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Kdparens undersokningsplikt

(Obligatorisk, skriftlig information fran maklare till spekulanter/ko-
pare om undersokningsplikten - nagra exempel och funderingar.)

Bostadsaffarer i Sverige sker till 6vervagande delen via fastighets-
maklare. Till fordelarna med detta hor - for bada parters del - att de
avtal som anvénds vid kopet ska kunna kannas trygga. For séljarens
del &r nog den storsta fordelen att endast da blir bostaden marknads-
ford i de kanaler dar spekulanter framst soker, vilket ju ar bra for att
fa ratt pris. For koparen ar viktigaste fordelen att endast da affaren
formedlas av maklare finns lagkrav pa information om undersok-
ningsplikten. Informationen ska ges, och den maste vara skriftlig.

Denna forsta upplaga inleds med avsnittet - "Kanske skulle det fun-
gera battre om man 'vande pa steken'?". Dar vécker jag tanken pa en
principiell andring kring hur objekt far sina egenskaper beskrivna
da de laggs ut till forsaljning. Jag hoppas fa synpunkter pa behovet
av det slags dndringar som jag soker beskriva, om de skulle kunna
ge fordelar jamfort med hur det gar till idag, och om idéerna i sa
fall ar realistiska. (Andra i Sverige har kanske, mig ovetande, tankt
i liknande banor?)

Jag hoppas att manga ska vilja anvanda PM:an - t ex sahar:

e Laggden tex paer webb. Och/Eller anvand ert nyhetsbrev - an-
tingen for att skicka ut den, eller for att beréatta for era lasare hur
de kan fa den vi mail frdn mig. Ar Du en kommunal konsument-
vagledare? Lagg da in den i "Portalen”. Den ska alltid vara/go-
ras fritt tillganglig for envar - just sa som ni sjélva ju nu har fatt
den!

e Nyttiggor den i egen undervisning - eller i utbildning.

Er hjalp med att sprida PM:an - da alltid i befintligt skick - vore av
stort vérde, framforallt genom att kunskapen bland konsumenter om
undersokningsplikten pa sa satt kan bli battre och bostadsaffarerna
da langsiktigt mer tillfredsstallande for samtliga ber6rda. Jag avser
nu i lika man er i offentlig verksamhet som er i konsumentorganisa-
tioner - eller inom néaringslivet, framst da med koppling till omrade-
na fastighetsmékleri och besiktning.

Aven kommentarer/klargoranden/kompletteringar till PM:an i dess
helhet ar forstas av varde, infor nya versioner. Tips om fler som kan
ha intresse — inkl deras E-postadresser - valkomnas! (Och omvant:
Vill ndgon slippa fler utskick ber jag att fa mail om den saken.)

Taby som ovan, Sverker Thorslund

Adress Telefon E-post/Hemsida/Facebook Bank mm Org.-nr
Milstensvégen 42  Mobil: sverker.thorslund@gmail.com 1) Swedbank. K:to:  410924-1259
187 33 Taby 0768-58 59 99 www.bokunskap.se 913 196 003-2 F-skattebevis finns.
"R0r inte min konsument- Clearingnr: 83279
vagledare!" - som nés via 2) Bankgiro 292-2086

www.facebook.com/groups/292925382652518
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1. Kanske skulle det fungera battre om man "vande pa steken'?

Insikten om att dagens kop och forsaljningar av bostader rymmer
problem ar rimligen bred. Inte minst meningsskiljaktigheter - som
vallar (inte sallan onddiga/meningslésa) juridiska tvister - mellan de
berérda visar detta. Jag avser nu framst kdpares och saljares inbor-
des missnoje, och deras respektive otillfredsstallelse med nérings-
idkare vilka anlitats/berorts - som fastighetsméklare, besiktningsfor-
rattare och foretag som séljer olika slags forsakringar kring kép och
forsaljning av bostader. (Det finns forstas aven aktorer som har for-
delar av situationen, t ex de jurister som anlitas vid rattstvister.)

Kan det, efter genomlysning av problemen och deras orsaker, ga att
komma fram till férandringar som verksamt forbattrar situationen?
Alltsa ungefar som lagstiftaren gjorde genom t ex inférandet av kra-
vet pd maklare att ge varje spekulant skriftlig information om un-
dersokningsplikten - i syfte att fler kbpbeslut &n tidigare skulle vara
grundade pa god kannedom. Pa det har har jag funderat, och ska nu
formulera nagra tankar - detta i forhoppning om synpunkter fran er
som laser.

Manga av er har stora mojligheter att pa olika satt driva pa for att na
forandring, medan jag sjélv - praktiskt taget - helt saknar sadana.

1.1 Undersdkningspliktens omfattning

Viktiga aktdrer inom naringsverksamhet har - i skrift - uttryckt ko-

parens undersokningsplikts hela omfattning. Bl a Fastighetsmaklar-
inspektionen uppges inom ramen for sin tillsyn - som numera éven

omfattar méklarforetag - ha granskat beskrivningarna, utan att gora
nagra erinringar. Att berérda kommersiella aktérer s a s "haller kor-
ten tatt intill kroppen™ - se redovisning langre fram i PM:an - Gver-

raskar mig. Det ar olyckligt, och pa sikt knappast hallbart.

Vad undersokningsplikten omfattar &r dock - i fackkretsar - rimli-
gen ratt oomstritt. Nu bér omfattningen skrivas ned och ges full of-
fentlighet! Texten bor da formuleras/uttrycks med okunniga lasare
som funderar pa bostadskop i atanke, alltsa pedagogiskt. Att starta
med en diskussion inom de kretsar av sakkunniga som berors krévs
kanske. (Den "goda cigarr" jag hdr avser finns eventuellt redan att
studera - digitalt. Tipsa mig garna!)



1.2 Méklareformedlade objekt och energideklarationer mm...

Lagen (2006:985) om energideklaration for byggnader - klicka t ex
har>>> - &r bekant for er alla. | korthet foreskrivs energideklaration
vart 10:e ar, att nyproducerade smahus ska deklareras senast 2 ar ef-
ter att de tagits i bruk, att nar hus saljs ansvarar saljaren for att dess
energiklass visas redan vid annonsering, och att - om energideklara-
tionen saknas - koparen har ritt att inom 6 manader bestélla en, pa
séljarens bekostnad.

Téank om - del av - motsvarande ordning skulle borja galla for det
ovriga skicket pa objekt som laggs ut till forséljning. Forslagsvis i
korthet sahar:

e Bostad som formedlas av fastighetsméaklare ska vara besiktigad.

e Besiktning gors pa séljarens uppdrag och i enlighet med i denna
lag meddelade foreskrifter.

e Besiktning ska i normalfallet omfatta koparens hela undersok-
ningsplikt for det aktuella objektet - fast egendom respektive
bostadsratt. Ar sa ej fallet ska detta sarskilt framga.

e Maklaren ansvarar, pa saljarens uppdrag, for att protokoll fran
besiktning visas redan vid annonsering.

Det jag borjat skissa pa stammer val med den ordning som lagstifta-
ren - med EU-regler som grund - alltsa har infort/beslutat pa energi-
omradet. Fast min skiss sékert anda kan kannas ovan bor en konst-
ruktiv diskussion nu kunna férvantas. Och till den &r ni inbjudnal!

Upplagget stammer ocksa vél med andan i Fastighetsmaklarlagen.
Bl a har ju koparen kvar sin undersokningsplikt, och méaklarens na-
got vidgade ansvar for att tillhandahalla besiktningsdokumentation
ar precis detsamma som redan foreligger for energideklarationen.
Om maklare marknadsfor objekt utan foreskriven energideklaration
lar FMI ingripa idag. Jag har nu inte sokt efter tillsynsédrenden om
den saken, men noterar vad FMI skriver har>>>: "Energideklaratio-
nen ar ocksa en sarskild tjanst". Och att man direkt darefter har lan-
ken har>>> som visar den information Boverket ger.

Med nu féreslagna ordningen skulle detsamma ske ifall den héar
beskrivna besiktningsdokumentationen saknades.

Vidare ansluter det till den omhuldade ordningen med besiktning pa
saljarens uppdrag - dock med viktiga skillnader. Dels ska - da annat
ej sarskilt framgar - av maklare marknadsforda bostader besiktigas
fullt ut, dels ges alla spekulanter mojlighet att ta del av protokollet.
(Det forra bor ge objekt som saljs via méklare - ytterligare - ett for-
steg pa marknaden.)


https://www.boverket.se/sv/lag--ratt/lagar-for-planering-byggande-och-boende/lag-2006985-om-energideklaration-for-byggnader/
https://fmi.se/vad-galler-vid-formedling/marknadsforing-och-visning/koparens-undersokningsplikt/
https://www.boverket.se/sv/energideklaration/energideklaration/

1.3 Saljaren och koparen och den tankta nya ordningen

For saljare skulle den tdnkta nya ordningen innebdra att de som vill
lata méklare ta hand om hela affaren - rena s k "skrivuppdrag" ar in-
te tankta att omfattas - far lov att lata behoriga personer understka
objekten. Och betala for det, for att sedan vid deklarationen yrka
avdrag. Da besiktningar/undersokningar alltid tar viss tid att fa till
kan séljprocessen fordrojas nagot. Skillnaden lar bli obetydlig for
de manga séljare som nu later utfora "saljarbestallda besiktningar",
sarskilt som det skulle bli ovanligt att spekulanter/kopare onskar fa
besiktning/undersékningar utforda efter avtalsskrivandet. Och &ven
med det tankta upplagger skulle saljaren fa valja fritt bland speku-
lanterna och buden.

For kopare Okar den tankta nya ordningen kort sagt mojligheterna
till en trygg bostadsaffar. Behovet av att koparen later gora besikt-
ning/undersokning tanks upphora, men parterna kan saklart fort-
farande komma Gverens om att s& ska ske - och darvid om t ex ater-
gangsklausuler. Kopare behdver inse vad protokoll med t ex rekom-
mendationer om fortsatt teknisk utredning innebér for deras del. Jag
anser god fastighetsméklarsed innebéra att maklare - i vart fall pa
fraga - ska upplysa om detta. (Det &r viktigt att inse att méklare inte
ar skyldiga att ta del av dokument som de maste tillhandahalla.)

1.4 Besiktningsbranschen och den tankta nya ordningen

For besiktningsbranschen allmént skulle av upplagget kunna félja
antingen fler eller farre uppdrag, beroende pa vad man tror om an-
talet kop idag med och utan besiktning. Ifraga om besiktning av el
och eldstader samt undersokning av vattenkvalitet och radon skulle
resultatet med sakerhet bli fler uppdrag - nagot som ifraga om el ju
skulle Gverensstamma med foreliggande tendenser pa marknaden,
mer om dem nedan.

Det &r idag sakert mycket ovanligt att flera personer i samband med
samma forsaljning undersdker samma egenskap(er) hos ett objekt.
Det tankta upplagget skulle fa detta att bli an ovanligare - eller helt
upphora.

En s a s samhallelig sanktionering av vad som idag far anses utgora
god sed pa omradet skulle saklart bli resultatet. (Jag avser da framst
SBR, men dven Sveriges Handelskamrar.)

Registrering och tillsyn av - fysiska personer i - den s a s traditio-
nella besiktningsbranschen behovs ocksa, och bor kunna anfortros
Boverket. Verket har ju sedan tidigare de uppgifterna enligt energi-
deklarationslagen och da det géller s k intygsgivare for bostadsratts-
foreningars ekonomiska planer. Pa omradena el och eldstader finns
redan fungerande registrering och tillsyn.



For relationen mellan besiktningsforrattaren och séljaren - som be-
stéller och betalar for besiktningarna - skulle tdnkta nya ordningen
gora besiktningsprotokollen tillgangliga for envar. Ifrdga om besikt-
ningsforrattarens ansvar for protokollens innehall bleve det ingen
andring; rattspraxis visar att besiktningsforrattaren redan ansvarar
skadestandsrattsligt ocksa i forhallande till andra an sin uppdrags-
givare. Saken behandlas t ex pa sid 36-37 i uppsatsen "Overlatelse-
besiktning vid fastighetskop" - klicka har>>> - av Emma Akesson.
Hon konstaterar bl a foljande: "HD har ... vid radgivning utdomt
skadestand for ren formogenhetsskada trots att varken brott eller av-
talsforhallande forelegat. Detta har gjorts pa vad som kallas kvasi-
kontraktuell grund.”

1.5 Vad med spekulanter som inte laser? Eller inte forstar?

| arbetet med denna PM - liksom ofta tidigare - har jag ofta fatt hora

att "folk laser anda inte", "hur man &n forsoker informera s ar det
en del som inte lyssnar - men sedan dnda klagar" osv.

Givetvis finns inte séllan fog for den synen. Att spekulanter/képare
i sina processer satter av rimlig tid for att ta del av relevant informa-
tion ar saklart mycket viktigt.

Jag ar séker pa att forutsattningarna for bostadsaffarer med resultat
vilka for alla inblandade - dven pa sikt - kanns battre skulle 6ka, om
tankarna har kunde forverkligas.

1.6 Ju hogre kunskap - och stérre transparens - dess battre!

| ekonomiska sammanhang ar resonemanget att otillracklig kunskap
leder till sémre beslut. Det stdmmer, anser jag. Liksom att "Ju béttre
kunskap - och storre transparens - dess battre!"

