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1. Feltvister vid fastighetskdp
och kop av bostadsrditt

Feltvister vid fastighetskop (villa- och radhus-
fastighet) dr vanliga och det finns en omfattande
rittspraxis. Nir det giller bostadsrittskop dr
rittspraxis knapphindig. Det dr dirfor lampligt
att behandla bada kopen parallellt och visa pa
likheter och olikheter.

2. Vad dr bostadsrditt?

Bostadsritt dr en nyttjanderitt pa obegrdnsad tid till en
bostad. Bostaden dr oftast en ligenhet i en flerfamiljs-
fastighet, men det kan ocksa rora sig om en villa eller ett
radhus. Fastigheten idgs av en bostadsrittsforening;
bostadsritt uppkommer ursprungligen genom att foren-
ingen upplater bostadsritt till en medlem i foreningen.
Denna av foreningen upplatna bostadsritt kan direfter
séljas till nagon som triader in som medlem i stillet for

sdljaren och blir ny bostadsrittshavare.

Bostadsrittshavaren har ansvar for underhallet av sin
ligenhet, medan foreningen har ansvar for gemensamma
anliggningar som stammar for vatten, avlopp och el. Den

ndrmare fordelningen framgar av foreningens stadgar.

3. Fast och [6s egendom

Fast egendom och fastighet definieras i jordabalken. Fast
egendom idr mark; all mark 4r indelad i s k fastigheter.
Till en fastighet hor bl a byggnad och tillbehor till bygg-
naden. Felansvaret vid kop regleras i 4 kap jordabalken.
Allt som inte ir fast egendom éir 16s egendom; 16s
egendom ir saledes negativt definierad. Bostadsritt dr 10s
egendom. Felansvaret vid kop av 16s egendom regleras i
koplagen. Kategorin 10s egendom dr genom den negativa
definitionen mycket heterogen, och eftersom koplagen i
forsta hand tar sikte pa varor, siger det sig sjilvt att reg-
lerna passar simre for andra kategorier av 10s egendom
dn varor. 1 fraiga om byggnader pa annans mark, som ir
16s egendom, finns dirfor en sirskild regel att felreglerna
i 4 kap jordabalken om fastighetskop skall tillimpas, 1 §
4 st koplagen. Bostadsritt, som ju dven kan avse t ex ett
radhus, undantas didremot inte; detta innebir att kop-
lagen dr tillimplig, vilket leder till en del skillnader, som

kan verka omotiverade.



Ett kop av en bostadsritt liknar ett kop av en villa-
eller radhusfastighet pa det sittet att koparen koper en
bostad. Diaremot avviker bostadsrittskopet genom att ko-
paren dven "koper in sig” i en bostadsrittsforening, vilket
innebdr att han dven blir — indirekt via medlemskapet —
deldgare i foreningens fastighet. Detta innebir i sin tur att
bostadsrittskoparen drar pa sig delansvar for foreningens
kostnader for underhall av byggnaden och l6pande kost-
nader for drift och lan. Av den anledningen maste bo-
stadsrittskoparen tinka pa vissa saker som inte ir aktu-

ella vid fastighetskop, se nedan under 5.

4. Felansvar

4.1. Allmdint

Bade fastighet och bostadsritt behandlas nedan. Om
inget sirskilt anges om fastighet eller bostadsritt giller
det som sigs bada bostadstyperna. Termen kopeobjekt
anvinds som en samlingsbeteckning for bada bostads-

typerna.

4.2. Fel i rdtislig mening

Om kopeobjektet har en lidgre standard dn koparen har
ratt att kriva, foreligger ett fel i ritttslig mening. Standar-
den kan framgd av en konkret klausul i avtalet. Star det i
avtalet att sdljaren garanterar att vitvarorna i koket dr till-
verkade 1997, medan de i sjidlva verket ir tillverkade 1991,
avviker kopeobjektet frin denna konkreta standard; det
ror sig da om ett s k konkret fel. Ett konkret fel kan fore-
ligga dven da siljaren muntligen eller pa annat sétt utan-
for kontraktet ldmnat uppgifter om kopeobjektet, som
koparen tagit intryck av. Om koparen tycker att en saidan
uppgift dr viktig, 4ar det dock limpligt - for bevisningens
skull — att uppgiften dokumenteras i en klausul i kope-
kontraktet.

