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Sammanfattning

Foljande uppsats behandlar besiktningsklausuler som kan medtagas i
kdpekontrakt vid en fastighetstransaktion. En besiktningsklausul ger en kopare ratt
att utnyttja sin undersokningsplikt och besiktiga fastigheten efter det att kopet
genomforts, det trots att huvudregeln anger att undersokningsplikten ska ske innan
kdpet genomforts vilket stadgas i 4:19 2 st. JB. Besiktningsklausuler &r framférallt
anvandbara pa marknader dar det ar hog efterfragan pa fastigheter och kravet pa
snabba afféarer ar stort. Vissa typer av besiktningsklausuler kan ge koparen rétt att
aterga kopet och verkar som ett Oppet kop inom den tidsram som anges i
klausulen. Andra kan framvisa att vissa specifika fel maste finnas for att kopet ska
kunna aterga. Det ror sig har om oppna eller begransade besiktningsklausuler som

ger olika rattsverkningar for parterna.

Om en méklare ar anlitad for att ta hand om en fastighetstransaktion har denne en
avgorande roll for utformningen av kdpekontraktet och eventuella villkor. En
viktig uppgift ar vidare att formedla innebdrden av innehallet till kontrakts-
parterna. Det ar resultat av att maklare maste félja god fastighetsmaklarsed vilket
regleras i 8 § FML. Besiktningsklausuler &r troligtvis de villkor som orsakar flest

tvister da de ofta ar otydligt formulerade vilket ger ett stort tolkningsutrymme.

| uppsatsens analys gors en koppling till hur domstolarna har démt och vad
tillsynsmyndigheten Fastighetsméklarinspektionen beslutat i olika fall vad avser
otydliga besiktningsklausuler. Det ar, i de allra flesta fall, utformningen av
klausulerna som brister da de ofta ligger till grund for tvist mellan parterna. Det
framkommer att det finns flertalet moment som &r viktiga att specificera for att
klausulen ska anses vara giltig. Har ar maklarens ansvar mycket stort da det
endast racker att klausulen ligger till grund for tvist, trots att ingen uppstatt.
Avslutningsvis analyseras hur man rader bot pa problemet med bristfalligt utforda

klausuler.



Besiktningsklausuler regleras idag inte i svensk rétt och det finns heller ingen
schabloniserad klausul. Lésningen blir saledes att utfarda en standardklausul, men
med mojlighet att anpassa den till det specifika fallet da en fastighetstransaktion
kan skilja sig mycket fran fall till fall vilket klausulen vidare maste anpassas till.



Abstract

This essay concerns inspection clauses which can be included in purchase
agreements in real estate transactions. An inspection clause gives the buyer the
right to exercise their duty to inspect the property after the purchase has been
completed. Inspection clauses are especially useful in markets where there is a

high demand for properties which requires rapid exchanges.

Certain types of inspection clauses can give the buyer the right to cancel the
transaction, even though the purchase agreement has already been signed by both
parties. However, this is only possible within the time frame specified in the
clause. These types of inspection clauses is called open inspection clauses. Other
types may specify that a certain defect must be found for the buyer to be able to
cancel the transaction. These types is called limited inspection clauses. If a broker
is hired to take care of the transaction, he or she has a crucial role in the execution
of the purchase agreement as well as to convey the meaning of the content to the

contracting parties.

The Swedish courts and the supervisory authority Fastighetsmaklarinspektionen
has ruled in various cases regarding unclear inspection clauses. Analyzing the
statements from the rulings illustrates that the clauses must be clear and
comprehensive. If the wording of the inspection clause is imprecise or unclear
there is a real risk of the agreement causing further disputes and even litigation.
However, in some cases an imprecise inspection clause does not have to lead to a
dispute. If Fastighetsméklarinspektionen detects an unclear clause authored by a
broker, the broker could recieve a warning even though there was no dispute
between the parties during the transaction process or thereafter. It appears that
there are several elements that have to be specified in an inspection clause for it to
be considered valid.



The analysis concludes that a standard clause would help brokers and individuals
in making a precise and clear inspection clause. Nonetheless, the standard clause

must account for adoption to the case at hand.
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1. Inledning

Problematik: Utgangspunkten vid kop av fastighet ar att koparen utfor sin
undersokningsplikt fore kdpet. Denna undersokningsplikt finns reglerad i 4 kap 19
§ 2 st. Jordabalken (1970:994). Pa senare tid har det dock blivit allt vanligare att
parterna véljer att anvanda sig av en sa kallad besiktningsklausul i kopekontraktet.
En besiktningsklausul gor att undersokningsplikten och saledes mojligheten att
besiktiga fastigheten flyttas till efter kopet. Problematiken som omfattar
besiktningsklausuler ar framforallt formuleringen, som manga ganger &r
bristfallig. Den bristande formuleringen gor att klausulerna ligger till grund for

tvist mellan parterna, framst tolkningstvister avseende innehallet.

Manga besiktningsklausuler &r saledes bristfalliga i sitt utférande. Det finns vidare
lydelser som ar utformade sa att det ger ena parten stora fordelar om fel aterfinns i
fastigheten. Har en méklare anlitats ar det denne som utformar samtliga klausuler i
ett kopekontrakt och har da ett ansvar for att dessa ar klart och tydligt
formulerade. Det finns ingen reglering avseende besiktningsklausuler och doktrin
ar knapphandig. Som part eller méaklare kan man foljaktligen inte rétta sig efter
nagot vilket i sig skapar en problematik som vidare kan komma att paverka

rattssakerheten, framst for kontraktsparterna.



1.1 Introduktion

Fastighetskop ar en av de storsta ekonomiska handlingarna som genomfors av
manga under en livstid. | och med att det ror sig om en sa omfattande affar sker
den ofta ett begransat antal ganger, vilket inte sallan ger liten kunskap och
erfarenhet pa omradet. Pa grund av det maste bada kontraktsparterna informeras
om vad som ska tas med och regleras i kopekontraktet da det utformas. Vanligaste
scenariot ar idag att saljaren anlitar en maklare nar det ar dags att salja sin
fastighet, vilken i sin tur har ett omfattande ansvar for transaktionen. Méklaren bar
ansvaret for utformningen av kdpekontraktet och eventuella villkor som anvands
samt for att information ges till bada parter om dess innehall och betydelse.
Maklare &r enligt lag skyldiga att utforma klausuler som &r perfekt anpassade till

den specifika affaren.t

Ofta anlitar kdparen i sin tur en besiktningsman som utfor en &verlatelse-
besiktning, aven kallad jordabalksbesiktning, da koparen kan behdva ta hjalp av
en sakkunnig person som undersoker fastigheten efter eventuella fel. Det
vanligaste forfarandet, och det som oftast rekommenderas och ar reglerat i lag, ar
att man besiktigar fastigheten innan kopet.> D& far koparen tillgang till
besiktningsprotokollet vid den tidpunkt denne ska bestdimma sig for att kdpa
fastigheten eller inte. Koparen kan da dven vilja att kopsla om priset genom att
referera till eventuella fel som finns i besiktningsprotokollet. Dessutom ar en
kopare under alla omstandigheter da inforstadd i de fel som finns i fastigheten nar
kontraktet skrivs under. Om koparen inte kan, eller av nagon anledning inte vill
utfora besiktning innan kopet, kan denne anda forvarva fastigheten samt gora en
besiktning. Det genom att parterna anvander en besiktningsklausul i
kopekontraktet. Det finns tva typer av besiktningsklausuler att tillga, begransade

eller obegréansade.

1Jingryd, Ola, Segergren, Lotta, Fastighetsformedling, Lund: Studentlitteratur AB, 2015, s.
266.
2Se 4:19 2 st. JB.



| och med att besiktningen sker efter att kopet gatt igenom, vid ett medtagande av
en besiktningsklausul, ar det av stor vikt att denna ar utformad pa sa satt att det
inte rader nagon tvekan om vad som har avtalats mellan parterna. Om en méklare
ar anlitad maste denne uppvisa en noggrann genomgang av kopekontraktet. Sker
inte detta kan det i varsta fall fa kostbara konsekvenser for kontraktsparterna. Alla
eventuella oklarheter bor saledes redas ut direkt i klausulen. Verkligheten har
dock manga ganger visat pa det motsatta da dessa klausuler har varit kallor till

atskilliga juridiska tvister pa grund av den bristfalliga formuleringen.

1.2 Syfte och fragestallning

Syftet med uppsatsen dr att undersoka problematiken som omfattar
besiktningsklausuler genom ett fokus pa praxis och avgéranden samt pa méklarens
roll i utformandet av dessa med en koppling till regelverket. Uppsatsen syftar
vidare pa att undersoka hur besiktningsklausuler tolkas och vilka omstandigheter
som &r avgorande for att dessa ska anses vara otydligt utformade. Sist syftar
uppsatsen till att ta fram en atgard som gor att tolkningsproblematiken minskar for
att anvandare lattare ska konstruera besiktningsklausuler med sa litet

tolkningsutrymme som mojligt.

Fragorna som ska besvaras i enlighet med syftet ar féljande:

1. Hur stort a&r maklarens ansvar vid formedling av fastigheten da en
besiktningsklausul medtas i képekontraktet?

2. Hur sker FMI:s och de ddmande instansernas tolkning av
besiktningsklausuler? Vad laggs det storst vikt pa?

3. Hur kan kontraktsparterna paverkas av en besiktningsklausul?

4. Vilka &r de centrala momenten som behdver specificeras for att en

besiktningsklausul ska ha sa minimalt tolkningsutrymme som méjligt?
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1.3 Avgransning

Uppsatsen fokuserar pa besiktningsklausuler inom svensk ratt och andra
atergangsklausuler kommer inte beroras. Av naturliga skél sker en dverlappning
av det avtalsrattsliga omradet, framforallt avtalstolkning. Detta kommer endast
berdras kortfattat i den omfattning som ansetts nédvandigt for att uppfylla syftet
med uppsatsen. Huvudfragan asyftar vilka rattsverkningar formuleringen av dessa
klausuler har ur ett rattsekonomiskt perspektiv. Det sker saledes ingen genomgang
av processuella rattsverkningar. De anvéanda regelverken d&r framforallt
jordabalken (1970:994), framdver JB, och fastighetsméklarlagen (2011:666),
framover FML, men &aven lag (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa
formogenhetsrattens omrade, framdver AvtL. Eventuella regler avseende
atergangsvillkor och parternas rattigheter enligt koplagen (1990:931) kommer inte

att beroras i uppsatsen.

1.4 Metod och metodproblematik

Uppsatsen ar uppdelad i tre olika sektioner. Den forsta sektionen reglerar
bakgrunden och det grundldggande underlaget. | den andra sektionen sker en
analys kring relevanta rattsfall och avgodranden for att ge en 6verblickande
uppfattning om hur besiktningsklausulerna har utformats i verkliga fall. 1 den
tredje och sista sektionen sker en konstruktion av tidigare delar for att

systematisera de centrala ndmnarna i en besiktningsklausul.

1.4.1 En utredning av besiktningsklausulers réattsliga grund

| kapitel tva till fyra har jag till en borjan valt att utreda den géllande ratt som
omfattar besiktningsklausuler genom att anvéanda mig av en rattsdogmatisk metod,
det vill sdga bestamma géllande ratt. Syftet ar att beskriva besiktningsklausuler
utifran den svenska ratten med fokus pa lag, forarbeten, rattspraxis och doktrin. |
enlighet med réattskéllehierarkin ska o6verordnad réattskélla framst galla framfor
lagre. Lagen ar saledes placerad som framsta kalla tillsammans med forarbeten,

rattspraxis och doktrin. Vidare har avgoranden fran Fastighetsmaklarinspektionen
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(FMI) varit av stor betydelse for uppsatsens karaktar, framst da FMI:s avgoranden
ar den kalla som behandlar besiktningsklausuler som mest, da manga rattsfragor
som tas upp aldrig har provats av hogre instans. De anvands saledes som
beskrivande exempel pa anvéandningen av besiktningsklausuler, som lasaren
mojligtvis inte var medveten om tidigare. | dessa kapitel har jag strévat efter
koherens da rattsreglerna ska bilda ett sammanhangande system med

besiktningsklausuler definierat som ett rattsligt omrade.

