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ALLMANT OM OVERLATELSEBESIKTNING

Vid fastighetskop har kdparen en omfattande undersokningsplikt. Fel som kdparen bort mérka
vid en noggrann undersékning av huset kan denne inte med framgang aberopa mot séljaren,
da de inte anses som dolda fel. Det &r darfor av synnerlig vikt att koparen undersoker huset
noggrant for att kunna faststélla dess kondition. | rattspraxis har man stallt hoga krav pa vad
kdparen bor mérka vid sin undersokning. For en ndrmare redogorelse om fel i fastighet
hanvisas till Radgivningsavdelningens informationsskrift Fel i fastighet.

Eftersom bostadshus ar tekniskt komplicerade produkter, kravs i de flesta fall teknisk
kompetens for att beddma husets kondition. En bagatellartad skavank kan dolja ett fel som
hotar husets goda bestand och &r kostsamt att avhjalpa. Det ar darfor tillradigt att man
anlitar en sakkunnig person, en besiktningsman, for att gora en 6verlatelsebesiktning
(aven benamnd "jordabalksbesiktning™). Kravet pa utférandet av besiktning av fastighet har i
domstolspraxis stallts sa hogt att sarskild sakkunskap i praktiken kravs hos den som utfor
besiktningen.

Overlatelsebesiktningen bor alltid goras fore kopet. De flesta fel som upptécks vid
besiktningen &r inte av sa allvarlig karaktar att de utgér havningsgrund. Daremot kan de vara
ett skal till en nedséattning av priset (bagatellartade fel far en kdpare acceptera). En
nedsattning av priset ar alltid lattare att astadkomma fore kdpet an ett prisavdrag i efterhand.
Om besiktningen gors fore kdpet &r kdparen under alla omstandigheter medveten om felen nér
denne skriver under kontraktet.

Om séljaren inte medger att kdparen genomfor en besiktning fore kdpet (det kan ju t ex finnas
en spekulant som ar beredd att forvarva fastigheten utan att besiktiga densamma), bor kdparen
dvervaga att avsta fran kop. Om koparen anda vill forvarva fastigheten finns ett pa marknaden
ofta forekommande alternativ till att avsta fran kop, namligen s k besiktningsklausuler. Dessa
klausuler innebar att kdparen medges i kontraktet att inom viss kortare tid genomféra eller
lata genomfora en besiktning av fastigheten. Ofta ar dessa klausuler konstruerade sa att de ar
kopplade till vissa belopp for atgardande av fel som framkommit vid besiktningstillfallet eller
att koparen ager hava kopet om atgardandet av fel 6verstiger ett visst belopp. Verkligheten
har visat att denna typ av klausuler ar svara att formulera och att de, vid en réttslig
bedémning, ofta ar kallor till juridiska tvistefragor. De &r ofta helt enkelt, ur juridiskt
synvinkel, undermaligt avfattade. Ett battre alternativ kan vara att parterna enas om en s k
Oppet kop-klausul i képekontraktet. En Oppet kop-klausul innebdr att om kdparen efter att ha
undertecknat kdpekontraktet, vid en besiktning, finner fel som kdparen inte kan acceptera ar
han berattigad att inom en viss kortare tid hava kdpet varvid parternas prestationer skall
aterga. Denna typ av klausul kan av séljare uppfattas som oférdelaktig. Men, mot bakgrund av
de kryptiska och undermaliga besiktningsklausuler som ofta forekommer i kdpekontrakt, kan
en oppet kop-klausul anda vara att férorda. Om koparen inte havt avtalet inom den kortare tid
som angetts i avtalsklausulen s& har han avstatt fran att gora gallande de fel och brister som
framkommit vid besiktningen. Oppet kop-klausuler kan séledes innebéara ett undvikande av
kostsamma processer i domstol med anledning av oklart avfattade besiktningsklausuler. Detta
ar en fordel bade for kopare och for séljare.
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BESIKTNINGENS OMFATTNING

Det saknas lagbestdmmelser om vad en jordabalksbesiktning skall omfatta. Det finns olika
bolag, men &ven privatpersoner, som utfér sddana besiktningar, alla med varierande
omfattning och noggrannhet. De flesta torde dock vara éverens om att begreppet
jordabalksbesiktning normalt endast innebér att en fastighet besiktigas okulart, d v s
besiktningen begransas till vad man kan se med "blotta 6gat"”. Inom begreppet "blotta dgat"
ryms, mot bakgrund av vad som s&gs i géallande lagstiftning och foérarbeten, allt som man kan
upptécka vid en granskning utan tekniska hjalpmedel. Besiktningsmannen anvénder sig
saledes i normalfallet enbart av sina sinnen, sasom syn, lukt, horsel, kansel osv.

