kopet forekom mdogel i fastigheten och att denna saledes var
behaftad med fel. Aven om besiktningsmannen inte behovde
upplysa képarna om de risker som foreldg med hustypen, sa hade
han haft att utféra en besiktning med beaktande av dessa. Mot
bakgrund av vad som framgick av utredningen borde
besiktningsmannen ha varit sarskilt uppmarksam pa férekomsten av
fukt och mogelskador i gillestugan. Det aligger den som utfor
besiktningen att anvanda aven andra sinnen an synen, t ex
luktsinnet. Besiktningsmannen har enligt egen utsago inte ens gjort
nagra férsok att konstatera om det fanns mogellukt i gillestugan. Vid
en med tillborlig omsorg utférd undersokning av gillestugan hade
mogelskadorna sannolikt upptéckts. Felet som avilade fastigheten
var saledes inte ett dolt fel. Genom att inte utfora besiktningen pa ett
sadant satt att ett fel som ej ar att hanfora till dolt fel upptackts,
maste besiktningsmannen anses ha gjort sig skyldig till
skadestandsgrundande oaktsamhet.

5.1.2.1 Kommentar

Domen beskriver och poangterar avgransningen mellan képarens
undersokningsplikt och besiktningsmannens ansvar pa ett bra satt.
Hovratten kom fram till att besiktningsmannen varit oaktsam da han
inte upptackt ett icke dolt fel och da kan képaren som i detta fallet
begéara skadestand. Hovratten ansag att en besiktningsman inte
generellt behdvde upplysa koparen om riskerna med olika hustyper
men jag anser precis som hovratten, att han i alla fall p g a sin
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sakkunskap borde ha en viss skyldighet att stalla sin yrkeskunskap
till koparens forfogande. Pa liknande satt som i detta fall torde
koparna i forra fallet kravt besiktningsmannen pa skadestand i stéllet
for saljaren for dolda fel i fastigheten.

5.1.3 Gota Hovratts dom 940506 DT 2024EI

Kodparna forvarvade 1990 en fastighet for ett pris av 950 000 kronor.
Pa fastigheten fanns en 1% -plansvilla som var uppford 1951 och
tillbyggd 1981. Kdparna hade fore kopet anlitat en besiktningsman
som gjorde en 6verlatelsebesiktning av fastigheten utan medverkan
av kdparna. Koparna hade endast muntligen blivit upplysta om att
det inte forelag nagon som helst risk att kopa huset vid kopetillfallet,
forst senare hade de fatt det skriftliga utlatandet av
besiktningsmannen. Panelen i kallarvaningen behovde enligt
besiktningsmannen ventileras men det kunde goras genom att
borrade sma hal i panelens dver och underkant. Strax efter kdpet fick
kdparna besiktningsprotokollet och reagerade da mot att det i
protokollet var angivet hdoga varden av fuktmatningar, sarskilt i
tvattstugan.

Kdparna anlitade en sakkunnig som konstaterade att det var
monterat trareglar direkt pa betongyttervaggen i kallaren. Mellan
trareglar och vaggpanel fanns en plastfolie som "laste in" fukten i
vaggen. Att avhjalpa felen skulle kosta 35 000 kronor. Képarna yrkar
darfor skadestand av besiktningsmannen med samma belopp under
pastaendet att han brustit i utférandet av sitt uppdrag genom att
lamna besked om att det inte forelag nagon risk att kopa fastigheten.
De har lidit skada da de efter besiktningsforrattarens radgivning kopt
huset. Vidare har de betagits mdjligheten att gora felet gallande
jamlikt 4:19 JB eftersom felet varit mojligt att upptacka vid en
besiktning.

Besiktningsforrattaren bestred yrkandet och hdvdade att han hade
informerat kdparna om den olampliga konstruktionen och namnt
vardena vid det angivna telefonsamtalet. Vidare var besiktningen
preliminar och han hade féreslagit en ytterligare besiktning
tillsammans med bade séljare och kopare.

TR: Det var inte styrkt att besiktningsmannen otvetydigt och utan att
namna nagot om fuktférekomst givit klartecken for kép. Karomalet
ogillades.

HovR: Det var ostridigt att besiktningsmannen inte hade upptéackt
den felaktiga konstruktionen vid sin undersdkning. Utredningen i
malet visade inte att besiktningsmannen underlatit att redovisa sina
matresultat och slutsatser angaende forekomsten av fukt i kallaren.
Forrattarens skyldighet maste dock anses ha varit mer vittgaende &n
sa. | uppdraget far anses inga att besiktningen ska genomféras med
den noggrannhet JB kraver vid kop av fast egendom. Redan
forekomsten av trapanel i kallaren borde ha varit en varningssignal
for en erfaren sakkunnig. Da det fanns en ventil borde

8 Rtergivit ur J, Elfstrom, Fel i fastighet, 1996, s. 202.
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besiktningsmannen ha utstrackt sin underséknings till vaggen bakom
denna och ej ndjt sig med att méta forekomst av fukt i golvet.
Besiktningsmannen har inte visat att den gjorda besiktningen var
endast prelimindr och att han klargjort detta for kdparna.
Besiktningsforrattaren far darfor anses ha varit forsumlig genom att
inte utstracka sin undersokning enligt det nyss sagda. Karomalet
bifolls.

5.1.3.1 Kommentar

Enligt HovR sa ar kraven pa den sakkunnige storre an vad
undersokningsplikten ar for koparen. Eftersom besiktningsmannen
var sakkunnig utgjorde trapanelen i kallaren indikation pa fel och da
han faktiskt gjorde fuktmatning i kéllaren borde han utokat dessa
undersokningar till att aven omfatta vaggen. Som jag tolkar HovR sa
menar ratten att besiktningsmannens undersokning inte foljer JB
4:19 krav pa undersokningsplikt utan kraven ar storre pa en
specialist &n pa en vanlig kdpare. Av detta foljer att
besiktningsmannen skulle kunna blir ansvarig for fel som enligt JB
4:19 ar att anses som dolda.

5.1.4 RH 1996:47

Koparna forvarvade en fastighet i Simrishamns kommun. Pa
fastigheten fanns ett enfamiljshus byggt 1973 med betongplatta pa
mark och med ett s k flytande golv, pa vilket lagts frigolitblock och
spanskivor. Koparna hade fore kdpet anlitat ett foretag att utféra en
overlatelsebesiktning av fastigheten. Besiktningsforrattaren
undersokte bl a férekomsten av fukt med en sk fuktméatare. |
besiktningsutlatandet skrev besiktningsmannen att
fuktgenomsnittsvardet var normalt. Som forklaring till instangd lukt
angavs att huset statt oanvant en langre tid.

Den konstaterade lukten forsvann dock inte varfor koparna aterigen
lat undersdka huset genom en sakkunnig som hittade férhdjda
fuktvarden i yttervaggar och innervaggssyllarna. Man upptackte
vidare rester av byggavfall mellan betong och frigolit och att lukten
kom fran frigolitblockens undersida.

Koparna yrkade skadestand av besiktningsmannen med 91 250
kronor under pastaendet att han brustit i sitt uppdrag genom att inte
vidta eller féresla lampliga atgarder for att utreda orsaken till den
daliga lukten som fanns i byggnaden. Dessutom hade
besiktningsmannen underlatit att foreta en sk riskanalys och darfor
hade han varit oaktsam i sitt uppdrag.

Bolaget bestred yrkandet och gjorde gallande att det var en okular
jordabalksbesiktning vilket innebar besiktning av atkomliga delar av
fastigheten. Gjorda undersokningar hade ej visat att nagra fel
forelegat. Han hade papekat dalig lukt och lamnat en forklaring till
lukten. De fel som nu &beropas ar dolda fel och darfér har han inte
varit oaktsam.