Kapitel fem innehaller rattsfall fran domstolarna samt avgéranden fran FMI for en
rattsfallsanalys samt analys av avgdrandena. Fokus ligger pa de centrala delarna i
besiktningsklausuler och vad domstolarna och FMI framst lagger vikt pa och vad
som gor att klausulerna anses vara ogiltiga. Syftet ar att ldgga grunden for
kommande kapitel, for att kunna ge forslag pa en losning for att minska risken for

oklarheter i klausulerna.

1.4.2 Konstruktion av reglerna

Fran den beskrivande rattsdogmatiska metoden och rattsfallsanalysen, valde jag
att ga over till resultatdelen for att djupare analysera utredningen och gora en
konstruktion av reglerna. Dessa kapitel visar pa en rattsanalytisk metod for att
svara pa fragan om gallande ratt idag ar tillracklig. Jag har tagit materialet i
tidigare kapitel och systematiserat vilka de centrala momenten &r i bade 6ppna och
begransade besiktningsklausuler. Dar har gemensamma och ledande namnare
tagits fram genom att lagga fokus pa vilka konsekvenserna kan bli om klausulerna
inte formuleras klart och tydligt. Syftet med resultatdelen ar att komma upp med
en ldsning som underldttar for maklare och enskilda vid anvdndandet av
besiktningsklausuler. Resultatet blev en standardklausul som i storsta méjliga man

ska minska tolkningsutrymmet och saledes risken for tvist.
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1.4.3 Metodproblematik

| sokandet efter besiktningsklausulers tolkning och réttsverkningar har det stotts
pa svarigheter da besiktningsklausuler i sig inte &ar lagstadgade och inte
forkommer i nagra forarbeten forutom ur senaste FML. Foljaktligen saknas det
kéllor som normalt skulle kunna komma till anvandning i utférandet av

resultatdelen.

1.4.4 L6sning pa metodproblematik

Den rattsdogmatiska metoden dr till sin grund begrénsad och strikt betraffande
anvandningen av kallor som framst ska omfattas av lag, forarbeten, praxis och
doktrin. Hogsta domstolen har inte behandlat nagot fall gallande
besiktningsklausuler och fallen fran hovritten &r knapphandiga. Amnet ar vagt
behandlat i doktrin och ndmns som sagt endast kort i ett forarbete. | brist pa
information fran dessa rattskallor som ska omfattas av den rattsdogmatiska
metoden, ger det resultatet att jag fatt soka information fran annat hall. Det gjorde
att avgoranden fran FMI, som inte &r nagon domstol och vars avgoéranden saledes
inte kan anses utgora rattspraxis, anvants for att berika utredningen. Avgdrandena
fran FMI pekar tydligt pa hur en anvandning av besiktningsklausuler kan se ut.
Vidare har dessa avgoranden spelat stor roll i konkretiserandet av god

fastighetsméklarsed, som inte specificeras i lagtext eller forarbeten.
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2. Avtalet 1 fokus

Hur avtal ingas, sluts och dess vida rattsverkningar daremellan regleras i AvtL. |
foljande kapitel ska till en borjan huvuddragen kort dras for ingaende av avtal
kopplat till formkravet for kopekontrakt vid overlatelse av fastighet. Anledningen
ar da klausuler ar en del av avtalsratten och besiktningsklausuler saledes gar in pa

béde avtalsrattens och fastighetsrittens omréade.?

2.1 Anbud-accept modellen

Det &r vanligt att man talar om avtalet som det som bestams i skrift, vilket i
juridisk mening inte stimmer da avtalet speglar det rattsforhallande som skapas
mellan parterna vid en dverenskommelse. For att tva parter ska kunna inga avtal
kréavs ett anbud och en accept vilket stadgas i 1:1 AvtL och gar under namnet
anbud-accept modellen.* Denna modell bygger pé att kontraktsparterna lamnar tva
likalydande viljeforklaringar som &terspeglar parternas “gemensamma vilja”.°

Anbudsgivaren lamnar ett anbud som mottagaren senare tolkar for att lamna en

eventuell accept.

For att det ska vara tal om ett bindande anbud maste det vara definierat och ha en
bestamd adressat. For att innehdllet av anbudet ska anses vara tillrackligt
definierat &r forutsdttningen att det ”...omedelbart ska ligga till grund for en
accept, varigenom ett avtal kommer till stand.”® Vidare maste anbudet innehalla
ett klart erbjudande for att mottagaren ska kunna lamna en accept. Denna accept
ska svara pa det riktade anbudet som anbudsgivaren lamnat da det annars kan bli
en oren accept som i sin tur skapar ett nytt bud till den ursprunglige
anbudsgivaren, 1:6 1 st. AvtL.” Det finns dock undantag till anbud-accept

modellen. En annons i en tidning som avser forsaljning av fastighet anses till

3 Detta kommer endast belysas dversiktligt da fokus ska ligga pé besiktningsklausulers
rattsverkningar riktad mot fastighetsratten med koppling till méklarens ansvar.

4 Adlercreutz, Axel, Gorton, Lars, Avtalsratt |, Lund: Studentlitteratur AB, 2011, s. 53.
5 Adlercreutz, Axel, Gorton, Lars, Avtalsratt 11, Lund: Studentlitteratur AB, 2013, s. 47.
6 Adlercreutz, A., Gorton, L., Avtalsratt I, s. 61.

7 Adlercreutz, A., Gorton, L., Avtalsratt I, s. 40.
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exempel inte utgora ett anbud. Samma géller reklam, trots att den ofta innehaller
ett riktat erbjudande. Dessa tva exempel far istallet anses utgora utbud eller

anmodan att andra parter ska komma med ett anbud.®

2.2 Huvudsakliga avtalsrekvisit

Grundregeln i AvtL &r att parter kan inga avtal formlost, det vill sdga antigen
muntligt eller skriftligt utan Oversikt av vittnen. Detta ar ett uttryck for
avtalsfriheten, det vill sdga ratten for var och en att fritt inga avtal samt att
bestamma vem man vill ingd avtal med.® Som part 4 man inte tvingad att ing
avtal och man kan i mangt och mycket avtala om vad som helst. For att ett avtal
ska komma till stand kravs vanligtvis medvetenhet och avsikt hos parterna som ar
grunden till anbud-accept modellen. Det finns dock ett undantag och det &r att
vissa avtal kan slutas genom passivitet.'° En specificering eller forklaring av vad
avtal faktiskt ar finns det ingen definition pa i AvtL eller i 6vrig lagstiftning, men

det &r en typ av réttshandling.!

Det finns generellt tre moment som ska uppfyllas for att parterna ska kunna bli
bundna av avtalet. Det forsta avser att parterna ska ha en vilja att binda sig till ett
avtal, det ska saledes finnas partsvilja. Moment tva &r att denna vilja ska delges
genom en viljeforklaring mot den andre parten.*? Tredje momentet uttrycker att

man ska ha tillit till motparten i avtalsférhallandet vilket dven kan forklaras som

8 Adlercreutz, A., Gorton, L., Avtalsratt I, s. 76; Det galler &ven om det star adressatens namn
pa till exempel ett reklamutskick. Dessa &r just utskick och har ingen specifik adressat i syfte.
Samma galler om en adressat fatt ett meddelande av misstag, da detta inte &r att anse som ett
bindande anbud. Det géaller &ven om mottagaren till meddelandet &r i god tro om avséndarens
vilja till anbudet.

® Ramberg, Jan, Ramberg, Christina, Allman avtalsratt, Stockholm: Norstedts juridik, 2014, s.
28.

10 Adlercreutz, A., Gorton, L., Avtalsratt I, s. 122; Om en part uppmanar den andre parten att
avge ett anbud och inte anger om denne Gnskar att avsta alternativt acceptera anbudet, blir
uppmanaren bunden vid det anbud som getts. Det sker genom passivitet, 98 AvtL.

11 Adlercreutz, A., Gorton, L., Avtalsratt I, s. 20.

12 Adlercreutz, A., Gorton, L., Avtalsritt |, s. 24.
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hur denne tolkar viljeforklaringen.'® Utéver de tre grundlaggande momenten
maste det foreligga en gemensam partsavsikt, det vill sdga bada parterna maste ha
samma avsikt for att kunna nd ett avtalsslut.!* Vidare maste rattshandlingen, eller
partsavsikten, riktas mot en eller flera bestdmda personer som anses vara juridiska
rattssubjekt i avtalsforhallandet. For att ett avtalsslut ska komma till stand kréavs
det att alla medverkande parter ska vara rattssubjekt som i sin tur maste ha

rattshandlingsforméga att sjalv utféra bindande avtal.

2.3 Formkrav vid overlatelse av fastighet

2.3.1 Formkravets historia

Trots att avtal som huvudregel kan ingads formlost, vilket ar ett resultat av
avtalsfriheten, finns det ett uttryckligt undantag i 1:1 3 st. AvtL som anger att
vissa avtal maste ha en viss utformning for att anses giltiga. Ett exempel pa detta
ar regeln i 4:1 JB som foreskriver formkrav vid kop av fastighet.'® Bundenhet
avseende forsaljning av fastighet uppstar da parterna ingatt ett skriftligt avtal som
ar upprattat enligt lag. Ett 16fte om att kdpa eller sélja en fastighet ar foljaktligen
inte bindande.!’ Det har i princip alltid gjorts skillnad mellan kop av 16s och fast
egendom. Det avser framst formkravet som &r kopplat till fast egendom, som ofta
anses vara mer komplex och omfattande dn I6s egendom. Redan da den forsta
versionen av JB inférdes ar 1734 fanns det en paragraf som reglerade formkrav

avseende fastighetsoverlatelser och som stadgade foljande:

”Kop, skifte och gava skola skriftligen ske med tvigge manna vittne, och de villkor

déri sattas, var & samma kop, skifte eller giva sig grundar.”8

13 Ramberg, J., Ramberg, C., Allmén avtalsratt, s. 37-38.
14 Ramberg, J., Ramberg, C., Allman avtalsritt, s. 38.

15 Adlercreutz, A., Gorton, L., Avtalsrtt |, s. 127.

16 Ramberg, J., Ramberg, C., Allmén avtalsratt, s. 96.
17NJA 1981 s. 897.

181 kap. 2 8 JB, 1734 ars lag.
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Regeln lagfaste ett strangt formkrav och var den enda regel i JB som reglerade
just formkravet. Innebdrden av regeln var att kop av fastighet skulle vara skriftligt
och bevittnat av tva vittnen samt att alla eventuella villkor skulle tas med i
kopekontraktet. Syftet med formkravet i 1734 ars lag var att sékerstélla att

kopekontraktet tergav det parterna avtalat sa tydligt som majligt.®

Né&r formkravet infordes var lagstiftarens syfte att det skulle tillampas strikt, dock
kom detta att luckras upp i och med de rika antal rattsfall som kom i samband med
formkravet mot 1800-talets slut. Nagot som inte kvarstod var bland annat
bestammelsen att kopeskillingen tvunget skulle framga av kdpekontraktet. Det

gjorde att dverenskommelser mellan parterna skedde vid sidan om.?°

Under 1800-talet foreslogs en rad andringar i regleringen fran 1734 da samhallet
andrats drastiskt under arens lopp. Det var dock forst ar 1970 som forslagen
resulterade i en ny lagsstiftning. 1734 ars JB ersattes med 1970 ars version vilken
fortfarande ar géllande inom svensk ratt. Nya JB holl kvar formkravet som
regleras i 4:1. | bestdimmelsen ska kontraktsparterna bland annat ta med
kopeskillingen, som ar den som avtalats i verkligheten. 1 1970 ars version blev

kopekontraktet ogiltigt i sin helhet om s& inte gjordes.?*

Ar 1992 valde lagstiftaren att terigen dndra pa formkravet. Denna gang genom att
om kontraktsparterna anger en felaktig uppgift avseende kopeskillingen medfor
det inte att hela avtalet blir ogiltigt samt att kopeskillingen i vissa fall kunde
jamkas.?? Det fordes i samband en debatt om formkravet verkligen behdvdes, att
det kunde tynga ner parterna och skapa onddiga och krangliga omstandigheter.
Foresprakarna for ett fortsatt formkrav framholl i sin tur att tanken var att fast

egendom anses vara ett extra viktigt formogenhetsobjekt.