Undantag brukar i de flesta allmanna villkor for 6verlatelsebesiktning goras for
radonmatning, kontroll och matning av installationer (el, VVS samt skorsten) och maskinell
utrustning osv.

De flesta besiktningsuppdragen omfattar darfor endast en del av képarens totala
undersokningsplikt. Avtalet med besiktningsmannen bor vara skriftligt och samtliga villkor
bifogade till avtalet. Avtalsfrihet rader, varfor man maste granska det enskilda
besiktningsavtalet for att se vad besiktningen omfattar. Saledes galler att om besiktningen inte
omfattar t ex elektriska installationer och rorsystem i en byggnad, maste en kdpare genomfora
eller lata genomfora en undersokning av byggnaden i dessa avseenden pa annat sétt om
kdparen skall anses ha uppfyllt sin undersokningsplikt.

Svenska Byggingenjorers Riksforbund, SBR, har rekommenderat att en dverlatelsebesiktning
skall, férutom den okulara besiktningen, aven omfatta granskning av tillhandahallna
handlingar, en riskanalys (se vidare angaende riskanalys sid 5) samt en beddmning av om det
foreligger behov av fortsatt teknisk utredning.

BESIKTNINGSMANNENS ANSVAR/ERSATTNINGSSKYLDIGHET

Besiktningsmannens ansvar beror i stor utstradckning av vad parterna avtalat; d v s
besiktningens omfattning. Forutom avtalsfriheten finns dock vissa andra faktorer som man
maste beakta. Bestéllaren ar oftast en konsument och anses i regel som sarskilt skyddsvard.
Besiktningsmannen &r vidare sakkunnig och kan med fog forvéntas besitta en viss kompetens.
Tanken med besiktningen &r ocksa att den skall vara ett substitut for koparens undersoknings-
plikt for det som besiktningen omfattar (notera det som anforts under foregaende rubrik
ovan). Harav foljer att besiktningen normalt, i vart fall fran bestéllarens sida, forvantas
uppfylla de krav som jordabalken staller upp for koparens undersokningsplikt. Nagon garanti
harfor finns dock inte! Kontrollera darfér noggrant de allménna villkor som
besiktningsmannen tillampar.

Besiktningsmannen kan bli skadestandsskyldig om han varit forsumlig vid utférandet av
uppdraget och bestallaren, i rimlig forlitan pa besiktningsmannens uppgifter om fastigheten,
lidit skada. Orden "i rimlig forlitan" torde innebéra att bestéllaren inte kan begéra skadestand
om felet varit sa uppenbart att aven bestéllaren, om denne deltog vid besiktningen, bort marka
felet/symtomen.
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Nar man bedomer om en besiktningsman varit forsumlig, maste man forst konstatera om det
forelag ett fel eller en brist i fastigheten vid den tidpunkt da besiktningen foretogs. Om man
kommer fram till att det fanns ett fel eller en brist vid den tidpunkten ar nasta fraga om
felet/bristen var markbar(t). Ett fel eller ett symtom pa felet anses, nar det ar fraga om
overlatelsebesiktning, markbart om det kan upptackas med hjalp av ndgot av en persons
sinnen, exempelvis syn- och luktsinne. En besiktningsman betraktas som sakkunnig, varfor
det stalls ganska hdga krav pa vad denne bor mérka med hjélp av sina sinnen. Har ett fel eller
dess symtom varit upptackbart vid kopet talar det saledes starkt for att besiktningsmannen
varit forsumlig.

| rattsfall fran hogsta domstolen har en besiktningsman ansetts forsumlig nar denne inte
ldmnat sina uppdragsgivare (konsumenter) information om risker, som var kanda for
branschfolk, med en viss typ av konstruktion. Besiktningsmannen ansags vara forsumlig trots
att det i besiktningsavtalet inte stod nagonting om att besiktningsmannen skulle 1amna sadan
information. Av rattsfallet kan man dra den slutsatsen att i vart fall en besiktningsman som
bedriver yrkesmassig konsultverksamhet alltid maste lamna information om de risker som
foljer av en viss konstruktion (riskanalys). Daremot har Hogsta Domstolen i ett avgérande
angett att en besiktningsman, i det aktuella fallet, inte var skyldig att rekommendera en
fortsatt teknisk besiktning enbart pa den grunden att han konstaterat att det forelag risk for
vasentligt fel i besiktningsobjektet. Hogsta domstolen har darmed lagt ansvaret pa koparen
(konsumenten) att avgora huruvida riskanalysens innehall motiverar en fortsatt teknisk
besiktning.