TR: Besiktningsmannen har fatt i uppdrag att fullgora den
undersokningsplikt som avilat kdparna. Huset hade lange statt
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obebott och var ordentligt nerkylt. Dessa omstandigheter maste for
besiktningsmannen ha framstatt som i och for sig rimliga forklaringar
till den instéangda lukten. | besiktningsutlatande konstaterades att
golvkonstruktionen med tragolv pa betongplatta utgjorde en risk for
fukt. Utredningen visar inte att nagra konkreta tecken som gett
besiktningsmannen anledning att pakalla skadegdrande ingrepp
forekommit. Enligt TR mening far besiktningsmannen darfor anses
ha uppfyllt den undersokningsplikt som enligt JB avilar koparen.
HovR: | uppdraget far anses ha ingatt en undersokning motsvarande
den en kopare har att gora enligt JB 4:19 kompletterad med
sarskilda fuktméatningar. Besiktningsmannen har vid besiktningen
inte haft anledning att rdda képarna att utvidga undersokningen till
sadana delar av byggnaden som kravt séljarens medverkan till
atgarden. Besiktningsforrattaren har inte brustit i aktsamhet nar han
utfort uppdraget att ta fuktprover i byggnaden. Daremot har han
emellertid varit medveten om att fuktméatningarna haft en begransad
omfattning och att det kravts ytterligare och mer ingripande
provtagningar for att man med sakerhet skulle kunna ta stéllning till
om det forelag nagra fuktproblem i byggnaden. Han har framfor allt
kant till golvkonstruktionens risker ur fuktsynpunkt och att han inte
kontrollerat de delar av byggnaden déar man hade stérst anledning att
rakna med att det fanns fukt. Det maste ocksa ha statt klart for
besiktningsmannen att koparna saknade narmare kunskap i
byggnadstekniska fragor och om olika orsaker till fuktproblem och
dylikt. Han har darfor haft anledning att rékna med att kbparna skulle
forlita sig pa besiktningsresultatet och att de haft sma mojligheter att
pa egen hand satta i fraga de slutsatser som presenterats for dem.
Dessa forhallande har besiktningsmannen haft att beakta nar han
utformade besiktningsutlatandet och vid genomgangen av detta med
koparna. Det har dlegat honom att redovisa resultatet av
besiktningen pa ett sadant séatt att képarna kunnat dra rimliga
korrekta slutsatser av fuktproven (jfr NJA 1994 s. 532). Sarskilt viktigt
i det sammanhanget ar att redovisningen inte skulle ge kbparna en
felaktig uppfattning om fuktmatningarnas omfattning och med vilken
grad av sakerhet man kunnat utesluta férekomsten av fuktproblem
pa fastigheten. Hovratten fann att bolaget redovisat resultatet av
besiktningen pa ett satt som varit &gnat att inge képarna
uppfattningen att de inte behdvde befara fuktproblem i byggnaden.
Bolaget har darigenom av oaktsamhet foranlett kdparna att kopa
fastigheten. Oavsett om kdparna kunnat vanda sig mot saljaren for
att fa till stand ett prisavdrag p g a felet, var de berattigade till
ersattning fran bolaget for sin skada.

5.1.4.1 Kommentar

HovR borjar sitt domskal med att jamstalla kdparens
undersokningsplikt med besiktningsmannens undersdkning vilket jag
anser vara felaktigt eftersom de inte ar jamforbara. Képarens
undersokningsplikt &r alltid stérre da aven andra delar an de som
besiktigats ingar dar. HovR gar igenom ansvarsfordelningen pa ett
bra satt genom att den kunnige parten, d v s besiktningsmannen far
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sta risken for oklarheten i utformningen av avtalet. Han har ocksa
bevisbordan for att han har uppfyllt sin omsorgsplikt. Genom att
skriva att kbparna, oavsett om de kunnat vanda sig mot séljarna, var
berattigade till ersattning ifran bolaget sager HovR att
besiktningsmannen har ett sjalvstandigt ansvar for sin tjanst.
Besiktningsmannen kan inte i detta fallet ursakta sig med att felet
kan anses som dolt da han har utfort sin tjanst pa ett bristfalligt satt
och darmed fororsakat sin uppdragsgivare skada. | normalfallet ar
k6parens undersokningsplikt storre an besiktningsmannens uppdrag
men detta fallet visar att uppdraget och ansvaret aven kan ga langre.
Uppdraget var saledes fristdende ifran undersokningsplikten och
darfor endast beroende av avtalet mellan parterna.

5.1.5 NJA 1997 s. 65

Kdparna forvarvade 1989 en fastighet for en kdpeskilling av 860 000
kronor. Pa fastigheten fanns ett bostadshus i ett och ett halvt plan
uppfort 1970. Képarna anlitade en besiktningsman fore képet for att
fa en overlatelsebesiktning utford. Samma dag som besiktningen
gjordes ringde koparna upp den sakkunnige for att hora om det hade
framkommit nagra fel pa fastigheten. Besiktningsmannen redovisade
att han iakttagit vissa fel, bland annat att ventilationséppningar
saknades i takfoten. | det skriftliga utlatandet som kdparna inte tog
del av fore kdpet framgick féljande:

"Ventilationsoppningar saknas i takfoten (bada sidor) for ventilation
av takkonstruktionen (stodbensutrymmen, snedtak m m). Detta bor
atgardas. Ventiler kan upptagas dels i gavlarna, dels i takfoten."

Vid inspektion av s k stodbensutrymmet mot norr i sovrummet pa
andra vaningen konstaterades att isoleringen i bland annat snedtaket
bor justeras samt att det saknades ventilation av snedtaket. | dvrigt
ar takkonstruktionen pa andra vaningen helt inkladd och ej
inspektionsbar".

"Med hansyn tagen till byggnadens alder och med undantag av de
ovan angivna felen och bristerna beddms byggnaderna i 6vrigt vara i
gott skick".

"Utlatandet kan ej laggas till grund for talan enligt JB eller annan lag.
For sddana andamal kravs en mer ingaende besiktning samt mer
omfattande undersokningar och kontroller".

Tre - fyra ar senare upptacker koparna rotskador i yttertaket
beroende pa att luftspalt saknades mellan isolering och
yttertaksbrador. Reparationskostnaderna beréknades att uppga till
110 000 kronor.

Koparna yrkade skadestand av besiktningsmannen med samma
belopp under pastaendet att han upptéackt avsaknaden av ventilation
och ventilationsGppningar i byggnaden och att han hade bort forsta
och informera koparna om riskerna for skador. Genom att underlata
detta har besiktningsmannen varit férsumlig och vallat koparna
skada uppgaende till kostnaderna for att atgarda felet.
Besiktningsmannen bestred yrkandet och gjorde gallande att
koparna endast hade bestallt en okular besiktning. Uppdragsgivarna
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borde ha avvaktat tills de fatt del av det skriftliga utlatandet innan de
fullféljde kopet. Med anledning av utlatandet borde képarna ha
begart en utdokad undersokning. Han visste inte om att kdparna
avsag att forvarva fastigheten innan de tagit del av utlatandet. Vid
den aktuella tiden var det inte heller allmant vedertaget att gora en
riskanalys.

TR: | malet ar utrett att taket i byggnaden ar rétskadat och att detta
beror pa avsaknad av luftspalt mellan isolering och yttertaksbrador.
Oavsett om taket var rotskadat vid besiktning eller inte, har takets
konstruktion medfort en risk for sddana skador. Omfattningen av
uppdraget och de krav pa aktsamhet som uppdraget fordrar bor ses
mot bakgrund av andamalet med att en sakkunnig i
byggnadstekniska fragor anlitades. Den omstéandigheten att
ventilationsoppningar saknades i takfotens bada sidor utgjorde
typiskt sett en sadan risk for skador som en normalt aktsam
besiktningsman bor upplysa om. Detta sarskilt som det av allt att
déma inte ar fraigan om en ovanlig defekt. Parternas avtal far anses
innebara att besiktningsmannen skulle utféra en sadan besiktning
som uppfyller kravet pa undersokningsplikten vid fastighetskop och
det har darfor alegat honom att varna for det aktuella felet.

HovR: avsaknad av luftspalt mellan isolering och yttertaksbrador har
inneburit en uppenbar risk for rotskador. Det bor vid sadana
forhallanden aligga en besiktningsman att upplysa om denna risk.
Det ar inte styrkt att han lamnat sadana upplysningar att koparna
kunnat inse risken med takkonstruktionen. Genom att inte lamnat
koparna tillréckliga upplysningar foér att de skulle kunna inse den risk
som takkonstruktionen medférde har besiktningsmannen varit
oaktsam nar han utférde uppdraget. Da koparna forvarvat
fastigheten utan att vara medvetna om denna risk har de orsakats
skada.

HD: Faststaller hovrattens dom.

Tva justitierad var skiljaktiga och anférde: Samma utlatande som
fanns i besiktningsutlatandet hade ostridigt aven lamnats muntligen.
Koparna hade aven fatt en ungefarlig prisuppgift for de reparationer
som behovdes utféras. Vad som laggs besiktningsmannen till last &r
att han inte forklarat for koparna att de fel som han anmarkt pa
innebar risk for skador pa byggnaden. Emellertid hade képarna inte
visat att det var sedvanligt vid den aktuella tidpunkten att
tillhandahalla det som numera kallas riskanalys. Besiktningsmannen
har genom uppgifterna om att takkonstruktionen varit behaftad med
fel och att dessa bord atgardas lamnat kdparna upplysningar som
gjort det mojligt fér dem att dra rimliga och korrekta slutsatser av
hans papekanden. Utlatandet ar formulerat pa ett satt som i dessa
hanseenden inte ger utrymme for missforstand och
besiktningsmannen maste ha haft fog for att utga fran att koparna
om de anda kénde tveksamhet om innebdrden av hans uttalande,
skulle stalla fragor till honom.

