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Advokaten Agneta

Agneta Gustafsson ir advokat pa Nyman & Wergens
Advokatbyra. I Bil & Bostad svarar hon varannan vecka pa
lisarnas fragor kring juridik, bostadskop och avtalsritt.

Undersoknings- och
upplysningsplikt

Hej!
Jag ska kopa hus och har varit pa flera
husvisningar. Vid en visning nimnde
miklaren att koparen har undersok-
ningsplikt och att siljaren ska liimna
information om huset. Vad menar
miiklaren egentligen med detta? Vem
ska gora vad? Maste jag verkligen
undersoka niir siljaren har informerat
mig om huset?

/ Markus

Hej,

Tack for din fraga. Nar du sager bus ar
det min utgdngspunkt att du menar en

bostadsbyggnad med tillhorande mark,
vilket nedan kommer att benimnas som en

fastighet.

Att kopa en fastighet dr for ménga en
stor och kostsam affir. Det dr darfor extra
viktigt att man som kopare ar forberedd pa
eventuella fel som kan finnas i huset och att
kopeskillingen anpassas direfter. Att efter
kopet uppticka mogel, lickage eller andra
fel kan bli en mycket dyr och otrevlig 6ver-
raskning.

Genom att noga undersoka (besiktiga)
fastigheten kan ménga fel i fastigheten
upptickas innan kopet. Besiktningen och
de fel som genom den kan upptickas ar
grunden for fordelning av ansvaret for fel
mellan sdljaren och koparen, om ett fel
skulle upptackas efter fastighetskopet. Om
du som kopare, efter att ha fatt tilltrade
till fastigheten, upptacker ett fel som du
borde ha kunnat uppticka vid en noggrann
undersékning av fastigheten, ar du som ko-
pare ansvarig for det felet. Det ar detta som
kallas for koparens undersckningsplikt.

Hur vidstrackt koparens undersoknings-
plikt dr beror pd omstiandigheterna vid
varje enskild fastighetsaffar. Det beror till
exempel pa fastighetens skick samt den
normala beskaffenheten hos jamforliga
fastigheter. Med normal beskaffenhet hos
jamforliga fastigheter menas till exempel
om det dr vanligt med den typen av fel
i fastigheter av samma alder som du dr
intresserad av att kopa. I sddana fall bor
fastigheten undersokas extra mycket gal-
lande just denna typ av fel.

Koparens undersokningsplikt har sin
utgdngspunkt i vad som borde kunna upp-
tackas vid en noggrann undersokning. Allt
som koparen kan uppticka med syn, lukt,
kansel och horsel utan att gora skada pa
fastigheten bor alltsd undersokas. Detta gal-
ler aven svartillgangliga utrymmen som till
exempel kryputrymmen under byggnaden.

Koparens undersokningsplikt kan utékas
om det finns skdl att misstanka att det
foreligger ett fel. Om lukt eller fuktflickar
finns i byggnaden, om siljaren har sagt
ndgonting som ger anledning till miss-
tanke eller om det finns en friskrivning i
kopekontraktet, bor koparen ocksd gora
en mer noggrann undersokning. Detta kan
inkludera att bryta upp golvbridor och
liknande for att undersoka dven dolda ut-
rymmen. Naturligtvis kan en sidan utokad
undersokning endast goras med siljarens
tillitelse. Om sidljaren pd ett lugnande satt
lamnat en uppgift om fastighetens skick,
till exempel att den vata flicken pa viaggen

beror pé en speciell handelse, minskar ko-
parens undersokningsplikt avseende flicken
da kopare ska kunna forlita sig pa siljarens
uppgifter. Det dr i sddana fall viktigt att
saljarens uppgift om orsaken till flicken
skriftligen dokumenteras.

Koparens undersokningsplikt av fastighe-
ten har en ndra relation till sdljarens upp-
lysningsplikt, det vill siga att siljaren ska
ge koparen relevant information om fast-
ighetens skick. Siljaren kan bli betalnings-
skyldig for ett fel som forvisso koparen
borde ha upptickt vid en undersokning av
fastigheten, om siljaren sjdlv har varit for-
sumlig genom att limna felaktiga uppgifter
eller genom att halla tyst om fel som hon
eller han vetat om och som siljaren borde
ha insett varit av betydelse for koparen.

De fel som, med hinsyn till koparens
undersokningsplikt i det enskilda fallet,
inte har kunnat upptackas kallas "dolr fel”.
For dolda fel ansvarar sdljaren. Att siljaren
svarar for felet kan bland annat innebara
att koparen kan fa ersdttning motsvarande
felets varde i forhdllande till kopeskillingen
eller, om felet ar vasentligt, att kopet kan
hivas. Siljarens ansvar for dolda fel giller i
tio ar frdn det att koparen tilltritt fastig-
heten.

Som kopare ska du alltsd mycket noga
undersoka fastigheten innan kopeavtalet
undertecknas. Aven om du sjilv 4r kun-
nig om fastigheter bor du ta hjilp av en
besiktningsman. Var noggrann i ditt val
av besiktningsman och vad vederborande
ska besiktiga. Om besiktningsmannen av
slarv eller forbiseende inte upptacker ett
visst fel, s ansvarar du som kopare danda
for felet. Om du har anlitat en professionell
besiktningsman finns dock ofta en ansvars-
forsakring for denna situation. Det ar dock
inte givet att du kan f3 ersittning fran
forsakringen.

Till sist far jag ta tillfallet i akt att nimna
att det vid fastighetsaffarer ar mycket
viktigt att kopehandlingarna utformas ratt
och anpassas till forhéllandena i just din
fastighetsaffar. Det ar viktigt att alla av-
vikelser rorande fastighetens skick skrift-
ligen noteras. Du bor darfor ta hjilp av
en advokat eller en kunnig och registrerad
fastighetsmaklare vid affiren for att tillse
att kopet blir lyckat bdde for kopare och
saljare.

AGNETA
GUSTAFSSON
Advokat, Nyman &
Wergens Advokatbyra

Har du en fraga? Skriv till Agneta!

Om du har funderingar kring bostadskop, bilkép, juridik eller avtal, skicka
da géarna din fraga till Agneta pa e-postadressen advokaten @nwab.se.

Lis Bil & Bostad
var du dn ar!
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Du vet vil att Bil & Bostad finns pa nitet?
Pa www.bilobostad.se hittar du de senaste
annonserna och artiklarna - och tidningen

som e-magasin o —
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#. Bil s Bostad

Fri forsaljningsvardering

Kontakta mig, jag har mer an 25 ars

erfarenhet av Umeas bostadsmarknad.

Du nar mig direkt pa 070-545 59 33.
Magnus Forsberg

Visste ni... blzcket...
att vi marknadsfor er bostad dven pa Blocket bostad? [bostad

@ maklarringen

Skolgatan 49, Umea. 090-14 93 90. www.maklarringen.se




