Undersokningsplikt och felansvar
vid kop av bostadsritt

Nar en kdpare koper en bostadsratt, innebar det att hon eller han koper en ideell andel i en
ekonomisk forening. Med andelen foljer ratten att nyttja en specifik bostad eller lokal som ags
av foreningen. Koparen blir tillsammans med 6vriga medlemmar agare av foreningens tillgangar
(t ex byggnader och mark) och skulder, i forhallande till bostadsrattens andelstal (agarandel).
Ibland finns ytterligare ett andelstal som anger andelen av foreningens kostnader.

VILKA BESTAMMELSER GALLER?

Inom juridiken skiljer man mellan fast och 16s egendom. Fast egendom ir
mark indelad i fastigheter. Till fastighet hér fastighetstillbehér som byggnad
etc. Felreglerna for fastighet finns i Jordabalken. Allt annat in fast egendom
dr att betrakta som 16s egendom. Saledes 4r en bostadsritt 16s egendom.
Felansvaret vid kép av 16s egendom regleras i Koplagen §§ 17-20, som i
forsta hand tar sikte pa varor och tjinster och ger dalig vigledning vid kop
av bostadsritt. Bostadsrittslagen reglerar frimst bostadsrittsféreningens och
bostadsrittsinnehavarens skyldigheter och rittigheter. Vid tvister anvinds
ofta branschpraxis samt Jordabalkens 4 kap. som ledning fér hur Koplagens
felregler bér tolkas. Till angivna lagar kommer dven bostadsrittféreningens
stadgar som fastighetsmiklaren bistir med.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Utgéngsliget 4r att en kopare koper bostadsritten i befintligt skick” med
den inredning och det slitage som finns. Det innebir att képaren efter
képet inte kan klaga pé att en dorr ér trasig eller att en éldre spisflikt inte
fungerar. Detta om inte siljaren har limnat en sirskild utfistelse - att hon
eller han exempelvis garanterar att spis med ugn fungerar perfeke - dven pa
tillerddesdagen.

UPPMANING ATT UNDERSOKA

En kdpare uppmanas av siljaren att noggrant undersoka bostadsrittens
ligenhet. Képaren fir inte dberopa fel som hon eller han antas ha kiint till
vid kopet eller vad som borde ha upptickes vid en noggrann undersékning.
Detta dven om négon undersokning inte genomforts.

Det ir inte bara sjilva ligenheten som undersokningsplikten omfattar utan
dven bostadsrittsféreningens forutsiteningar. At lisa bostadsrittsforening-
ens senaste arsredovisning ger en bra redovisning av féreningens ekonomi.
I &rsredovisningen brukar det finnas med en dvergripande information

om féreningens planerade reparations- och ombyggnadsitgirder. Det dr
ocksd en god idé att kontakta féreningen direkt och kontrollera eventuella
kommande storre reparationer, omliggning av lin etc. som visentligt kan
paverka bostadsrittens framtida arsavgift.

BOAREA ELLER BRUKSAREA

En képare uppmanas att kontrollmita bostaden. Sirskilt i dldre byggnader
kan den angivna arean avvika, pa grund av gamla mitnormer i forhillande
till dagens norm som anges i standarden $S21054:2009. Lis mer i mikla-
rens info ”Sa hir miter du bostaden”.

PRAKTISKA TIPS

I princip svarar bostadsrittsinnehavaren for allt i ligenheten som omsluts av
golv, viigg och tak i ligenheten, frin ytterddrr till insida fonster.

De flesta fel i bostaden ir vatten- och fuktskador. Under kyl, frys och disk-
maskin finns risk for golvskador. Det ir viktigt att kontrollera anslutningar
och eventuella lickage underdiskbink. Besiktning av badrum ér svrt. I
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moderna badrum ska en speciell fuktisolering finnas bakom kaklet. Ta reda
pa nir badrummet dr byggt och av vem: finns t ex fakturor och vatrumsin-
tyg? Med en stilkula kan képaren enkelt kontrollera eventuellt bakfall mot
golvbrunn. Det ir ocksa viktigt att undersoka titning av rérgenomforingar
i vatrumsviggar och golv. Finns det sprickor i handfat eller toalettstol? Lyft
pa locket och titta! Fuktrosor i parkettgolv under fonsterbinkar ir ganska
vanliga. Lyft pa mattor och titta! En titt utvindigt och i husets allminna
utrymmen som tvittstuga eller cykelférrad brukar ge en bra kinsla av hur
foreningen skéter sitt hus.