19 Grauers, Folke, Fastighetskop, Lund: Juristforlaget i Lund, 2013, s. 37.
20Prop. 1970:20 del b, s. 123.

21 Prop. 1970:20 del b, s. 151.

22 Prop. 1991/92:110, s. 9.
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Formkravet fick vara kvar, men med den premissen att det tvunget skulle inneha

sa fa faktorer som mgjligt.

2.3.2 Dagens formkrav i 4.1 JB

Regeln i 4:1 JB utgor ett legalt formkrav vilket betyder att det ar en tvingande
bestammelse. Ett kopekontrakt som avser kop av fastighet ar saledes inte
bindande innan minimikraven i 4:1 JB ar uppfyllda. Enligt bestimmelsen ska
kopekontraktet innehalla atminstone fyra moment: fastigheten (normalt
registerbeteckningen),  kopeskillingen, en  &verlatelseforklaring ~ samt
kontraktsparterna och deras underskrifter. Rattsféljden av att en eller flera av
dessa bestandsdelar utgar ar att kopet blir ogiltigt. Kopet blir dock inte per

automatik ogiltigt utan det maste &beropas av ndgon av kontraktsparterna.?

2.4 Reglering av villkor i kdpekontraktet - innebdrden
av 4:3 och 4:4 JB

Vissa typer av villkor maste anges i kdpekontraktet for att goras giltiga, och dessa
har man velat begrénsa till villkor som har stor eller till och med avgtrande
betydelse for kopekontraktet. Regleringen av dessa villkor sker i 4:3 JB som star
for en uttbmmande upprékning. Forsta punkten i 4:3 JB ger vid handen att
atergangsvillkor ska medtas i kopekontraktet for att goras gallande, dar
besiktningsklausuler ar vanliga typer av atergangsvillkor. Ytterligare ett valanvant
atergangsvillkor ar I&neklausuler.?® For att det intagna atergangsvillkoret ska vara
gallande maste det saledes uppfylla kraven i 4:3 JB, att det skriftligen ska sta med
i kopekontraktet for att anses giltigt. Ytterligare krav ar att utformningen ska vara

konkret och spegla parternas forhallande sa att det forevisar  parternas

23Prop. 1970:20 del b, s. 122.
24 Grauers, F., Fastighetskop, s. 45.
% Grauers, F., Fastighetskop, s. 62.
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intentioner.?® Syftet ar att tolkningsutrymmet ska vara sa litet som mojligt s att

risken for feltolkningar minimeras.

Inneborden 1 4:3 JB ar att “forvarvets fullbordan eller bestand dr beroende av
villkor”. Enligt tidigare praxis gjorde man skillnad mellan fullbordan och bestand.
Det utgjorde saledes en skillnad mellan villkor som holl dganderatten svavande,
det vill sdga suspensiva, och villkor som gav resultat i att 4ganderatten skulle ga
ater till saljaren, det vill sdga resolutiva. Enligt Folke Grauers saknar det idag
relevans om var dganderéatten befinner sig. Det som ska betonas &r att sjalva kopet

kan ga tillbaka om inte villkoret i sig ar uppfyllt. 27

Klausuler, i synnerhet besiktningsklausuler, som framvisar att priset kan sattas
ned till foljd av att fel dokumenterats i besiktningsprotokollet faller inte inom
ramen av 4:3 JB. Anledningen ar da kopet inte kan atergd. Istallet bor den
omfattas av 4:1 JB, da den forevisar att uppgifter om kopeskillingen ska finnas i
kopekontraktet. Om ett lagre pris utgor det slutgiltiga priset ska det saledes anges i
kopekontraktet. Dessa klausuler, dar det inte finns ndgon majlighet till atergang,

kommer dock inte att tas upp i denna uppsats.

| 4:4 JB framgar det att huvudregeln betraffande villkorade kop ar att kop vars
fullbordan ar beroende av villkor &r ogiltiga om de stracker sig langre an tva ar.
Dessa villkor kallas dven for svavarvillkor. Ett exempel pa ett svavarvillkor &r just
atergangsklausuler dar fastighetskopets fullbordan eller bestand &r beroende av det
som reglerats i villkoret. Svavarvillkor &r tilldtna enligt 4:3 forsta st. JB men for

att goras géllande maste det tas upp i kopekontraktet samt eventuellt kopebrev.?

26 Melin, Magnus, Fastighetsmaklarlagen: En kommentar, Stockholm: Norstedts Juridik AB,
2012, s. 205.

27 Grauers, F., Fastighetskop, s. 61.

28 Grauers, F., Fastighetskop, s. 63.
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Svavarvillkor vars giltighetstid stracker sig 6ver langre tid an tva ar gor hela
fastighetskopet ogiltigt och inte bara villkoret i sig, varfor det &r viktigt att de

utformas och formuleras korrekt.®

2Se 4:4 1 st. JB.
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3.Besiktningsklausuler

3.1 Vad ar en besiktningsklausul?

En besiktningsklausul ar, som namnts, en typ av atergangsklausul inom 4:3 JB.
Besiktningsklausuler innebdr att kdparen, som ofta tar hjélp av en besiktningsman,
ska utfora en undersokning av fastigheten efter det att kbpet har genomforts och
parterna har formulerat ett bindande kdpekontrakt. Med en besiktningsklausul kan
kopet av fastigheten aterga i enlighet med forutsattningarna som star angivna i
klausulen.®® Det vanligaste 4r att koparen nyttjar sin undersokningsplikt och
genomfor en undersokning innan kopet.3* Anledningen till att man som kopare vill
flytta pa undersokningsplikten till efter kopet kan till exempel vara att denne har
behov av att gora en besiktning for att soka lan efter det att kopekontraktet har

skrivits under.3?

Besiktningsklausuler &r varken reglerade eller schablonartade utan de kan
anpassas efter olika forhallanden beroende pa hur avtalsforhallandet ser ut mellan
parterna. Klausulerna utférdas inte bara av fastighetsmaklare, d&ven om detta &r
vanligast. Méaklarens uppgift blir da bland annat att foéresla och formulera en
tydlig besiktningsklausul och vidare ge en tydlig forklaring av innebdrden av den
for kontraktsparterna. | och med att de inte finns nagon reglering att tillga, finns
det ett flertal olika versioner och typer av klausuler i kdpekontrakt vilka reglerar
besiktningsforutsattningarna olika strikt.>® Besiktningsklausuler kan delas in i tva

kategorier: 6ppna och begrénsade.

30 Grauers, F., Fastighetskop, s. 254.

31Se 4:19 2 st. JB som reglerar koparens undersokningsplikt.

32 En besiktningsklausul ska formuleras noga och alla forutséttningar maste framga tydligt for
att koparen ska ha majlighet att kunna lata fastighetskopet aterga efter det att kopekontraktet
skrivits under. Det kan konstateras av Svea Hovréatts dom nr T 362-09, dér domstolen fann
att koparna av en fastighet blev skadestandsskyldiga. De hade inte beviljats lan av banken for
kodpet, men formuleringen av besiktningsklausulen gjorde att hanvisningen till det inte var en
godkand anledning till atergang.

33 Kammarrattens dom: 7452-14, s. 3.
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3.2 Oppen besiktningsklausul

En 6ppen besiktningsklausul kan vanligtvis goras géllande av kdparen oavsett vad
besiktningen visar och koparen kan sdledes ovillkorligen avsta fran kopet.3* |
praktiken fungerar detta ofta som ett 6ppet kop. Ibland kan klausulen forses med
en premie som stalls till saljaren for den forman den 6ppna besiktningsklausulen
medfor for koparen, s& som oppet kop.>® Koparen av fastigheten har med andra
ord majlighet att inte genomféra kopet sa som besiktningen skett innan kopet
fullgjorts®® Denna typ av klausul ar ofta formanlig for koparen, men kan innebéra
nackdelar for saljaren som befinner sig i storre osdkerhet om tidsfristen for
atergang ar allt for lang eller om fastigheten behover laggas ut pd marknaden
igen.®” Det forekommer dock att dessa besiktningsklausuler dven kan villkoras
samman med att kdparen kan behdva erlagga séljaren ett visst bestamt belopp om

denne viljer att anvanda sig av klausulen och frantrada kopet.

Trots att tolkningsutrymmet generellt &r lagre avseende de 6ppna besiktnings-
klausulerna, finns det dven har krav pa tydlighet. Vidare finns det krav pa
skalighet, framst betraffande tidsaspekten. Det stills krav pa en realistisk
beddmning av tiden en kopare behdver for att genomfdra och utvardera en
besiktning.® Nar vl besiktning skett géller sasmma regler som om den gjorts fore
kopet, att om koparen véljer att kvarstd kopet dven efter att besiktning gjorts kan
denne inte, sa som fel, aberopa defekter som har noterats i besiktningsprotokollet.
Dessutom kommer eventuella fel som besiktningsmannen finner innebéra att
undersokningsplikten utdkas. En 6ppen besiktningsklausul med rimliga tidsfrister

ar det som rekommenderas av FMI samt av Villadgarnas Riksférbund.*°

34 Maklaren kan aven formulera klausulen sa att en eventuell begaran om atergadng maste bero
pa ett funnet fel och inte for att man angrar képet utan en specifik anledning till det.

3 Zacharias, Claude, En atergangsklausuls inverkan pa fastighetsméklarens ratt till provision,
JT 2014-15 NR1, s. 249.

3 Grauers, F., Fastighetskop, s. 254.

37 Se vidare besiktningsklausulers for- och nackdelar for parterna i avsnitt 5.5.

38 Grauers, F., Fastighetskop, s. 254.

%9 Jingryd, Ola, Fastighetsméklaren och kopekontraktet, JT 2015-16, s. 547.

40 Fastighetsmaklarinspektionen, Tematisk tillsyn om besiktningsklausuler, Dnr 4.2-1346-13,
2014, s. 3.; Villadgarnas riksforbund, Kompletterande klausuler till képekontrakt, 2009, s. 3.
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3.3 Begransad besiktningsklausul

Det ar en stor och betydande skillnad mellan 6ppna och begransade besiktnings-
klausuler och de begransade ar manga ganger svara att utforma pa ett
tillfredstallande sitt.*! De brukar, pa ett eller annat satt, vara begransade i den
mening att koparen endast kan frantrada képet om vissa villkor eller resultat
uppfylls. Ar begransningen eller resultatet inte uppnatt &r koparen slutligt bunden
vid kopet. Villkoret som &r uppsatt i klausulen kan finnas till fér att kdparen inte
ska kunna frantrada kopet enbart som ett Oppet kop, det vill saga for att képaren
angrar hela kopet av fastigheten utan att ha en specifik anledning till det. Det kan
uppnds genom att man i besiktningsklausulen preciserar under vilka
forutsattningar koparen kan gora ratt till atergang.*? Istallet for att anvanda ordet

atergang i en begransad klausul, anvands ofta dven ordet havning.*3

En begransad besiktningsklausul brukar ocksa kallas en besiktningsklausul med
troskel, bildlig talat att om ett fel inte berdknas na over troskeln kan man som
kopare inte angra kopet.** En vanlig typ av begransad besiktningsklausul r att den
ar kopplad till att det funna felet maste Overstiga ett visst belopp for att goras
gallande eller att kdparen endast far aberopa fel om det ror sig om till exempel
fukt- eller mogelskador.*® DA besiktningen sker efter att kopet har gjorts och
protokollet foljaktligen finns att tillga efter att kontraktet ar underskrivet, kan det
uppsta anmarkningar i protokollet som koparen inte kan aberopa i och med att
klausulen &r begransad. Detta innebar vidare att koparen inte kan frantrada kopet

aven om sa skulle onskas. Vid anvandning av en begransad besiktningsklausul

41 Zacharias, C., En atergangsklausuls inverkan pa fastighetsmaklarens ratt till provision, s.
248.

42 Melin, M., Fastighetsmaklarlagen: En kommentar, s. 216.

43 Professor Christina Ramberg beror i ett uttalande till NJA 2010 s 58 omstandigheten att JB
inte gor skillnad pa atergang och havning och att det i manga fall sker en sammanblandning
av begreppen. | praktiken har det inte ndgon storre betydelse, men i teorin dr det dock viss
skillnad mellan begreppen vilket &r viktigt att bendmna. Detta kommer inte tas upp mer i
uppsatsen.

