Det som goms i sno...

K6parna av ett arton ar gammalt hus upptickte efter tilltradet att yttertaket var behaftat med fel.
Tingsratten ansag att koparna inte beh6vt underséka taket med hinsyn till att det vid képet var
tiackt med sn6. Hovrétten delade inte tingsrdttens uppfattning och befriade séljarna fran ansvar.

Som maklare har du sakerligen stéllts infor situationen da en kdpare pastar dels att nagot ar fel i
fastigheten, dels att saljaren ar ansvarig for felet. Det du kan rada koparen att géra i en sddan
situation ar att reklamera felet mot séljaren. En sddan reklamation behover inte innehalla ndgon
specificering av hur mycket pengar felet ar vart utan endast information om felet i sig och att
koéparen anser att sdljaren bar ansvar for felet. Syftet med reklamationen ar att géra saljaren vaken
pa att de kan komma att behdva betala till kdparen langre fram och darfor kan behéva inratta sin
ekonomi darefter.

Bade kdpare och sdljare kommer med all sannolikhet vdnda sig till dig och vadja att du med din
expertkunskap om fastigheter ska avgdra vem som ar ansvarig for felet. Med hanvisning till
fastighetsmaéklarlagens krav pa att en méklare ska vara opartisk ar du férhindrad att agera domare
mellan képare och saljare. Det &r i manga fall ett svar som kopare och séljare inte kdnner sig néjda
med men maste tvingas acceptera. For att i mojligaste man undvika att forsatta sig i denna situation
ar det viktigt att jobba proaktivt och pa sa vis mota Olle i grind.

| och med lagandringen 2011 &r det krav pa att maklaren skriftligen ska informera képaren om
dennes undersokningsplikt. Samma skyldighet foreligger fér maklaren vid férmedling av
bostadsratter. Det &r omaijligt att utforma sadant informationsmaterial sa att det técker alla tankbara
situationer utan att det skulle bli en tdamligen omfattande bok i @mnet. Det ar darfor viktigt att vara
nagorlunda insatt i &mnet och pa sa satt ge kott och blod till den skriftliga informationen. |
skrivandets stund faller sdsongens forsta sné utanfor kontorsfonstret och med tanke pa den dom
som Hovritten fér Ovre Norrland meddelade nyligen kidnns det angeldget att informera om hur just
sno kan paverka képarens undersokningsplikt.

| det aktuella rattsfallet (mal nr T 338-13) upptéckte huskdparna efter en tid att bostadshusets
yttertak var behaftat med fel, framst gallande underarbetet vilket bland annat lett till att
takpannorna inte varit tillrdckligt fixerade. K6parna stamde saljarna vid Umea tingsratt. Som kuriosa
kan ndmnas att sdljarna bitraddes genom hela processen av advokat Marianne Flyrin som tidigare
varit verksam som forbundsjurist pa Maklarsamfundet. Malet handlade i huvudsak om kdparen
fullgjort den undersékningsplikt som alaggs dem i Jordabalkens 4 kap 19 §. Prévningens karnfraga var
om en kdpare maste skotta undan sno pa taket for att fullgora sin undersokningsplikt.

Innan vi fordjupar oss i rattsfallet ska oversiktligt och utan ambition pa att vara heltackande
redogdras for innehallet i namnda paragraf. Inledningsvis ska sdgas att det ar skillnad pa fel och fel.
Att ett hus saknar ytterdorr ar naturligtvis inte bra men det behdver i sig inte vara ett fel i den
mening som regleras i Jordabalken. 4 kap 19 § reglerar egentligen tva sidor av samma mynt i sa man
att fel kan foreligga antingen om fastigheten inte stammer 6verens med vad som avtalats mellan
kopare och séljare, eller om fastigheten avviker fran vad kdparen med fog kunnat férutsatta vid
kopet. Képaren far inte som fel dberopa sadant de kunnat upptéacka vid en noggrann undersokning av
fastigheten. For att aterknyta till mitt valdigt tillspetsade exempel med ytterddrren ar det uppenbart
for en képare att nagon dorr inte finns och de kan dédrmed inte gora felet géllande mot séljaren. Om
koéparen daremot noterar att en ytterdorr saknas och man avtalar om att sdljaren ska se till att det
atgardas fore tilltradet och sa inte gors foreligger ett fel eftersom man har avtalat om en viss
standard.
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Gallande en kdpares undersokningsplikt ska papekas att det inte finns ndgon universell sanning om
hur omfattande den ar utan det skiljer sig fran fall till fall. Som képare har man en valdigt omfattande
uppgift framfor sig. Visserligen ska en normalt bevandrad person kunna klara av uppgiften om man
anvander alla sina sinnen och ar beredd pa att bli en aning smutsig och exempelvis titta noggrant i
skrymslen och vrar, lyfta pa takpannor, lukta efter mogel, kdnna efter fukt och kanske till och med
lyssna efter rattor och madss. Det &r som utgangpunkt inte ndédvandigt att anlita nagon sakkunnig
person, typiskt sett en besiktningsman, for att fullgéra sin undersdkningsplikt. Undersokningspliktens
omfattning skiljer sig som sagt fran fastighet till fastighet. En kopare kan i vart fall inte med rattslig
framgang aberopa fel som man kan férvanta sig finns pa fastigheten utifran dess alder, skick och
normala beskaffenheten hos jamforliga objekt. Ju dldre en fastighet &r, desto storre risk for fel far
man som kopare ridkna med. Likasa far man som kdpare anta att en fastighet som har ett allméant
daligt skick ruvar pa ett antal fel. Skulle séljaren lamna nagon form av garanti eller utfastelse om
fastighetens skick kan detta inverka pa undersékningsplikten i meningen att kbparen antingen inte
behover undersdka den delen alls, eller i vart fall inte lika |langtgdende 4dn vad annars hade varit
nodvandigt.

