
Undersökningsplikt och felansvar vid fastighetsköp 

Som köpare har du en skyldighet att noggrant undersöka fastigheten. Säljaren ansvarar i regel inte för fel som du 

skulle ha kunnat upptäcka vid en omsorgsfullt gjord undersökning. Nedan beskrivs vad som gäller för fysiska fel 

i byggnaden, det som man normalt menar när man talar om fel i fastighet. För andra typer av fel finns andra 

regler. Texten utgår ifrån ett fastighetsköp mellan privatpersoner. 

Konkret fel                                                                                                                                 

Med konkret fel menas att fastigheten avviker från det som parterna har avtalat om. Det kan vara fråga om en 

garanti i köpekontraktet, men också konkreta uppgifter om fastigheten som säljaren har lämnat på annat sätt, 

exempelvis i objektsbeskrivningen. 

Normal förslitning                                                                                                                                   

En köpare måste räkna med att en begagnad byggnad inte är i samma skick som en ny. Defekter som beror på 

åldersförändringar och normal förslitning utgör inte fel i köprättslig mening. Först när byggnaden är i sämre 

skick än vad köparen haft anledning att räkna med, föreligger det ett fel i rättslig mening. När man bedömer vad 

köparen har anledning att räkna med tar man bland annat hänsyn till fastighetens ålder, pris och allmänna skick. 

Köparens undersökningsplikt                                                                                                             

Säljaren ansvarar normalt inte för fel som är upptäckbara. Köparen har, brukar man säga, en undersökningsplikt. 

Kraven på köparens undersökning är långtgående. Finns det möjlighet måste köparen även inspektera 

vindsutrymmen, krypgrunder och andra svårtillgängliga utrymmen. Upptäcker köparen symtom på fel, eller om 

det av andra skäl finns misstanke om fel, skärps kraven ytterligare. I så fall kan även slutna utrymmen behöva 

inspekteras och ofta behöver man då ta hjälp av en fackman. Även om det inte finns symtom eller misstanke om 

fel, kan det vara klokt att anlita en fackman. Tänk dock på att besiktningsmän normalt inte undersöker eldstäder, 

el, VA, VVS, sidobyggnader m.m. Även detta ingår dock i köparens undersökningsplikt. Kontrollera med 

besiktningsmannen vad som ingår i dennes uppdrag. Undersökningsplikten gäller oavsett om köparen har 

undersökt fastigheten eller inte. 

Påföljder                                                                                                                                      

Om fastigheten är behäftad med fel har köparen i första hand rätt till prisavdrag. Även skadestånd eller hävning 

av köpet kan komma i fråga, beroende på omständigheterna. 

Reklamation, preskription                                                                                                                       

Köparen måste reklamera inom skälig tid från det att han eller hon märkt eller borde ha märkt felet, annars kan 

felet inte göras gällande mot säljaren. Säljarens felansvar preskriberas tio år efter tillträdet. 

Har säljaren upplysningsplikt?                                                                                            

Utgångspunkten är att säljaren ansvarar för dolda fel. Om felet varit upptäckbart får köparen däremot stå för det 

själv och säljarens eventuella vetskap om felet har i regel ingen betydelse. I vissa fall kan säljarens vetskap dock 

ha betydelse. Om det är fråga om ett fel som säljaren känner till, som säljaren måste ha insett att köparen inte 

kände till och som säljaren måste ha insett var avgörande för köparens beslut att köpa fastigheten, kan säljaren 

bli ansvarig om han inte upplyst om felet. Säljaren kan även bli ansvarig om förtigandet är så allvarligt att det 

kan klassas som svek. Fastighetsmäklaren ska verka för att säljaren lämnar de upplysningar om fastigheten som 

köparen kan behöva. Ofta sker detta genom en s.k. frågelista. 

Mäklarens ansvar                                                                                                               

Fastighetsmäklaren ska verka som en opartisk mellanman, ge parterna råd och upplysningar, verka för att 

säljaren lämnar köparen de uppgifter som kan antas vara av betydelse samt verka för att köparen före köpet 

undersöker fastigheten. Mäklaren ska kontrollera vem som har rätt att förfoga över fastigheten, vilka 

inteckningar, servitut och andra rättigheter som belastar den samt om den har del i en gemensamhetsanläggning. 

Mäklaren ska vidare erbjuda köparen en skriftlig boendekostnadskalkyl och överlämna en objektsbeskrivning 

med uppgifter om fastigheten. Om inget annat avtalats ska mäklaren upprätta de handlingar som behövs för 

affären, bland annat köpekontrakt och köpebrev. 


