UNDERSOKNINGSPLIKT OCH _
FELANSVAR VID FASTIGHETSKOP

Som kdpare har ni en skyldighet att noggrant underséka fastigheten - den sa kallade undersékningsplikten.
Fel och brister som ni skulle ha kunnat upptdcka vid en omsorgsfullt gjord besiktning, far inte anvdndas mot

sdljaren i efterhand.

KONKRET FEL

Har fastigheten lagre standard an kdparen har ratt att krava
foreligger ett fel i fastigheten. Standarden kan framga av en
konkret klausul i avtalet. Konkret fel kan foreligga aven da
saljaren, muntligen eller pa annat satt utanfor kontraktet,
lamnat uppgifter om fastigheten som kdparen tagit intryck av.
Lampligt ar att sddana uppgifter dokumenteras i en klausul i
kopekontraktet.

NORMAL FORSLITNING

Att avgora vad som ar normal standard far betraktas som
godtyckligt, men en kopare maste rakna med att en byggnad
utsatts for bade normal forslitning och normala alders-
férandringar. Forst nar byggnaden ar i betydligt sémre skick an
vad koparen haft anledning att rakna med - da foreligger ett fel i
rattslig mening.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Saljaren ansvarar inte for ett fel, om det ar upptackbart. Det
innebar att kdparen har undersékningsplikt. Om en normalt
begavad och pa omradet normalt bevandrad lekman skulle ha
kunnat upptacka felet vid en tillrackligt noggrann undersékning
ar felet upptackbart; da far kdparen sjalv sta for det. Om denne
tillréckligt kunnige lekman inte skulle ha kunnat upptacka felet
ar det dolt; da ansvarar saljaren.

FEL SOM AR DOLT

Vad som sagts om undersokningsplikten galler oavsett om
kdparen undersokt fastigheten eller ej. Séljaren ansvarar
saledes om det finns ett fel och detta fel ar dolt.

PAFOLJDER

Koparen kan ha ratt till prisavdrag, skadestand eller till och med
héava képet om fastigheten vasentligt avviker fran vad saljaren
utfast eller om saljaren varit férsumlig.

REKLAMATION OCH PRESKRIPTION

Koparen ska reklamera inom skalig tid fran det att han efter
kdpet markt eller forvantas ha markt felet. Saljarens felansvar
preskriberas tio ar efter tilltradet.

HAR SALJAREN UPPLYSNINGSPLIKT?

Om felet varit dolt vid kdpet svarar saljaren fér konsekvenserna.
Om felet varit upptéackbart, far kdparen sta for det sjalv.
Saljarens vetskap har i princip ingen sjalvstandig betydelse for
felansvaret. Aven om séljaren inte maste tala om vad han vet
om fastigheten, kan det &nda rekommenderas att han lamnar
upplysningar. Maklaren ska verka for att saljaren lamnar

upplysningar som kan ldmnas i en separat fragelista eller skrivas

in i kopekontraktet for bevisningens skull.

FASTIGHETSMAKLARENS ANSVAR

Enligt lag ska fastighetsmaklaren verka som opartisk
mellanman, ge parterna rad och upplysningar, verka for att
saljaren lamnar koparen uppgifter av betydelse samt verka for
att kdparen fore kopet undersoker fastigheten.
Fastighetsmaklaren ska kontrollera vem som har ratt att forfoga
Over fastigheten, vilka inteckningar, servitut och andra
rattigheter som belastar den och ge kdparen, utdver skriftlig
boendekostnadskalkyl, en objektbeskrivning med namnda
uppgifter inklusive fastighetsbeteckning, taxeringsvarde och
areal. | beskrivningen ska det dven finnas uppgifter om
byggnadens alder, storlek och byggnadssatt. Sags inget annat,
ska fastighetsmaklaren vara behjalplig vid upprattandet av
képehandlingar.

FRISKRIVNINGSKLAUSULER

Friskrivning har till syfte att begransa det ansvar séljaren har for
fel som ar dolda. En friskrivning bor vara mycket konkret. Nar en
speciell egenskap beskrivs kallas denna typ av friskrivning,
egenskapsfriskrivning, t.ex. angdende fastighetens dranerings-
behov och galler darfor bara just den egenskap som berors. En
annan typ av friskrivning avser generell ansvarsbegransning och
ar den klausul som sager att kdparen avstar fran att géra nagra
som helst paféljder gallande fel i fastigheten. Vilket innebar att
saljaren i princip ar fri frdn ansvar for alla dolda fel. En sadan
klausul ar heltackande endast for de fall dar saljaren inte kanner
till nagra dolda fel.
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