4 Grauers, F., Fastighetskop, s. 255.

4 Fastighetsmaklarnamnden, Om besiktningsklausuler och andra atergangsvillkor, God

fastighetsmaklarsed, 20086, s. 6.
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utbkas kdparens undersdkningsplikt inte av varningssignaler som ges i protokollet

om villkoret i klausulen inte har uppnatts.*®

3.4 Den reglerade undersokningsplikten

Om parterna valjer att anvanda sig av en besiktningsklausul i képekontraktet
flyttas besiktningen till efter kbpet. Det &ar for att kdparen ska kunna utnyttja sin
lagreglerade undersokningsplikt. 1 4:19 JB regleras koparens rétt till prisavdrag

samt havning vid fel i fastigheten, och i paragrafens andra stycke stadgas det att:

”Som fel far inte dberopas en avvikelse som kdparen borde ha upptéackt vid en sadan
understkning av fastigheten som varit pakallad med hansyn till fastighetens skick,

den normala beskaffenheten av jamforliga fastigheter samt omsténdigheterna i

ovrigt.”4

Koparens undersokningsplikt ar saledes reglerad och ska i normalfallet ske innan
kopet. Det betyder att kdparen inte kan aberopa ett fel i fastigheten som kunnat
upptéckas vid en noggrann undersdkning. Ur bestdimmelsens utformning kan man
tyda att ett funnet fel inte & relevant om det &r upptéckbart. Séljaren av
fastigheten ansvarar saledes endast for fel om det &r att betrakta som dolt och som
fanns vid tidpunkten for kopet.*® En bedémning av képarens undersokningsplikt
ska inte gOras schablonméssigt utan det ska ske med beaktande av
omstandigheterna i det enskilda fallet.* Detta har gett upphov till ett antal rattsfall
om hur langt undersokningsplikten stracker sig. Bedomningen ska ske utifran en
objektiv syn, det vill sdga “vad en normalt bevandrad och erfaren kdpare bor

uppticka eller forsta.”>°

Syftet med undersokningsplikten &r att det ska det racka med att koparen uppfyller

den genom att sjalv gora en noggrann undersdkning av fastigheten. Dettaavser

4 Grauers, F., Fastighetskop, s. 255.
474:19 2 st. JB.

48 Grauers, F., Fastighetskop, s. 206.
49 Prop. 1989/90:77, s. 41.

50 Grauers, F., Fastighetskop, s. 208.
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framst s& kallade smahus.>® En kopare behover sdledes inte anlita en
besiktningsman for att uppfylla undersokningsplikten. Men da bostadshus &r
tekniskt komplicerade och kan innehalla trdnga och svaratkomliga utrymmen kan
det behdvas en sakkunnig person som bedémer husets skick. Vidare har Hogsta
domstolen i sina avgoranden stéllt relativt hdga krav pa kdparens undersoknings-
plikt.>? Utgangspunkten vid fastighetskop ar saledes, med hansyn till ovanstaende
reglering, att kdparen fullgor sin undersokningsplikt innan kopekontraktet skrivs
under av bada parter. Om koparen, av ndgon anledning, inte kan eller vill anvanda
sig av sin undersokningsplikt kan parterna istallet avtala om en besiktningsklausul
i kopekontraktet som antingen kan utformas som en 6ppen eller begrénsad klausul

som ger olika rattsverkningar for parterna.

51 Prop. 1989/90:77, s. 41; SOU 1987:30, s. 68-69.

52Har ska kort redogoras for tva rattsfall dar HD domt att ett funnet fel inte varit att betrakta
som dolt. I NJA 1985 s 871 fragan var om felaktiga elinstallationer omfattades av
undersokningsplikten da hela 25 brister hittats av sakkunnig besiktningsman vid besiktning.
Hovratten och HD ansag dock att samtliga brister omfattades da en normal
undersokningsplikt, enligt HD, omfattar fel som férekommit i fastigheters elektriska
utrustning. I NJA 1980 s 555 gallde rota i golvbjalklag i en cirka 30 &r gammal fastighet.
Hade kdparen krupit in under fastigheten hade denne markt rétan. Vid besiktningen hade
koparen forsokt 6ppna luckan men misslyckats och forsokt sedan ytterligare en gang. Trots
det ansag HD att felet omfattades av kdparens undersokningsplikt pa grund av fastigheters
skick och alder.
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4.Fastighetsmaklares ansvar

4.1 Fastighetsméklarinspektionens roll

Fastighetsmaklarinspektionen (FMI) spelar stor roll i frdgan om besiktnings-
klausuler.>® FMI &r ingen allman domstol utan en statlig tillsynsmyndighet som
verkar Over fastighetsmaklare och utger rad och rekommendationer. FMI
rekommenderar bland annat att besiktning alltid, om mojligt, bor utféras innan
kopet och att besiktningsklausuler endast bor véaljas om det ar nagot som

efterfrigas av parterna.>

I juni 2013 beslutade FMI att inleda en tematisk tillsyn dver besiktningsklausuler i
19 formedlingsuppdrag som utforts av olika fastighetsmaklare. Anledningen var
att FMI allt oftare upptackt forekomsten av bristfalliga besiktningsklausuler i
kopekontrakt. Syftet med granskningen var att sanda en signal till maklarna om
vikten av tydlighet i klausulerna och att de ska vara utformade pa sadant satt att
det inte ska rada nagon tvekan for parterna vad som galler om en klausul skulle
behéva komma till anvandning.®™® FMI syftade vidare p& att en bristfillig
besiktningsklausul kan ge stora konsekvenser for kdpare av fastigheter och

avsikten med projektet var att verka for att dessa ska bli riktigt utférda.>®

I granskningen initierade FMI sammanlagt 40 tillsynsérenden och i 19 av dessa
granskades besiktningsklausuler. | fyra av dessa 19 &renden fann man att
méklaren brustit i utformandet av besiktningsklausulen. Tre av dem beddmdes
vara oklara och ofullstindiga och det fanns risker for tolkningstvister och

maklarna tilldelades varning. 1 det fjarde fallet fick maklaren en erinran da denne

53 Tidigare namn for FMI var Fastighetsmaklarnamnden, FMN.

5 Fastighetsméklarnamnden, Om besiktningsklausuler och andra atergangsvillkor, 2006, s. 3.
5 Fastighetsmaklarinspektionen, Tematisk tillsyn om besiktningsklausuler, s. 3.

% Fastighetsmaklarinspektionen, Tematisk tillsyn om besiktningsklausuler, s. 2.

26



medverkat till en klausul som inneholl en for kort tidsfrist for koparens rétt att
begéra aterkop. Slutsatsen blev att FMI inte ansag att de skulle dndra pa den
information man gett om besiktningsklausuler, det vill sdga att endast
rekommendera 6ppna besiktningsklausuler. Dessutom papekades att det ar svart
att gora generella uttalanden om hur maklare utformar besiktningsklausuler da

endast 19 klausuler granskades.>’

4.2 FML och god fastighetsmaklarsed

En fastighetstransaktion &r oftast en stor och betydande ekonomisk affar. Mot
bakgrund av det ville Smahuskopskommittén i sitt betdnkande foreskriva
maklaren ett ansvar mot konsumenter.>® Det priméara syftet framférdes av att det
behovdes sarskild lagstiftning som reglerade utférandet av fastighetsméklarens
tjanster. Det kom att resultera i en allméan omsorgsplikt genom att maklaren maste
iaktta god fastighetsmiklarsed.>® Fastighetsméklare ska, enligt FML, félja god
fastighetsmaklarsed som innefattar grundldggande regler om hur en maklare ska
utfora sina uppdrag. | 8 § FML stadgas foljande:

”Fastighetsmiklaren ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god
fastighetsmaklarsed. Maklaren ska ta till vara bade séljarens och kdparens intresse.

Inom ramen for de krav som god fastighetsméklarsed stéller ska méklaren sérskilt

beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen.”

Vad som dr god fastighetsmaklarsed preciseras inte nérmare i lagtext eller
forarbeten. Innebdrden av begreppet god fastighetsméklarsed utvecklas, enligt
lagstiftarens syfte, efter den radande samhallsutvecklingen da processerna for

fastighetstransaktioner andras med tiden. Dessa &ndringar sker framforallt genom

S Fastighetsmaklarinspektionen, Tematisk tillsyn om besiktningsklausuler, s. 3.

58 Smahuskopskommittén tillsattes 1975 for att utreda fragan om hur fastighetsmaklarnas
verksamhet skulle regleras genom lagstiftning.

%9S0U 1981:102, s. 13.

60 Fastighetsmaklarlag (2011:666).
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FMI:s avgoranden och beddmningar, Konsumentverkets riktlinjearbete samt

avgoranden fran domstolarna.®!

Forarbetet till dagens FML fran 2011 &r det enda forarbete som tar upp
besiktningsklausuler, vilket sker med en koppling till 8 § FML.%? Den &lagger
méklaren en allman omsorgsplikt samt anger att denne maste upplysa bada
kontraktsparter om vilka villkor som kan tas in i avtalet, som till exempel en
besiktningsklausul.®® Det har sarskilt betonats vikten av att man forklarar vad
klausulen ger for rattigheter och skyldigheter for parterna om den skulle komma
till anvandning. | foérarbetena till den tidigare FML ndmns besiktningsklausuler
inte, vilket visar pa att klausulerna ar tamligen nya foreteelser i svensk ratt.5*
Vidare visar det hur sammankopplat besiktningsklausuler & med méklare och

vilket ansvar som alagts dem vid ett medtagande.

4.3 Fastighetsméklarens ansvar for kopekontraktet

Sedan introduktionen av den forsta FML 1984 har ett stort ansvar tilldelats
maklare vid forsaljning av fastighet. Redan i forarbetet till den forsta FML dlades
maéklaren en handlingsplikt och skyldighet att klargora képekontraktets innebérd
for kontraktsparterna. ldag har det kommit att bli en sedvanja att maklaren i

princip anvander sig av hoglasning da kdpekontraktet forfattats.5®

Sedan 1984 har FML ersatts tva ganger: 1995 och 2011.%61 21 § FML stadgas det
att maklaren ska verka for att koparen och saljaren kommer dverens i fragor som

behover I6sas i samband med fastigheten dverlats. Maklaren ska, om inget annat

61 Prop. 1994/95:14 s. 40. Viktigt att papeka ar att Konsumentverkets riktlinjearbete for
méklare upphérde den 20 april 2007.

62 Prop. 2010/11:15, s. 48.

63 Prop. 2010/11:15, s. 49.

64 Se prop. 1983/84:16 och prop. 1994/95:14.

8 Jingryd, O., Fastighetsméaklaren och kdpekontraktet, JT 2015-16, s. 549.
%6 Grauers, F., Fastighetskdp, s. 263.
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avtalats, hjalpa parterna med att upprétta behdvliga handlingar och sammanfora

parterna.®’

Paragrafen motsvarar den tidigare fastighetsméklarlagens 19 8§ och i férarbetena
till den nya lagen h&nvisar man till den tidigare propositionen fér en nérmare
forklaring av bestammelsen.®® Bestimmelsen omfattar bland annat att maklaren
ska klargora innebdrden av eventuella kopevillkor samt att verka for att de blir
tydligt utformade i kontraktet. Méklaren bor saledes vara uppmarksam pa om
nagon av parterna vill eller p& ndgot annat sétt behover villkora kopet.®® Vidare &r
det viktigt att formulera klausulen s& den ar perfekt anpassad till den specifika
affdren s& att framtida tvister kan undvikas.’® Det &r framst maklarens radgivande
roll vid utformningen av kdpekontraktet som kan generera stora konsekvenser om
den sker felaktigt. Samma galler en av maklaren felaktig radgivning och
genomgang av klausulen. Om maklaren inte uppfyller kraven enligt FML ansvarar
denne bade civilrattsligt och disciplinart for den felaktiga eller bristande

radgivningen.’