5.1.5.1 Kommentar
HD fastslar i detta fallet riskanalysens betydelse for koparna. For att
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bli fri fran ansvar maste besiktningsmannen numera goéra en skriftlig
riskanalys om nagon risk for fel foreligger. Underlater han att géra en
skriftlig anmarkning star han ansvaret for att koparna inte forstatt
innebdrden av vad han berattat. Besiktningsmannen blev har inte
ansvarig for brister i tjanstens utférande utan for att han inte klargjort
for sina uppdragsgivare risken for skador p g a den bristande
ventilationen. Detta trots att han faktiskt noterat att ventilation
saknades i besiktningsprotokollet och dessutom uppmanat till
atgarder. Det framgar av fallet att det kravs av besiktningsmannen
att han gor en skriftlig riskanalys, en muntlig information ar inte
tillracklig. Allmanheten kunde inte forutsattas vara medvetna om
vilka allvarliga fel som kunde finnas under dessa omstandigheter,
vilket var val kant i branschen. Domen belyser behovet av
upplysningar och klarhet ifran besiktningsmannens sida i hans
upptradande mot uppdragsgivaren. Har fastslar HD precis som
HovR gjorde i RH 1996:47, att den sakkunnige har ett sjalvstandigt
ansvar for sin tjanst. HD klargor daremot inte speciellt tydligt vad
som galler angaende besiktningsmannens informationsplikt eller
upplysningsplikt. 1989 da besiktningen skedde fanns det ingen
riskanalys i avtalet och om besiktningsmannen hade tagit upp fragan
dar hade troligen utgangen blivit en annan. Enligt Gunnar Edebrand
forbundsdirektor pa SBR sa hade man redan 1988 infort
riskanalysen i uppdragsavtalet. Dock anvandes det inte av alla
besiktningsméan. Slutligen kan konstateras att HD inte Oppet kan
sagas forespraka att KtjL ska tillampas analogivis i detta och
liknande fall. Kanske ar KtjL starka konsumentskydd for vittgaende i
fall som detta. Vart att papeka ar ocksa att referenten undviker att
sammanblanda kdparens undersdkningsplikt med
besiktningsmannens uppdrag, vilket skedde i TR.

5.1.6 RH 1998:60

Kdparna forvarvade 1993 en fastighet i Stockholms kommun. |
samband med kdpet gjordes en jordabalksbesiktning av huset. Kort
tid efter tilltradet upptackte kdparna att det rann in vatten genom
taket. Sedemera konstaterades att taklackaget tillsammans med
bristande ventilation orsakat rét och mégelangrepp. Kdparna yrkade
att besiktningsmannens aktiebolag forpliktigades att betala 86 300
kronor i skadestand, motsvarande den kostnad som det innebar att
reparera felen. Vidare yrkades att bolaget skulle aterbetalad halften
av kostnaden for besiktningen eftersom bolaget varit vardslos vid
utforandet av besiktningen enligt 37 och 38 88 KopL. Som grund
aberopades att besiktningsmannen varit vardslos vid utférandet av
uppdraget genom att inte lAmna upplysningar om de fel och brister
som fanns relaterat till takkonstruktionen samt att han underlat att
informera om risken med att ventilationen var bristfallig.
Besiktningsmannen hévdade att han i besiktningsprotokollet anmarkt
att takbyte kunde bli aktuellt inom snar framtid och att ventilationen
behovde 6kas. Parterna var saledes medvetna om de reparationer
som behovde utforas. | andra hand havdades att han ej hade varit
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vardslos.

TR: Ansag att besiktningsmannen gjort klart for koparna i
besiktningsprotokollet att de atgarder de begéarde ersattning for
skulle komma att behéva atgardas inom kort. Képarna har darfor inte
drabbats av ndgon skada. | fragan om uppdraget utforts med tillborlig
omsorg anser TR att det inte var tillforlitligen utrett att det vid den
forsta besiktningen fanns tecken pa befintliga lackage som borde
uppmarksammats.

HovR: Fann att bolagets besiktning var att anse som felaktig da
besiktningsprotokollet inte pekade ut takomlaggningen som
omedelbart ndédvandig. Det framgick bl a i utlatandet att ventilationen
var otillracklig men bolaget hade inte dragit den for kdparna viktiga
slutsatsen darav, att det kunde innebéara att taket var skadat av réta
och mogel. Da besiktningen var att anse som felaktig var koparna till
foljd darav berattigade till avdrag pa det pris de betalat for den
utforda tjansten. For att koparna ska ha ratt till skadestand kravs att
de tillfogats skada p g a felet i tjfAnsten men det ar ej utrett att de lidit
skada till foljd av felet i tjansten da det anmarkts att taket eventuellt
kom att behéva bytas ut.

5.1.6.1 Kommentar

HovR har har i motsats till HD i NJA 1997 s. 65 gjort en tydlig analog
tillampning av KtjL med utgangspunkt fran parternas talan. HovR
har aven i detta fallet kommit fram till att besiktningsmannen har
underlatit att informera tillrackligt om konsekvenserna av vad som
framgar av utlatandet. Han borde ha berattat att slutsatsen av
utlatandet var att det kunde innebara mogelskador.

5.1.7 NJA 1998 s. 407

Detta fallet gallde fragan om koparen kunde aberopa ett
besiktningsutlatande som grund for att han fullgjort sin
undersokningsplikt. Képarna forvarvade 1991 en fastighet fér 2 200
000 kronor. Fore kopet lat de ett par besiktningsman utféra en
jordabalksbesiktning. | besiktningsprotokollet framgick foljande.
Kallare: "Tvattstuga nymalad. Missfargning i hushdérnan. forhojt
fuktkvotsvarde. Tata kontroller att ej skadan avsevart forvarras samt
en snar atgard rekommenderas fran besiktningsmannen. Som en
forsta atgard rekommenderas att stupror bortledes fran
fasad/hushorna”. - Mittrum: "Utan anmarkning” - Blivande gillestuga.
"Nagot hoga fuktvarden erholls med Protometer Mini.
Besiktningsmannen papekade vikten av god ventilation i blivande
golv och vaggkonstruktion." - krypvind: ej besiktigad. -
Besiktningsmannen uppfattade ej nagon elak lukt i fastigheten. De
lamnade foljande omddme: "Fastigheten synes vara i normalt
underhallen och i gott skick. Dock papekades att komplettering av
fuktisolering och kallarvaggar och renovering av duschrum bér
utféras inom en snar framtid".
Efter tilltradet befanns gillestugan, ytterfasaderna och
vindsbjalklagret vara angripet av mogel vilket hade fatt till foljd att
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agarparet under renoveringstiden varit tvungna att skaffa en
evakueringsbostad.

TR: Ansag felen vara dolda.

HovR: Forekomsten av mikroorganismer i gillestugans golv och i
vindisoleringen far anses utgora en pataglig brist i byggnadens
kvalitet. Da besiktningsmannen upppmatt fukt under tragolvet borde
k6paren narmre ha undersokt orsaken till den. Att taket var snotackt
ar enligt HovR inget sadant hinder som fritar koparna fran
undersokningsplikten. Forekomsten av méglet pa vinden hade enligt
HovR kunnat upptackas. Koparna hade saledes brustit i sin
undersokningsplikt.

HD: Uttalade att det rent generellt &r battre om en kdpare anlitar en
besiktningsman fore képet, som normalt sett har battre
forutsattningar att hitta brister i en fastighet an en enskild kopare.
Besiktningsmannen har i protokollet noterat nagot hoga
fuktkvotsvarden och dessutom papekat vikten av en god ventilation
och med detta som bakgrund borde kdparna gatt vidare och
undersokt de férhojda fuktvardena. Innehallet i besiktningsprotokollet
kan p g a detta inte aberopas som stdd for att koparna har fullgjort
sin undersokningsplikt. Tvartom har papekandena i
besiktningsprotokollet fatt till foljd att undersokningsplikten utokats.

5.1.7.1 Kommentar

Har kommer det klart fram att forhallandet mellan saljaren och
koparen inte blir pAverkad av besiktningsmannens undersokning.
Nagon reducerad undersokningsplikt p g a anlitande av
besiktningsman foreligger ej. Besiktningsmannen har inte ansvar for
koéparens undersokningsplikt utan den féljer kbparen sjalv.
Besiktningen i sig ar bara en indikation pa byggnadens skick och
eventuella brister, den motsvarar inte kbparens undersokningsplikt.
Den slutliga riskbedomningen star kdparen sjalv for och dar kan han
vaga in besiktningsprotokollet. Jag anser att protokollet relativt klart
har tagit upp olika fuktproblem. Att kdparna har inte har tagit notis
om det eller majligen inte forstatt protokollets innebord ar ett problem
som man hade kommit ifrdn om besiktningsméannen gatt igenom
protokollet efter besiktningen.