VAD INGAR | LAGENHETENS UTRUSTNING?

Fore képet kan siljaren exempelvis plocka bort mikrovigsugnen i koket.
Dirfor ér det viktigt att ldsa i objektbeskrivningen vad som ingér i kopet
och fvad som inte ingér.

SALJARENS FELANSVAR OCH UPPLYSNINGSPLIKT

Siljaren ansvarar inte for fel och brister som borde ha upptickes eller miss-
tinkts vid en noggrann undersékning. Siljarens ansvar giller s k dolda fel
som fanns vid képtillfillet men som uppticktes efter kopet.

SALJARENS UPPLYSNINGSPLIKT?

Siljarens upplysningsplikt dr en svar definition beroende pa om siljaren
haft faktisk kinnedom om felet eller om siljaren f6rstod eller borde ha
forstatt att koparen inte kine till omstindigheterna, samt om siljaren

borde ha férstitt att denna uppgift var viktig f6r koparens beslut att kopa
bostadsritten. Om felet varit dolt vid kdpet och inte ir att forvinta med
hinsyn till dlder, pris och skick svarar siljaren f6r konsekvenserna. Om felet
varit upptickbart far koparen std for det sjilv. Siljarens vetskap har i princip
ingen sjilvstindig betydelse for felansvaret. Aven om siljaren inte maste tala
om vad hon eller han vet om bostadsritten, dr miklaren skyldig att verka
for att siljaren limnar visentliga upplysningar som kan limnas i en separat
frigelista eller som skrivs in i objektbeskrivningen.

FASTIGHETSMAKLARENS ANSVAR

Fastighetsmiklaren har inget ansvar for ligenhetens skick. Fastighetsmik-
larens roll 4r att formedla siljarens och foreningens information och ska
enligt lag verka som opartisk mellanman, ge parterna rdd och upplysningar,
verka for att siljaren limnar képaren uppgifter av betydelse samt verka

for att koparen fore kopet undersoker bostadsritten. Fastighetsmiklaren
ska kontrollera vem som har ritt att forfoga 6ver bostadsritten, eventuell
pantsittning och andra rittigheter som kan belasta den och ge képaren,
utdver erbjudande om skriftlig boendekostnadskalkyl, en objektbeskrivning
med nimnda uppgifter inklusive ligenhetsbeteckning, andelstal och boarea.
Fastighetsmiklaren limnar dven kdparen bostadsrittsforeningens senaste
arsredovisning och stadgar. Har inget annat avtalats, ska fastighetsmiklaren

hjilpa till med att uppritta kopehandlingar.

P HusmanHagberg®



PAFOLJDER

Ar bostadsritten felaktig och felet inte beror pa kdparen, kan képaren kriva
avhjilpande, vilket innebir att siljaren ska erbjudas méjlighet att sjilv eller
genom hantverkare atgird felet med rimligt dldersavdrag. Képaren kan
ocks ha ritt till prisavdrag, skadestind eller till och med att hiva képet

om bostadsritten visentligt avviker frin vad siljaren utfist eller om siljaren
varit férsumlig.

REKLAMATION, PRESKRIPTION

Det ir viktigt att kdparen reklamerar inom skilig tid fran det att felet har
upptickts eller forvintats ha mirkts av, men absolut senast inom tvé ar
riknat frin tilltridesdagen.

OVRIGT

Ovanstéende information ir en dvergripande beskrivning. Vilkommen att
kontakta ansvarig fastighetsmiklare for kompletterande information och
vid frigor. Denna information finns dven pa
husmanhagberg.se/undersokningsplikt/bostadsratt
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