Det ansvar méklaren har enligt bestammelsen for ett uppréttat villkor i
kdpekontraktet &r oberoende av om tvist har uppkommit i det enskilda fallet eller
inte.”? En fastighetsmaklare ska enligt 15 § FML foretrada varken séljare eller

kopare utan verka som opartisk mellanman.

4:4 Fastighetsméaklarens radgivnings- och
upplysningsskyldighet
Enligt 16 8 FML har méaklaren en allman radgivnings- och upplysningsskyldighet

avseende den aktuella fastigheten. Betraffande maklarens radgivningsskyldighet

67 Fastighetsmaklarlag (2011:666).
% Prop. 2010/11:15, s. 51.

69 Prop. 1983/84:16, s. 41.

0 Jingryd, O., Segergren, L., Fastighetsformedling, s. 266.

"1 Jingryd, O., Segergren, L., Fastighetsférmedling, s. 267.

2 Kammarrattens dom 2004-11-22; Lansrattens dom 2004-02-27.
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ar denna samma oavsett objekt. Dock kan innehallet i radgivningen variera
beroende pa vilket objekt det ror sig om i det specifika fallet. Vad framkommer av
forarbetena ska maklaren upplysa en kopare om fel och brister som maklaren
kanner till eller som framkommit genom en ytlig undersékning av fastigheten.
Méklaren ska aven informera kdéparen om dennes undersokningsplikt enligt JB
och detta bor ske skriftligen.” Méklarens skyldighet till rddgivning innebir att
denne ska ge kontraktsparterna rad om fastigheten samt om andra omstandigheter
som kan knytas till det aktuella kopet. | forarbetena har det framkommit att
maklaren ska kunna svara pa fragor av juridisk, teknisk och ekonomisk natur. Det
ar av stor vikt att bada parter kan véanda sig till maklaren och far hjéalp och rad

med fastighetsformedlingen och kénna sig trygga i det.”

3 Prop. 2010/11:15, s. 30.
"4 Prop. 1983/84:16, s. 37.
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5.Besiktningsklausulers réttsverkningar

5.1 Avtalstolkning

Da besiktningsklausuler ofta &r otydligt utformade kan tolkningen av dessa vara
svar, framst da det kan vara problematiskt att veta vad klausulen ska omfatta. Vid
en bedomning av vad en specifik besiktningsklausul framvisar och vilka
rattsverkningar den ger sker en avtalstolkning. AvtL innehaller inga bestammelser
hur en avtalstolkning ska ske utan detta har istéllet lamnats at domstolar och
doktrin att faststalla.” Det objektiva avtalsinnehéllet faststills saledes, vilket
syftar pa vad som anses vara avtalat mellan parterna efter att en tolkning av texten
har skett.”® Tolkningsfragor stller ofta till problem och ménga tvister som avser

avtal handlar om avtalstolkningen.

Det ar just avtalstolkning som anvands av FMI och domstolarna da det gors en
bedémning av intagna besiktningsklausuler. Trots bristen pa reglering
behandlades fragan i forarbetet till AvtL dar det uttalades att hansyn inte endast
ska tas ur avtalets ordalydelse, utan till samtliga omstandigheter som kan vara av

betydelse for att kunna faststélla en riktig bedémning.”

5.2 Domar

| detta avsnitt redovisas domar fran de domande instanserna for att ge lasaren en
tydligare bild av hur besiktningsklausuler har utformats i verkliga fall samt for att
se hur beddmningen ser ut avseende vad som fattas dem. Rattsfallen kommer

vidare att vara till hjalp i form av underlag i resultatdelen.

s Adlercreutz, A., Gorton, L., Avtalsratt 11, s. 43.
6 Adlercreutz, A., Gorton, L., Avtalsratt 11, s. 37.
TNJA 11 1915 s. 251.
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HovR T 9454-05 — Oppen besiktningsklausul med Kkort tidsfrist

| foljande mal provade Svea hovratt en tvist avseende en fastighetstransaktion
mellan tva privatpersoner dar en méklare var anlitad. Kopekontraktet for
fastigheten undertecknandes den 6 september 2004 pa maklarens kontor och i det

fanns en atergangsklausul som 16d som foljer:

”Koparen har ritt att efter kdpet lata besiktiga fastigheten med hjilp av sakkunnig
besiktningsman. Om koparen efter att ha genomfort en sadan besiktning inte 6nskar
att sta fast vid kopet, ager koparen ratt att begéara kopets atergang. Begéran skall
framstéllas skriftligen till saljaren senast den 2004-09-16 varvid erlagd handpenning
skall aterbaras till koparen utan skadestandsansprak fran nagondera parten. Om
kopet fullfoljs ar parterna éverens om att fel som framkommer vid besiktning samt
forhallanden som patalas i den s k riskanalysen ej kan utgora s k dolda fel enligt
jordabalkens regler.”

Det var svart for kdparen att fa en besiktning gjord med kort varsel da det var tidig
host och hdgsasong for fastighetsforsaljning. Nar besiktningen genomforts ville
koparen att kopet skulle aterga och aberopade klausulen i kontraktet som da hade
forlorat sin giltighet eftersom sista dagen hade passerats. Svea hovratt kom fram
till att maklaren brustit i sin skyldighet att informera om klausulens innebdrd samt
att tidsfristen i denna hade satts allt for kort. Méklaren hade saledes agerat
oaktsamt och asidosatt sina skyldigheter enligt 16 8 FML och fick personligen sta

for ersattningen motsvarande vardet pa handpenningen.

HovR T 1305-11 — Fastighetsmaklarens informationsskyldighet

| ett hovréttsfall, dar man valt att inte publicera den anvanda besiktningsklausulen,
hade saljaren av en fastighet uppfattat den intagna klausulen som att
havningsratten var begransad. Detta bestreds av kdparna. Tingsratten kom initialt
fram till att klausulen inte hade utgjort hinder for havningsratten da maklaren hade
givit bada parter information om att det inte var avsikten med klausulen. Képarna
kom att Overklaga beslutet till hovratten, som efter en prévning kom fram till

samma slutsats och faststallde tingsrattens dom.
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LR 6064-09 — Tvist avseende en 6ppen besiktningsklausul

| foljande mal provade Stockholms davarande lansratt (nuvarande
forvaltningsratt) ett mal fran FMN (nuvarande FMI) som 6verklagats av méklaren
da FMN tilldelat méklaren en varning. | kdpekontraktet fanns en Oppen
besiktningsklausul dar koparen hade ratt att frantrada kopet efter besiktning om
denne inte langre ville sta fast vid kopet. Villkoret géllde under forutsattning att
begaran om atergang framstalldes skriftligen till saljaren med en kopia till
méklaren. Parterna, tillsammans med méklaren, kom muntligen fram till att det
inte behovdes framstallas skriftligen utan att kdparen endast kunde meddela
méklaren om atergang skulle bli aktuellt. Det var dock inget som noterades i
kdpekontraktet dar skriftlighetskravet kvarstod. Koparna ringde senare till
méklaren och meddelade att de inte ville std kvar vid kopet. Maklaren

vidarebefordrade detta till séljaren samma dag.

Maklaren kom att varnas av FMN pa grunderna att hon lamnat vilseledande
uppgifter om innebdrden av besiktningsklausulens atergangsvillkor. Vidare har
méklaren gjort gallande att eventuell begdran om atergang kunde ske till
méklaren. | en sadan situation ska méaklaren dokumentera i kopekontraktet att
skriftlighetskravet inte kvarstod. FMN har i tidigare beslut kommit fram till att om
en begdran om atergang ska framforas till maklaren, ska maklaren se till att detta
ska vara skriftligt. Det ar for att det inte ska finnas utrymme for missforstand eller

oklarheter.

Maklaren 6verklagade FMN:s beslut. Lansratten framforde att en méaklare maste
dokumentera om parterna kommer dverens om att en framstallan om atergang kan
ske muntligen, vilket inte hade skett. Lansratten ansag att maklaren asidosatt sina
skyldigheter enligt FML och denna forseelse ansags inte vara ringa. Overklagan

avslogs saledes.
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KR 9347-08 — Tilldelad varning trots utebliven tvist

| malet hade den anlitade maklaren medverkat till att en besiktningsklausul i
kdpekontraktet inneholl brister vilket betydde att méklaren inte uppfyllt god
fastighetsmaklarsed. Fallet borjade med att FMI tilldelade méaklaren en varning pa
grund av besiktningsklausulens utformning. Maklaren 6verklagade senare beslutet
till Stockholms lansrétt. Lénsratten beddmde att klausulen var otydlig i flera
avseenden men fann dock, med hansyn till omstandigheterna i malet, att denna
forseelse inte var sadan allvarlig karaktar att maklaren ska meddelas en varning.
Overklagandet bifélls och FMI:s beslut upphavdes. FMI godtog inte lansrattens

beslut och dverklagade till kammarrétten.
Féljande klausul fanns med i kdpekontraktet:

20 § Besiktning Siljaren ger kdparna ritt att pa kdparnas bekostnad lata utfora en
overlatelsebesiktning enligt JB 4:19 pa fastigheten fére 2004-09-03 kl: 18. Vid
koparens rétt tillfrantrade enligt nedan, dger kdparna da ej ratt att aberopa fel, brister
eller skador som utan svarighet hade kunnat uppmarksammats eller som kan anses
motsvara vad kdparna haft skalig anledning att férvanta sig bl.a. med ledning av

fastighetens alder och skick.

Framkommer harvid grava fel eller brister dar totala reparationskostnaden éverstiger
38.000:- &ger koparna om saljaren ej avser att atgardafel och brister fore
tilltradesdagen eller medger nedjustering av kdpeskillingen med skaligt belopp och
darest forutsattningar foreligger enligt ovan, rétt att frantrada detta avtal.

Samtliga prestationer skall harvid atergd. Koparna skall vid begaran om frantrade
senast 2004-09-06 kl. 12.00, informera séljaren och handldggande fastighetsmaklare
om de fel och brister eller skador kdparna onskar aberopa som grund for frantrade

samt skélig kostnad att fackmaéssigt atgirda dessa.”

Enligt kammarratten brast utformningen i tva hanseenden: Forst medger klausulen
att det inte funnits nagot slutdatum angivet for atgarder som kan komma att vidtas
av séljaren pa den namnda fastigheten, detta efter att koparen tilltrétt den, vilket

ansags vara en olagenhet for koparen. Vidare bedomdes det att det borde ligga i
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bada parternas intresse att reglera i klausulen vem som ska bedéma storleken av

kostnaderna som uppstar i samband med reparationer.

Kammarratten betonade vikten av att klausuler ska utformas pa sadant satt att
tvister kan undvikas. Det uppkom aldrig nagon tvist i detta fall, det var dock inget
kammarratten lade fokus vid da méklaren har ett sjalvstandigt ansvar for
utformningen av kontraktet, d&ven om parterna forfogar éver avtalet som sadant.
Vidare valde kammarratten att lagga fokus pa fastighetsméklares medverkan vid
ett upprattande av kopehandlingar, da det ger verkningar for parternas
mellanhavanden. Det ar av stor vikt att det inte ska rada nagon tvekan i klausulen
om vad som avtalats mellan kontraktsparterna. Kammarratten upphévde, med
bifall till 6verklagandet, lansrattens dom och faststallde FMI:s beslut att meddela

maéklaren en varning.

KR 6603-14 — Anvandande av en allt for snav tidsram

Foljande mal 6verklagades till kammarratten som tog upp malet till prévning. De
avslog dock overklagandet och faststéllde forvaltningsrattens dom. | malet agde
besiktning av en fastighet rum genom Anticimex 2 januari 2013, samma dag
skrevs kontraktet under pa maklarens kontor. Redan innan kontraktet skrevs hade
det beslutats att protokollet skulle anldanda antingen 3 eller 4 januari. Koparna
erholl sedan besiktningsprotokollet pa formiddagen den 4 januari. I

kopekontraktet hade féljande besiktningsklausul anvénts:

”Koparen har for avsikt att genom sakkunnig person lata besiktiga fastigheten.
Kopet skall aterga om det vid besiktningen upptacks fel eller brister som képaren
inte kan godkanna och képaren senast 2013-01-07 begér att kopet skall aterga.