For att skydda sig mot alltfor stora skadestandsrisker kan besiktningsmannen ha ett intresse
av att friskriva sig fran ansvar. Om besiktningsmannen friskriver sig fran ansvar i visst
hanseende, bor friskrivningen fa en viss betydelse for hans skadestandsskyldighet. Man kan
harvid ténka sig att besiktningsmannen begrénsar sitt ansvar vad géller erséttning for
foljdskador eller att ett visst hogsta belopp for ersattning stipuleras i villkoren for
besiktningen. En besiktningsman kan dock inte friskriva sig hur langt som helst. En
friskrivning av innebord att besiktningsmannen inte tar nagot som helst ansvar for de
uppgifter han lamnar torde vara oskéalig och kunna bli foremal for jamkning.

I regel brukar besiktningsméannen ha en ansvarsférsakring som tacker atminstone en viss del
av ett eventuellt skadestandsansvar. Ansvarsforsakringar brukar dock stipulera en viss
sjalvrisk och kan vara begransade till visst hogsta belopp eller undanta vissa skador. Det finns
darfor anledning att kontrollera den besiktningsman man avser att anlita och villkoren for
dennes ansvarsforsakring. En besiktningsman med dalig ekonomi medfor en stérre risk for att
det inte finns nagot "skadestand att hamta".

CHECKLISTAVID OVERLATELSEBESIKTNING OCH VAL AV
BESIKTNINGSMAN
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o Gor odverlatelsebesiktningen fore kopet.

¢ Anlita en besiktningsman som uppfyller SBRs rekommendation; d v s en besiktningsman
som forutom att gora en okular besiktning dven granskar tillhandahallna handlingar,
ldmnar en riskanalys samt gor en bedémning av om det foreligger behov av fortsatt teknisk
utredning.

e Kontrollera noggrant de allménna villkor som galler for besiktningsavtalet sa att Du vet
vad besiktningen omfattar. Har besiktningsmannen friskrivit sig fran ansvar? Fraga dven
besiktningsmannen vad som ingar i besiktningen. De flesta besiktningarna uppfyller endast
en del av Din undersokningsplikt. Var uppmarksam pa att Din undersokningsplikt kvarstar
i de delar som inte omfattas av besiktningen! Overvag darfor om Du behdver anlita
ytterligare sakkunniga, exempelvis en elektriker eller en sotare.

e Fraga besiktningsmannen vilken utbildning han har. Besiktningsmannen bor ha
byggnadsteknisk utbildning och/eller Iang erfarenhet inom byggbranschen. Ta referenser
pa besiktningsmannen. Kontrollera att besiktningsmannen har en gallande
ansvarsforsakring. Fraga aven vilka villkor som galler for hans ansvarsforsakring. Har
besiktningsmannen en hog sjélvrisk pa ansvarsforsakringen eller ar forsékringen begransad
till 1aga ersattningsbelopp? Om besiktningsmannen hamnar pa obestand far Du namligen
inte ut nagon ersattning fran besiktningsmannen, vilket innebar att Du gar miste om
ersattning motsvarande sjalvrisken och ersattning som dverstiger beloppsbegransningarna i
forsékringen.

e Det ar tillradigt att Du ar narvarande vid besiktningen och ser till att allting kontrolleras
noggrant. Om Du &r narvarande far Du dessutom oftast en del rad och tips av
besiktningsmannen om vad Du kan forvéanta Dig for reparationer m m i framtiden.

e Se till att besiktningsmannen gor ett fullgott skriftligt utlatande 6ver besiktningen.
Utlatandet utgor ett viktigt bevismedel i handelse av en tvist om fel i fastigheten.

Har Du ytterligare fragor om 6verlételsebesiktningar kan Du ringa till VILLAAGARNAS
juridiska radgivning pa tfn 010-750 01 00. Radgivningsavdelningen har telefontid mandagar-
fredagar kl 08.30 — 12.00.
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Wllaéig/ar\m

VILLAAGARNAS RIKSFORBUND

VILLAAGARNAS JURISTBYRA
-experten pa privatjuridik

Villadgarnas Juristbyra for
processer och upprattar handlingar.
Gor dina privata affarer och ditt
privatliv tryggare. Byran &gs helt av
Villaggarnas Riksforbund.

Medlemsrabatt 25 procent.

Lagt arvode gor att ditt rattsskydd
racker langre. Du nar Juristbyran pa
010-750 01 00 eller
juristbyra@villaagarna.se

S\

Villadgarna

VILLAAGARNAS RIKSFORBUND

VILLAAGARNAS FRIA RADGIVNING

-kostnadsfri radgivning till alla medlemmar

Alla medlemmar har tillgang till fri | e—_ w——
radgivning i de flesta villadgarfragor, t.ex. »

fastighetsratt, bygglov, familjeratt, koprétt,
boendeekonomi, samfallighetsforeningar,
tradgardar, fastighetsméklare,
byggnadsteknik, arkitektur, energi, plan-

och byggfragor, byggnadsteknik, geologi, r : f

Ty

» -

¢

byggnadsskador samt VVS.

Kontakta oss pa 010-750 01 00 eller via
frageformuléaret pa villaagarna.se
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