5.1.8 Svea Hovratts dom 991020 DT 29

1994 forvarvar koparna en fastighet for 295 000 kronor. P& huset
fanns ett bostadshus uppfort pa torpargrund. Infor kopet gjordes en
overlatelsebesiktning av huset tillsammans med kdparna och
saljaren. Vid besiktningen framkom att torpargrunden var uppmurad
runt om och inga 6ppningsbara gluggar fanns, da de var igensatta
med plat. Avsaknaden av inspektionsluckan patalades av
besiktningsmannen och noterades i besiktningsprotokollet som
"grunden ej besiktningsbar". Besiktningsmannen rekommenderade
koparen att ta upp en inspektionslucka sa att tillstandet under golvet
kunde betraktas med tanke pa de forhojda fuktvarde som indikerats i
tvattstugan.
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Ett ar efter besiktningen marker kdparna i samband med rivning av
badrum att det forekom skalbaggar i golvet. De kontaktade da
Anticimex som efter att ha tagit bort platlocken i grundmuren,
konstaterade att det forelag mogel och svampangrepp i bjalkarna.
Koparna stamde besiktningsbolaget och havdade att bolagets
besiktningsman hade varit oaktsam vid utférandet av uppdraget och
darigenom fororsakat kdranden skada.

Besiktningsbolaget bestred yrkandet och havdade att den okuléra
besiktning som skett inte omfattade nagra ingrepp i fastighetens
fysiska skick. | protokollet hade framhallits att grunden inte var
besiktigad da den ej var besiktningsbar utan ingrepp i fastigheten.
TR: Att lysa in genom gluggarna i muren till en torpargrund &r, enligt
vad parterna torde vara ense om, en i kdparens undersokningsplikt
sjalvklart ingaende atgard. Den atgarden var i detta fallet sarskilt
pakallat av det forhallandet att ventilationen i grunden var
undermalig. De platar som satt for gluggarna i grunden var enligt
vittnesmal inte fastsatta sa att de inte kunde avlagsnas utan inverkan
pa fastigheten. "I bolagets uppdrag har darfor ingatt att lossa
platarna och lysa in i grunden. Utredningen visar att foreliggande
svamp- och mogelangrepp skulle ha upptéackts om en sadan
inspektion utforts". Besiktningsmannens underlatenhet att undersoka
grunden genom gluggarna har inneburit en oaktsamhet vid
fullgérandet av bolagets uppdrag. Besiktningsmannen har inte heller,
vare sig muntligen eller skriftligen, pa ett for koparna tillrackligt
klargbrande satt forklarat vilken risk for senare upptackt av rotskador
som de riskerade om de inte inspekterade grunden narmare. Bolaget
har darfor visat oaktsamhet vid fullgdérande av besiktningsuppdraget
och ar skyldig att ersatta karanden den skada de harigenom lidit.
HovR: | hovratten tillade karanden att bolaget brustit i sitt uppdrag
aven genom att inte lamna nagon riskanalys betraffande fuktskador i
de utrymmen som inte inspekterats.

| rapporten finns inte nagon analys eller bedémning om
fuktindikationen och ventilationen och besiktningsmannen har
saledes inte gjort ndgon egentlig riskanalys och inte heller uttalat
nagot behov av fortsatt teknisk utredning. Detta har han underlatit
trots att han inte kommit at att inspektera torpargrunden, som han
funnit undermaligt ventilerad, och trots att forhojd fuktighet
konstaterats vid matning inne i huset. Besiktningsmannens
underlatenhet att uttala sig om behovet av fortsatt teknisk utredning
ar mot bakgrund av de iakttagelser han gjort om fastighetens skick,
alder och att han avstatt fran att féreta nagon inspektion av
torpargrunden synnerligen anmarkningsvard. Det ar inte visat att
besiktningsmannen redogjort for vilka risker for rotskador som
forelag, ingen skriftlig redovisning fanns i protokollet. Hovratten
finner att bolaget visat oaktsamhet vid fullgérandet av sitt uppdrag.
Tingsrattens domslut ska darfor sta fast.

5.1.8.1 Kommentar
Besiktningsmannen upptackte att det fanns férhéjda fuktvéarde vilket
for honom innebar risk for fel och da foreslog han kdparna att de
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skulle montera en inspektionslucka till torpargrunden. Dock
formulerade han inte sin rekommendation i en fortsatt teknisk
utredning, men genom sin kommentar i besiktningsprotokollet gav
han kdparna en inledning till fortsatt teknisk utredning. Képarna
forstod dock inte och besiktningsmannen gjorde ett misstag genom
att inte formulera sig som han enligt avtalet var skyldig. Om képarna
hade undersokt krypgrunden hade det aldrig uppstatt nagot problem.
I och med att kbparna inte féljde besiktningsmannens
rekommendation kvarstod besiktningsmannens skyldighet att
uppratta en riskanalys och en fortsatt teknisk utredning. Eftersom
k6parna underlat att ta upp en inspektionslucka for att kolla
fuktférekomstens grund innebar det att riskanalysen var nédvandig
for att besiktningsmannen skulle ha uppfyllt sin del av avtalet.
Besiktningsmannen lyckades inte informera kdparna tillrackligt tydligt
om risken. Eftersom han varken gjorde en riskanalys eller skrev en
fortsatt teknisk utredning hade han inte pa nagot satt uppfylit sin
forpliktelse enligt avtalet. Hade besiktningsmannen foljt SBR:s
standardavtal hade han som jag ser det klarat sig undan
skadestandsansvaret i detta fallet.

5.1.9 NJA 1994 s. 532

Fallet handlar inte om besiktningsmans ansvar men val om tekniska
konsulters ansvar. Ett mobelforetag hade bestallt ett test av Statens
Provningsanstalt déar anstalten skulle bedéma ett tygs ljus och
gnidhardighet. Vid bestallningen hade foretaget uppgivit att tyget var
avsett for utomhusbruk for tradgardsmaobler. Enligt anstaltens
testresultat hade tyget en ljushardighet i klass 3-4 i en skala fran 1 till
8. Bestallaren forstod inte vad klass 3-4 innebar men for att fa ett
lampligt testresultat sa skickade foretaget in ett annat liknande tyg
for testning, som de hade goda erfarenheter av nar det gallde
ljuskansligheten. Det tyget beddmde Anstalten med h&anvisning till
det andra tyget som klass 4. Eftersom det foérsta tyget man ville ha
testat var billigare &n det andra beslot foretaget att bestélla det forsta
tyget for att anvanda det till sina dynor eftersom de bedémde tygerna
som likvardiga. Da tyget blektes i solljus fick foretaget ta emot
reklamationer och man beslét sig for att anyo testa tyget. Aterigen
klassades det som 4. Praktiska tester utférda av Mobelforetaget
visade dock betydande skillnader i forhallande till det andra tyget.
Det billiga tyget blektes efter nagra fa timmar. Harefter prévades
ljuskansligheten utan att man reducerade det ultravioletta spektret
med resultatet 3, respektive 4-5 for det dyrare tyget. Ett jamforande
test utfort av ett annat bolag visade 2-3 respektive 5.F6rst sedan
dessa problem hade uppstatt hade foretaget fatt veta av Anstalten
att ett stegs forbattring pa ljushardigheten innebar en fordubbling av
ljushardigheten dvs att skalan var logaritmisk. Tyger som fatt samma
testresultat kunde i praktiken vara helt olika varfor testet saknade
praktisk anvandbarhet for bestallaren. Mobelforetaget yrkade pa
skadestand med 2.153 000 kronor. | grunderna havdade man i forsta
hand att testet bestallts for visst andamal, namligen att utréna om
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tyget kunde anvandas pa dynor utomhus. | andra hand havdades
strikt ansvar for det felaktiga provresultatet enligt 4 §
Konsumenttjanstlagen, om ansvaret ej beddmdes som strikt
havdades oaktsamhet i fraiga om testmetoden och
resultatredovisningen. Staten bestred helt och havdade att
prévningen skett enligt orderbekraftelsen vilket ej reklamerats och att
metoden var standard i branschen sedan 50-talet. Tyg i klass 4 var
ej lampat for utomhusbruk.

TR: Fann att Anstalten utfort och redovisat testet pa ett korrekt satt
och i enlighet med bestéllningen. Anstalten var ej skyldig att tolka
resultatet.

HovR: Fann att resultaten var vilseledande for bestéllaren. Anstalten
hade varit oaktsam och skulle utge halva yrkade
skadestandsbeloppet.