Begaran om atergang skall inom angiven tid skriftligen framstéllas till Svensk

Fastighetsformedling 1 Gavle eller till séljaren direkt.”

Forvaltningsratten borjade med att ndmna att fastighetsmaklare har ett

sjalvstandigt ansvar for avtalets innehall samt utformningen av avtalsvillkoren.
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Koparna fick tillgang till protokollet under fredag formiddag och hade
nastkommande mandag behovt lamna in eventuell begaran om atergang. Det
betyder att koparna getts mindre an tva hela vardagar pa sig att begara atergang av
kopet vilket ansags vara en allt for sndv tidsram som inte ger koparna tillrackligt
radrum. Rétten framforde att ... k&paren maste ges en realistisk mojlighet att
genomfora och utfora besiktningen for att kunna ta stallning till, samt framféra sin

eventuella begéran om aterging”.’

Da maklaren bidrog till utformningen av klausulen handlade denne i strid mot god
fastighetsmaklarsed och har saledes inte uppfyllt sina skyldigheter enligt FML.
Forseelsen ansags inte vara ringa och domstolen ansag att FMI haft fog for sitt

beslut om att meddela maklaren erinran.

5.3 Avgoranden fran FMI

FMI &r, som ndmnts ovan, ingen domstol utan en statlig tillsynsmyndighet som
bland annat utdvar tillsyn 6ver maklare och informerar om ramarna av god
fastighetsméklarsed. FMI:s bedémningar i tillsynsarenden ligger till grund for
utvecklingen av god fastighetsméklarsed. Myndigheten har befogenhet att utfarda
varningar och andra disciplindra atgarder som ror verksamma maklare och gar

emot FML.:s regelverk, oftast med koppling till god fastighetsmaklarsed.

2006-06-07:5 — Risk for svavande kop

I avgorandet fanns féljande stycke med i kdpekontraktets 20 §:

bE

. Framkommer hirvid grava fel eller brister dér totala reparationskostnaden
overstiger 38 000: - ager kdparna om séljaren ej avser att atgarda fel och brister fore
tilltradesdagen eller medger nedjustering av kopeskillingen med skaligt belopp och

darest forutsattningar foreligger enligt ovan, rétt att frantrada detta avtal.

8 Kammarrattens dom 6603 14, s. 5. Forvaltningsratten framforde vidare att en kdpare maste
hinna ta del av besiktningsprotokollet, ges en viss betdnketid samt mojlighet att stalla
kompletterande fragor till besiktningsmannen alternativt inskaffa annan viktig information pa
annat satt.
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Samtliga prestationer skall harvid atergd. Képarna skall vid begaran om frantrade
senast 2004-09-06 kl. 12.00 informera séljaren och handlaggande fastighetsmaklare
om de fel och brister eller skador képarna onskar aberopa som grund for frantrade

samt skélig kostnad att fackmassigt atgérda dessa.”

FMI framforde att det inte hade satts nagon tidpunkt da séljaren senast hade haft
att meddela om han ansett atgarda ett eventuellt fel eller nedjustera priset.
Resultatet blir saledes att kopet kan hallas svavande fram tills tilltrade till
fastigheten sker och skapar stor osékerhet for koparen. Dessutom ansag FMI att
klausulen inte innebar att kopet kunde havas enligt 4:19 JB och ett fel som inte
omfattas i havningsratten omfattas da heller inte i omfanget for

besiktningsklausulen, vilket i stort sett gor att den inte uppfyller ndgon effekt.

2011-09-28:15 — Ospecificerad besiktningsklausul

Beslutet rorde fragan om en otydlig besiktningsklausul som 16d som féljer:

”Koparna har tagit del av protokoll pa genomford dverlatelsebesiktning utférd 2009-
04-20 av byggnadsingenjor --- LJ vilket erhdlls i samband med visningen. Képarna

har accepterat besiktningsmannens asikt om vad som utgor fel i fastigheten.

Koparna kommer att lata ytterligare besiktningsman besiktiga fastigheten. Skulle vid
denna besiktning framkomma allvarliga fel och brister typ fukt, mogel, réta eller
liknande som ej finns med i ovannamnda protokoll sa ager parterna ratt att begéra
atergang av avtalet. Om kopet atergar enligt ovan sa aterbetalas erlagd handpenning

i sin helhet utan krav fran nagondera part.

Ev. papekande skall vara saljarna tillhanda med kopia till fastighetsméklare X senast
2009-06-12.”

FMI har i manga tidigare fall uttalat att om ratten att krava atergang ar begransad
med hanvisning till olika typer av fel, sa kan det leda till en 6kad risk for en tvist
om tolkningen av klausulen. Det var fallet i det aktuella malet. Det finns &ven
brister i besiktningsklausulens sista stycke, det framgar till vem samt vid vilken
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tidpunkt som ett papekande ska limnas men enligt FMI ir “ev. pipekande” en

oklar reglering av ratten for koparen att kunna krava atergang av kopet.

2013-02-20:7 — Brist pa upplysningar

| avgorandet gjorde FMI en granskning av en fastighetsméklare som hade hand
om tre férmedlingsuppdrag och som avslutades under perioden 1 maj — 31 oktober
2011. I ett av dessa uppdrag ingick besiktningsklausulen gallande overlatelse av

fastighet.
Besiktningsklausulen i 13 8 i kdpekontraktet avseende T-vagen var foljande:

”Koparen har rétt att besiktiga fastigheten med hjalp av godkand besiktningsman.
Koparen har rétt att frantrada kopet om han efter besiktningen inte langre vill sta fast
vid kopet. Om koparen véljer att frantrada kopet ska handpenningen omgaende
aterbetalas till koparen. Ingen av parterna har ratt till skadestand av andra parten.
Villkoret galler under forutsattning att kdparens begdran gors senast 2 dagar efter

utford besiktning.

Maklaren ombesorjer bokning och betalning for besiktning och meddelar snarast
tidpunkt for denna. Besiktningen gors i koparens namn sa att besiktningsman blir

ansvarig gentemot dem.”

FMI ansag att besiktningsklausulen saknade reglering om vad som ansags vara en
godkand besiktningsman samt en uttrycklig tidsfrist om nér képaren senast kunnat
besiktiga fastigheten. Dessutom saknades upplysningar om vem kdparen skulle
lamna en eventuell begaran om atergang till. Klausulen anger att koparen senast
tva dagar efter att den utforda besiktningen skett kan begara atergang. Det innebér
att koparen endast har tva dagar pa sig att fa tillgang till besiktningsprotokollet,
bestamma sig samt eventuellt begara atergang av kopet.
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2013-02-20:10 — Inneborden av ordet visentlig”

| det aktuella avgorandet hade det kommit in ett arende fran allménna
reklamationsndmnden dar en kopare av en fastighet angett att méaklaren utformat

en besiktningsklausul som 1ag till grund for tvist mellan kopare och séljare.
| kopekontraktets 13 § fanns foljande villkor:

”Koparen har rétt att besiktiga fastigheten med hjélp av sakkunnig person fore den
27 juni 2011. Skulle vid besiktningsgenomgang upptéackas vasentliga fel eller brister
utover vad koparen tidigare k&nt och vars totala kostnad for avhjalpande Overstiger
ett prisbasbelopp inkl. moms &ger endera part ratt att senast dagen efter genomférd
besiktningsgenomgang lata detta kop skadestandslost atergd, savida inte séljaren
svarar for kostnaderna som Overstigande ett prisbasbelopp inkl. moms for

avhjélpande av felen eller bristerna.”

Besiktningsklausulen ger vid att kdparen har rétt till atergang om vissa vasentliga
brister eller fel som Overstiger ett prisbasbelopp inklusive moms finnes. Dock
framgar det inte vem som avgor vad som ar en vasentlig brist eller ett vasentligt
fel och inte heller vem som skulle berdkna kostnaderna for dessa. FMI angav dven
att tidsfristen att kunna begara atergang efter besiktningsgenomgangen varit
mycket kort, sa pass att parterna i praktiken inte kunnat fatta genomtankta beslut.
FMI fann saledes att klausulen var oklar samt innehdll allvarliga brister.

5.4 Analys av domarna och avgorandena

Genom ovanstaende rattsfall och avgéranden kan man dra slutsatsen att problemet
inte ligger i att det sker ett anvandande av besiktningsklausuler inom svensk rétt.
Det ar saledes inte anvandandet i sig som skapar problem, vare sig det handlar om
Oppna eller begrénsade besiktningsklausuler. Problemet ligger i att de oftast &r
otydligt formulerade och att, i dessa fall, maklaren inte ar inforstadd vilka
konsekvenser en bristande besiktningsklausul kan ge da tolkningsutrymmet oftast

har gjorts allt for stort.
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Det ar tydligt, endast genom att studera rattsfallen, att det &r oklarheten som ar det
grundldggande problemet. Ytterligare problematik gar att finna i den
intressekonflikt som rader mellan kontraktsparterna vid en fastighetsoverlatelse.
Trots att en maklare enligt lag ska foretrada bada parter ar denne oftast anlitad av
saljaren for att genomfora en sa lyckad forsaljning som mojligt. Det betyder att
bade maklaren och séljaren gynnas av att fa ut hogsta mojliga summa for
fastigheten i fraga. Att maklarens och séljarens intressen ar identiska gar saledes

inte att komma ifran.

Fragan om maklarens roll som opartisk mellanman har diskuterats flitigt i
propositioner samt bland remissinstanserna allt sedan forsta forslaget till FML
framfordes. Med bakgrund av Sveriges advokatsamfunds invandande, framholl da
det foredragande statsradet att det &r orealistiskt att krava att en méaklare ska vara
fullstandigt neutral och verka som opartisk mellanman. Framst avsdg man den
affarsmassiga delen och fragan om priset, samt att det ar naturligt att en méklare

har ett starkare band till saljaren som uppdragsgivare an till koparen.”

Ett av de vanligast forekommande problemen fér konsumenter i samband med
fastighetstransaktioner 4r man anser att méaklare har svart for att vara opartiska.®°
de flesta fall & det séljaren som anlitat méaklaren och vars provision star for
maéklarens inkomst. Det behdver inte betyda att méklare agerar partiskt, men
misstankar om ett sédant agerande kan skada fortroendet for maklarkéren i stort. &
Detta bekraftar vidare den intressekonflikt som finns och att &ven konsumenter
marker av problematiken med att méklare ska verka som opartisk mellanman,
trots att det i realiteten sallan stimmer da méaklare handlar for ndgon annans
rakning. | forarbetena till 2011 ars FML framfordes det dock att bada

9 Prop. 1983/84:16, s. 13.

80 Riksrevisionen, En av de storsta affarerna i livet — tillsyn éver fastighetsmaklare och
konsumenternas mojlighet till tvistelosning, RiR, 2007:7, s. 24.

81 Prop. 2010/11:15, s. 23.
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kontraktsparterna ska kunna lita pa méklaren och att denne bistar bada parter i den

utstrackning som sker i enlighet med god fastighetsmaklarsed. 82

Denna underliggande problematik avseende intressekonflikten mellan parterna gar
inte att radera ut helt och hallet. Som séljare ar det mer férmanligt med en
begransad besiktningsklausul dar atergadngsmojligheten & mindre an i 6ppna
besiktningsklausuler. En kopare i sin tur, gynnas oftast inte av en begransad
besiktningsklausul utan istillet av en Gppen med mojlighet till atergdng. Ar
klausulen a andra sidan klar och tydlig med minimalt tolkningsutrymme ska det
inte spela nagon storre roll vilken besiktningsklausul man anvander sig av. |
verkligheten vill saljaren séllan aterga kdpet, och en begransad besiktningsklausul
som satter en relativt lag summa som tak kan saledes vara av intresse om alla

omsténdigheter ar reglerade i klausulen.