Diskussionen om vilka de viktigaste problemen med hur dagens bo-
stadsaffarer gar till kommer sédkert att ga vidare.

Mitt forslag har om att s a s "vanda pa steken" nar det galler hur ob-
jekt som ska saljas far sina egenskaper beskrivna da de laggs ut pa
marknaden &r ett forsok att bidra. Matte ni som laser vilja delta i ett
samtal om saken. Och matte det borja nu - for att redovisas i nasta
version!


https://lup.lub.lu.se/luur/download?func=downloadFile&recordOId=1563239&fileOId=1566220

2. Undersokningsplikten - och méklarens pedagogiska ansvar

Jag 6vergar nu till att redovisa hur jag ser pa situationen med den
ordning som vi har, och vilka forbattringar som borde ske - utan att
man fordenskull "véander pa steken" sa som jag hittills beskrivit.

Resonemanget som foljer liknar det i en artikel i nr 1/2012 av "Hus-
byggaren™ - SBR:s tidning - och som géllde det pedagogiska ansvar
jag anser att en besiktningsforrattare har. Klicka har>>> och scrolla
till sidan 32. I arbetet med PM:an aterfann jag en ratt omfattande ar-
tikel om Uppdrag Gransknings TV-reportage fran 2011-11-16 som
jag namnde i Husbyggaren 1/2012. Klicka hdr>>> - och titta &ven
pa lankarna efter texten. Inom SBR vet jag att diskussioner for(t)s
om besiktning pa koparens resp saljarens uppdrag - i senare fallet
med atfoljande s k séljarforsakringar (forsakringsmakleri - las mer
hér>>>).

Vid tillfalle hoppas jag pa nagot satt fa en uppfattning om vilket re-
sultat min artikel - hittills - har givit. Liksom vad nyssnd&mnda TV-
reportage ledde till - fran méklarnas branschorganisationers resp be-
siktningsforrattarnas branschorganisations sida.

I en diskussion 2020 i "Husbyggaren™ reflekterade skribenter kring
undersokningsplikten och vilka krav den innebéar pa spekulant/ko-
pare och maklare. "Sa noga ska du undersoka fastigheten fore kop -
undersokningsplikten stracker sig langt" rubricerade advokat Dan
Johansson sina inledande tankar, och "Undergréver dagens mark-
nadsplats koparens undersdkningsplikt" var rubriken pa Asa Hed-
lund Lindgvists foljande reflektioner - klicka har>>> resp har>>>.
(Asa Hedlund Lindqvist &r besiktningsforrattare.)

Att spekulanter pd egnahem/aganderatter eller bostadsratter s a s
“flyttar in” - pa ett for tidigt stadium i kop-/beslutsprocessen - &r ett
problem vid bostadsaffarer som jag tror manga kanner igen, och da
inte minst mina lasare. Resultatet blir ju latt att en sadan spekulant
far extra svart att ta till sig och nyttiggora/anvanda nodvandig infor-
mation som kan “dventyra affaren”. Framst avser jag nu undersok-
ningsplikten, en plikt for varje spekulant/kbpare — och om vars hela
omfattning formedlande méaklare maste ge skriftlig information.

Jag beddmer att den mangd material - skriftligt och annat - som
normalt férekommer gor maklarnas uppgift hér svarare an besikt-
ningsforrattarnas. Vid besiktning forekommer i princip tva doku-
ment, ett ganska kort uppdragsavtal och ett nagot mer omfattande
protokoll/utlatande. Fran en ambitios méaklares sida ar materialet
betydligt mer omfattande, vilket 6kar risken for att det som i lag ar
foreskrivet inte uppmarksammas - tillréckligt - av mottagaren. (Och
i de fall ett objekt besiktigats pa uppdrag av saljaren ser jag klara
risker for att material som koparen far om detta tenderar att snarast
motverka innehallet i informationen om undersokningsplikten.)


https://issuu.com/husbyggaren/docs/2012_1
https://www.svt.se/nyheter/granskning/ug/20111116143252_sa_gjorde_vi_reportaget_om_maklare_och_besiktningsman
https://sbr.se/sbr-dolda-fel-forsakring/
https://www.husbyggaren.se/sa-noga-ska-du-undersoka-fastigheten-fore-kop-undersokningsplikten-stracker-sig-langt/
https://www.husbyggaren.se/debatt-undergraver-dagens-marknadsplats-koparens-undersokningsplikt/

Over 30 ar pa Konsumentverket - da jag ocksa var med i Allmanna
reklamationsndmnden (ARN) — visar hur det praktiskt kan fungera,
eller inte fungera. Till det kommer att jag som pensionar har delta-
git i Fastighetsmarknadens ReklamationsNamnd (FRN) - vélkand

for er som laser detta - och Anticimex Skadenamnd. (Skaden&dmn-

den provade framst tvister sedan spekulant/kdpare sjalv bestéllt be-
siktning, och da spekulant/kpare kommit i kontakt med en besikt-
ning som séljaren bestallt — ibland i form av s k kdpargenomgang.)

| gruppen Fastighetsrattslig information - som Claude Zacha-
rias startade pa Facebook, och dar manga medlemmar ar mak-
lare - ar undersokningsplikten ibland foremal for diskussion,
ur olika perspektiv. Det kandes darfor logiskt att dar s a s for-
varna om den har PM:an, sa 210804 lade jag ut bl a foljande:

"Undersdkningspliktens centrala roll vid bostadskop inser de
flesta som berdrs yrkesmassigt av saken - lagstiftare, tillsyns-
myndigheten, méklare, jurister som deltar da tvister om fel
prévas pa begaran av besvikna kopare. (Koparna, ska tillag-
gas, saknar nog alltfér ofta en korrekt uppfattning om vad de-
ras plikt att undersdka innefattar, liksom om vad foljden kan
bli av att ej uppfylla den...)

(Jag) gor ... nu en PM som nagra av er fatt se i utkast. Jag har
da bett om forslag och synpunkter, samt att fa del av centralt
framtagna standarddokument kring undersékningsplikten och
rutiner for méklarnas skyldighet att ge alla spekulanter skrift-
lig information om dess innehall. (SF:s gensvar &r ... det som
glader mig.)"

Andra reaktioner &n SF:s var mindre uppmuntrande... (En reaktion
som géllde existerande avtal och rutiner stod féljande: "Med risk
for upprepning hoppas jag du forstar ord sasom copyright, foretags-
klausuler och vanligt medarbetarhyfs. Som maklare jobbar man for-
hoppningsvis valdigt lite med standardavtal utan tanker sjalv och
har kunskapen att jobba med ratt upplysning och skraddarsy samt-
liga avtal. Du kanske forstar att din fraga lika garna kunde handla
om att starta konkurrerande verksamhet pa nagon annans bekost-
nad.")

Gemensamt for manga tvister i namnderna enligt ovan — liksom i
ARN, innan FRN helt 6vertog tvister med méklare — &r att speku-
lanter/kdpare inte insett vidden av sin undersokningsplikt, eller att
de i vart fall inte uppfyllt den. Intressant har &r FRN:s dnr 28/19
fran 191010 som galler en bostadsrattsaffar. Till de fragor ndmnden
provat hor koparens uppgift att hon avratts fran att undersoka ob-
jektet och ifall det kan anses strida mot god sed att anvanda doku-
ment utarbetade inom branschorgan. Tvekl6st har FRN avgjort
manga liknande tvister, men f n far det racka med den nu namnda.



Fastighetsaffarer som lett till tvister ser ofta ut ungefar sahar:

e Maéklarens information har ej fatt kdparen att - fullt ut - anlita
erforderlig sakkunskap for att hitta vad som kunnat upptéckas
av byggtekniska fel i husen, fel i eldstader, i el-system, fel da
det galler radonhalter eller kvalitet ifraga om vatten fran egen
brunn osv.

e Nar besiktningsforrattare anlitats sa har det skriftliga avtalets
information om vad besiktningsuppdraget/atagandet inte omfat-
tar ej fatt avsedd verkan - i form av ytterligare uppdrag till er-
forderlig sakkunskap.

e Och/Eller spekulanten/kGparen har inte forstatt inneborden av
besiktningsforrattarens rekommendation om fortsatt teknisk ut-
redning, utan nojt sig med vad som framkommit i s a s ”forsta
varvet” — fast resultatet av den undersdkningen inneburit 6kad
undersokningsplikt.

Jag ser ocksa fall fran de allméanna domstolarna som géller problem
efter bostadskop — och som pekar i samma riktning.

Varfor? Enligt vad jag tror rétt ofta for att spekulanten/képaren med
sin familj mentalt har flyttat in” i den tdnkta “drombostaden”. Och
da kan koéparen bli svar att nd med rationella argument — om dessa
upplevs som “hot” mot det efterstrdvade nya boendet.

Darfor kravs att informationen fran — i detta fall - méklaren ges/ut-
formas med beaktande av just detta. Av det f6ljer i sin tur uppgifter
for berorda aktorer i branschen, och fér myndigheter som har med
mékleri — samt med information till konsumenter - att gora.

De uppgifter jag narmast har i atanke - och dér jag har anledning till
tron att diskussioner for(t)s - ar hanforliga till exempelvis att:

e Branschernas omfattande fortbildning intensifieras ifraga om at-
garder av pedagogisk natur. Syftet ar att information vilken re-
dan forekommer ska effektivare genomtrénga det ’skal” som de
manga — och ekonomiskt betungande - tvisterna visar omger
alltfér manga bostadsspekulanter.

e Standarddokument som nu anvénds inom makleri granskas &dven
ur pedagogisk synvinkel - och forbattras, helst i samverkan mel-
lan branschorgan, berérda konsumentorganisationer och myn-
digheter. Forst tas lampligen avtalsformuléren, och de skriftliga
dokument som anvands da méaklare informerar spekulanter/ko-
pare om undersokningsplikten.

e Forekommande etiska regler hos berdrda organisationer gran-
skas i syfte att eventuellt arbeta in texter om det pedagogiska
ansvaret.
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3. Konsumentverkets maklarriktlinje (KOVFS 1996:4)

"Riktlinjer for tillhandahallande, utférande och marknadsféring av
fastighetsmaklartjanster i konsumentforhallanden” - med beteck-
ningen KOVFS 1996:4 - ar alltjamt ett gott stod till konsumenter
(spekulanter/kopare likaval som séljare) da det galler vad de kan
krdva/vanta av maklare. Riktlinjerna kan dven tjdna som hjalpmedel
i maklarnas egen verksamhet. (Deras avskaffande genom "Allmént
rad KOVFS 2007:5" - som tycks borttagen fran verkets webb — gor
enligt min uppfattning ingen skillnad darvidlag.)

Ur avsnitt 6.5 "Annan sarskild information till forvarvaren":

"Fastighetsmaklaren skall informera forvarvaren om féljande.

6.5.1 Vikten av att forvarvaren underscker eller later en fack-
man (besiktningsman) undersdka objektet. Méklaren skall déar-
vid sérskilt informera om undersékningspliktens innebérd och
omfattning savitt géller fast egendom."

Ovanstaende sammantaget ar skél nog for mig att har namna riktlin-
jen - och dessutom bifoga den som pfd-fil, for ndrmare studium.

Riktlinjen &r sékert ej enkel att annars komma Over. Den togs fram i
forhandlingar med méklarorganisationerna - jag var ansvarig for
verkets del - men dven hos dem &r nog materialet svart att nu fa tag
i, efter KOVFS 2007:5. Flera misslyckade forsok hade foregatt det
arbete som slutfordes i och med ikrafttradandet 960501.

Tillaggas bor att det lange stod politisk strid om alla verkets riktlin-
jer. T ex riksdagsmotionen har>>> - fran 851007 - visar detta. FOrst
da motstandarna fick stod inifran verket sjalvt (1) kunde de till sist
sétta stopp for hela systemet. Den som gav stddet blev sedan myn-
dighetschef pa Fastighetsmaklarinspektionen. Dess ledning hade
motsatt sig maklarriktlinjen alltsedan den tradde i kraft. En tidigare
myndighetschef dar som ocksa varit anstélld vid Konsumentverket
kallade - i privat samtal med mig - riktlinjen for "ett skamgrepp",
detta trots att verket i regleringsbrev fatt uppdraget att ta fram den!
(Sjalvklart tillbakavisade jag omedelbart detta, bl a aberopande reg-
leringsbrevet,)



https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/_G90213
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4. Fastighetsméklarinspektionen om undersokningsplikten
Inspektionen formulerar sig bl a hdr>>> om undersokningsplikten.
Nagra utdrag - och egna slutsatser/funderingar.

FMI: Maklaren ska lamna skriftlig information om kdparens under-
sokningsplikt.

FMI: Maklaren ska gora vad hen kan men har inte nagot ansvar for

att koparen undersoker bostaden.

e Min kommentar: FML 16 § 2 st alagger maklare att - gentemot
kdpare - med min kursivering "verka for att han eller hon fore
kopet gor eller later gora en ... undersokning.” FMI:s formule-
ring "har inte nagot ansvar" kan innebara risk for missforstand.

FMI: Om bostaden marknadsférs som besiktad betyder inte det att
bostaden &r i battre skick an andra bostader. Képaren har anda kvar
sin undersokningsplikt.

e Min kommentar: Viktigt! FMI:s fortsatta redovisning - under
senare rubriken "Symbolmaérkta och besiktade bostader" - maste
ocksa ovillkorligen lasas. Ty begrepp som "varudeklarerad",
"besiktigad" etc blir alltfor ofta helt missforstadda av kopare!