Ser man till vad som sagts ovan framstar det som ganska svart for koparen att med framgang kunna
gora fel géllande mot séljaren. Vad ansvarar da séljaren for avseende fel i fastighet? Om den
noggranne koparen utifran de upplysningar de fatt om fastigheten, dess alder, skick med mera, har
gjort en mycket noggrann undersdkning och det dnda efter en tid uppdagas ett fel som kdparen
varken kunnat upptéacka eller fér den delen forvanta sig skulle finnas, sa ansvarar séljaren for detta.

For att aterga till det rattsfall som namndes inledningsvis var forutsattningarna foljande. Fastigheten
ar beldgen i Umea och kopekontrakt skrevs i februari 2005. Huset var vid kopet arton &r gammalt och
uppfort av ett etablerat husféretag. Képarna tilltradde huset under sommaren samma ar. Efter en tid
borjade det uppsta problem med taket och kdparna fick [6pande byta ut en del takpannor. Efter dnnu
en tid gjorde képarna en utredning om takets skick och da framkom ytterligare felaktigheter i taket.
Kbparna reklamerade felet mot séljarna och vackte sedan talan i tingsratten och yrkade prisavdrag
med 370 000 kronor samt ersattning for rattegangskostnader.

Det forsta tingsratten tog stallning till var om taket var behaftat med ett byggtekniskt fel. Man fann
att takets konstruktion stred mot de byggnormer som géllde da huset uppfordes och darmed var
felaktigt utfort. Tingsratten gick sedan vidare med att utreda fragan om det konstaterade felet var av
sadan art som kdparna borde ha upptackt vid sin undersékning. | den beddmningen togs hansyn till
husets alder, det pris som kdparna erlagt och att vid det tillfallet var tackt av sno. Tingsrdtten ansag
att for att kunna upptédcka samtliga fel som aberopats gallande takets konstruktion hade kdparna
varit tvungna att friligga taket fran sn6 och det hade i sig inneburit risk for skador pa taket. Vissa av
de aberopade felen ansag tingsratten att en lekman inte hade kunnat upptacka dven om taket frilagts
fran snd och man hade lyft pa ett antal takpannor. Tingsratten gav saledes képarna ratt i att det dels
forelag ett fel i fastigheten, dels att koparna utifran omstdandigheterna hade fullgjort sin
undersokningsplikt och séljaren ddrmed skulle ansvara for felet. | fraga om prisavdragets storlek kom
tingsratten fram till att de begarda 370 000 kronor for felen inte var skaligt utan ansag istallet att
200 000 kronor som skaligt.

Saljarna var saklart allt annat an ndjda med utfallet i tingsratten och 6verklagade darfor domen.
Hovratten konstaterade forst att utifran husets alder och skick samt att den information som
koparna fatt om fastigheten, bland annat i den av saljarna ifyllda fragelistan, inte utgjort skal fér
koparna att inte vidta nagon undersokning géllande taket. Hovratten ansag, till skillnad fran
tingsratten, att om taket inte hade varit tackt med sn6 hade faktiskt en normalt bevandrad och
erfaren képare inte undgatt att upptécka att taket var felaktigt, bland annat darfor att det fattades
takpapp under betongpannorna och spikar hade fasts pa fel stallen samt att det fanns synliga spikhal.
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Karnfragan i hovrattens bedomning blev efter detta hur det faktum att taket varit tackt med sno
inverkat pa kdparens undersdkningsplikt. Hovrattens instéllning var att dven svaratkomliga
utrymmen maste undersokas av kdparen och en normalt aktsam kdpare darfor borde tagit bort sno
fran i vart fall en del av taket for att undersoka underliggande konstruktion. Hade képarna gjort det,
menade hovratten att de dven hade upptackt att takets konstruktion varit felaktig. Hovratten
dndrade darmed tingsrattens dom och befriade saljarna fran att ersatta koparna. Eftersom képarna
forlorade tvisten ska de istéllet ersatta siljarna for deras ombudskostnader samt sta for sina egna
ombudskostnader.

Vad drar vi da for lardomar av det behandlande rattsfallet? Forst det uppenbara, att kdparens
undersokningsplikt ar valdigt omfattande. Det som rattsfallet framst belyser infér vintern ar att
kopare av fastighet som utgangspunkt maste lata undersoka taken som finns pa fastigheten for att
fullgéra sin undersokningsplikt. Man kan inte blunda for att ge sig upp pa ett tak alltid innebér en
risk, sarskilt vintertid. Som rattspraxis visar tas ingen hansyn till detta. Om koéparen inte frilagger i
vart fall en del av taket och undersoker det, riskerar koparna att sa att sdga kopa grisen i sacken.
Ingen regel ar som bekant utan undantag och det finns mdjlighet att i kopekontraktet formulera ett
sarskilt villkor om taket for de fall sno skulle orsaka allt for stora besvar for koparen att lata
undersoka taket.
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