HD: Testet hade utférts korrekt. Daremot hade resultatet inte
redovisats tillrackligt tydligt. Det tjanade ej sitt &ndamal som
beslutsunderlag. Jamkning av skadestandet provades inte da det
inte omfattades av yrkandet. Skadestandet utdomdes darfor i sin
helhet. Tva ledamoter var skiljaktiga och ville ej bifalla talan da man
inte fann Anstalten oaktsam. Rapporteringen hade skett enligt
standarden och bestéllaren kunde med fog antas kunna tolka
resultatet.

5.1.9.1 Kommentar

Det har rattsfallet skiljer sig markant fran de andra da det inte
behandlar fragestaliningar kring besiktningsman. Det har dock
relevans eftersom det klargor att en teknisk konsult maste kunna
visa vad resultatet av tjansten far for betydelse for bestallaren. En
analogi med besiktningsuppdraget och besiktningssituationen kan
goras. Rattsfall belyser vilket ansvar tekniska konsulter i allmanhet
har och det kommer i fortsattningen aven fa betydelse for
besiktningsbranschen.

5.2 Informationsansvar enligt doktrin

Professor Jan Kleineman har i ett par artiklar kommenterat de
senaste arens rattsfall angaende radgivaransvar. | artikeln %ekniska
konsulters skadestandsansvar for vilseledande information'
kommenterar han NJA 1994 sid 532. Han menar att en teknisk
konsult kan vara vardslos pa tva olika satt. Han kan utféra uppdraget
vardslost men dven om sa ej ar fallet kan redovisningen av
uppdraget ske pa ett vardslost satt. Konsulten kan sagas ha en
pedagogisk plikt att redovisa uppdraget sa att klienten inte blir
vilseledd. En fraga som Kleineman diskuterar ar i vilken man
konsulten kan friskriva sig fran ansvar. Alltfor allménna och
vittgdende friskrivningar torde kunna jamkas enligt 368 AvtL

3, Kleineman, Juridisk Tidskrift, 1994-95, s. 702 ff.
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atminstone om de gar langre an vad branschnormer tillater.
Kleineman foresprakar en informationsansvarsteori i tva steg for att
faststélla om ett vilseledande ar culpost. Forst prévas om
vilseledandet medfort att klienten foretagit nagon disposition som
annars inte skulle ha skett. Sedan undersoks om det varit befogat att
foreta denna disposition pa grund av den vilseledande
informationen. | NJA 1994 sid 532 fann i alla fall majoriteten att
inkdpet berott pa den bristfalliga informationen. Var det da befogat
att kbpa tyget pa detta underlag? Ja ansag majoriteten i fallet.
Minoriteten daremot sag saken ur Anstaltens synvinkel och menade
att de haft fog for att kunden kunde tolka resultatet.

| Juridisk Tidskrift 1996-97 s. 997 under rubriken "Vidgat
radgivaransvar?" fortsatter Kleineman diskussionen om
rattsutvecklingen mot det allt vanligare ansvaret for radgivar- och
konsulttjanster utifran NJA 1997 s.65. | slutet av artikeln konstaterar
han att konsulter i framtiden far lagga ner betydligt mer
anstrangningar och tid pa att formulera sina expertutlatande pa
sadant satt att klienten kan dra rimliga och relevanta slutsatser.
Detta eftersom HD menar att inte bara de iakttagbara bristerna utan
aven risken for vidare skador ska anges.
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6 Pa andra sidan sundet
- utblick mot Danmark

6.1 Allméant

| Danmark har man sedan gammalt en stark tradition for oinskrankt
avtalsfrihet. Avtalsfrineten statuerades redan 1683 i Christian V's
Danske Lov genom lagregeln att avtal skall hallas. Forst i borjan av
1900-talet fann man behov av att ingripa i avtalsfriheten for att
skydda de svagare avtalsparterna och 1917 inférdes Lov om aftaler
og andre retshandler pa formuerettens omrade (aftaleloven). Det
finns inte ndgon sarskild lag som reglerar férhallandet mellan kopare
och séljare av fast egendom och darfor foljder fastighetskopet i
Danmark allmanna obligationsréattsliga regler och principer, Dessa
har blivit kodifierade i doktrin och rattspraxis genom aren.* Nagon
motsvarighet till Jordabalkens 4 kapitel finns inte i dansk ratt och
fastighetskopet ar inte formbundet . De regler som finns i den
svenska Jordabalken finns i praktiken &ven i Danmark genom
Tingslysningsloven som uppstaller krav om koparen vill fa lagfart pa
sin fastighet. Den rattspraxis som utvecklats bygger till stor del pa
lagstiftningen om kop av 16s egendom. Képaren har inte nagon
obligatorisk undersdkningsplikt men om han blivit uppmanad av
saljaren att u&jersc‘jka eller han rent faktiskt gjort det kan den anda
aktualiseras.”™ Enligt dansk doktrin anvands ofta Kgbelovens regler
analogivis pa fastighetskop trots att den uttryckligen inte ska galla for
fast egendom. Lagen &ar en kodifiering av rattspraxis och en del av
den tillampas darfor &ven nar det galler fastighetshandeln.

Muntliga avtal om kop av fastighet ar bindande men tillampas i
praktiken sallan eller aldrig. En skriftlig kopehandling, kallad
slutsedel, uppréattas alltid enligt praxis nar forhandlingarna ar
avslutade. Slutsedelns innehall motsvarar vart kopekontrakt. Oftast
ar slutsedeln sé fullstandig att den hade kunnat anvandas som
underlag till tinglysningen (lagfarten) men ytterligare en handling
upprattas darefter, skadet. Det ar i normalfallet en advokat som
utfardar den slutliga képehandlingen till grund for lagfarten.
Anledningen till det ar att det fére -97 var fdrbjudetéﬁ)r maklare att
skriva kOpebrev och det forfaringssattet lever kvar.

Att utfardandet av kopehandlingarna foregas av tva moment ska inte
ses som att slutsedeln ar ett preliminart utkast. Slutsedeln innebar att
ett bindande avtal mellan parterna har traffats och det ska fullgéras.
Innan kdparen har fatt lagfart har saljaren ratt att hava képet om han
inte erhallit den avtalade betalningen. Képaren a sin sida kan skydda
sig mot att sdljaren omsatter fastigheten genom att tingslysa skadet.

8 H H, Edlund, Handel med fast ejendom, 1998, s. 23.

8. G, Jonsson, Fastighetsratten i dansk lagstiftning, kompendium, 1998, s. 13.
2 H H, Edlund, Handel med fast ejendom, 1998, s.166 f.

% a.a.s. 88.
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En samordni& sa att ingen av parterna ska I6pa nagon risk brukar
genomforas.

D& en privatperson képt en egendom avsedd for sitt eget boende har
han enligt konsumentréattsliga grunder en lagstadgad angerratt.
Ratten galler endast da egendomen &r tankt att anvandas till eget
boende, en kolonilott omfattas t ex inte. Det har ingen betydelse f6r
angerratten om saljaren ar néringjidkare eller privatperson eller om
kopet formedlats av en maklare.™ Motivet till angerratten var enligt
forarbetena att koparen skulle ges mojlighet att i lugn och ro aterigen
kunna Gvervaga sin situation, ﬁan risk for att andra spekulanter
skulle hinner fore pa objektet.*® En jamforelse med den allménna
avtalsrattens acceptfrist torde kunna goras eftersom samma syfte
uppnas. Angerrétten borjar [6pa da kdpeavtalet &r ingénget och
galler t o m sjatte vardagen darefter. Koparen maste skriftligen
underratta saljaren om att han vill frAntrada avtalet och
underrattelsen maste ha kommit fram innan tidsfristen gar utE For
att kunna aberopa angerratten maste kdparen inom de sex dagarna
betala 1% av kopeskillingen till saljaren, som en slags kompensation.
Detta for attédparen ska tanka sig for en extra gang infor
avtalsslutet.

6.2 Lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v.

1980 tillsattes en kommitté for att utreda konsumentskyddet vid kop
av fast egendom. Ett delbetankande kom 1984 och sju ar senare
kom nésta delbetdankande "om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom”. Detta betédnkande gallde kép av bostader mellan
privatpersoner och tog sikte pa att forsoka fa fram regler som gav
bade kopare och séljare battre skydd vid forséljning av fast
egendom. Forslaget byggde pa en helt ny princip om att saljaren
skulle kunna vélja vilket regelsystem som skulle ligga till grund for
kopeavtalet. Det ar saljares fria val om han vill utbjuda fastigheten
enligt loven eller inte. Syftet med férslaget var att bagge @rter skulle
kunna fa ett battre skydd mot felansvar vid fel i fastighet.

Upplagget har blivit mycket vanligt i Danmark. Under 1997 tecknade
20 % av maklarfirman Homes kopare en overlatelseforsakring efter
besiktning. Nar forsakringen lanserades forsta kvartalet 1996,

% G, Jonsson, Fastighetsratten i dansk lagstiftning, Kompendium,1998, s. 17.
L, Hjortnaes, Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
med kommentar, 1997, s. 141 f.