FMI: Informationen ska ... lamnas ... i sa god tid att kdparen hinner
undersoka bostaden innan kontraktsskrivningen. Informationen kan
exempelvis lamnas i objektsbeskrivningen.

e Min kommentar: | tillsynsarenden hos FMI, och dar sattet att
uppfylla undersokningspliktsreglerna prévats, far antas att - for-
utom informationens innehall - dven sattet pa vilket den lamnats
till spekulanter/kopare och nér i processen sa sker har noga ut-
retts. (Som ska framga i det foljande har jag - sahar langt - inte
lyckats tillfredsstallande reda ut vare sig innehallet i maklar-
organisationernas undersokningspliktsinformation eller de an-
visningar till medlemmarna om tidpunkter/rutiner som far forut-
séttas gélla.)

FMI: Om du vill l&sa mer om vad en kopare av en bostad ska tdnka
pa hittar du mer information hos konsumentverkets upplysnings-
tjanst Halla konsument.

e Min kommentar: Har tittat igenom Konsumentverkets material
om bostads- resp dganderatt - klicka har>>> resp har>>> - och
kan inte se att det tillfor nagot av betydelse. (Att Konsumentver-
ket inte har hanvisar till FMI:s information - det sker har>>>
istéllet - kan gora att KOV-besokare missar vad FMI skriver.)

Vidare noteras att Konsumentverket 181219 redovisade en s k
tematisk granskning via 13 méklarforetag av anslutna méklares
(skriftliga) information till konsument om koparens undersok-
ningsplikt. Redovisningen pa 4 sidor - klicka har>>> - kanns


https://fmi.se/vad-galler-vid-formedling/marknadsforing-och-visning/koparens-undersokningsplikt/
https://www.hallakonsument.se/varor-och-tjanster/bra-att-veta-infor-kop-av-bostadsratt/
https://www.hallakonsument.se/varor-och-tjanster/bra-att-veta-infor-huskop/
https://www.hallakonsument.se/varor-och-tjanster/maklarens-skyldigheter/
https://www.konsumentverket.se/contentassets/2ffb1519abf2430085736339e9bbec84/tematisk-granskning-av-fastighetsmaklares-information-till-konsument-angaende-koparens-undersokningsplikt.pdf
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ganska summarisk. Verket hoppades att innehallet skulle leda
till diskussioner med Méklarsamfundet och Fastighetsmaklar-
forbundet - som delgavs studien. | vilken man sa - hittills - skett
och vilka resultat diskussionerna i sa fall givit ar f n obekant for
mig.

5. Mer om undersokningsplikten - och fastighetsmaklaren

Koparens undersokningsplikt uppmérksammades i de dokument om
god fastighetsméklarsed som maklarnas egna riksorganisationer ut-
formade langt innan vi fick den forsta Fastighetsméklarlagen. Sahar
skrev t ex FMF:s foregangare Sveriges Aktiva Fastighetsmaklares
Riksforbund/S.A.F 1977 i dokumentet "God méklarsed. Etiska reg-
ler":

"Maéklaren ...skall upplysa saljare och képare om ... séljarens
och kdparens upplysnings- resp. undersokningsplikt enligt JB...
Kdparen skall anmodas att kontrollera planer och planférslag,
byggnadsforeskrifter, halsovardsforeskrifter och sanitara be-
stammelser."

| Méklarsamfundets motsvarande regler fran samma tid har jag f n
inte patraffat motsvarande skrivningar, men forutsatter att sddana
fanns - eller i vart fall att samma syn pa saken tillampades dar.

Numera &r undersokningsplikten en central del av Fastighetsméak-
larlagen (2011:666). Darfor lyder 16 § 2 st sahar:

"Maklaren ska verka for att séljaren fore 6verlatelsen lamnar de
uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for en ko-
pare. Maklaren ska skriftligen upplysa en kopare om det ansvar som
denne har for att understka fastigheten och ska verka for att han el-
ler hon fore kopet gor eller later gora en sadan undersokning."

Det ar da forvanande att Maklarsamfundet nu inte namner skyldig-
heten hdr>>, liksom att t ex Bjurfors inte heller gor det har>>>,

Att maklaren ska ge skriftlig information om undersokningsplikten
foreslogs i SOU 2008:6 - klicka har>>> - och vann Riksdagens gil-
lande. (Jag medverkade i utredningen som expert.) Under nasta rub-
rik foljer utdrag fran sidorna 190-191 i betankandet.

Grundat pa informationen fran maklaren (och sin egen bedémning)
valjer sa spekulanten hur han/hon vill ha det. Ska begéaran om un-
dersokning(ar) goras - och hur den/de ska ga till? Riskerna vid ett
kop paverkas av valet. Tanken ar att undersékningen/besiktningen
ska avsloja det som ar mojligt att fa fram och som &r viktigt att veta
for spekulanten - vid férhandlingen med séljaren om bostadens pris
och ovriga villkor vid kopet.


https://www.ekonomifokus.se/bostad/juridik/dolda-fel-inom-bostad-och-undersokningsplikt/comment-page-1
https://www.bjurfors.se/sv/kopa/besiktigad/besiktigad-for-din-bostadsrattsaffar/
https://data.riksdagen.se/fil/1C051846-2205-433D-A3BA-A4AE7BB6CB98
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Marknadssituationen och styrkeforhallandet mellan parterna avgor
sedan vilka 6verenskommelser som gar att traffa. Och det ar viktigt
att inse betydelsen av bostadsmarknadens mycket stora variation. |
landets dverhettade delar gar affarerna snabbt, ibland utan offentlig
budgivning och allman visning av objekten. | andra delar finns det
god tid for spekulanter att fundera - och anlita besiktningsforréttare
som undersoker objekten samt ge sina uppdragsgivare material for
deras forhandlingar med séljarna. (Att Sverige faktiskt ar ett - dven
i detta avseende - "avlangt" land ser jag dock fa uttryck for i t ex
media da bostadsaffarer diskuteras.

5.1 Undersokningsplikt och méklarinformation, SOU 2008:6
Utdrag fran SOU 2008:6, sidorna 190-191.

Enligt Riksrevisionens rapport Den storsta affaren i livet — Tillsyn
over fastighetsméklare och enskildas moéjligheter till tvisteldsning
(s. 66) framgar normalt inte av en objektsbeskrivning vem som an-
svarar for att uppgifterna i beskrivningen ar korrekta. Méanga kopare
utgar enligt rapporten ifran att alla uppgifter i objektsbeskrivningen
ar korrekta och tror darfor inte att de behdver kontrollera uppgifter
om exempelvis bostadens yta och skick. Nar uppgifterna i objekts-
beskrivningen efterhand visar sig vara felaktiga anvénder, enligt
Riksrevisionen, manga enskilda darfor objektsbeskrivningen som
ett underlag i en anmalan. Eftersom maklaren inte har brustit i sina
skyldigheter enligt lagen leder dock sadana anmalningar ofta till
avskrivning, avvisning eller avslag hos Allmanna reklamations-
namnden eller Fastighetsméklarndmnden. Det &r darfor viktigt att
koparen far upplysning om sin undersékningsplikt och darmed vik-
ten av att han eller hon sjalv kontrollerar att uppgifterna i beskriv-
ningen ar korrekta. Det kan ndmnas att branschen har bett Svensk
Fastighetsdata (SFD) och Capitex att i sina dokumentmallar for
fastighetsméklartjansten inféra en text i objektsbeskrivningen som
anger att det ar viktigt att koparen sjalv kontrollerar uppgifterna i
den.

Av géllande ratt foljer att maklaren ska informera kdparen om den
undersokningsplikt kdparen har vilket bl.a. innebar att méklaren ska
forklara vad som ingar i undersokningsplikten enligt jordabalken.
Den besiktning som en besiktningsman gor pa uppdrag av képaren
ar vanligtvis en byggteknisk undersékning av byggnaden och den
mark som har teknisk betydelse for byggnaden. Undersdkningen
omfattar normalt inte installationer som exempelvis el, varme, vat-
ten och ventilation och inte heller tomten i évrigt. Koparens under-
sokningsplikt ar inte begransad till en byggteknisk undersdkning
utan omfattar hela fastigheten och alltsa dven dessa delar. Det fore-
kommer att séljare har tecknat forsékringar mot dolda fel, s.k. dver-
latelseforsakringar. Till forsakringen hor en besiktning, som &r be-
gransad till en byggteknisk undersokning, som utforts for saljarens
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rakning. Koparen kan fa ta del av besiktningsutlatandet fran den be-
siktning som séljaren latit utfora for Gverlatelseforsakringen men
har anda kvar sin undersokningsplikt. Anméarkningar och uppgifter
som koparen far del av ur detta besiktningsutlatande kan, liksom
uppgifter i det besiktningsutlatande som gjorts pa upp drag av ko-
paren sjalv, innebdra att kdparen bor gora en mer grundlig under-
sokning (fordjupad undersdkning) an vad som normalt foljer av un-
dersokningsplikten. Av gallande rétt maste anses folja att maklaren
ar skyldig upplysa kdparen om att koparen har kvar sin undersok-
ningsplikt dven om saljaren Iatit utféra en besiktning (jfr bl.a.
Fastighetsméklarnamndens faktablad Fastighetsméklaren och
fastighetens skick nér saljare och kopare ar konsument). Maklaren
ska enligt gallande regler forsoka fa koparen att fullgora undersok-
ningsplikten men har inte nagot ansvar for att koparen verkligen gor
det.

(Slut pa utdraget.)

5.2 Fungerar maklarnas skriftliga information?

Ur ett spekulant/-koparperspektiv, och med tanke pa lagstiftarens
avsikt med kravet pa méklarna, ar rubrikens fraga beréattigad: Fun-
gerar det? Att vederhaftigt besvara fragan ar en kravande uppgift,
och savitt jag hittills kunnat se aterstar den uppgiften att losa.

Ett satt att soka svar vore att reda ut hur ofta besiktning sker - pa
spekulants/kdpares uppdrag - av bostader med aganderétt resp bo-
stadsratt. | bilaga 2 satter jag ett stort fragetecken for den under-
strukna delen i foljande pastaende (citat):

Jordabalken utgar fran att koparen sjalv i normalfallet ska kunna
uppfylla sin grundlaggande undersokningsplikt och det ar alltsa
inget krav att anlita sakkunnig for detta. Trots det valjer de fles-
ta kOpare att anlita s k besiktningsman eller annan sakkunnig ...

(Tills annat visas tvivlar jag pa att detta ar korrekt, framst da ob-
jektet inte ar en &ganderétt.)

Offentligt redovisade, vederhéftiga undersékningar av hur det fak-
tiskt ligger till behovs! Att t ex fa fram frakta om antalet gjorda bo-
stadskdp och antal utforda undersékningar/besiktningar gjorda pa
spekulants/kdpares uppdrag samt stalla siffrorna mot varandra kan
inte vara nagot stort problem. Mer kravande skulle det forstas vara
att genom intervjuer med spekulanter/kdpare stka gora klart hur vl
sakinnehallet i informationen s a s "trangt in" i medvetandet, och
hur medvetna de som valt att inte f6lja rad om undersékning ar om
vilka ekonomiska risker de pa sa sétt tagit.



15

Omradet ar viktigt, och redan genom t ex studier som ambitidsa stu-
denter inom landets méaklarprogram eller vid juridiska eller beteen-
devetenskapliga fakulteter - val handledda - skulle kunna bidra med
vore mycket vunnet. Detta som tips till 1&sare inom utbildningsva-
sendet. Nedan ska jag visa ett - i mina 6gon - intressant exempel,
fran en forskningstradition som torde glatt 6verraska fler &n mig.

(Om uppdragsgivarens insikt i vad besiktningsprotokoll betyder vo-
re foremal for undersokning hade motsvarande fragor bort galla vad
rekommendationer om "“fortsatt teknisk utredning™ betyder, och ifall
uppdragsgivaren inser den juridiska foljden - och de ekonomiska
riskerna - av ett eventuellt val att inte folja dem.)

5.3 Om - eventuella - problem i hus utan kommunal anslutning

Ifraga om den del av undersokningsplikten som avser enskild brunn
och avlopp ar den information som Havs- och Vattenmyndigheten
ger har>>> vardefull. Utdrag:

Du som koper

Enskild brunn och avlopp omfattas av din undersokningsplikt,
men ingdr normalt inte i en dverlatelsebesiktning. Du maste dar-
for sjalv ta reda pa vatten och avloppsanlaggningarnas status in-
for huskdp. Ta hjalp av fragorna i detta blad.

Du som saljer

Sammanstall de handlingar du har sasom: Tillstand fran kom-
munen, teknisk dokumentation, ritningar, dricksvattenprov och
skotselrad for vatten- och avloppsanlaggningarna som underlag
for koparen.

Myndigheten visar dven ett antal relevanta rattsfall - klicka har>>>.

5.4 Om - eventuella - fel i el-system

Ifraga om den del av undersokningsplikten som avser el-system &r
en rekommendation fran Méklarsamfundet som refereras har>>> av
sarskilt intresse. Utdrag:

"Det &r livsviktigt att den farliga fulelen upptécks sa att den kan at-
gardas av behoriga elektriker! Vi rekommenderar darfor att bade
saljare och kopare uppméarksammas pa vardet av att gora en dver-
syn av elinstallationer i samband med en dverlatelse."