5.4.1 Analys av domarna

Da det endast avgjorts ett fatal fall betraffande besiktningsklausuler i domstolarna
ar det svart att dra generella riktlinjer hur tolkningen sker och vad det laggs mest
vikt pa vid en bedémning. Dock kan man utrona monster vilket framst visar
vikten av tydlighet i utformandet samt fastighetsmaklarens centrala roll. En viktig
och intressant slutsats som kan dras av kammarrattens dom 9347-08 avseende det
senare, ar att en méklare som utformar en besiktningsklausul, som inte har
behovts anvéandas och inte varit foremal for tvist, andock kan tilldra sig en varning
av FMI. Grunden ligger saledes inte om en tvist har uppstatt eller inte, utan istallet
om den kan ligga till grund for att en tvist kan komma att uppsta vilket kan
generera kostbara konsekvenser for bade séljare och kopare.

Vidare visar bada domarna fran hovratten, T 1305-11 samt T 9454-05, vikten av
att maklaren klargor ett villkors innehdll och betydelse for parterna i samband
med att kopet genomfors. I T 1305-11 kunde koOparna inte gora géllande att

8 Prop. 2010/11:15, s. 49.
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klausulen hade utgjort hinder for havningsratten.®® Det d& méklaren hade givit
bada parter information om att det inte var avsikten med klausulen. Om maéklaren
inte hade gjort detta, hade koparna med fog kunnat framfora att de inte forstod
och inte blev informerade om innebdrden av klausulen. Dock hade méklaren
fullgjort sin skyldighet och meddelat kontraktsparterna om innehallet och
verkningarna av klausulen. |1 Svea Hovratts dom T 9454 var fallet tvart om och
méklaren hade brustit i sin informationsskyldighet genom att inte informera om

innehallet i den medtagna klausulen.

5.4.2 Analys av avgorandena fran FMI

Genom att studera ovanstaende avgoranden fran FMI kan det uppméarksammas att
det laggs stor vikt pa formuleringen av klausulerna. FMI anvander sig av en
noggrann avtalstolkning och pekar ofta pa enstaka ord eller meningar som kan
komma bli problematiska. En formulering som “ev. papekande” anses inte kunna
anvindas och anvinder man sig av begreppet “godkind besiktningsman” maéste
det specificeras ytterligare. Vid anviandning av formuleringar som “visentligt fel”
eller ”visentlig brist” maste man forteckna vad det handlar om for fel och brister.
Det ar tydligt att FMI ofta understryker vikten av rimliga tidsfrister. Ett exempel
pa det &r det angivna avgorandet 2013-02-20:10 dar FMI redovisar viktiga och
intressanta kommentarer angaende problemen som kan uppstd om man anger en
allt for kort tidsfrist. Konsekvenserna av en sadan ar att koparen kan fatta
ofullstandiga och icke-genomténka beslut.

FMI har stéllt sig ogillande till formuleringar som talar om fel med héansyn till
fastighetens alder, skick och pris. Framst da dessa formuleringar inte ger
mojlighet for koparen att dberopa fel som faller inom havningsratten i enlighet
med 4 kap JB. Det &ar saledes mojligt att utforma klausuler som ger en
begransande verkan pa den havningsratt som koparen innehar. FMI har i de flesta
av sina bedémningar understrukit vikten av att besiktningsklausulerna sa tydligt

som mojligt stadgar hur forfarandet ska te sig.

83 Se avsnitt 3.3 ovan om valet av ordet atergang eller havning i ett atergangsvillkor.
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5.5 Paverkan pa kontraktsparterna
5.5.1 Kopare

Oppna besiktningsklausuler ar generellt mer koparvinliga da de ofta kan fungera
som Oppet kop. En Oppen besiktningsklausul ger koparen av fastigheten en
valmojlighet att kvarsta kopet eller lata det aterga som om besiktningen gjorts
innan kontraktet skrivits under av parterna, genom att ha betanketid under den
tidsfrist som klausulen anger. Utgangspunkten for de Oppna besiktnings-
klausulerna ar foljaktligen att koparen inte forlorar mer an den utgift som laggs ut

for besiktningen om denne har anlitat en sakkunnig besiktningsman.8

Det kan till en borjan verka som att 6ppna besiktningsklausuler endast medfor
koparen fordelar. Det &r uppenbart att de, tvartemot de begrénsade, inte har
samma tolkningsproblematik da det ofta endast finns en tidsfrist att forhalla sig
till. Det finns dock nackdelar med en allt for lang tidsfrist. Generellt for
besiktningsklausuler, bade Gppna och begransade, &r att de motverkar att lagfart
tilldelas koparen. Képaren far bara vilande lagfart om det finns atergangsvillkor i
kopekontraktet. Lagfarten innebdr en officiell registrering av den nya (lagfarne)
agaren. Huvudregeln vid kop av fastighet ar att kdparen ska soka lagfart inom tre
manader efter att kopekontraktet undertecknats.®> Om forvarvet ar behaftat med
atergangsvillkor ska istéllet tiden raknas da villkoret inte langre kan goras

géllande.®® Om koparen anda skulle soka lagfart blir denna vilande under tiden.®’

Utifran praxis och avgoranden som redovisats i kapitel fem ovan ger det vid
handen att begransade besiktningsklausuler oftast inte &r koparvanliga da de
kopplar ihop ratten till atergang med ett visst resultat, vilket manga ganger
betyder att ett fel ska na upp till en viss beloppsgrans. Koparen kan visserligen

utnyttja sin undersékningsplikt men inte under samma premisser som géller vid

8 Det dr det vanligaste scenariot. Parterna kan dock vélja att koparen ska betala en mindre
summa om denne valjer att lata kopet ga ater.

8520 kap. 2 § 1 st. JB, dar kopekontraktet benamns fangeshandlingen.

820 kap. 2§ 2st. p. 1.

8720 kap. 7 § 2 st. p. 13.
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undersokning innan kopet dar koparen kan valja att inte genomféra det om det

hittas allvarliga fel, oavsett uppnatt belopp.

Det ar de begransade besiktningsklausulerna som &r vanligast anvanda och allt
som oftast skapar problem for képare om fel finnes i fastigheten. Manga ganger
ar dessa sa hart och oférmanligt upprattade att koparen inte kan dra sig ur kdpet
trots att allvarliga fel upptackts, som mojligen skulle gjort att de inte kopt
fastigheten om de utnyttjat sin undersokningsplikt innan képet. Om koparen till
trots kan dra sig ur fastighetskdpet forlorar de ofta erlagd handpenning eller
riskerar skadestandskrav fran saljaren pa grund av avtalsbrott.

Dock kan en begrénsad besiktningsklausul ge kdparen mojlighet till en helt ny
forhandlingssituation forutsatt hur klausulen ar formulerad. Ger klausulen
mojlighet till atergang om ett specifikt fel hittas, kan koparen istéllet trycka pa att
kopeskillingen ska minska. Saljaren sitter i det laget i en last position om denne
vill undvika atergang av kdépet. Manga ganger vill varken képare eller séljare att
kopet ska atergd da det ofta inleds genom en lang process for bada parter. For
saljaren tar det tid att hitta maklare, lagga ut fastigheten pa marknaden och
forbereda for visningar for att hitta rétt kopare. FOr kdparens del kan det ta tid att
hitta en fastighet som uppfyller bade 6nskemal och behov. Vid funnet fel kan
koparen saledes forsoka forhandla om priset istéllet for att krava att kopet ska ga

ater.

5.5.2 Séljare

Oppna besiktningsklausuler gynnar vanligtvis koparen mer &n séljaren. Dock
finns det &ven fordelar for en sdljare om parterna valjer att anvénda sig av en
Oppen besiktningsklausul i1 kopekontraktet. Genom en besiktning kommer
eventuella fel upp till ytan direkt vilket minskar risken for Gverraskningar i
framtiden som eventuellt kan komma att laggas pa séljaren. En Oppen
besiktningsklausul som innehaller rimliga tidsfrister och tydliga formuleringar hur
koparen kan aberopa sin atergangsratt torde sallan leda till tolkningsproblem for

varken kopare eller sdljare. Dock skapar dessa besiktningsklausuler storre
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osakerhet for séljaren genom att denne svavar i osakerhet under tidsfristen som
satts. Det kan skapa stora problem om denna tidsfrist ar alldeles for lang. Vidare
innebér en langre tidsfrist att saljaren far en lang period av osékerhet. Visar det sig
sedan att koparen valjer att lata kopet aterga, kan saljaren behdva ga igenom hela
processen igen. Det kan betyda att tidigare koparspekulanter bortfallit och att

fastigheten saljs till ett lagre pris.

Betraffande begrénsade besiktningsklausuler framjar de vanligtvis séljaren mer an
koparen. Om besiktningsklausulen endast ger ratt till prisavdrag och inte atergang
riskerar saljaren inte att behdva gora om processen och slipper dessutom sta for
fel som kommit fram vid en besiktning som skett innan, da koparen utnyttjade sin
undersokningsplikt innan kdpet genomgicks.
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6. Forslag pa atgard

| dagens samhaélle sker allt fler affarer som helst ska genomféras sa snabbt som
mojligt vilket ger en effektiv marknad. Det ar dar besiktningsklausuler fyller sin
funktion. Om klausulerna ar tydligt utfoérda, vare sig det ror sig om 6ppna
besiktningsklausuler med rimliga tidsfrister eller klara och tydliga begransade
besiktningsklausuler, kan det ¢ka effektiviteten pd marknaden. Minskar antalet
tvister kan det innebéra att spekulanter som befinner sig langt ifran fastigheten
fortfarande kan kénna sig trygga med att genomfora ett kop och utnyttja sin
undersokningsplikt. Det kan pa sikt 6ka antalet spekulanter pa fastigheterna vilket
i sin tur ger resultatet att saljaren far ut mer for fastigheten. Det ar saledes en
situation som gynnar bada parterna. | radande situation maste fokus ligga pa bada
parter som har motstdende intressen. Att tillgodose alla intressen ar svart i de
flesta situationer dar en intressekonflikt gor sig tydlig. Dock kan man, genom en
kompromiss och med bada parterna i atanke, finna en l6sning dar bada parterna pa
ett eller annat satt kan gynnas oavsett vilken variant av besiktningsklausul man

anvander sig av.

6.1 Varfor ett forbud ar omotiverat

De bakomliggande syftena med en avtalshestammelse beror pa det enskilda fallet
och ger bevis pa kontraktsparternas partsvilja, det vill sdga vad som avsetts med
avtalet. Ett vanligt syfte med besiktningsklausuler ar att kdparen ska kunna
anvanda sig av sin undersokningsplikt, fast att denna utfors efter att kopet
genomforts istallet for innan. Da besiktningsklausuler varit féremal for provning,
bade i domstol och genom FMI, har det aldrig varit ndgon fraga om klausulernas
vara eller inte vara. Det pekar pa att de ar allmant accepterade inom svensk rétt.

Samma géller det lilla som framforts och uttryckts om klausulerna i doktrin.
Egen uppfattning ar att det inte finns nagon anledning att ifragasatta besiktnings-

klausulers existens och det finns heller ingen anledning att infora ett forbud da de

uppenbarligen uppfyller en samhallelig funktion. Besiktningsklausuler fyller i
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vissa situationer ett viktigt syfte och dess kvarstaende gor att radande
samhallsintressen kan kvarsta. De ger manga ganger en snabbare fastighetsaffar

vilket kan gynna bade kontraktsparterna och maklaren.

Att ta bort mojligheten att anvéanda sig av besiktningsklausuler skulle inskranka pa
avtalsfriheten, det vill séga friheten for kontraktsparterna att bestimma vad som
ska finnas i kopekontraktet. Trots minimikrav kan parterna med hjalp av méklaren
bestdmma det mesta som ska vara med utOver dessa krav. Att villkora ett kop,
trots att det ror sig om fast egendom, kanns med andra ord nagot som borde
kvarstad inom ramarna av 4:3 JB varfor ett forbud mot besiktningsklausuler inte
borde inféras. Problematiken &r inte att de gar att anvanda sig av, utan att det inte
finns nagot som reglerar hur de ska forfattas for att minimera tolkningsutrymmet.
Istallet for ett forbud, kanske framst pa grund av den knapphandiga praxis som

finns att tillga, behdvs det ramar for hur de ska utforas.

