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Besiktningsman missade fel — slipper skadestand

Hovréatten for Vastra Sverige anser inte att en besiktningsman som vid en éverlatelsebesiktning missat
fel pa ett tak ska betala skadestand till kparen av huset. Vid besiktningen uppmarksammade
besiktningsmannen niamligen andra och storre fel pa taket, som inte stoppade képaren fran att
forvarva huset.

Bakgrund

Fastigheten, som ligger i Mdlnlycke, kdptes av en kvinna i september 2004. Enligt kdpekontraktet
forbehdll hon sig ratten att lata besiktiga fastigheten och senast vid ett visst datum frantrada képet och
hava avtalet. Hon anlitade en besiktningsman som var ansluten till SBR och som anvande SBR:s
modellavtal for besiktning. Resultatet av besiktningen redovisades i ett utldtande den 28 september
2004, dar besiktningsmannen angaende yttertaket av eternit bl.a. skrev att normal livslangd for
eternitplattor pa tak ar 30-35 ar, att man skulle rdakna med att fa byta takbekldadnaden, att det fanns
sprickor i eternitplattorna och att tatningen vid fastsattningsspikarna delvis saknades eller var ur
funktion.

Efter att ha tagit del av besiktningsutldtandet undertecknade kvinnan kopebrevet och tilltradde
fastigheten den 22 december 2004. | mars 2005 upptackte hon en lacka i taket och kontaktade da
besiktningsmannen, som i en skadebesiktning den 5 april 2005 meddelade att det handlade om dolda fel.
Nar lackan ateruppstod i september kontaktade képaren Anticimex, som i november 2005 genomforde
en ytterligare besiktning. Vid det tillfallet patraffades ett antal fel som inte upptéackts tidigare. Anticimex
konstaterade t.ex. att ranndalens anslutning mot tilloyggnadens plattak var undermalig, eftersom vatten
och snd kunde driva in under taket. Anticimex skrev ocksa att det fanns brister i plattaket pa en
tillbyggnad pa huset, eftersom pappen och delar av taket var bortrivet och ddrmed 6ppet for
Overskottsvatten fran eternittaket.

Efter att ha tagit del av rapporten fran Anticimex reklamerade kdparen mot den forste besiktnings-
mannen och havdade att det rérde sig om besiktningsansvar.

Reklamation

Képaren stamde besiktningsmannen vid Goteborgs tingsratt och krdavde skadestand. Tingsrdtten ansag
dock att kdparen hade reklamerat for sent till besiktningsmannen och att hennes skadestandstalan darfor
skulle ogillas. | en mellandom fastslog hovratten daremot att reklamation hade skett inom ratt tid.
Hovratten menade att reklamationsfristen borjade 16pa nar koparen tagit del av besiktningsprotokollet
fran Anticimex. Forst da hade hon namligen fatt anledning att ifragasatta den forste besiktningsmannens
uppgifter om att de fel som inte patraffats vid hans egen besiktning skulle betraktas som dolda fel.



Hovrattens bedomning

Hovratten konstaterade att en Overlatelsebesiktning far betraktas som en s.k. immateriell tjanst och faller
darmed utanfor det direkta tillampningsomradet for konsumenttjanstlagen. Enligt allmanna bevisregler
ar det den som kraver skadestand som ska visa att det foreligger en ansvarsgrundande handling eller
underlatenhet, att skada uppkommit och att det finns ett samband mellan handlingen/underlatenheten
och skadan. Eftersom besiktningsmannen skickade SBR:s allmanna villkor till képaren tillsammans med
uppdragsbekraftelsen ansag hovréatten att villkoren blev avtalsinnehall mellan besiktningsmannen och
koparen. Detta innebar att SBR-modellen for 6verlatelsebesiktningar skulle féljas och enligt modellen
omfattar en okular besiktning en undersékning av synliga ytor i tillgangliga utrymmen samt fasader, tak
och mark i den man de &r av byggnadsteknisk betydelse.

Enligt hovrattens uppfattning hade besiktningsmannen varit vardslos vid sin besiktning genom att inte
upptacka den bristfalliga platrannan och problemen pa tillbyggnadens plattak. Bdda dessa fel maste enligt
hovratten ha funnits redan vid tidpunkten fér hans besiktning. Han ansags daremot inte ha varit vardslos
genom att ha lamnat en bristande redovisning av resultatet av 6verlatelsebesiktningen, vilket koparen
bl.a. ocksa pastatt.

| sin dom skriver hovratten att den vardsloshet besiktningsmannen visat som utgangspunkt gér honom
skadestandsskyldig. Fragan blir dd om kdparen av fastigheten drabbats av nagon ekonomisk skada till
foljd av vardslosheten. Hovratten konstaterade att kbparen redan efter den férsta besiktningen blivit
medveten om att eternittaket behdvde bytas och trots det valt att fullfélja kbpet. Av den offert for
atgardandekostnader som kdparen lamnat in gick det heller inte att utldsa hur stor del av den totala
kostnaden for takomlaggningen som gallde platrannan och plattaket. Utifran offertens dvriga innehall
ansag hovratten att det rorde sig om en mindre kostnad och att képaren inte skulle ha avstatt fran
huskopet pa grund av den. Képaren hade darfor inte orsakats ndagon ekonomisk skada och hennes krav pa
skadestand fran besiktningsmannen ogillades.

Domen fran Hovréatten for Vastra Sverige har beteckningen T 2820-13 och kan erhallas fran hovratten
(hovratten.vastrasverige@dom.se).

Johan Bengtsson, advokat vid Foyen Advokatfirma

Johan Bengtsson dr ny medarbetare vid Foyen Advokatfirma i Stockholm, ddr han bl.a. arbetar med
entreprenadritt.

Som medlem i SBR har du tillgang till 15 minuters fri radgivning hos Foyen Advokatfirma. Radgivningen
nar du pa 08-506 184 00.
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