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(@ Information fére kop av bostadsratt
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Undersc’jningsplikt och felansvar
- vid kop av bostadsratt -

Nar du kdper en bostadsratt, innebar det att du kdper en ideell andel i en ekonomisk
forening. Med andelen féljer ratten att nyttja en specifik bostad eller lokal som ags av
foreningen. Du blir tillsammans med 6vriga medlemmar agare av féreningens tillgangar (t.ex.
byggnader och mark) och skulder, i férhallande till bostadsrattens andelstal (dgarandel).
Ibland finns ytterligare ett andelstal som anger bostadsrattens andel foreningens kostnader.

e Vilka bestammelser galler?

Inom juridiken skiljer man mellan fast och 16s egendom.
Fast egendom ar mark indelad i fastigheter. Till fastighet
hor fastighetstillbenhér som byggnad etc. Felreglerna for
fastighet finns i Jordabalken. Allt annat &n fast egendom
ar att betrakta som I6s egendom. Saledes ar en
bostadsratt 10s egendom. Felansvaret vid kop av 16s
egendom regleras i kbplagens §§ 17- 20, som i forsta
hand tar sikte pa varor och tjanster och ger dalig
vagledning vid kép av bostadsratt. Bostadsrattslagen
reglerar framst bostadsrattsféreningens och
bostadsrattsinnehavarens skyldigheter och rattigheter.
Vid tvister anvands ofta branschpraxis samt
Jordabalkens 4 kap. som ledning for hur koplagens
felregler bor tolkas.

Till angivna lagar kommer aven bostadsrattféreningens
stadgar som fastighetsmaklaren lamnar till dig.

e Koparens undersokningsplikt

Utgangslaget ar att du kOper bostadsratten i befintligt
skick med den inredning och det slitage som finns. Det
innebar att du efter kopet inte kan klaga pa att en dorr ar

trasig eller att en aldre spisflakt inte fungerar. Detta om
inte saljaren har [amnat en sarskild utfastelse - att han
garanterar till exempel att spis med ugn fungerar perfekt
- aven pa tilltradesdagen.

Uppmaning att undersdka

Du uppmanas av séljaren att noggrant undersoka
bostadsrattens lagenhet. Du far som kdpare inte
aberopa fel som du antas ha kant till vid kopet eller vad
som borde ha upptéackts vid en noggrann undersokning.
Detta daven om nagon undersokning inte genomforts!

Det ar inte bara sjalva lagenheten som din
undersokningsplikt omfattar! Las
bostadsrattsféreningens senaste arsredovisning, som
din maklare lamnar. Dar far du en bra redovisning av
féreningens ekonomi. Den brukar ocksa ge dessutom
finnas med en dvergripande information om féreningens
planerade reparations- och ombyggnadsatgarder.
Kontrollera aven direkt med féreningen om eventuella
kommande storre reparationer, omlaggning av lan etc.
som vasentligt kan paverka bostadsattens framtida
arsavgift.
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Boarea eller bruksarea

Du uppmanas att kontrolimata! Sarskilt i aldre
byggnader kan den angivna arean avvika, pa grund av
gamla matnormer i férhallande till dagens norm som
anges i standarden SS21054:2009. Las mer i maklarens
info Sa har mater du bostaden.

e Praktiska tips

| princip svarar bostadsrattsinnehavaren for allt i
lagenheten som omsluts av golv, vagg och tak i
lagenheten. Fran ytterdorr till insida fonster.

De flesta fel i bostaden ar vatten- och fuktskador! Under
kyl, frys och diskmaskin finns risk for golvskador,
kontrollera anslutningar och eventuella lackage under
diskbank. Besiktning av badrum ar svart. | moderna
badrum ska en speciell fuktisolering finnas bakom
kaklet. Skaffa dig information om nar badrummet ar
byggt och av vem! Finns fakturor, vatrumsintyg etc.?
Med en stalkula kollar du enkelt eventuellt bakfall mot
golvbrunn. Viktigt att understka tatning av
rorgenomféringar i vatrumsvaggar och golv. Spricka i
handfat eller toalettstol? Latt att lyfta pa locket och titta.
Fuktrosor i parkettgolv under fonsterbankar ar ganska
vanliga. Lyft pa mattor och kolla.