® H H, Edlund, Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
eJ'endom m.v. 1996, s. 101.

8L, Hjortnaes, Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
med kommentar. 1997, s.158 f.

® H H, Edlund, Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
eJ'endom m.v. 1996, s. 116 ff

L, Hjortnaes, Lov om forbrgerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejiendom m.v.
med kommentar, 1997, s. 17 ff.
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tecknade 1 % av kdparna forsékringen, 1998 réknade Home med
att var tredje kopare skulle teckna forsakringen.™ Under det férsta
aret 1996|§Htf6rdes det 20 000 tilsynsrapporter vilket var langt mer &n
beréknat.

6.2.1 Lagens uppbyggnad och innehall

Dessa tva delbetankanden ligger till grund for lagen som innehaller
tre oberoende delar. De &r séljarens befrielse fran felansvar,
angerratten och reklamationsfristen vid kép av byggnadsmaterial. |
Danmark har man genom lagen fatt en konstruktion dar man
regelmassigt anvander bade besiktningen och
overlatelseforsakringen pa ett formaliserat séatt. Detta behandlas i
kapitel ett angaende tilstandsrapporter og oplysninger om
ejerskiftesforsikring och jag begransar min fortsatta framstélining till
den delen. Lagen tradde i kraft 1 januari 1996.

8§ 1. Reglerne i dette kapitel gzelder for aftaler om keb af fast ejendom, nar
ejendommen hovedsagelig anvendes til beboelse for saelgeren eller hovedsagelig
er bestemt til beboelse for kgberen, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Reglerne gaelder ikke for aftaler om kgb af ubebygget grund eller grund med
bygning under opfarelse eller for kab af landbrugsejendom, der er undergivet
landbrugspligt.

Lagens syfte ar att erbjuda kdparen upplysning om fel i fastigheten
samt ge en mojlighet att teckna forsakring mot vid kdpet befintliga fel
vilka upptacks forst i efterhand. Kdparen ska pa sa satt
genomsnittligt sett fa okade kunskaper om fastigheten och béttre
kunna forutsatta framtida kostnader. Avsikten &r ocksa att minska
antalet tvister mellan saljare och kdpare avseende fel i fastighet. Det
overvagdes i forarbetena att gora saval besiktning som
overlatelseforsakring obligatoriskt. Forslaget foll pa att det skulle vara
en onddig reglering exempelvis vid dverlatelse inom familjen. Man
befarade ocksa att en sadan reglering skulle kunna innebéara att
kopare till g:ittre fastigheter skulle tvingas subventionera kbparna av
de samre.™ Saljaren maste inte vara folkbokford pa fastigheten vid
avtalsslutet, aven om saljaren exempelvis skilt sig eller bytt jobb sa
kan anda kapitel ett bli gallande. Koparen ska vid avtalets ingdende
ha for avsikt att anvanda egendomen till eget boende. Det har dock
ingen %gltydelse om koparen efter avtalets ingdende andrar sina
planer.

§ 2. Har kgberen fra seelgeren modtaget en rapport om bygningernes fysiske
tilstand (en tilstandsrapport) og oplysning om ejerskiftesforsikring, jf. 88 4 og 5, kan

% 3, Skarstedt, Fastighetsméklarfakta 2/98, Overlatelseforsakring skyddsnat mot
dolda fel, s. 22.

ts, Theilgaard, Forbrugerbeskyttelse ved kgb og salg af fast ejendom - en
handbog, 1996, s. 15.

%2 H H, Edlund, Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
eJ'endom m.v. 1996, s. 12.

®L, Hjortnaes, Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
med kommentar, 1997, s. 33.
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kgberen ikke over for szelgeren paberabe sig, at en bygnings fysiske tilstand er
mangelfuld, jf. dog stk. 2-5. Kgberen kan heller ikke over for saelgeren paberdbe
sig, at en fejl burde veeret naevnt i tilstandsrapporten.

Stk. 2. Stk. 1 geelder kun hvis kgberen har modtaget den i stk. 1 neevnte
tillstandsrapport og uplysning om ejerskiftesforsikring inden aftalens indgaelse, dog
senest inden kgberens afgivelse af kgbstilbud, som antages af seelgeren.

Stk. 3. Seelgeren skal inden aftalens indgéelse, dog senest inden kgberens
afgivelse af kagbstilbud, som antages af seelgeren, have sikret sig, at kgberen er
bekendt med de i stk. 1 naevnte retsvirkninger. | modsat fald geelder stk.1 ikke,
medmindre der er saerlig grund til at antage, at kaberen pa anden made var
bekendt hermed.

Stk. 4. Uanset bestemmelsen i stk. 1 kan kaberen paberabe sig forhold, som er
opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten, jf. § 4, stk. 1,
samt paberabe sig, at et forhold strider mod en servitut eller offentligretlige
forskrifter. Kgberen kan desuden paberabe sig en mangel hvis szelgeren har ydet
en garanti med hensyn til det pagaeldende forhold eller har handlet svigagtigt eller
groft uagtsomt. Kgberen kan i gvrigt gare erstatningskrav geeldende efter
almindelige regler, hvis seelgeren har opfgrt bygninggen med salg for gje.

Stk. 5. Er en bygnings fysiske tillstand mangelfuld, kan kgberen uanset
bestemmelsen i stk. 1 uden aftale herom indtraede i krav, som saelgeren i anledning
af det pageeldende forhold kunne have gjort gaeldende mod tidligere seelgere og
mod den, der har medvirket ved opfagrelsen af bygningen.

Denna paragraf ar konstruerad sa att saljaren fritt ska kunna vélja
om han vill anvanda sig av lagens kapitel ett for att uppna
ansvarsfrinet for fysiska fel i fastighet. Uppfyller séljaren kraven i
paragraf tva maste kdparen lata sig ndjas med upplagget, han har
ingen valmojlighet. Képarens enda val galler huruvida han vill teckna
en forsakring eller ej. Om han véljer att inte teckna forsakringen far
det till foljd att han sjalv far ansvara for alla dolda fel samt de fel som
framgar ur besiktningsprotokollet. Det enda han inte behéver
ansvara for ar de fel som inte varit med i besiktningsprotokollet men
som borde funnits dar. Dock kan han gora besiktningsmannen
ansvarig.

Om koparen fore kdpet mottagit ett besiktningsprotokoll av saljaren
och han samtidigt blivit upplyst om mdjligheten att teckna
overlatelseforsakring, kan han inte senare aberopa fel i fastighet
gentemot saljaren. Detta galler aven fel som saknas i
besiktningsprotokollet men som borde ha varit omnadmnda. Saljaren
ar ansvarig for att koparen kanner till och forstar de rattsverkningar
som foljer harav, d v s att kdparen som utgangspunkt inte langre har
nagon ratt att gora gallande felansvar gentemot saljaren. Utan hinder
av ovanstaende kan kdparen anda aberopa forhallanden som
uppstatt efter att besiktningsprotokollet utarbetats samt sddant som
foljer av servitut eller lag. Om séljaren utfardat en garanti eller om
saljaren varit oaktsam eller sviklig kan detta alltid aberopas. Koparen
har ocksa ratt att trada i séljarens stalle i forhallande till tidigare
saljare.™ Lagen innebar saledes en mojlighet for saljaren att slippa
sta risken for fel i fastigheten. Han behéver endast bekosta
besiktningen samt presentera erbjudande om forsakring at képaren
och se till att denne forstar vad det innebar. Képaren svarar darefter
for de fel som angivits i besiktningsprotokollet. Ovriga fel omfattas av

“L, Hjortnaes, Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
med kommentar, 1997, s. 40 ff.
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overlatelseforsakringen om képaren valjer att teckna en sadan.
Fraga om visst fel &r omnamnt i protokollet eller ej kan givetvis vara
tvistig men totalt sett férvantas lagen medféra att parternas
kostnader och besvar med anledning av tvister minskar. Genom att
lagen ar utformad sa att séljaren bekostar besiktningen besparar det
den noggranne k%garen onbdiga utgifter i det fall kop senare inte
kommer till stand.

8. 3. Kgberen kan over for en bygningssagkyndig,der har udarbejdet en
tilstandsrapport som naevnt i § 4, stk. 1, 1. pkt., fremseette krav om
skadeserstatning for fejl, der burde have vaeret omtalt i rapporten. Har saelgeren
mattet betale et belgb til kgber pa grund af fejl, der burde have veeret omtalt i en
sadan rapport, tilkommer der saelgeren en rimlig godtgarelse.

