Undersokningsplikt och felansvar

vid kop av fastighet

Som kopare har du en skyldighet att noggrant undersoka fastigheten - den sa kallade
undersokningsplikten. Fel och brister som du skulle ha kunnat upptacka vid en omsorgsfullt
gjord besiktning, far inte anvandas mot séljaren i efterhand.

KONKRET FEL

Har fastigheten ligre standard dn koparen har ritt att kriva, foreligger ett
fel i fastigheten. Standarden kan framgé av en konkret klausul i avtalet.
Konkret fel kan féreligga dven d4 siljaren, muntligen eller pa annat sitt
utanfér kontrakeet, limnat uppgifter om fastigheten som képaren tagit
intryck av. Limpligt 4r att sidana uppgifter dokumenteras i en klausul i
kopekontrakeet.

NORMAL FORSLITNING

Att avgodra vad som 4r normal standard fir betraktas som godtyckligt, men
en kopare maste rikna med att en byggnad utsitts for bide normal forslit-
ning och normala dldersforindringar. Forst nir byggnaden ir i betydligt
simre skick dn vad kdparen haft anledning att rikna med foreligger et fel i
rittslig mening.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Siljaren ansvarar inte for ett fel, om det ar upptickbart. Det innebir att
koparen har undersokningsplikt. Om en normalt begivad och pa omradet
normalt bevandrad lekman skulle ha kunnat uppticka felet vid en tillrick-
ligt noggrann undersdkning ir felet upptickbart; d far képaren sjilv sta for
det. Om denne tillrickligt kunnige lekman inte skulle ha kunnat uppticka
felet 4r det dolt, ansvarar siljaren.

DOLDA FEL

Vad som sagts om undersdkningsplikten giller oavsett om koparen under-
sokt fastigheten eller ej. Siljaren ansvarar siledes om det finns ett fel och
detta fel ir dolt.

PAFOLJDER

Képaren har ritt till prisavdrag, skadestind eller till och med att hiva képet
om fastigheten visentligt avviker fran vad siljaren utfist eller om siljaren
varit forsumlig.

REKLAMATION, PRESKRIPTION

Képaren ska reklamera inom skilig tid frén det att hon eller han efter kopet
mirke eller forvintas ha mirke felet. Siljarens felansvar preskriberas tio ar
efter tilltridet.

SALJARENS UPPLYSNINGSPLIKT

Om felet varit dolt vid kdpet 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 fastigheten, kan det indd rekommenderas
att hon eller han limnar upplysningar. Fastighetsmiklaren ska verka for att
siljaren limnar upplysningar som kan limnas i en separat fragelista eller
skrivas in i kdpekontraktet for bevisningens skull.
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FASTIGHETSMAKLARENS ANSVAR

Enligt lag ska fastighetsmiklaren verka som opartisk mellanman, ge par-
terna rid och upplysningar, verka for att siljaren limnar képaren uppgifter
av betydelse samt verka for att koparen fore kdpet undersoker fastigheten.
Fastighetsmiklaren ska kontrollera vem som har ritt att forfoga over fast-
igheten, vilka inteckningar, servitut och andra rittigheter som belastar den
och ge kdparen, utdver skriftlig boendekostnadskalkyl, en objektsbeskriv-
ning med nimnda uppgifter inklusive fastighetsbeteckning, taxeringsvirde
och areal. T beskrivningen ska dven finnas uppgifter om byggnadens élder,
storlek och byggnadssitt. Sigs inget annat ska fastighetsmiklaren vara
behjilplig vid upprittandet av kopehandlingar.

FRISKRIVNINGSKLAUSULER

Friskrivning har till syfte att begrinsa det ansvar siljaren har for fel som 4r
dolda. En friskrivning bér vara mycket konkret. Nir en speciell egenskap
beskrivs kallas denna typ av friskrivning egenskapsfriskrivning, exempelvis
angdende fastighetens drineringsbehov, och giller dirfor bara just den egen-
skap som berdrs.

En annan typ av friskrivning avser generell ansvarsbegrinsning och ir den
klausul som siger att "kdparen avstdr frin att gora nagra som helst paféljder
gillande for fel i fastigheten”, innebir att siljaren i princip 4r fri frin ansvar
for alla dolda fel. En sidan klausul ir heltickande endast for det fall att
siljaren inte kdnner till nigra dolda fel.
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