Rekommendationen géller vad formedlande méklare ska uppmark-
samma bade spekulant/kopare och saljare pa - savitt galler el. | sa
matto ar den dven ett intressant uttryck for hur gallande lagregler
kan fyllas ut/konkretiseras via dels rattspraxis, dels branschrekom-


https://www.havochvatten.se/avlopp-och-dricksvatten/sma-avloppsanlaggningar/rapporter-om-sma-avlopp/rapporter-och-dokument/rapporter/nagra-tips-till-dig-som-ska-kopa-eller-salja-hus-med-enskilt-vatten-och-avlopp.html
https://www.havochvatten.se/vagledning-foreskrifter-och-lagar/rattsfall/rattsfall-om-sma-avlopp.html
https://www.maklarsamfundet.se/nyheter/fulel-provat-i-tingsratten?utm_campaign=unspecified&utm_content=unspecified&utm_medium=email&utm_source=apsis-anp-3&fbclid=IwAR0LgIgJ_j6FtlsEh9oJJNR9bIcM8ycHJ-YcNOURy5QMsICrVSyO41Dxr0I
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mendationer/etiska regler. Det blir intressant att folja genomslaget
for samfundets rekommendation.

Detta med el och vatten/avlopp ar bara avsett som exempel. Sakert
finns bra informationsmaterial om dvrig som omfattas av undersok-
ningsplikten utan att fordenskull inga i det uppdrag som en besikt-
ningsforrattare normalt atar sig.

5.5 Radhus med forhojd brandspridningsrisk

| PM "Radhusbréander” - se bilaga 1 - beskriver jag utforligt proble-
met med befintliga radhuslangor dar brandspridningsrisken ar storre
an i sadana som nu produceras.

Relevanta egenskaper i sddana objekt som - objektivt sett - ar mojli-
ga att undersoka ingar rimligen i undersokningsplikten. Problemet
torde dock vara att besiktningsforrattare regelmassigt inte anser att
deras uppdrag omfattar just dessa brandegenskaper. (Nagon skill-
nad mellan dem som besiktigar pa kopares resp saljares uppdrag ar
knappast trolig, inte heller mellan radhus med &ganderatt resp bo-
stadsratt.)

Namnda PM visar att det pa marknaden finns besiktningsforrattare
med kompetens att undersoka radhus ur brandspridningsrisksynvin-
kel. Jag tror dock att sddan besiktning mycket sallan gors - atmin-
stone i nuldget.

5.6 Radon - Undersokningsplikten och felbegreppet

Till undersdkningsplikten hor tveklost att undersoka eventuell fore-
komat av radon. Anda aktualiseras saken pa ett intressant - och tro-
ligen for manga Gverraskande - satt i tva hovrattsdomar. (Det kan
gott finnas fler.)

| efterhand upptackt radonhalt 6ver gallande gransvarde gav i bada
fallen ratt till nedsatt kdpeskilling. Det ena - klicka har>>> - fann
jag pa FMF:s hemsida, och organisationen meddelar att domen har
vunnit laga kraft. Det andra - som ér tidigare, och dar malnummer
tyvarr saknas - fann jag har>>>.

Slutsatser: Séljare ska vara mycket forsiktiga da de - i "fellistan™ el-
ler pa annat satt - lamnar uppgifter om objektet. Och méaklare - som
ju ska ha koll pa rattslaget - ska uppmarksamma saljare/uppdrags-
givare pa vikten av sadan forsiktighet. (Som tydligt exempel pa det
senare kan ndmnas dodsbon som saljer. Dar ar det storre risk an el-
jest for att uttalanden utan saklig tdckning gors av foretrddare som
inte har tillrécklig kunskap.)


https://fmf.se/radon-var-fel-fastighet/
https://www.alltomjuridik.se/nyheter/radonforekomst-i-fastighet-ger-kopare-ratt-till-prisavdrag/
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5.7 Ur Svensk Juristtidning - Om undersokningsplikten

Artiklar fran 1984, 1994 och 2007 i Svensk Juristtidning om un-
dersokningsplikten vid fastighetskdp som kan ldsas pa nétet:

e Tankar kring den nya jordabalken. (Peter Westerlind - klicka
SvJT 1984 s. 740.)

e Ett minerat gransland eller har maklaren en undersdkningsplikt?
(Claude Zacharias - klicka SvJT 1994 s. 204.)

e Jordabalken och koparens undersokning — har sakernas till-
stand andrats? (Claude Zacharias - klicka SvJT 2007 s. 415.)

Tankar kring den nya jordabalken.

| Peter Westerlinds langa artikel faster jag mig bl a vid foljande, dar
kursiveringarna ar mina:

Det i propositionen salunda presenterade normsystemet betraffande
det faktiska felansvaret tycks mig tillhandahalla ganska klara be-
sked, framfor allt om réckvidden av képarens undersokningsplikt.
Sasom direkt otydliga framstar vissa i propositionen forekommande
uttalanden angdende friskrivningsklausulers relevans, men jag for-
bigar har det @mnet och haller mig kvar vid det av mig i princip lov-
ordade elementéra normsystemet. Jag nédgas da pa nytt beklaga att
propositionens jamforelsevis distinkta redovisning darav inte erhéll
en lika distinkt motsvarighet i lagtexten. Denna berdr inte med ett
enda ord undersokningsplikten for kdparen utan befattar sig bara
med séljarens ansvar vilket anges avse dels avvikelse fran vad som
kan anses utfast dels avvikelse fran normal standard, i lagtexten kal-
lad avvikelse fran vad képaren "med hansyn till omstandigheterna
haft anledning rdakna med vid kdpet”. Om ramen for begreppet nor-
mal standard vore uppdragen pa ett preciserat satt, d. v. s. om be-
greppets i propositionen fastslagna exklusiva baring pa de dolda
forhallandena kommit till uttryck i lagtexten, hade det sttt klart att
koparen skulle betraffande de besiktningsbara férhallandena ha att
— fransett fall av utfastelse fran séljarens sida — fullstandigt forlita
sig pa sin egen undersokning. En hel del skulle foljaktligen ha varit
vunnet med en sadan begreppsprecisering i lagtexten. Men innebdr-
den av kdparens undersokningsplikt borde ha dgnats omtanke har-
utdver. Det hade ndmligen behdvts ett klarlaggande i lagtexten av
undersokningspliktens rackvidd &ven i andra hanseenden; kanske
ar har ordet inprantande mera pa sin plats an ordet klarlaggande.

Peter Westerlind skriver darutover bl a foljande.

Enligt jordabalkspropositionens nu av mig refererade redovisning
av forevarande normsystem skall képarens undersokningsplikt om-
fatta allt vad som med tillborlig noggrannhet kan observeras, nagot
som med andra ord kan formuleras s, att allt som irimlig mening ar
besiktningsbart skall besiktigas. Faktiska fel utom rackhall for un-


https://svjt.se/svjt/1984/740
https://svjt.se/svjt/1994/204
https://svjt.se/svjt/2007/415
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dersokningsplikten skulle darmed besta enbart av de dolda felen,
och saljarens ansvar for avvikelse fran normal standard hanfor sig
foljaktligen bara till dessa sistndmnda. Harutover skall séljaren som
sagt ha ansvaret for vad han kan anses ha utfast, i képehandlingen
eller annorledes, och en sadan utfastelse &r alltsa agnad att reducera
kdparens ansvar for de besiktningsbara felen.

(Hér stod det stycke som jag fast mig vid - och darfor har visat/lyft
fram ovan.)

Exempelvis tycks osakerhet ibland rada visavi en presumtiv kdpa-
res skyldighet att gora sig informerad om hur det forhaller sig med
den offentligrattsliga bebyggelsereglering som beror kopeobjektet. |
sammanhanget far jag erinra om att 4 kap. 18 § jordabalken reglerar
vilkendera av séljaren och képaren som star ansvaret for att offent-
lig myndighets beslut medfor att kdparen inte forvarvat den radig-
het dver fastigheten som han vid kdpet hade skél att forutsatta. Reg-
leringen i den paragrafen gar ut pa att séljaren ar skyldig att upplysa
koparen om sadan radighetsinskrankning; det ar darvid fraga om ra-
dighetsinskrankning pa grund av myndighetsbeslut vilket hanfor sig
till enbart den aktuella fastigheten eller till en viss begrénsad grupp
av fastigheter vari denna ingar (se NJA 1982 s. 36). Mera generella
radighetsinskrankningar, féranledda av stadsplan eller byggnads-
plan eller av likvardig offentligrattslig bebyggelsereglering, faller
inte in under 4 kap. 18 § utan dr att beddma enligt 4 kap. 19 8. En
situation av det senare slaget var for nagra ar sedan foremal for
HDs provning — se NJA 1980 s. 398. Kdpeobjektet var beldget
inom ett genom vederborlig stadsplan konstituerat s. k. gronomrade,
nagot som var obekant for képaren. HD noterade att namnda forhal-
lande innebar en radighetsinskrankning i form av risk for ett fore-
staende inlosenforfarande frdn kommunens sida, och HD fastslog
helt riktigt att forhallandet borde kunna aberopas sasom ett faktiskt
fel enligt 4 kap. 19 §. Men HD beaktade inte att i enlighet med prin-
cipen om undersdkningsplikten det borde ha dlegat den presumtive
kdparen att gora sig fortrogen med den offentligrattsliga bebyggel-
seregleringen; HD forklarade i stéallet kdparen berattigad att hdva
kopet. — Jag bor for sakerhets skull tillfoga att omstandigheterna i
rattsfallet NJA 1981 s. 894 inte var jamforbara med dem i den nyss-
namnda rattegangen utan av en alldeles speciell art.

Emellertid ar det mig angelaget framhalla att av alla HDs avgoran-
den enligt 4 kap. 19 § det i NJA 1980 s. 398 avhandlade ar det enda
vars fulla 6verensstammelse med den av lagstiftaren asyftade un-
dersokningsplikten for koparen jag haft skal att ifragasatta. Vad
alltjamt angar rackvidden av undersokningsplikten vill jag betona
att en rad domar till punkt och pricka levandegor lagstiftarens vilje-
inriktning; jag vill hanvisa till NJA 1979 s. 790, 1980 s. 555, 1981
s. 815 och 1983 s. 865.
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Ett minerat gransland eller har méklaren en undersdkningsplikt?

En numera lagakraftvunnen dom fran Hovréatten 6ver Skane och
Blekinge, dom DT 1028, Mal T 214/92, meddelad den 11 februari
1993, beror till viss del avgréansningen mellan en fastighetskopares
undersokningsplikt och en fastighetsmaklares upplysningsskyldig-
het. Det finns anledning att titta narmare pa avgorandet och férsoka
tolka innebdrden av detsamma. Det &r min férhoppning att de slut-
satser som jag kommit fram till ocksa skall intressera lasekretsen av
denna skrift.

Koparens undersokningsplikt enligt JB

Enligt 4:19 JB kan en kdpare kréva nedsattning av kopeskillingen
eller skadestand om fel i fastigheten foreligger enligt i huvudsak
féljande forutsattningar,

1. fastigheten stdimmer inte dverens med vad som foljer av képe-
kontraktet eller

2. fastigheten avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsatta
vid kopet (dolda fel) respektive

3. fastigheten avviker fran vad som anses utfast, och i samtliga 1-3
angivna fall

4. koparen inte borde ha upptéackt avvikelsen vid en sadan under-
sokning av fastigheten som varit pakallad med hansyn till fastig-
hetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter
samt omstandigheterna vid kdpet (undersokningsplikten).

Punkten fyra, som har karaktaren av en s. k. gummiparagraf, har i
praxis visat sig innebara att mycket stora krav stalls pa den under-
sokning som en kdpare av en fastighet skall foreta. Praxis &r nume-
ra sa fastslagen pa det har omradet att det saknas skal att ga in pa
denna. Jag ndjer mig med att konstatera att det vanligaste i dag ar
att en sakkunnig besiktningsman anlitas for att genomfora den krév-
da undersékningen, en s. k. jordabalksbesiktning. Min erfarenhet ar
ocksa att de flesta fastighetsmaklare understryker vikten av och
ocksa i normalfallet aktivt verkar for att sadan besiktning kommer
till stand.
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Jordabalken och koparens undersokning — har sakernas tillstand
andrats?

Jordabalken har legat till grund for manga rattsfall om fel i fastig-
het. En stor andel av dessa tvister &r foranledda av parternas olika
uppfattningar om képaren har fullgjort sin undersokningslikt eller
inte. Den till synes géllande forestallningen &r att det finns tre olika
beddomningsnormer av om en kopare fullgjort sin underséknings-
plikt. Denna artikel forséker pavisa att det numera, med beaktande
av den praxis som ocksa vuxit fram rérande anvandandet av besikt-
ningsman och besiktningsménnens ansvar for genomforandet av
s.k. 6verlatelsebesiktningar, finns en fjarde och strangare bedom-
ningsnorm.