Stk. 2. Har den som vil paberabe sig, at en fejl burde have vaeret omtalt i
tilstandsrapporten, ikke givet den bygningssagkyndige meddelelse herom inden 5
ar fra den overtagelsedag som er aftalet mellem kaberen og seelgeren, dog senest
6 ar fra rapportens datering, mister den pageeldende retten til at paberabe sig, at
fejlen burde have veaeret omtalt i tilstandsrapporten. Det geelder dog ikke, hvis den
bygningssagkyndige har ydet garanti for et laengere tidsrum, eller har handlet
svigagtigt eller groft uagtsomt.

Paragrafen ger kdparen ratt att rikta krav mot besiktningsmannen om
denne inte medtagit fel i protokollet vilka borde varit medtagna dar.
Koparen kan trots att det inte foreligger nagot kontraktsférhallande
mellan honom och besiktningsmannen géra gallande krav mot
denne. Risken ar liten att besiktningsmannen ar partisk till kbparens
nackdel eftersom ett utelamnande av fel som gynnar saljaren
samtidigt gor besiktningsmannen skadestandsskyldig mot kdparen.
Allmanna skadestandsrattsliga regler om ersattning for
professionsansvar ligger till grund for kdparens ratt. Brister i
protokollet ska patalas inom fem ar fran tilltrtadesdagen, dock senast
inom sex ar fran det rapporten upprattades.”™ Saljaren blir aldrig
ansvarig for besiktningsmannens fel inte ens da saljaren inte vunnit
ansvarsfrinet enligt 8 2. Om saljaren lamnar Gver ett
besiktningsprotokoll till képaren men inte lamnar nagon upplysning
om forsakring &r han anda inte att betrakta som ansvarig for det som
star i protokollet. Dess innehall ska inte ses som en utfastelse fra
saljaren utan besiktningsmannen ansvarar ensam for innehallet.

Om séaljaren har garanterat att uppgifterna ar korrekta och det senare
visar sig att sa inte var fallet kan saljaren %ﬁva ersattning for sitt
utlagg till kbparen av besiktningsmannen.

8. 4. En tilstandsrapport ska for at have de i § 2 naevnte retsvirkninger veere
udarbejdet af en beskikket bygningssagkyndig, jf. stk. 2, og skal veere udfaerdiget
pa et skema, der er godkendt af boligministeren. Tilstandsrapporten skal endvidere
veere udarbejdet eller fornyet af den bygningssagkyndige mindre end 6 maneder far
den dag, hvor kgberen modtager rapporten.

% H H, Edlund, Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
eg'endom m.v. 1996, s. 21 ff.

% L, Hjortnaes, Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m,v.
med kommentar, 1997, s. 69 ff.

% H H, Edlund, Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
eg'endom m.v. 1996, s. 57 f.

*®a.a.s. 61.
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Stk. 2. Boligministeren beskikker et antal bygningssagkyndige til at udarbejde
tilstandsrapporter som naevnt i denne lov. Boligministeren fastseetter regler om
beskikkelse som bygningssagkyndig, herunder om ansvarsforsikring og andre
betingelser for at opna beskikkelse, om gebyr for beskikkelse m,v., om fratagelse
og bortfald af beskikkelse samt om administrationen af beskikkelsesordningen.
Boligministeren fastsaetter endvidere regler om virksomheden som
bygningssagkyndig, herunder om den bygningssagkyndiges undersggelse til brug
for udarebejdelsen af en tilstandsrapport, samt regler om den bygningssagkyndiges
vederlag.

Stk. 3. Boligministeren kan henleegge sine befgjelser i medfgr af denne lov til en
styrelse under boligministeren. Det kan endvidere i forskrifter, der fastsaettes i
medfar af stk. 2, bestemmes, at opgaver i forbindelse med administrationen af
beskikkelsesordningen overlades til private.

Stk. 4. Straffelovens 88§ 144, 150, 152 og 154-157 finder tilsvarende anvendelse pa
beskikkede bygningssagkyndige.

Saljaren maste for att uppna ansvarsfrihet enligt denna lag anlita en
offentligt férordnad besiktningsman. Férordnande som
byggnadssakkunnig kan ges till de fysiska personer som genomgatt
en obligatorisk grundkurs, inte har skatteskuld 6verstigande 100 000
kronor samt ar momsregistrerade. Vidare krav ar examen fran
teknisk hdgskola, nst 5 ars yrkeserfarenhet och en tecknad
ansvarsforsakring.”™ Dock utses aldrig fler férordnade
besiktningsman an det finns behov av i omradet. Férordnandet galler
under en tﬁggﬁlrsperiod och kan forlangas om en avgift pa 600 kronor
betalas in.~ | forarbetena angavs som skal till att férordna
besiktningsman att man pa sa satt skulle fa en enhetlig och hég
yrkeskvalitét pa besiktningsprotokollen. Som skal fér forordningen
angavs aven att man vilﬁsbrja for att den byggnadssakkunnige alltid
hade ansvarsforsékring.

Hur besiktningen ska ga till framgar av Huseftersynsordningen vilken
ar en kungorelse fran Bygge- och Boligstyrelsen.
Besiktningsprotokollet ska klarlagga sadana férhallande som
kbparen normalt anser vara betydelsefulla vid bedémningen av
byggnadens fysiska skick. Besiktningsprotokollet ska avsldja skador
och tecken pa skador, sdsom lackage, deformering, férsvagning och
sprickbildningar. Men aven felaktiga byggnadsdelar och andra
fysiska fel ska tas upp om de kan ge upphov till risk fér skador och
om de inte ar foremal for atgardande. Besiktningen har saledes som
grund att visa ".. i hvilket omfang den gennemaede bygnings fysiske
tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af
samme alder". Besiktningen omfattar normalt inte upplysningar
om fel pa installationer eller om installationerna ar
fackmannamassigt uppférda. Inte heller beddms den ekonomiska
livslangden for olika byggnadsdelar eller forvantade utgifterfor
underhall eller bagatellartade fel sdsom droppande kranar.
Besiktningsuppdraget ska utféras med den professionella omsorg

“Bekendtgarelse om huseftersynsordningen nr 915/1995, § 4

% 3.a's. 67-68.

191 'Hjortnaes, Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
med kommentar, 1997, s. 82.

102 Bekendtgarelse om huseftersynsordningen 915/95, § 9

198 1 H, Edlund, Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v. 1996, s. 70 ff.
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som en erfaren och insiktsfull besiktningsman besitter. Uppdraget
omfattar en okular besiktning med hjalp av ett f?ﬁl verktyg sdsom t
ex kikare, mattband, skruvmejsel syl och stege.”~ Nagot ingrepp
gors inte i byggnaden savida inte tillstand givits avE&?Ijaren eller det
finns klara indikationer pa att det kan foreligga fel.

Alla tillgangliga byggnader pa egendomen ska besiktigas, aven
uthus, garage och tillbyggnader. Otillgangliga utrymmen faller utanfér
besiktningen enligt § 11 huseftersynsordningen men det maste
noteras i besiktningsutlatandet att utrymmet ej &r genomganget.
Besiktningsprotokollet ska folja en 15-sidig mall och om
besiktningsmannen ej anvant sig av den far det till foljd att saljaren
inte blir fri fran felansvar. For att garantera att képaren inte erhaller
ett for gammalt besiktningsprotokoll satter lagen som grans att
rapporten inte far vara aldre an 6 manader. Det ar dagen da kopa
mottager rapporten som avgor om gransen ar éverskriden eller ej.

8. 5. Oplysning om ejerskifteforsikring skal for at have de i § 2 naevnte
retsvirkninger veere skriftlig og indeholde meddelelse fra et forsikringsselskab om,

1) p& vhilke vilkar kaberen kan tegne forsikring vedrgrende ejendommen, som i
mindst 5 ar efter overtagelsedagen og med mulighed for forleengelse til i alt mindst
10 ar deekker fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der var til stede ved kgberens
overtagelse af ejendommen, og som ikke er ngevnt i tilstandsrapporten, jf. § 4, eller
2) hvilke szerlige forhold ved den pagaeldende ejendoms fysiske tilstand, der
medfgrer, at der ikke kan tegnes en forsikring som naevnti nr. 1.

Stk. 2. Den i stk. 1, nr. 1, omhandlede meddelelse skal vaere udformet som et
bindende tilbud till kgberen og angive en rimelig frist for antagelse af tilbudet.

Stk. 3. justitieministeren kan fastsaette regler om daekningsomfanget for de i stk. 1
naevnte forsikringer samt om indholdet af de i stk. 1 naevnte meddelelser fra
forsikringsselskaber.