I ovriga fall, da det inte finns underlag for en kon-

kret felbeddmning, 4r man hinvisad till att gora en ab-
strakt bedomning. Vad ir — enkelt uttryckt — normal stan-
dard? Ett exempel: Giller kopet en byggnad (eller en 14-
genhet i en byggnad) som dr 5 4r gammal, har koparen
fog att forutsitta att plastmattan och kaklet i badrummet
fortfarande star emot vatten, medan han knappast kan
gora det, om byggnaden idr t ex 40 ar gammal (savida
inte plastmatta och kakel ir nyinsatt for nagra fa ar se-
dan). Det sdger sig sjilvt att det finns en "grazon” dir det
dr svart att avgora vad som dr normal standard, men en
kopare maste ridkna med att en byggnad utsitts for bade
normal forslitning och normala dldersforéndringar (Gim-
for med kop av en gammal begagnad bil). Forst nir
byggnaden ir i betydligt simre skick dn vad koparen haft
anledning att rikna med foreligger ett fel i rittslig me-
ning.

Foreligger inte fel i rittslig mening dr beddmningen
redan pa detta stadium klar; siljaren ansvarar inte.

Aven om ett fel foreligger, ir nista friga om siljaren

ocksa ansvarar for det.

4.3. Undersokningsplikt
Siljaren ansvarar inte for ett fel, om det dr upptickbart.
Uttryckt pa ett annat sitt: koparen har undersoknings-
plikt. Detta innebir att, da en feltvist skall avgoras, man
har att i efterhand avgora om felet rent faktiskt har upp-
tickts eller borde ha upptdckts. Som utgangspunkt ricker
det med en lekmans undersokning. Om en normalt bega-
vad och pa omradet normalt bevandrad lekman skulle ha
kunnat uppticka felet vid en tillrickligt noggrann under-
sokning, dr felet upptickbart; da far koparen sjilv sta for
det. Om denne tillrdckligt kunnige lekman inte skulle ha
kunnat uppticka felet, dr det dolt; da ansvarar siljaren.

Detta innebir att en kopare, som inte har tillrdckliga
kunskaper, inte kan vara siker pa att kunna gora under-
sokningen sjilv. En sadan kopare bor anlita en tillrackligt
kunnig lekman eller en tekniker.

Ibland kan det finnas symptom pa fel (dalig lukt,

fuktflickar m m); da utvidgas undersdkningsplikten, sa



att det inte lingre ricker med den kunnige lekmannens
undersokning. Da dr mattstocken vad en tekniker skulle
ha kunnat uppticka. Ibland kan siljaren ge ett lugnande
besked, t ex att det som symptomet indikerar 4r atgirdat;
da utdkas inte undersokningsplikten. (Om parterna avta-
lat viss konkret standard, reduceras koparens undersok-
ningsplikt i den delen.)

Sdljaren ansvarar saledes om det finns et fel/ och det
ar dolt.

Det bor betonas att det som sagts om undersok-
ningsplikten giller oavsett om en fastighetskopare under-
sokt fastigheten eller ej; fastighetskoparens undersok-
ningsplikt dr absolut.

Det som nu sagts om undersokningsplikt giller i
princip dven for en bostadsrittskopare men endast om
han rent faktiskt undersokt kopeobjektet eller blivit upp-
manad av siljaren att gora det och inte haft nagot skil att
lata bli att folja uppmaningen. En bostadsrittssiljare bor
darfor alltid uppmana koparen att undersoka kopeobjek-
tet fore kopet.

Sammanfattningsvis ansvarar siljaren saledes for fel

som dr dolt.

4.4. Pdfdljder

Fastighetskoparen har ritt till prisavdrag; dr felet visent-
ligt kan han Zdven hiva kopet. Prisavdraget skall kom-
pensera koparen for att kopeobjektet har ett ligre virde
med felet. Om kopeobjektet avviker fran vad siljaren ut-
fist eller om siljaren varit forsumlig, har koparen dven
ratt till skadestdnd, t ex for kostnader for dubbelt boende
om kopeobjektet behdver genomgid en mera omfattande
reparation.

Bostadsrittskoparen har ocksa ritt till prisavdrag;
dven han kan hiva kopet om felet 4r visentligt. Enligt
koplagen har dock siljaren ritt att forst fa avbjdlpa felet.
Bostadsrittssiljaren dr nistan alltid skadestandsskyldig,
men bara for s k direkt forlust. Om kopeobjektet avviker
fran vad siljaren utfist eller om sédljaren varit forsumlig,

har koparen ritt till skadestand for all forlust.