6. Om besiktnings-/atergangsklausuler

Dér bostadsmarknaden &r het ar det ofta i praktiken omojligt att be-
siktiga forst och sedan skriva kdpeavtal. Problemets I6sning ar s k
besiktnings-/atergangsklausul. Méklaren ska ge parterna forslag pa
lydelsen. Det hor till god sed att klausulen ska vara "rak™, dvs inte
tala om upptdckta fel av "viss typ", eller som kostar (minst) ett visst
belopp att avhjalpa - och ej heller t ex att séljaren ska kunna fa av-
hjéalpa upptéckta fel efter kdparens tilltrade. (Daremot anses det inte
strida mot god sed att saljaren far behalla en - mindre - del av er-
lagd handpenning om képaren med aberopande av klausulen hoppar
av.)

Végrar saljaren ga med pa besiktnings-/atergangsklausul rader jag
spekulanten att avstd fran kopet. En viktig "extrapoang" for koparen
med en besiktnings-/atergangsklausul att da vara tillforsakrad att fa
genomfora kopet. Utan klausul kan man ju dra pa sig kostnaden for
en besiktning "i onddan".

7. Méaklaren som fysisk person har ansvaret for maklartjansten

Maklaren som fysisk person har allt ansvar for maklartjansten. T ex
branschorganisationer och maklarkedjor berors dock i sa matto att
de tar fram texter till informationsdokument och standardavtal som
har baring pa undersokningsplikten - samt rutiner for hur spekulan-
ter/kopare far del av informationsdokumenten. Jag fokuserar nedan
pa detta material/dessa rutiner. (Huruvida den nya ordning som gor
att FMI:s tillsyn dven kan avse foretag pa maklaromradet innebar
andringar ifrdga om ansvaret lar visa sig.)

Lagen talar om besiktning som kdparen later utfora, inte sadan som
gors pa saljarens uppdrag - och det i 6kande omfattning. (Om sadan
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skriver jag i "Bostadskop och saljarbestalld besiktning™ - se vidare
PM-férteckningen i bilaga 1.)

Pa t ex www.diva-portal.org och www.uppsatser.se kan man - via
relevanta sokord - gora sig en bild av forskningsintresset pa det har
omradet. Jag har sokt, men bland de traffar som visas hittar jag f n
bara en med underrubriken "En studie om hur fastighetsmaklare bor
utforma och anpassa information med juridiskt innehall till kopare
av bostadsratter" - klicka har>>> - som ser ut att riktigt gar in pa de
aspekter kring bostadskdp och maklartjanster som jag nu fokuserar

pa.

Forfattarens sammanfattning ar sahar klok/genomtankt - citat:.

Konsumentverket och Fastighetsmaklarinspektionen konstaterar
att okunskapen om ansvar, rattigheter och skyldigheter i bo-
stadsaffarer ar ett vanligt forekommande problem hos kdpare
och saljare, vilket manga ganger leder till missforstand.

Vid kop av bostad far kdparen mycket information av fastig-
hetsméklaren i en situation dar stora beslut ska fattas och déar det
kan vara svart att uppmarksamma informationen.

Textanalyser visar att informationsmaterialen inte alltid &r an-
passade till de som ska ta till sig av informationen och inte hel-
ler den kontext informationen presenteras i. Materialen saknar
ofta en tydlig visuell hierarki och &r inte anpassade efter motta-
garens kognitiva forutséttningar. De ar manga ganger informa-
tionstata, svarlasta och saknar dven ofta grafiska element och
ledtradsstrukturer som skulle kunna underlatta lasningen och ge
en battre forstaelse for informationen i texten. Det sprakliga ar
ocksa pa en hog niva, vilket kan leda till missforstand och miss-
ndjda parter i bostadsaffaren.

Teorier visar att visuell hierarki, klarspraksprinciper, kogni-
tionsteorier och text och bild i samverkan borde kunna anvandas
i informativ text for att uppmarksamma mottagaren, underlatta
lasningen samt hjélpa mottagaren att orientera sig i texten.

Denna studie har utifran komparativ analys, lasbarhetsanalys
och intervjuer kommit fram till antagandet att visuell hierarki,
klarspraksprinciper, kognitionsteorier och text och bild i sam-
verkan med fordel borde kunna anvandas i informativ text med
juridiskt innehall, riktad till kopare av bostadsréatter. Detta for
att underlatta lasning, uppmarksamma mottagaren och hjélpa
mottagaren att orientera sig i texten.

Ni inom t ex méaklarutbildning som nu laser far alltsa garna ta detta
som ett tips till era studenter...


http://www.diva-portal.org/
http://www.uppsatser.se/
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1223886/FULLTEXT01.pdf
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En Kkortare uttryck for denna "dynamiska" syn pa information till
koparen fann jag pa sidan 9 i Méklarvarlden nr 3/2021. Den som
skriver &r sjalv méklare. Citat:

Det ar viktigt att sakerstélla dels att informationen om under-
sokningsplikten har framgatt till kunden dels &ven att de har
forstatt innebdrden av den. Detta maste vara extra tydligt. Vik-
tigt ar ocksa att uppmana kunden att fullgdra sin underséknings-
plikt. Kan inte kunden gora det sjalv sa rekommenderar man
som méklare dem att ta hjalp av nagon som kan gora det for de-
ras rakning. Antingen genom nagon de kénner eller av en sak-
kunnig.

Jag ser problem - ur spekulant-/kdparsynpunkt - med maklare som
soker uppfylla lagkravet pa skriftlig information om undersoknings-
plikten och samtidigt "kommunicera tjanster" - som saljaransvars-
forsakring och liknande. Det upplégget verkar vanligt, jag ska leta
vidare nu.

| forsta PM-upplagan fokuserar jag nu pa hur kedjan Svensk Fastig-
hetsformedling - en av fyra viktiga aktorer - 16st sin uppgift att dels
beskriva vad undersokningsplikten omfattar vid kop av fast egen-
dom resp bostadsratt, dels dverfora den beskrivningen till spekulan-
ter/kdpare. Alla fyra aktdrerna ar:

Maklarsamfundet
Fastighetsméklarférbundet/FMF
Svensk Fastighetsformedling/SF
Fastighetsbyran

Men SF har - savitt jag kan se - |6st de bada uppgifterna allra bést.
(I kommande upplagor hoppas jag kunna visa mer om hur vriga
tre namnda aktorer 16st uppgifterna.)

Exempel pa fler viktiga aktorer ar dessa foretag:

e Vitec. Vad méklare kan fa tillgang till fran foretaget framgar
har>>>,

e Capitex. Har>>> star foljande: "Capitex Boende ar en program-
vara fran Vitec som hjalper bankernas kreditprocesser och pri-
vatradgivare att berdkna vad en person har Kvar Att Leva Pa
(KALP) efter boendekostnad, skatt och dvriga utgifter vid
huskdp."

Jag har tillgang t ex ett standardformular vid kop av dgd bostad
betecknat "Kopekontrakt 30.19910 (©) Capitex Program AB
Eftertryck forbjudes”. En FMF-ansluten méklare anvande det.
Jag raknar med att fa tillgang till mer - sasom standardformular
for kdp av bostadsratt och standarddokument for information
om undersokningsplikten.



https://www.vitecsoftware.com/sv/produktomraden/maklare/
https://www.vitecsoftware.com/sv/produktomraden/finans-forsakring/produkter/privatkalkyler/capitex-boende/
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e Hemnet. Foretaget ger under rubriken "Allt du behdver veta in-
for, under och efter bostadsaffaren™ - klicka har>>> - framst via
utlagda, aktiva lankar en hel del information. F n har jag ej satt
mig narmare in i materialet.

e Bovision. Pa https://bovision.se ser jag inte nagot av samma typ
som Hemnets information.

Viktigast for mig nu ar hur standarddokument om undersoknings-
plikten lyder, hur de tillhandahalls, och vad det - i forekommade
fall - star i kopeavtalen om undersokning.

Dessa dokument &r - tror jag - regelméssigt av standardiserad typ,
utformade/tillhandahallna av méklarorganisationerna (gemensamt
eller var for sig), av féretagen enligt ovan, eller av de stérre méklar-
kedjorna. Om detta handlar nésta avsnitt.

8. Standarddokument

Det visar sig inte alldeles enkelt att - som utomstaende - fa del av
vissa av standarddokumenten. Sa bilaga 2 har, i skrivande stund,
atskilliga "luckor" - som jag hoppas ska vara nagotsanar utfyllda i
néasta PM-version. Dock har jag - férutom det ndmnda, (©)-markta,
dokumentet fran Capitex - via personlig kontakt fatt dokumentet
"Branschgemensamt SF Varudeklarerat new Copyright © 2021
Maklarsamfundet System i Sverige AB".

Inte heller &r det enkelt att veta ifall de dokument jag trots allt nu
kan visa har gjorts helt inom néringslivet, eller om foretradare for
andra relevanta intressen medverkat - t ex berdrda konsumentorga-
nisationer eller dito myndigheter. Jag noterar detta utifran bl a goda
erfarenheter som jag sjalv gjort av att ta fram standarddokument pa
boendeomradet i samverkan mellan Konsumentverket, berérda kon-
sumentorganisationer och dito naringlivsorgan/naringsidkare.

| avsaknad av en mer fullstdndig bild av férekommande standard-
dokument pa det nu aktuella omradet kan jag inte med bestamdhet
uttala mig om eventuella brister. (Men en viss oro kanner jag...)

Ovan namnda forekomst av (©)-markning pa t ex formular for kop
av aganderdtter kanns, ska vi séga, "inte optimal". (Svensk Fastig-
hetsformedling uppger att de informationstexter om undersoknings-
plikten och de standardformulér for avtal som man tillhandahaller
har "varit foremal for granskning av FMI flera ganger", och da - sa-
vitt jag forstar - utan att myndigheten framfért nagon kritik. Jag har
f n ej forsokt att - fran FMI - fa del av salunda granskade dokument.
Men jag har pa natet funnit ratt omfattande dokument fran FMI om
besiktningsklausuler och andra atergangsvillkor: Klicka har>>> och
har>>>. Dem har jag for sakerhets skull sparat ned.)



https://www.hemnet.se/artiklar/bostadsmarknaden/2021/05/20/allt-du-behover-veta-infor-bostadsaffaren
https://bovision.se/
https://fmi.se/vad-galler-vid-formedling/kontraktsskrivning/klausuler-och-villkor/
https://docplayer.se/5944185-God-fastighetsmaklarsed-2006-11-16-om-besiktningsklausuler-och-andra-atergangsvillkor.html
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Tva exempel pa var jag tycker man borde kunna ta del av standard-
dokumenten som sadana - men dar jag nu anda inte funnit dem:

e Uppsatsen har>>> med rubriken "Fastighetsmaklaren och be-
siktningsklausuler. En réttsvetenskaplig studie”.

e FMI:s faktablad har>>> med rubriken "Klausuler och villkor".

| avgjorda tvister som redovisas pa natet namns standardavtalen. Ett
exempel finns har>>>, dar "Méklarsamfundets standardiserade ko-
pekontrakt" namns/aberopas. Sjalva dokumentet redovisas dock €;.

Jag har ndmnt Konsumentverkets 181219 redovisade s k tematiska
granskning via 13 maklarforetag av anslutna maklares (skriftliga)
information till konsument om kdparens undersékningsplikt. I re-
dovisningen - klicka har>>> - sdgs bl a att majoriteten av de inkom-
na dokumenten hade "samma eller liknande lydelse”. Vi kan darfor
anta att det - helt eller delvis - ar fraga om méklarorganisationernas
s k branschgemensamma texter, och att - oavsett vilket - dokumen-
ten ifraga utgor allméanna handlingar som ska ga att pa begéran utfa
fran verket. (Jag avvaktar dock - tillsvidare - med att forsoka.)

Hemsidan "Fastighetsméklarna ABC" - klicka hdr>>> - beskrivs
som en kampanj fran Fastighetsméaklarférbundet/FMF och Maklar-
samfundet. Vad ingar i kdparens undersdkningsplikt? Vi har svaren! ar ett
exempel pa rubrik. Men innehallet tillfér, anser jag, féga. Och nagra
standarddokument/-rutiner for information till spekulanter ser jag
Overhuvudtaget inte.

Sammanfattningsvis kanns det rimligt att ett fortsatt sokande pa na-
tet smaningom skulle fa fram relevanta fysiska dokument. Men det
ar inte vettigt att ett tidskravande "digitalt gravande" (eller att for-
fattare sjalva gar pa visningar for att fa prospekt, eller kontaktas av
lackor hos berdrda aktorer) ska vara den vag som star yrkesfolk el-
ler andra - t ex forskare resp mig - till buds for att fa fram och ana-
lysera viktiga dokument. Ty det rimliga forhallningssattet - fran alla
berérdas, inte enbart Svensk Fastighetsformedlings/SF, sida - &r
transparens.

Just ifraga om transparens ar SF ett foredome for andra berérda.
Till vriga visade uttryck darfor ska nu laggas en utmarkt talad in-
formation 211012 har>>> om inte minst om vikten av att som ko-
pare undersoka - och plikten att som maklare skriftligen informera
spekulanter om deras undersokningsplikt. Envar som gar i bostads-
kopartankar gor klokt i att satsa ca 30 minuter pa att lyssna och lara.