Upplysningen om forsakringen maste ha en viss form och
bestamdhet for att galla. Om en av punkterna inte uppfylls uppnar
saljaren inte ndgon ansvarsfrinet enligt § 2. Saljaren maste
overlamna en skriftlig offert om forsakring till kdparen. Offerten
maste avse den ifrdgavarande fastigheten med de gallande villkoren
for just denna. Forsakringsanbudet ska innehalla premiens belopp,
sjalvriskens storlek och ersattningsnivan fel som omnamns i
tilstandsrapporten ingar ej i forsakringen.~ O t visst bestamt fel
inte ingar i férsékringen maste det ocksa anges.— Saljaren blir helt
fri fran felansvar genom forfarandet. Képaren svarar for de i
tilstarﬁrapporten namnda felen och kan forsakra sig mot de dvriga
felen.™ Det ar inte en foérutsattning for saljarens ansvarsfrihet att

o8 Hjortnaes, Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast eiendom m.v.

1997, s. 98.

105 Bekendtggrelse om huseftersynsordningen 915/95, § 10

1% 1 H, Edlund, Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
eg'endom m.v. 1996, s. 74.

1% | Hjortnaes, Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
med kommentar, 1997, s. 122 ff.

1% 5 Theilgaard, Forbrugerbeskyttelse ved kab og salg af fast ejendom - en
handbog, 1996, s. 124.

1% a.a.s. 121.
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koparen faktiskt tecknar en dverlatelseforsakring. Den erbjudna
forsakringen maste galla under minst 5 ar med majlighet till
forlangning i 5 ar. De fel pa husets fysiska skick som fanns nar
koparen 6vertog egendomen ersatter forsakringen. Sjalvriskerna pa
forsakringarna ligger i storleken 20 000 - 30 000 kronor under hela
forsakringsperioden. Det kan innebéra att det endast blir de
allvarligare felen som kommer att ersattas.

Om en befintlig 6verlatelseférsakring finns och fastigheten byter
agare pa nytt ar utgangspunkten att forsakringen bortfaller. Saljarna
maste da pa nytt gbr%fdn besiktning och inhamta ett anbud pa
overlatelseforsakring.

10 5a. s 127.
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7 Avslutande kommentar

Manga kopare kanner att de behdver hjalp nar de ska forvarva en
fastighet och en besiktningsman ar da val lampad att gora en teknisk
undersokning av fastigheten for att 6ka koparens kunskap om
densamma. Nar képaren bestaller tjansten vill han fa hjalp vid képet
men det han far ar en opartisk bedémning dar han sjalv lamnas att
tolka och vardera det som framkommit genom besiktningen.
Besiktningsmannen gor ingen vardering av fastighetens
sammantagna skick och torde knappast avrada den alltfor
optimistiske koparen fran ett kop. Det ar viktigt att bestallaren
verkligen forstar att han sjalv maste gora bedomningen om
fastighetens allmanna skick. Den byggnadsakkunnige vannen eller
sysslomannen ar troligen vad képaren egentligen efterfragar, d v s
nagon som kan beréatta vad de far for uppfattning om huset som
helhet. Problemet med besiktningstjansten uppkommer forst vid
gransdragningen mellan olika juridiska fragor sdsom avtalets
omfattning och konsekvenser. Om sadana fragor kommer upp kan
det handa att bestallarens uppfattning skiljer sig ifran vad som
forutsatts i avtalet. Det vanligaste ar tron att man genom
besiktningen uppfyller undersokningsplikten enligt jordabalken, vilket
inte avtalet stipulerar.

Nar kunden bestaller besiktningen ar risken stor att han uppfattar
avtalet som ett standardavtal pA samma satt som om han t ex kopt
en TV. Manga konsumenter forsummar att lasa avtalstexten och en
forutfattad mening kan ocksa gora att avtalet misstolkas da det
lases. Relationen mellan avtalet och JB 4:19 maste som jag ser det
upplevas som svar for bestallaren, eftersom man maste vara val
insatt i fragor kring fel i fastighet for att kunna tolka avtalet.

Besiktningsmannens ansvar kan aktualiseras av olika skél. Grunden
till ansvaret hittar man i besiktningsavtalets omfattning. En indelning
kan goras om det finns konkreta fel vid uppdragets fullgérande eller
om felet bestar i att bestallaren kanner sig vilseledd. Detta kan avse
antingen uppdragets omfattning eller betydelsen av resultatet.
Besiktningsmannen maste kunna forklara inneborden av
besiktningsprotokollet och dess konsekvenser pa ett klart och tydligt
satt for bestallaren for att han ska vara fri fran ansvar i den delen. |
rattspraxis finns ett antal hovrattsfall som visar att
besiktningsmannens pedagogiska plikt ar langtgaende.
Konsumentperspektivet gor sig alltmer gallande i rattspraxis genom
hovratterna och i HD t ex genom NJA 1997 s. 65.

Den 1:e januari 1996 traddde "Lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom i kraft i Danmark. Lagen fick en mycket
stor genomslagskraft och redan det forsta aret utférdes 20 000
tilstandsrapporter. Lagen har fordelar bade for kopare och séljare.
Den senare blir helt avskuren fran sitt felansvar efter att ha ordnat
besiktning och forsakringsforslag. Koparen far pa en och samma
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gang dels en uttbtmmande presentation av det han inte vidare
kommer att kunna aberopa och dels ett forslag till férsakring mot
dolda fel som han kan vélja att anta eller forkasta. Dessa tva faktorer
kan han jamféra med fastighetens begérda pris for att ndrmre kunna
ta stallning till om han vill kdpa. | basta fall foreligger detta redan nar
den forsta spekulanten kommer for att titta pa huset, vilket i sa fall
ger koparen battre 6verblick och information om byggnaden. Om det
forekommer fysiska fel pa huset som inte ar inskrivna i
tilstandsrapporten omfattas de av férsakringen. Koparen behover
med detta uppléagg inte fundera 6ver sin undersékningsplikt utan det
ar besiktningsprotokollet som styr om kdparen ar forsdkrad mot fel
eller inte. Mycket av felansvaret faller pa képaren genom denna
fordelning, da det flyttas fran saljaren till koparen. Lagen friskriver
saljaren fran ansvar och ger koparen mojlighet att forsakra sig.
Koparen far istéllet lagga till kostnaden for forsakringen och séljarens
friskrivning till fastighetens pris. Lagens konstruktion innebar en klar
och lattforstaelig reglering av parternas inbordes forhallande. Lagen
minskar darfor risken for tvist angdende vem som ansvarar for ett fel
I en fastighet. Jag anser att denna konstruktion ar den basta
l6sningen for att enkelt klarlagga vem som ansvarar for vad. Képaren
far en mojlighet att se hela kostnadsbilden for fastighetskopet direkt
eftersom alla kostnader kring huskopet ingar. Nackdelen &r att
felansvaret totalt 6vergar till kdparen och att koparen kan riskera att
drabbas av betydande kostnader for sjalvrisker om ett fel uppenbarar
sig. Aven premien ligger pa képaren och sammantaget blir det en
hel del pengar. Séljaren bestdmmer dessutom sjalv om han vill bli fri
fran felansvaret pa kdparens bekostnad. Koparen kan a andra sidan
anvanda upplagget som en grund till en prisjusteringsatgard.

En liknande konstruktion som denna finns redan i Sverige men inte
genom lagreglering utan genom avtal. Har &r det dock inte fullt sa
vanligt att teckna forsakring som det har blivit i Danmark. Enligt
uppgifter fran olika maklare jag varit i kontakt med tycks inte
forsakringarna efterfragas i nagon hogre grad. Nagra uppgav att det
dar med forsakringar var ett lokalt fenomen som fungerade béttre i
vissa delar av Sverige an i andra. De Overlatelseforsakringar som
finns i branschen marknadsfors inte i nagon hogre grad med
undantag for Svensk Fastighetsformedling som marknadsfor sina
varudeklarerade hus intensivt. Om nagon av parterna véljer att
teckna en overlatelseforsakring kommer man i samma situation som
i Danmark dar besiktningsmannens uppdrag i huvudsak blir en sak
som regleras mellan forsakringsbolag och besiktningsman. Det som
kvarstar for koparen ar att fundera 6ver vilka fel han sjalv maste
svara for, d v s de som star i protokollet, och vilka fel som
forsakringsbolaget star for. | det fall besiktningsmannen inte fullgjort
sitt uppdrag genom att inte ha tagit med allt i protokollet svarar
forsakringsbolaget for dessa gentemot koparen. Koparen behover da
inte langre fundera pa omfattningen av undersokningsplikten
eftersom ersattningen for eventuell skada skiljs at fran frdgan om
koparen fullgjort sin undersokningsplikt. Det &r dock inte alla
forsakringar som tacker besiktningsmannens eventuella misstag vid
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besiktningen och da sa ej ar fallet ar forsakringen inte till nytta for
koéparen utan ar en ren saljarférsakring. En skadereglering av
forsakringsbolaget borde vara att foredra framfér en tvist med
saljaren eller besiktningsmannen da en tvist ar kostbar och kan vara
pafrestande for parterna eftersom den tar lang tid att avgora.
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