Eftersom maéklare ar de frdmsta utdvarna av dessa klausuler ar det just maklare
man priméart behdver vanda sig till med information. Det &r tydligt att det behovs
en forandring pad gallande omrade sa att antal tvister och otydliga
besiktningsklausuler minskar. Istallet for en langdragen lagreglering kan
I6sningen vara att forfatta en standardklausul.

6.2 Fordelarna med en standardklausul for maklaren

Nar en méaklare ar anlitad for att ta hand om parternas fastighetsoverlatelse har
ocksa méklaren i fraga ansvar for kopekontraktet som utformas. | forarbetet till
dagens FML har det, som namnts, lagts fram att méklaren maste upplysa bada
kontraktsparterna om vilka villkor som kan tas in i avtalet, som till exempel en
besiktningsklausul. De ska inte bara upplysa om innehallet utan dessutom vilka
foljderna kan bli for villkoret i frdga. Att en maklare har tillgang till en
standardklausul kommer troligtvis gora att maklare i allt mindre form utformar
egna klausuler. Det &ar vid det egna utformandet det ar Ilatt att gora

tolkningsutrymmet allt for stort och inte tanka pa konsekvenserna som kan uppsta
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i verkligheten. Det skulle saledes leda till mindre utgivna varningar fran FMI i fall
som ror besiktningsklausuler. Viktigt ar dock att klausulerna anpassas till det

specifika fallet.

6.3 Forslag pa innehall till en standardklausul

Det finns obegransat antal olika utformningar av besiktningsklausuler. Alla som
utformas ar dock inte otydliga, vilket det ar latt att fa det att framsta som. Det
finns klausuler som forfattas av méklarbyraer som ger en klar och tydlig bild vad
som galler vilket maste anses vara malet med alla besiktningsklausuler. Malet ar
att de ska ge en klar bild, hjélpa till i kopprocessen och inte skapa problem. Det
kan vara svart for maklare eller privatpersoner att veta hur en besiktningsklausul
ska avfattas sa att tolkningsutrymmet minimeras. For att rada bot pa osakerheten
skulle det kunna utformas standardklausuler, bade avseende Oppna och
begransade som tillhandahalls och ges ut av FMI. Det for att oka rattssakerheten
och underlatta for alla parter vid ett utformande av kopekontraktet. Det ar viktigt
att papeka att de begransade besiktningsklausulerna ofta innebar storre
tolkningsmajligheter och koparen Overskattar da latt majligheten att begara
atergang. Det ar saledes mycket viktigt att en anlitad méaklare klargor villkorets

innebdrd i samband med att kdpekontraktet skrivs under.

6.3.1 Oppen besiktningsklausul

Oppna besiktningsklausuler ger, som namnts, ofta mindre utrymme till
tolkningsmajligheter. Men &aven dessa klausuler har frambringat problem da de
formulerats pa ett bristfalligt vis. Den utformade 6ppna standardklausulen bor

svara pa foljande fragor:

1. Vem ska utfora besiktningen? Till exempel sakkunnig besiktningsman.

2. Vilket &r det senaste datumet for besiktning? Det for att sakra séljarens ratt
och undvika att képet ska hallas svavande allt for lange.

3. Vilket ar det senaste datumet som atergangsbegaran kan framstallas? Har

finns det viktiga intressen att ta tillvara pa, det gar darfor inte att ange
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specifikt antal dagar. Det beror pa omstandigheterna vid det enskilda
tillfallet, se fortsatt resonemang nedan.

4. Vem bar ratten att framstalla begaran om atergang? Vanligtvis anges
kdparen och begaran ska helst framstallas skriftligen.

5. Till vem ska begaran om atergang stallas och hur? Det rekommenderade &r
att stélla sin begéran till méklaren, om parterna kommer 6verens om annat

tillsammans med maklaren ska detta framga i kopekontraktet.

Besiktningsklausulerna bor innehalla specifika datum fér punkt tva och tre. Vad
som vidare namnts i punkt tre kan en standardklausul inte ange ett specifikt antal
dagar da det beror pa fran fall till fall. Vid en formulering av en Oppen
standardklausul maste man ta hansyn till det verkliga utfallet. Det ar latt att pasta
att mojligheten till atergang endast gor att en atergang av kopet blir det som
genomfors vid ett av kdparen funnet fel. Dock ser verkligheten annorlunda ut da
koparen, i de flesta fall, primart inte vill att en atergang ska ga igenom. En
fastighetsaffar innebar inte endast en ldng process for saljaren utan aven for
koparen. Det kan ta tid for en kopare att finna ett objekt som passar bade
onskemal och behov. Avseende de olika momenten maste man se till bade

fordelar och nackdelar med olika utfall.

En langre tidsfrist ar inte till for att ge kdparen tid att fundera och verka som ett
Oppet kop. Den dr i vissa fall nddvéandig for att koparen ska hinna skaffa sig
information kring ett eventuellt funnet fel. Frdmst avser det omfattningen av felet
men aven kostnaderna for att avhjélpa det da det manga ganger kan vara svart att
avgora pa egen hand. Képaren maste dessutom, inom den angivna tidsfristen, inte
bara ta del av besiktningsprotokollet, utan &ven ges viss betdnketid och kunna
stalla fragor till besiktningsmannen. Det framfordes bland annat i Kammarrattens
dom 6603-14, angivet i avsnitt 5.2.

| vissa stader kan det ta lang tid att finna en sakkunnig besiktningsman, darfor
maste koparen fa tid pa sig att bade finna en, fa besiktningen utford samt fa

faststallt kostnader for eventuella fel. Just detta belystes i Svea Hovrétts dom T
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9454-05. Hur lang tid detta tar beror som namnts fran fall till fall, det viktiga &r att
méklarens specificerar klausulen sa den passar till det enskilda fallet. | Svea
Hovréatts dom hade kdparna svart att hitta en sakkunnig besiktningsman da det var
hogsasong pa fastighetsmarklanden. Detta maste man som méklare ta hansyn till

vid utforandet.

En allt for kort tidsfrist kan leda till scenarion dé&r snabba och ogenomténkta
beslut tas pa grund av okunskap avseende felets omfattning. Vikten av en rimlig
tidsfrist togs upp av FMI i avgérande 2013-02-20:10. En langre tidsfrist &n nagra
fa dagar gynnar saledes bada parter da det i de flesta fall ter sig att ingendera
parten vill att kopet ska aterga. Om ett omfattande fel finnes torde en séljare i de
flesta fall ga med pa att sanka priset snarare an att lata hela kopet aterga. Vid en
eventuell omforséljning far sédljaren anda sta for felet da denne ar medveten om

existensen av det.

Punkt fem ar viktig om parterna kommer fram till att en begaran om atergang ska
framstéllas pa ett specifikt satt. Vikten av det gar att hamta ur lansrattens dom
6064-09 ovan. Om méklaren och parterna kommer fram till att begaran ska
framstéllas till maklaren, som oftast sker, ska den helst vara skriftlig vilket
framkommer av FMI:s rekommendationer. Det visar ytterligare hur viktigt det ar

att besiktningsklausulen ar tydligt utformad.

6.3.2 Tillagg for begransad besiktningsklausul

En begransad besiktningsklausul ska svara pd samma fragor som de 6ppna.® Da
de begransade oftast & mer komplexa och svara att utforma utan risk for tvist,
maste det finnas ytterligare moment for att minska otydligheten. Féljande moment

bor laggas till avseende de begransade besiktningsklausulerna:

6. Om vissa skador ska na upp till ett visst belopp for att géras gallande,
vilket ar beloppet? Beloppet bor inte sattas allt for hogt da koparen maste

8 Avseende punkt tre, fyra och fem i avsnitt 6.3.1 handlar det inte alltid om atergang gallande
de begransade besiktningsklausulerna utan det kan vara vem som stéller fram begédran om
prisreduktion. Atergéng kan dock aven galla.
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kunna gora en atergang om fel finnes som gor att det paverkar viljan att sta
fast vid kopet.

7. Vem ska bedéma priset pa dessa skador? Det ar mycket viktigt att parterna
bestammer detta innan, da exempelvis vardera parten kan hitta varsin
serids beddmare som uppskattar reparationskostnaderna olika.

8. Hur lang tid ska saljaren ha pa sig att atgarda felet?® Nar ar senaste datum

for att fel ska atgardas?

De begransade besiktningsklausulerna staller storre krav pa tydlighet dn de 6ppna
varfor ytterligare information &r behovlig for att minska tolkningsutrymmet. Det
ar oftast de begransade som ligger till grund for tvist mellan parterna. En vanlig
utformning &r att man missar att specificera vem som ska bedéma beloppet pa
skadorna. Trots att det ror sig om seriésa bedémare kan tillvagagangssattet for
bedémningen och &ven resultatet te sig mycket olika. | dessa fall star ord mot ord
och om parterna inte forlikas och kommer dverens om en prisreduktion kan

tvisten behdvas dras i domstol.

8 Ytterligare valbara paféljder kan vara att man valjer prisavdrag om allvarligt fel finnes eller
att koparen kan atgarda felet pa saljarens bekostnad. Oavsett vilken atgéard parterna véljer att
anvanda sig av ska detta anges i besiktningsklausulen sa det inte rader nagra tveksamheter om
vad som galler om situationen skulle uppsta.
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7. Slutord

Slutsatsen som kan dras ar att riktlinjerna for hur besiktningsklausuler bor
utformas gar att finna i praxis och avgoranden fran FMI, da det saknas reglering
pa omradet. Vad som framkommit under tiden for uppsatsskrivandet ar att fa
personer vet vad en besiktningsklausul ar och medfor, trots att de & mycket
vanligt anvdnda i koOpekontrakt betraffande fastighetstransaktioner mellan
privatpersoner. Framforallt anvands de pa marknader dar efterfragan och behovet
av snabba affarer &r stor. Det har framkommit att de begransade
besiktningsklausulerna generellt ar forenade med manga osakerhetsmoment om
klausulen inte preciseras vad avser tid, pris, vem som utfor specifika bedémningar
etc. De 0oppna besiktningsklausulerna innehaller inte lika manga
osakerhetsmoment och tolkningsutrymmet brukar vara mindre an vad som galler
de begréansade. Dock kan det &ven avseende de Oppna besiktningsklausulerna
uppsta problem om de inte preciseras i kopekontraktet eller av méaklaren. Felaktigt
utforda besiktningsklausuler ger framst kontraktsparterna negativa konsekvenser,

vilket gor att medvetenheten om dess existens och omfattning bor dka.

Rattsfallen och avgorandena visar klart och tydligt att manga besiktningsklausuler
idag formuleras med ett stort tolkningsutrymme som ligger till grund for tvister
mellan kontraktsparterna. Det rader en grundlaggande intressekonflikt mellan
kdpare och séljare vid en fastighetstransaktion och vid anvéndningen av en
besiktningsklausul kan det vara svart att balansera bada intressen sa att bada
parterna blir ndjda. Méklaren och saljaren har likalydande intressen av att
fastigheten ska generera sa mycket som mojligt vilket spar pa denna

intressekonflikt.

Fastighetsméklaren har ett stort ansvar vid utformandet av kdpekontraktet och
eventuella villkor som detta innehaller. Det framkommer av bade FML och praxis
att en anlitad fastighetsméklare ska ge kontraktsparterna information om
kopekontraktets villkor och vad de innebdr om de kan komma att utnyttjas. En
standardklausul gynnar saledes alla parter, framst kontraktsparterna men dven
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fastighetsmaklaren som inte behover lagga tid pd om en besiktningsklausul ar
tydligt utford.

De begrénsade besiktningsklausulerna gynnar oftast saljaren medan de Gppna
gynnar koparen. Det ar svart att gora sa att bada varianter av besiktningsklausuler
blir neutrala och inte gynnar nagon av parterna. Losningen blir saledes att ge ut en
standardklausul med forklaringar om vad som bor inga och varfér. Om man som
fastighetsmaklare eller privatperson blir varse om konsekvenserna av vad en

otydlig besiktningsklausul kan frambringa, blir budskapet an tydligare.
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