Horsammar ni som far PM:an min 6nskan att sprida den bidrar ni
salunda till fler fastighetsaffarer dar koparna haft forutsattningar att
komma fram till val genomtéankta beslut. Nagot for envar att kanna
tillfredsstallelse dver!


https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1483520/FULLTEXT01.pdf
https://fmi.se/vad-galler-vid-formedling/kontraktsskrivning/klausuler-och-villkor/
https://lagen.nu/dom/nja/1995s178
https://www.konsumentverket.se/contentassets/2ffb1519abf2430085736339e9bbec84/tematisk-granskning-av-fastighetsmaklares-information-till-konsument-angaende-koparens-undersokningsplikt.pdf
https://fastighetsmaklarnaabc.se/
https://fastighetsmaklarnaabc.se/vad-ingar-i-koparens-undersokningsplikt-vi-har-svaren/
https://m.youtube.com/watch?v=NfVHGWKxeT4&c_rid=641b0zyk020ig0PZaKKI-1432604247%7C105450333&utm_campaign=1095411_Newsletter%2C_Oktober&utm_medium=email&utm_source=Symplify-All_Users

Brev:

Facebook:

PM:or:
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Brev, Facebook och PM:or i denna serie fran BoKunskap Bil 1

Denna serie fran BoKunskap upptar per idag foljande savitt géller
brev, Facebook och PM:or - hér i bokstavsordning och med uppgift
om datum for den aktuella/senast utgivna versionen:

"ROr inte min konsumentvégledare!” ............c..ccceeenin 211009
"ROr inte min konsumentvégledare!™ - klicka har>>> ... 211008

Bluffakturor - Hur man sétter stopp for dem ............ 091126
Bo-diskriminering ..............oooiiiiiiii 101003
Bo-egenatgirder ...........cooiiiiiiiii 100618
Bo-lagar ......oovii 100405
Bo-lankar ... 090312
Bo-ombildning. ... 100409
Bo-skadeforebyggande ..............c.ooiiiiiiiiiiinl 090822
Bostadskop och saljarbestalld besiktning .................... 200222
BO-VIIIKOT ... 200116
Bostadsrattsproblem ... 201213
”Bo-stadsrattsrad”, mina basta ............oooeeeieien.. 190613
Bra och déligaombud ... 090322
Konsumentvagledning via Facebook .............cc.cco..e. 200130
Kdparens undersokningsplikt .........cccccoevviveveiiiecnenne 211025
Mina 12 basta rad till bostadskopare .............ccccevenene 200120
Nya bostadsratter med fel eller brister vid inflyttning .. 200605
Parkering pa tomtmark: Regler och konsumentrad .... 210110
Radhusbrander ...............oooiiiiiiiii 210527
Skulder, fakturor, avgifter, inkasso ....................... 130904
Visselblasarna - och deras fiender ...............ccccevevnenee, 210807

Samtliga fas m hj a ett mail: mailto:sverker.thorslund@gmail.com

Nagra galler omraden dér skeenden &ndras i sarskilt snabb takt och
dar tat uppdatering kravs. Bostadsrattsproblem, Parkering pa tomt-
mark: Regler och konsumentrdd samt Radhusbrander plus Vissel-
bldsarna - och deras fiender ar sadana promemorior.

Vidare finns samband mellan flera. Tydligast uttrycks detta i de tva
produkterna "Ror inte min konsumentvégledare!", och i att Vissel-
blasarna... innehaller material ur Bostadsréattsproblem, Parkering
...och Radhusbrander. Men vidare galler att Bo-ombildning dven
innehaller exempel som klart visar pa Bostadsréattsproblem.

Internet &r en viktig forutsattning for allt mitt skriftliga material.
Dérfor bor rapporten “"Svenskarna och Internet 2019" - klicka
h&r>>> - uppmérksammas. Ur sammanfattningen:

"Det digitala utanforskapet... ar ... fortfarande patagligt ... Det blir
extra tydligt i arets rapport nar vi satter stralkastarljuset pa de digi-
tala samhallstjansterna, som exempelvis e-tjanster inom sjukvarden,
kollektivtrafiken och Skatteverket, som éar till fér alla medborgare.”

Ni som far produkterna — och anser innehallet vardefullt — ska dar-
for veta att ni garna far ge dem till &ven mindre natvana aktorer.
Sarskild omsorg fran er sida fordras om de ska fa del av den infor-
mation som finns s a s “bakom ldnkarna”. Tack for den hjalpen!



https://www.facebook.com/groups/292925382652518
mailto:sverker.thorslund@gmail.com
https://svenskarnaochinternet.se/rapporter/svenskarna-och-internet-2019/

Informationstexter om koparens undersokningsplikt

Bilaga 2

(Nu endast paborjat - med SF- och FMF-material. Notera sarskilt att mina kommentarer till de
dokument som redovisas annu &r langtifran uttommande.)

Svensk Fastighetsformedling/SF - vid for-
medling av &ganderatt. Ur "Information till
dig som koper fastighet”, januari 2021. Av-
skrift.

ANSVARET FOR FEL | BOSTADEN

Enligt Jordabalken ska fastigheten stimma
Overens med vad som avtalats mellan par-
terna och inte heller avvika fran vad kopa-
ren med fog kunnat forutsatta vid kopet.
Fastighetens skick bedoms utifran forhal-
landena pa kontraktsdagen.

For sadana fel som koparen haft mojlighet
att upptécka eller haft anledning att rdkna
med p g a fastighetens alder och skick, kan
saljaren inte hallas ansvarig. Saljaren
ansvarar dock for dolda fel, d v s sddana
fel i fastigheten som kdparen inte borde ha
upptéckt, oavsett om séljaren sjalv ként till
felen eller inte. Séljarens ansvar for dolda
fel i fastigheten galler i tio ar.

Koparens undersokningsplikt

Kraven pa kdparens undersokning av fas-
tigheten ar langtgaende. Fastigheten ska
undersokas i alla dess delar och funktioner.

Finns det mojligheter maste koparen aven
inspektera vindsutrymmen, krypgrunder
och andra svartillgangliga utrymmen. Séar-
skild uppmarksamhet bor agnas at att upp-
tacka eventuella fuktskador, rétskador,
skador pa vatten- och avloppsanlaggningar,
sprickbildningar i fasad och grundmur
samt skorstensstock. Upptécker kdparen fel
eller symptom pa fel i fastigheten eller ar
fastigheten overhuvudtaget i sadant skick
att fel kan misstankas, skarps kraven pa
koparens undersokningsplikt. Aven de
uppgifter saljaren lamnar paverkar under-
sokningspliktens omfattning.

Om séljaren upplyser kdparen om ett miss-
tankt fel utgor upplysningen en varnings-
signal, som bor foranleda en mer ingaende
undersokning fran koparens sida. A andra
sidan ska koparen inte behdva undersoka
sadana delar av fastigheten som séljaren
lamnat uttryckliga utfastelser eller garan-
tier for, under forutséttning att dessa inte ar
for allmant hallna. Koparen bor slutligen
ha i atanke att saljaren inte svarar for fel
och brister, som kdparen borde ha forvan-
tat sig med hansyn till fastighetens alder,
pris, skick och anvéandning.

ROr kopet ett begagnat hus maste koparen
ta i berdkning att vissa delar och funktioner
utsatts for slitage och pa grund av alder t o
m kan vara uttjanta och i behov av utbyte
eller i vart fall renovering.

Sarskilt om anlitande av besiktningsman
Jordabalken utgar fran att képaren sjalv i
normalfallet ska kunna uppfylla sin grund-
ldggande undersokningsplikt och det &r
alltsa inget krav att anlita sakkunnig for
detta. Trots det valjer de flesta kdpare att
anlita s k besiktningsman eller annan sak-
kunnig och detta &r att rekommendera om
man inte sjalv har sarskild byggnadstek-
nisk kunskap. Detsamma géller om kopa-
ren inledningsvis sjalv undersokt fastig-
heten och da upptéackt symtom pa fel som
det kan vara svart att bedoma betydelsen
av. Som angivits ovan ska kdparen under-
sOka fastigheten i alla dess delar och funk-
tioner. Anlitar kdparen en sakkunnig &r det
darfor viktigt att vara observant pa vilken
omfattning en bestalld besiktning har. Nor-
malt omfattar inte en sadan besiktning vis-
sa delar av fastigheten sasom elinstalla-
tioner, vatten och avlopp, rokgangar m m
varfor koparen bor 6vervéga att komplet-
tera sin undersokning.



Saljarens upplysningsplikt

Nagon generell upplysningsskyldighet
motsvarande koparens undersékningsplikt
finns i egentlig mening inte. Séljaren far
dock inte undanhalla information pa ett
svikligt eller ohederligt satt och heller inte
medvetet utnyttja kdparens okunskap om
ett visst forhallande. Vid utelamnande av
vésentlig information kan séljaren under
vissa forutsattningar bli skadestandsskyl-
dig.

Koparen kan som huvudregel inte sasom
fel aberopa omstandigheter som saljaren
informerat om. Det ar saledes i saljarens
eget intresse att upplysa képaren om de fel
eller symptom som séljaren ké&nner till eller
missténker finns.

Ansvarstid (preskription)
Séljarens ansvar for fel upphor tio ar efter
det att kdparen tilltradde fastigheten.

Kdparens skyldighet att patala fel (re-
klamation)

Vill koparen aberopa att fastigheten ar be-
h&ftad med fel, ska kdparen meddela sélja-
ren om detta (reklamera) inom skélig tid
efter det att koparen markt eller borde ha
maérkt felet. Om koparen inte reklamerar i
rétt tid forlorar denne i normalfallet sin ratt
att gora gallande pafdljder pa grund av
felet.

MAKLARENS ROLL OCH ANSVAR
En fastighetsméklare ska tillvarata bade
séljarens och kdparens intressen. Uppdra-
get ska utforas omsorgsfullt och i enlighet
med god fastighetsméklarsed. Inom ramen
for de krav som god fastighetsmaklarsed
stéller ska méklaren sérskilt beakta upp-
dragsgivarens ekonomiska intressen.

Nar det galler eventuella fel och brister i en
formedlad bostad ar det viktigt att forsta att
maéklaren formedlar forsaljningen av bosta-
den fran saljaren till kdparen. Det ar inte
maéaklaren som séljer bostaden. Ansvaret for
fel och brister ligger normalt antingen hos
séljaren eller hos kdparen enligt vad som
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framgar ovan. Maklaren ar dock skyldig att
upplysa koparen om sadana fel i bostaden
som méklaren iakttagit eller annars kanner
till eller med hansyn till omsténdigheterna
har sarskild anledning att misstanka. Na-
gon undersokningsplikt motsvarande kopa-
rens undersokningsplikt har dock inte mak-
laren. Daremot ska maklaren kontrollera
vem som har ratt att férfoga Over fastighe-
ten och vilka inteckningar, servitut och
andra réattigheter som belastar den. Makla-
ren ska ocksa kontrollera om fastigheten
har del i en eller flera gemensamhets-
anlaggningar. ....

(Elina Schonnings vid SF har 210426 latit
mig ta del av dokumentet - med uppgift om
att det utgor den "..Juridiska information
kopare som huvudregel far pa visning till-
sammans med objektsbeskrivningen."

Mina kommentarer

Efter genomlasning funderar jag 6ver om
det finns ett separat dokument for de fall
att det formedlade objektet ar t ex en bo-
stadsratt - och hur det i sa fall ser ut.

Vidare kan hela dokumentet "Information
till dig som koper fastighet” - som kdpare
enligt SF:s huvudregel "far pa visning till-
sammans med objektsbeskrivningen™ - va-
ra s omfattande att den nu redovisade ob-
ligatoriska delen riskerar att inte uppmark-
sammas tillrackligt.

Jag noterar &ven en nedan understruken
sats vars korrekthet kan starkt betvivlas,
framst da objektet inte &r en dganderétt:

Sarskilt om anlitande av besiktningsman
Jordabalken utgar fran att képaren sjalv i
normalfallet ska kunna uppfylla sin grund-
laggande undersokningsplikt och det &r
alltsa inget krav att anlita sakkunnig for
detta. Trots det véljer de flesta kGpare att
anlita s k besiktningsman eller annan sak-

kunnig ...

Fundering: Har FMI tagit in och granskat
texten, som del i nagot tillsynsérende?



Slut pa kommentarer/funderingar kring SF
och kop av dganderatt.

Svensk Fastighetsformedling/SF - vid
férmedling av &gande- resp bostadsratt

Ur "Information till dig som kdper bo-
stadsratt", september 2020. Avskrift.

ANSVARET FOR FEL | BOSTADEN
Utgangspunkten &r att bostadsratten ska
stdmma Gverens med vad som avtalats
mellan parterna och inte heller avvika fran
vad kdparen har fog att forvénta sig vid
kopet med hansyn till bostadsrattens alder,
pris, skick och anvéandning.

Enligt standardavtalen pa marknaden éver-
lats bostadsratten i befintligt skick. Dess-
utom uppmanas koparen att undersoka bo-
stadsratten.

Avtalsfrihet rader dock mellan parterna om
ansvaret for bostadsrattens skick. Kopare
och séljare kan alltsa avtala om annan an-
svarsfordelning an den som féljer nedan.

Kdéparens undersokningsplikt

Om koparen uppmanats att undersoka bo-
stadsratten fore kdpet eller om han anda
undersokt den, ansvarar séljaren inte for
sadana fel som kdparen borde ha markt vid
undersékningen. Aven vid kép av bostads-
ratter har koparen alltsa normalt en under-
sokningsplikt. Det &r darfor viktigt att ko-
paren noggrant undersoker bostadsratten.

