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Undersokningsplikt och felansvar vid kop av
bostadsratt

Nar du kdper en bostadsratt, innebar det att du kdper en andel i en ekonomisk férening.
Med andelen fdljer ratten att nyttja en specifik bostad eller lokal som ags av féreningen. Du
blir tillsammans med 6vriga medlemmar agare av féreningens tillgangar (t.ex. byggnader
och mark) och skulder, i férhallande till bostadsrattens andelstal (&garandel).

Vilka bestammelser galler?

Vid dverlatelse av bostadsratt géller kdplagen. Utgangspunkten ar att bostadsratten ska dverensstdmma med vad som
avtalats mellan parterna. Bostadsratten ska inte heller avvika fran vad kdparen med fog kunnat forutsatta. Vad képaren
med fog kunnat férutsatta beror bland annat pa bostadsrattens alder, pris och allmanna skick. Képarens befogade
forvantningar skiljer sig alltsad at om det &r fraga om en nyproducerad lagenhet, jamfért med om det ar en begagnad och
nedsliten 1agenhet.

Ofta séljs begagnade varor ”i befintligt skick”. Om det anges i Overlatelseavtalet att bostadsratten saljs i befintligt skick,
innebar det att bostadsratten, for att vara felaktig, maste vara i vasentligt sémre skick an vad kdparen med fog kunde
forutsatta. Samtidigt blir séljaren skyldig att upplysa om sadana vasentliga férhallanden som séljaren maste antas ha kant
till och som kdparen med fog kunde rékna med att bli upplyst om, under férutsattning att underlatenheten kan antas ha
inverkat pa kopet.

Tank pa att en begagnad bostadsratt har varit utsatt fér anvandning och slitage. Defekter som orsakats av tidens tand
utgdr inte fel i kdplagens mening. Exempelvis méaste en kdpare rakna med att vitvaror har en begransad livslangd och kan
ha begransad funktionalitet.

Kdparens undersokningsplikt

Maklaren ar enligt lag skyldig att uppmana kdparen att undersdka bostadsratten. Om kdparen uppmanats att undersoka
bostadsratten, eller om han eller hon anda undersokt den, kan kdparen inte som fel aberopa vad han eller hon borde ha
upptackt vid undersdkningen. Undantag galler om saljaren har handlat i strid mot tro och heder.
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Om det finns symtom pa fel som kdparen inte sjalv kan dra nagra slutsatser av, exempelvis en fuktflack, kan
undersokningsplikten utdkas. Da kravs ofta en fackman for att ta reda pa om det verkligen foreligger ett fel. Om séljaren
har lamnat upplysningar om misstankta fel fére kdpet, kan ocksa undersokningsplikten utdkas.

Lagenhetens storlek

Ibland kan det vara svart att veta exakt hur stor en lagenhet ar, bland annat pa grund av att den kan vara uppmatt enligt
aldre matnormer. | maklarens objektsbeskrivning anges ofta varifran uppgiften om lagenhetens area ar hamtad. Om den ar
hamtad fran bostadsrattsforeningens ekonomiska plan, finns ofta en reservation som anger att uppgiften kan avvika fran
en uppmatning enligt nuvarande matnormer.

Om lagenhetens exakta storlek ar viktig for dig, bér du gora en uppmatning fére kdpet.

Reklamation och pafdljder

En kopare som vill géra gallande ett fel ska reklamera felet till séljaren. Reklamation ska ske inom skalig tid fran det att
koéparen markte eller borde ha markt felet. Reklamationen, som helst bor ske skriftligen, ska innehalla en beskrivning av
felet och ett pastdende om att saljaren halls ansvarig for felet.

Vissa felpafoljder, avhjalpande och havning, kraver att kdparen sarskilt anger detta. Séljaren har, &ven om kdparen inte
kraver det, i princip alltid ratt att avhjalpa ett fel.

Som allra senast maste ett fel reklameras inom tva ar fran tilltradet. Undantag galler om saljaren har agerat grovt vardslost
eller i strid mot tro och heder.

Fastighetsmaklarens ansvar

Till skillnad fran saljaren ansvarar inte méaklaren for fel i bostadsratten. Maklaren kan dock bli ansvarig om han eller hon
kande till eller hade sarskild anledning att misstanka ett fel, men inte informerade képaren om det.

Maklaren ar ocksa skyldig att ge parterna rad och upplysningar, att verka for att saljaren lamnar de upplysningar om
bostadsratten till koparen som denne kan behdva, att upplysa kdparen om dennes undersdkningsplikt och att verka for att
képaren undersdker bostadsratten.

Vidare ska maklaren kontrollera vem som har ratt att forfoga éver bostadsratten och om den ar pantsatt samt éverlamna
en objektsbeskrivning med uppgifter om bostadsratten. Maklaren ska aven erbjuda kdparen en boendekostnadskalkyl samt
Overlamna senaste arsredovisning och féreningens stadgar.
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