Undersokningsplikt och felansvar vid fastighetskop

Som kopare har du en skyldighet att noggrant undersoka fastigheten. Séljaren ansvarar i regel inte for fel som du
skulle ha kunnat upptécka vid en omsorgsfullt gjord undersokning. Nedan beskrivs vad som géller for fysiska fel
i byggnaden, det som man normalt menar ndr man talar om fel i fastighet. For andra typer av fel finns andra
regler. Texten utgdr ifrn ett fastighetskop mellan privatpersoner.

Konkret fel

Med konkret fel menas att fastigheten avviker fran det som parterna har avtalat om. Det kan vara fraga om en
garanti i kopekontraktet, men ocksa konkreta uppgifter om fastigheten som séljaren har lamnat pa annat sétt,
exempelvis i objektsbeskrivningen.

Normal forslitning

En kopare maste rakna med att en begagnad byggnad inte ar i samma skick som en ny. Defekter som beror pa
aldersforandringar och normal forslitning utgor inte fel i koprattslig mening. Forst nar byggnaden ar i samre
skick &n vad kdparen haft anledning att rakna med, foreligger det ett fel i rattslig mening. Nar man beddmer vad
koparen har anledning att rakna med tar man bland annat hansyn till fastighetens alder, pris och allménna skick.

Kdéparens undersokningsplikt

Séljaren ansvarar normalt inte for fel som &r upptéckbara. Koparen har, brukar man sdga, en undersokningsplikt.
Kraven pa képarens undersokning &r langtgaende. Finns det mojlighet maste képaren dven inspektera
vindsutrymmen, krypgrunder och andra svartillgangliga utrymmen. Upptéacker koparen symtom pé fel, eller om
det av andra skal finns misstanke om fel, skarps kraven ytterligare. | sa fall kan &ven slutna utrymmen behéva
inspekteras och ofta behéver man da ta hjalp av en fackman. Aven om det inte finns symtom eller misstanke om
fel, kan det vara klokt att anlita en fackman. Téank dock pa att besiktningsman normalt inte underséker eldstader,
el, VA, VVS, sidobyggnader m.m. Aven detta ingar dock i képarens undersékningsplikt. Kontrollera med
besiktningsmannen vad som ingdr i dennes uppdrag. Undersokningsplikten galler oavsett om koparen har
undersokt fastigheten eller inte.

Pafoljder

Om fastigheten &r behaftad med fel har kparen i forsta hand rétt till prisavdrag. Aven skadesténd eller havning
av kopet kan komma i fraga, beroende pa omstandigheterna.

Reklamation, preskription

Koparen maste reklamera inom skélig tid fran det att han eller hon mérkt eller borde ha mérkt felet, annars kan
felet inte goras gallande mot saljaren. Saljarens felansvar preskriberas tio ar efter tilltradet.

Har saljaren upplysningsplikt?

Utgéangspunkten &r att saljaren ansvarar for dolda fel. Om felet varit upptackbart far kdparen daremot sta for det
sjalv och séljarens eventuella vetskap om felet har i regel ingen betydelse. | vissa fall kan séljarens vetskap dock
ha betydelse. Om det ar fraga om ett fel som séljaren kanner till, som siljaren maste ha insett att képaren inte
kénde till och som séljaren maste ha insett var avgorande for koparens beslut att kopa fastigheten, kan séljaren
bli ansvarig om han inte upplyst om felet. Saljaren kan &ven bli ansvarig om fértigandet ar sa allvarligt att det
kan klassas som svek. Fastighetsméklaren ska verka for att séljaren [&mnar de upplysningar om fastigheten som
koparen kan behova. Ofta sker detta genom en s.k. fragelista.

Maklarens ansvar

Fastighetsmaklaren ska verka som en opartisk mellanman, ge parterna rad och upplysningar, verka for att
séljaren lamnar kdparen de uppgifter som kan antas vara av betydelse samt verka for att koparen fore kdpet
undersoker fastigheten. Méklaren ska kontrollera vem som har rétt att forfoga dver fastigheten, vilka
inteckningar, servitut och andra réttigheter som belastar den samt om den har del i en gemensamhetsanldggning.
Maklaren ska vidare erbjuda kdparen en skriftlig boendekostnadskalkyl och dverlamna en objektsbeskrivning
med uppgifter om fastigheten. Om inget annat avtalats ska maklaren upprétta de handlingar som behdvs for
affaren, bland annat kdpekontrakt och kdpebrev.