For sadana fel eller skador som koparen
haft mojlighet att upptacka, kan saljaren
inte goras ansvarig. En kdpare maste flytta
pa skrymmande mobler och lyfta pa gardi-
ner och mattor for att undersoka ytskikten
pa golv och véggar. Sarskild uppméarksam-
het bor agnas at att upptacka eventuella
fuktskador i kok och badrum. I kbket bor
koparen vara vaksam pa tecken pa lackage
under diskbanken och i badrum eller annat
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vatrum kontrollera golvfallet och utseendet
pa installationer for vatten och avlopp.

Upptécker kdparen vid sin undersékning
tecken pa fel i bostaden eller &r den Gver-
huvudtaget i sadant skick att fel kan miss-
tankas, skarps kraven pa koparens under-
sokning.

En kdpare kan inte forvéanta sig mer &n att
en lagenhet har ”normal” standard. Alla
delar av lagenheten har en begrénsad tek-
nisk livslangd. Kopare maste alltsa rakna
med att en lagenhet och dess anlaggningar
forandras och forsamras pa grund av alder
och bruk. Ju éldre lagenheten och dess oli-
ka bestandsdelar &r, desto lagre standard
kan koparen forvanta sig. Om ett badrum
ar tre ar gammalt har kdparen normalt ratt
att forvanta sig att ytskiktet fortfarande
klarar av att sta emot vatten och att fukt-
skador inte uppkommer. Om badrummet
daremot ar 30 ar gammalt kan koparen
knappast forvénta sig att badrummet ska
vara helt funktionsdugligt. Aven de upp-
gifter séljaren lamnar paverkar undersok-
ningspliktens omfattning. Om saljaren ex-
empelvis upplyser kdparen om ett miss-
tankt fel kan det utgora en varningssignal,
som bor leda till en mer ingdende under-
sokning fran koparens sida. Det &r inte ba-
ra sjalva lagenheten som underséknings-
plikten omfattar. Aven férhallanden kring
bostadsrattsforeningen bor undersokas, ex-
empelvis bor kbparen noggrant sétta sig in
i foreningens ekonomi samt ta reda pa om
foreningen star i begrepp att genomféra
storre renoveringar. En kontakt med fore-
tradare for foreningen bor darfor alltid inga
i koparens undersékning, liksom en ge-
nomgang av stadgar och senaste arsredo-
visning.

Saljarens upplysningsplikt

Nagon generell upplysningsskyldighet
motsvarande kdparens undersokningsplikt
finns i egentlig mening inte. Detta géller
dock inte om bostadsréatten salts i befintligt
skick.



En bostadsratt som saljs i befintligt skick
anses vara felaktig om saljaren fore kdpet
underlatit att upplysa képaren om ett sa-
dant vasentligt férhallande rérande bo-
stadsratten, som han maste antas ha kant
till och som kdparen med fog kunnat rékna
med att bli upplyst om.

Om séljaren genom ett fortigande handlat i
strid mot tro och heder gar séljaren dven
miste om réatten att aberopa att koparen inte
uppfyllt sin undersokningsplikt. Det ar sa-
ledes i saljarens eget intresse, att han upp-
lyser koparen om de fel eller symptom pa
fel han k&nner till eller missténker.

Séljaren blir normalt bunden av utfastelser
betr&ffande bostadsrattens skick. Allmént
lovprisande eller generella uttalanden be-
traktas ej som utfastelser.

Ansvarstid (preskription)

Saljarens ansvar for fel upphor normalt tva
ar efter det att koparen tilltradde bostads-
ratten.

Koparens skyldighet att patala fel (re-
klamation)

Vill koparen aberopa att bostadsratten ar
felaktig, ska kbparen meddela saljaren om
detta (reklamera) inom skélig tid efter det
att han markt eller borde ha markt felet.
Om koparen inte reklamerar i ratt tid for-
lorar han i normalfallet sin rétt att gora
gallande pafoljder pa grund av felet.

MAKLARENS ROLL OCH ANSVAR
En fastighetsméklare ska tillvarata bade
séljarens och kdparens intressen. Uppdra-
get ska utféras omsorgsfullt och i enlighet
med god fastighetsméklarsed. Inom ramen
for de krav som god fastighetsmaklarsed
stéller ska méklaren sérskilt beakta upp-
dragsgivarens ekonomiska intressen.

Nar det galler eventuella fel och brister i en
formedlad bostad ar det viktigt att forsta att
maéklaren formedlar forsaljningen av bosta-
den fran saljaren till képaren. Det ar inte

maéaklaren som séljer bostaden. Ansvaret for
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fel och brister ligger normalt antingen hos
séljaren eller hos kdparen enligt vad som
framgar ovan. Méklaren ar dock skyldig att
upplysa koparen om sadana fel i bostaden
som maklaren iakttagit eller annars kanner
till eller med hansyn till omsténdigheterna
har sarskild anledning att misstanka. Na-
gon undersokningsplikt motsvarande kopa-
rens undersokningsplikt har dock inte mak-
laren. Daremot har méklaren en kontroll-
plikt avseende vem som har rétt att sélja
bostadsratten och huruvida den &r pantsatt.

Mina kommentarer

Till SF:s digitalt utlagda "guider™ hor en
med rubriken "Husbesiktning — sa gar en
overlatelsebesiktning till" - klicka har>>>
resp har>>>. Jag fann den i litteratur-/kall-
forteckningen till ett rattsvetenskapligt
examensarbete fran 2020 av Sanna Elm-
strom som kan studeras har>>>. En utskrift
fran natet foljer har.

Med en husbesiktning far du koll pa hu-
sets skick, sa att du inte koper grisen i
sacken. I den har guiden tar vi dig ge-
nom en Overlatelsebesiktning, gar ige-
nom hur den kan paverkar affaren och
visar pa hur besiktningen blir en del av
koparens undersokningsplikt.

Vad ar en éverlatelsebesiktning?

Vid en dverlatelsebesiktning gér en opar-
tisk besiktningsman en grundlig undersok-
ning av fastighetens skick i samband med
forsaljningen. Forutom sjalva huset besikti-
gas ocksa den mark som har teknisk bety-
delse for byggnaden.


https://www.svenskfast.se/guider/
https://www.svenskfast.se/guider/husbesiktning/
https://ltu.diva-portal.org/smash/get/diva2:1434426/FULLTEXT01.pdf

Darfor ar det bra att gora en 6verlatelse-
besiktning

Det finns inga krav eller regler om att du
maste gora en 6verlatelsebesiktning. Dar-
emot har du undersdkningsplikt, vilket be-
tyder att du maste underséka om bostaden
har nagra fel eller brister innan du skriver
pa kopekontraktet. Besiktningen blir alltsa
ett satt att uppfylla en del av din lagstadga-
de undersokningsplikt.

Vissa fel och brister, som fukt, mogel och
rota, kan vara svara att upptacka for en lek-
man. Darfor kan det vara smart att anlita en
godkand besiktningsman som kan upp-
tacka sadana problem i tid. Samtidigt blir
overlatelsebesiktningen ett satt for dig som
kopare att kontrollera att huset lever upp
till vad saljaren lovat, vilket ocksa minskar
risken for en tvist mellan er i framtiden.

Né&r ska dverlatelsebesiktningen utforas?

Det vanligaste ar att du undersoker bosta-
den innan ditt kop eftersom du da vet vad
du far. | vissa fall kan en besiktningsklau-
sul laggas till i kopekontraktet. Det innebar
att du far underscka bostaden inom en
Overenskommen period efter kopet. Om du
skulle upptacka nagot fel fungerar besikt-
ningsklausulen som ett 6ppet kop.

Du behover inte ange skélet till varfor du
begér atergang av kopet. Men aven om du
inte beréattar skalet maste det anda ha med
fastigheten att géra. Du har med andra ord
en lojalitetsplikt mot saljaren, och far inte
missbruka besiktningsklausulen och begéra
atergang bara for att du till exempel angrar
kopet.

Sa gar besiktningen till

En Gverlatelsebesiktning borjar med att en
godkand besiktningsman gar igenom rit-
ningar, bygglov och andra handlingar som
fastighetsagaren lamnar 6ver. Dérefter pra-
tar besiktningsmannen med séljaren for att
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fa ytterligare information om till exempel
skador eller renoveringar.

Besiktningsmannen gor sedan en okular
besiktning dar han eller hon anvander sin
syn, horsel och lukt for att undersoka hu-
sets skick. Alla tillgangliga utrymmen och
synliga ytor, som tak, véggar, golv och fa-
sader ses dver och besiktningsmannen an-
tecknar sina observationer under tiden.
Utifran den okuldra besiktningen, samtal
med séljaren och handlingarna som lam-
nats 6ver gor besiktningsmannen en risk-
analys om det skulle kunna uppsta brister i
framtiden. Allting sammanstalls slutligen i
ett protokoll med rekommendationer pa
hur de kan atgérdas.

Vad ingar inte i en dverlatelsebesiktning?

Det som inte ingar i en dverlatelsebesikt-
ning, men som en fackman kan understka
at dig, ar kontroller av el-, ventilations-,
varme-, vatten- och sanitetsinstallationer,
skorstenar, eldstader, varmepannor eller
hushallsmaskiner. Méatning av radon, as-
best eller vattenkvalitet ingar inte heller,
liksom de delar som ligger utanfor huset —
altan och tomt, eller &r svaratkomliga —
vind, krypgrund utan inspektionslucka,
snotackta tak.

Dolda fel

En Gverlatelsebesiktning garanterar inte att
du inte kommer upptacka dolda fel i fram-
tiden. De kallas trots allt dolda just for att
de inte gar att upptacka vid en husbesikt-
ning. Sa fort de upptacks &r de inte langre
dolda.

Tillaggstjanster till 6verlatelsebesiktningen

Fuktindikering &r vanligtvis en tilldggs-
tjanst, och i den tittar besiktningsmannen
efter tecken pa fuktskador i husets vatut-
rymmen. Besiktningsmannen kan ocksa
mata fuktskador genom provhalstagning.


https://www.svenskfast.se/guider/kopekontrakt/
https://www.svenskfast.se/guider/dolda-fel/

En annan tillaggstjanst ar kontroll av risk-
konstruktioner, dar besiktningsmannen
kollar efter fukt- och mdgelskador pa extra
utsatta delar i huset, som krypgrunder, in-
redda kallare, yttertak, vindar, fasader och
uppreglade eller flytande golv. Aven vid
den har typen av kontroll kan besiktnings-
mannen gora stickkontroller genom prov-
hal.

Checklista infor besiktning av hus

Sahar kan du forbereda ditt hus infor 6ver-
latelsebesiktningen och samtidigt underlat-
ta for besiktningsmannen:

e Gor rent golv, golvbrunnar, tak och
vaggar.

e Plocka bort saker som ar i vagen, t.ex. i
diskbanksskapet.

« Flytta grejer sa att kallarvaggarna blir
fria, eller lat kéllaren vara undantag i
besiktningen.

« Kontrollera stegar sa att undersok-
ningen av vind och tak blir séker.

e Undvik starka dofter (t. Ex. doftljus,
rengoringsmedel eller nybakat bréd)
som kan dolja eventuell mogellukt.

o Se saatt det finns inspektionsluckor till
vind och krypgrund.

o Gor badrumsgolvet lattatkomligt ge-
nom att ta bort fronten pa badkaret eller
duschkabinen.

o Satt pa varmen om huset har varit kall-
stéllt.

« Skotta runt huset. De byggnadsdelar
som &r tackta av sno blir undantag i be-
siktningen.

Hur paverkar besiktningsresultatet kopet?

| de flesta fall kommer besiktningsproto-
kollet att visa pa en del brister i bostaden.
Sa vad hander da om det upptacks manga
fel i besiktningen? Om overlatelsebesikt-
ningen gjorts innan kontraktet skrivits pa
kan du som kdpare vélja att forhandla

ner forséljningspriset, eller till och med att
dra tillbaka ditt bud.
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Om resultatet fran overlatelsebesiktningen
ar positivt daremot betyder det att huset ar
i gott skick. Det sager dock inte nagot om
de hus- eller tomtdelar som inte har besik-
tigats, och garanterar som sagt inte heller

mot dolda fel.

Husagaren tjanar ocksa pa att bostaden be-
siktigas

Husbesiktning ar inte bara bra ur kdparens
perspektiv. For dig som ager en bostad
fungerar besiktningsprotokollet &ven som
en underhallsplan med tips pa hur du kan
forbattra huset och reparera sma skador i
tid. Nar du sedan ska sélja bostaden ses ett
besiktningsprotokoll ofta som en kvalitets-
stampel i annonsen, och manga kdpare vill
garna se protokollet redan pa visningen.
Overlatelsebesiktning ar dessutom ett krav
om du som séljare vill teckna en forsakring
mot dolda fel.

Méklarsamfundet

Branschgemensamt 6verlatelseavtal for bo-
stadsratt och kopeavtal for aganderéatt ingar
i maklarsystemen. Aganderattsavtalet - da
Svensk Fastighetsformedlings méklare an-
vander det - heter "Branschgemensamt SF
Varudeklarerat new Copyright © 2021
Maklarsamfundet System i Sverige AB".