En titt utvandigt och i husets allmanna utrymmen,
tvattstuga, cykelférrad m.m. brukar ge en bra kansla av
hur féreningen skoter sitt hus.

e Vad ingar i lagenhetens utrustning

Fore kopet kan saljaren plocka bort micron i kdket.
Darfor ar det viktigt att din maklare preciserat i
Objektbeskrivningen vad som ingéar i kdpet - och
speciellt vad som inte ingar.

e Saljarens felansvar och upplysningsplikt

Saljaren ansvarar inte for fel och brister som du borde
ha upptackt eller misstankt vid en noggrann
undersokning. Saljarens ansvar ska galla dolda fel som
fanns vid koptillfallet men som upptéacktes efter kdpet.

Saljarens upplysningsplikt?

En svar definition beroende av om saljaren haft faktisk
kéannedom om felet eller om séljaren foérstod eller borde
ha forstatt att koparen inte kant till omstandigheten,
samt om saljaren borde ha forstatt att denna uppgift var
viktig for kOparens beslut att kdpa bostadsratten.

Om felet varit dolt vid kdpet och inte ar att férvanta med
hansyn till alder, pris och skick, svarar saljaren for
konsekvenserna. Om felet varit upptackbart far képaren
sta for det sjalv. Saljarens vetskap har i princip ingen
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sjalvstandig betydelse for felansvaret. Aven om séljaren
inte méaste tala om vad han vet om bostadsratten ar
maklaren skyldig att verka for att saljaren lamnar
vasentliga upplysningar, som kan lamnas i en separat
fragelista eller skrivs in i Objektbeskrivningen.

e Maklarens ansvar

Maklaren har inget ansvar for lagenhetens skick.
Maklarens roll ar att formedla séljarens och féreningens
information och ska enligt lag verka som opartisk
mellanman, ge parterna rad och upplysningar, verka for
att sdljaren lamnar kdparen uppgifter av betydelse samt
verka for att kdparen fore kopet undersdker
bostadsratten. Maklaren ska kontrollera vem som har
ratt att forfoga 6ver bostadsratten, eventuell pantsattning
och andra rattigheter som kan belasta den och ge
koparen, utover erbjudande om skriftlig
boendekostnadskalkyl, en objektbeskrivning med
namnda uppagifter inklusive lagenhetsbeteckning,
andelstal och boarea. Maklaren lamnar aven kdparen
bostadsrattsforeningens senaste arsredovisning och
stadgar. Har inget annat avtalats, ska
fastighetsmaklaren hjalpa till med att uppratta
képehandlingar.

e Pafoljder

Ar bostadsratten felaktig och felet inte beror pa kdparen,
far du krava avhjalpande, vilket innebar att saljaren ska
erbjudas mojlighet att sjalv eller genom hantverkare
atgard felet med rimligt aldersavdrag, eller s& har du
som kopare ratt till prisavdrag, skadestand eller till och
med hava kdpet om bostadsratten vasentligt avviker fran
vad saljaren utfast eller om séljaren varit férsumlig.

e Reklamation, preskription

Det ar viktigt att du som kdpare reklamerar inom skalig
tid fran det att du upptackt eller forvantas ha markt av
felet. Absolut senast inom tva ar raknat fran
tilltradesdagen.

e Ovrigt

Eftersom denna information om képarens
undersokningsplikt och saljarens felansvar - vid kop av
bostadsratt - ar en évergripande beskrivning, ar du alltid
valkommen for kompletterande information och fragor till
ansvariga fastighetsmaklaren.