Centralt formulerade skrivningar avseende
undersokningsplikten finns ocksa i maklar-
systemen, redigerbara sa maklaren kan val-
ja att anvanda delar, hela formuleringen el-
ler redigera sjalv.

Mina kommentarer

Overlatelseavtalet for bostadsratt och de
centralt formulerade skrivningarna avse-
ende undersokningsplikten har jag f n ej
tillgang till - och kan salunda inte kom-

mentera.


https://www.svenskfast.se/guider/pris/
https://www.svenskfast.se/guider/visning/
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Fastighetsmaklarforbundets texter, ut-
skrivna fran en flik pd FMF:s webb som
heter Konsument - klicka har>>>.

Undersokningsplikt och besiktning

Som kopare av en bostad har du en omfat-
tande undersokningsplikt, framfor allt vid
kop av fastighet. Aven vid kop av bostads-
ratt galler det att undersdka vad du koper.
Om du efter tilltradet upptécker fel som du
borde ha upptéackt vid en undersokning,
kan du i regel inte gora dessa fel géllande
mot saljaren.

Som utgangspunkt galler att en normalt
kunnig lekmans noggranna undersokning
ar tillracklig for att uppfylla undersok-
ningsplikten. Ibland kravs det dock en
fackman, exempelvis om det av nagot skal
finns anledning att missténka att fel fore-

ligger.

Méklaren ar skyldig att fore kopet skrift-
ligen informera kdparen om undersok-
ningsplikten.

De flesta fastighetskop foregas av en be-
siktning genom en sakkunnig besiktnings-
man. Det &r mindre vanligt vid bostads-
rattskop, men det forekommer.

Undersokningen kan ske fore kdpet, men
den kan ocksa ske efter kopet med stod av
en s.k. besiktningsklausul. Det sistn&mnda
ar vanligt vid kop av fastighet. En besikt-
ningsklausul innebér att kdparen under-
soker bostaden efter kdpet och att han eller
hon dérefter under vissa forutsattningar har
ratt att begara kopets atergang.

Observera att en sakkunnig besiktning nor-
malt inte omfattar hela kdparens undersok-
ningsplikt. Besiktningsman undersoker
exempelvis normalt inte el, VA, VVS och
eldstader.

Séljaren ansvarar som huvudregel for fel

som fanns vid kdpet och som kdparen inte
upptéckte eller borde ha upptackt vid sin
undersokning. Detta &r som sagt en huvud-
regel, for vissa typer av fel géller ingen un-
dersokningsplikt. S&ljarens felansvar kan
goras gallande i tio ar vid fastighetskop
och normalt i tva ar vid bostadsrattskop.

Nar det galler avtalsformular har jag fran
FMF fatt veta att foljande géller (mina
formuleringar):

Man hade tidigare egna dokument. Nu job-
bar man med Maklarsamfundet, och har s k
“branschstandarddokument” for bostadsratt
och dganderatt.

Mina kommentarer

Dessa dokument har jag f n ej fatt tillgang
till - och kan salunda inte kommentera.

Fastighetsbyran

Material pd hemsidan - med barighet pa det
som har diskuteras - &r exempelvis:

e Felansvar vid kop av bostadsrétt och
fastighet har>>>

e Ekonomi och juridik for dig som ska

kdpa bostad har>>>

Undersokningsplikten har>>>

Besiktigat hus har>>>

Besiktigad bostadsrétt har>>>

Att skriva kontrakt/overlatelse-

avtal har>>>

Utskrift 210524 av texten i "Felansvar vid
kop av bostadsréatt och fastighet™:


https://fmf.se/kopprocessen/undersokningsplikt-och-besiktning/
https://www.fastighetsbyran.com/sv/sverige/kopa-bostad/ekonomi-juridik/felansvaret
https://www.fastighetsbyran.com/sv/sverige/kopa-bostad/ekonomi-juridik
https://www.fastighetsbyran.com/sv/sverige/kopa-bostad/besiktning/vad-innebar-undersokningsplikt
https://www.fastighetsbyran.com/sv/sverige/kopa-bostad/besiktning/besiktigat-hus
https://www.fastighetsbyran.com/sv/sverige/kopa-bostad/besiktning/besiktigad-bostadsratt
https://www.fastighetsbyran.com/sv/sverige/artiklar/att-skriva-kontrakt
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Felansvaret for bostadsrétter och fastigheter
skiljer sig at till vissa delar. Redan inled-
ningsvis ar det viktigt att podngtera att ko-
parens undersokningsplikt vid kop av saval
fastighet som bostadsrétt &r langtgaende.
Hér nedan kan du l&sa vad som galler for
bostadsratter respektive fastigheter

Felansvar vid kop av bostadsratt

Vem ansvarar for fel?

Eftersom en bostadsratt &r 16s egendom
regleras felansvaret i koplagen. Bransch-
praxis och reglerna i jordabalken rérande
kop av fastighet ger ocksa végledning for
hur koplagens felregler ska tolkas.

Utgangslaget ar ofta att bostadsratten kops
I befintligt skick d.v.s. det skick den &r vid
undertecknandet av Gverlatelseavtalet. Sal-
jaren ansvarar dock alltid for sina garantier
och utfastelser om bostadsratten liksom om
skicket pa lagenheten forsamras pa grund
av en olyckshéandelse mellan éverlatelse-
avtalet och tilltradet. Saljaren &r dock inte
ansvarig for normalt slitage och aldersrela-
terade fel mellan kontrakt och tilltrade.

Séljaren ansvarar inte heller for fel och
brister som borde ha upptéckts eller miss-
tankts vid en noggrann undersékning. Som
kopare har man alltsa en langtgaende un-
dersokningsplikt. Ibland &r det svart att
fullgora sin undersokningsplikt sjalv. Da
kan man ta hjalp av en sakkunnig person
eller professionell besiktningsman for att
undersoka bostadsratten. Observera dock
att undersokningsplikten inte anses auto-
matiskt uppfylld i och med att en besikt-
ning gjorts.

Det ar inte bara sjalva lagenheten som un-
dersokningsplikten omfattar, utan &ven for-
hallanden gallande bostadsrattsforeningen.
Undersokningsplikten innefattar bl.a. att
lasa bostadsrattsforeningens senaste ars-
redovisning. | arsredovisningen anges ofta
t.ex. viktig information om féreningens
planerade reparations- och ombyggnads-
atgarder.

Det &r alltsa till stor del kdparens under-
sokningsplikt som avgor om det ar fraga
om ett fel som saljaren ska svara for. Upp-
tacker koparen tecken pa fel sa utvidgas
koparens ansvar och det kréavs att koparen
gor en mer ingaende undersokning. Lam-
nar séljaren upplysningar om misstanke om
fel och brister utokas ocksa kdparens un-
dersokningsplikt.

Séljaren har ocksa en upplysningsplikt. Det
innebdr att man som séljare ska upplysa
om sadant som man kan forsta kan vara av
betydelse for kdparen att veta.

For fel som inte hade kunnat upptéckas av
kdparen &r saljaren i normala fall ansvarig.
For att utgora fel i bostadsratt ska felet
alltsa ha funnits vid koptillfallet men inte
varit upptéckbart och inte heller forvéntat
utifran bostadsrattens skick och alder.

For att vara ett fel, ska det ocksa vara ett
vasentligt fel. Som kan antas ha paverkat
bostadsrattens marknadsvérde om felet ha-
de varit kant innan kopet.

Reklamation

En kopare har mgjlighet att aberopa fel
inom tva ar. Detta innebar att koparen mas-
te ha reklamerat felet senast tva ar fran till-
tradet. Koparen kan dock inte utan vidare
vanta i tva ar fran tilltradet med att rekla-
mera fel som hen upptéckt eller borde ha
upptackt tidigare an sa. Sjalva reklamatio-
nen ska ske inom skélig tid efter det att hen
markt eller borde ha mérkt felet. Vad som
avses med “inom skélig tid” gar inte att ge
nagot exakt svar pa, men reklamation ska
alltsa ske sa snart koparen upptackt felet.

Felansvar vid kop av fastighet

Vem ansvarar for fel?

Jordabalkens regler styr bedomningen om

det ar fel i fastighet. Utgangspunkten ar att
fastigheten kops i det skick den faktiskt ar
pa kontraktsdagen.

Enligt jordabalken ska fastigheten stimma
6verens med vad som avtalats mellan par-



terna och inte heller avvika fran vad kopa-
ren haft anledning att forutsatta vid kopet.

Séljaren ansvarar alltid for sina garantier
och utfastelser. Dessutom ansvarar saljaren
for om skicket forsamras pa grund av en
olyckshandelse mellan kdpekontraktet och
tilltradet. Daremot kan saljaren inte hallas
ansvarig for normalt slitage och aldersrela-
terade fel.

Koparens undersokningsplikt ar langtgaen-
de. Som kdpare kan man inte aberopa fel i
efterhand som man hade kunnat eller bort
upptécka vid en noggrann undersokning.
Det kan vara klokt att ta hjalp av en sak-
kunnig person eller professionell besikt-
ningsman for att undersodka fastigheten.
Vart att notera ar dock att undersoknings-
plikten inte anses automatiskt uppfylld i
och med att en besiktning gjorts. | normala
fallet finns det dessutom en hel del saker
att undersoka som inte omfattas av en
normal dverlatelsebesiktning.

Det ar alltsa till stor del képarens under-
sokningsplikt som avgor om det ar fraga
om ett fel som saljaren ska svara for. Upp-
tacker koparen tecken pa fel sd kan kopa-
rens ansvar utvidgas och det kravs da att
koparen gor en mer ingaende undersok-
ning. L&mnar séljaren upplysningar om
misstanke om fel och brister utékas ocksa
koparens undersokningsplikt. Likasa kan
en notering i besiktningsprotokollet uttka
kdparens undersokningsplikt.

Séljaren ansvarar normalt for sa kallade

dolda fel. Det finns da tre grundkriterier

som ska vara uppfyllda for att kunna abe-

ropas.

o Felet ska ha funnits vid koptillfallet

« Felet ska inte gatt att upptacka vid en
noggrann undersokning

o Felet ska inte vara forvantat utifran fas-
tighetens alder, pris och 6vrig informa-
tion som framkommit vid kdpet

Det kravs ocksa att det dolda felet ar av
storre karaktar, det vill sdga det kan antas
ha paverkat fastighetens marknadsvarde
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om felet hade varit ként innan kopet. Upp-
fylls dessa forutsattningar kan koparen ha
ratt till ersattning fran saljaren.

Eftersom reglerna i jordabalken &r dispo-
sitiva kan saljaren friskriva sig fran fel-
ansvar i en s.k. friskrivningsklausul. En
sadan klausul ska vara preciserad och tyd-
lig. Det ar viktigt att bade kopare och sal-
jare &r medvetna om vad som avtalats.

Reklamation

Séljaren bar ansvar for dolda fel i fastighet
i tio ar. Det innebar att koparen maste ha
reklamerat felet senast tio ar fran tilltradet.
Koparen kan dock inte utan vidare vanta i
tio ar fran tilltradet med att reklamera fel
som han upptackt eller borde ha upptéackt
tidigare an sa. Sjéalva reklamationen ska
ske inom skalig tid efter det att hen markt
eller borde ha markt felet. Vad som avses
med “inom skilig tid” gr inte att ge nagot
exakt svar pa, men reklamation ska alltsa
ske sa snart koparen gjort upptackten.

Mina kommentarer.

Det ar inte lampligt att redovisa reglerna
for bostadsratt och dganderdtt i samma do-
kument. Textméngden okar risken for att
oerfarna spekulanter/képare inte uppfattar
det for dem och deras bostadskop viktiga.

Fastighetsbyrans "Kopekontrakt" anvands

for dganderatter. Versionen 6515 SB finns

har>>>. Avtalets 13 § och texten vid rubri-
ken "Handlingar" ar hér av intresse.

13 § - en besiktnings-/atergangsklausul - ar
korrekt utformad.

Under "Handlingar" star bl a:

"Koparen har tagit del av, och ar inforstadd
med, foljande handlingar: ... Produktblad
Juridisk koparinformation ...". Handhavan-
de maklares tanke med detta &r att tvekan
ej ska rada om att FML 16 § 2 st uppfyllts.


https://www.pitea.se/Bokhyllan/Protokoll%20-%20n%C3%A4mnder/Kommunfullm%C3%A4ktige/Protokoll/2016/2016-12-19/KF%20%C2%A7%20335%20Bilaga%2016KS711-3%20%20K%C3%B6pekontrakt%20Rosvik%2013_413.pdf

Foljande, avskrivet fran Maklarsamfundets
hemsida - klicka har>>> - bér namnas, min
kursivering:

”Avslutningsvis ska ndmnas andra typer av
underskrifter som kan férekomma hos er;
till exempel att séljare och kopare bekraftar
att man tagit del av viss information fran er
som ska vara skriftlig. Det kan rora sig om
koparens undersokningsplikt eller bekraf-
telse pa att man mottagit méklarjournal,
anbudsforteckning eller liknande. Dar finns
visserligen inget lagkrav pa mottagarens
underskrift (kravet géller istallet maklarens
skyldighet att 6verlamna informationen)
men en sadan har dnda stort varde som be-
vis pa att handlingen tagits emot och skrivs
darfor regelmassigt under i alla fall. ....”
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https://www.maklarsamfundet.se/nyheter/angaende-digitala-underskrifter