4.5. Reklamation och preskription

Felansvaret kan falla bort, om koparen inte reklamerar
inom skilig tid fran det att han efter kopet mirkt eller
bort mirka felet.

Felansvaret preskriberas for fastighetssiljaren efter

tio ar och for bostadsrittssiljaren efter tva fran tilltradet.

4.6. Upplysningsplikt?

Ansvarar en siljare for ett fel bara for att han sjilv kint
till det? Svaret dr nej. Om felet varit dolt vid kopet svarar
sdljaren just ddrfor; da gor hans vetskap varken fran eller
till. Om felet varit upptickbart far koparen sta for det
sjdlv; den omstidndigheten att siljaren kint till felet gor
inte heller i detta fall vare sig fran eller till.

Siljarens vetskap har saledes i princip ingen sjilv-
stindig betydelse for felansvaret. Aven om siljaren inte
maste tala om vad han vet om kdpeobjektet, kan det
dndad rekommenderas att han ldimnar upplysningar; har
sdljaren limnat upplysningar om symptom pa fel eller
om ett fel han kidnner till, kan felet inte vara dolt for ko-
paren. Siljarens upplysningar kan ldmnas i en separat
fragelista eller skrivas in i kdpekontraktet for bevis-

ningens skull.

4.7. Friskrivningar
En friskrivning har till syfte att begrinsa det ansvar silja-
ren har for fel som 4r dolda. En friskrivning kan vara
mycket konkret. Om en fastighetssiljare friskriver sig fran
ansvar for drineringens funktion, kan koparen inte rikna
med att drineringen fungerar. En speciell egenskap be-
skrivs. Samma resultat kan nas genom att siljaren belt en-
kelt upplyser om att drineringen inte fungerar, vilket kan
verka mindre dramatiskt dn att friskriva sig. Den precise-
rade friskrivningen giller bara just den egenskap som be-
rors; i Ovrigt har siljaren det vanliga ansvaret for fel som
ar dolda.

En friskrivning kan vara mera generell. Uttrycket ”i
befintligt skick” idr en tillrickligt tydlig formulering for att

helt begrinsa bostadsriittsséljarens men — egendomligt



nog — inte fastighetssiljarens ansvar. En annan typ av fri-
skrivning tar sikte pa att skira av pafoljderna och syftar
ocksa till en generell ansvarsbegrinsning. En klausul,
som sdger att "koparen avstar fran att gbra nagra som
helst pafoljder gillande for fel i fastigheten” (eller bo-
stadsrittsligenheten), innebdr att siljaren i princip dr fri
fran ansvar for alla dolda fel. Det finns dock en begrins-
ning; det vore knappast rimligt om siljaren, som friskrivit
sig sa generellt, slapp ansvar dven for fel som han kint
till men som inte varit upptickbart (ir felet upptickbart
svarar ju koparen sjilv for det enligt huvudregeln). Kin-
ner siljaren till fel som ir dolda for koparen, maste han
dirfor upplysa om dem for att inte bli ansvarig trots att
han friskrivit sig. Detsamma giller da bostadsrittssiljaren
salt ”i befintligt skick” och ligenheten ir i visentligt
simre skick dn koparen hade fog att forutsitta.

En allmint hallen friskrivning begrinsar inte heller-
siljarens ansvar i fraiga om en viss egenskap som han ga-

ranterat.

5. Ovrigt att tinka pd
vid bostadsrditiskop

5.1. Medlemskap i foreningen
ger skyldigheter

Som ndmnts dr bostadsrittskopet speciellt pa det sittet
att koparen dven "koper in sig” i en bostadsrittsforening.
Koparen blir indirekt deldgare i foreningens fastighet.
Bostadsrittskoparen drar pa sig delansvar for foreningens
kostnader for underhall av byggnaden och l6pande kost-
nader for drift och lan.

En bostadsrittskopare maste dirfor beakta ytterligare

nagra tinkbara problem.

5.2. Manadsauvgiften
Manadsavgiften motsvarar ligenhetens andel av férening-
ens totala kostnader. Boendekostnaden for koparen dr
summan av riantekostnader for lan till kopeskillingen (re-
ducerat med skatteavdrag pa normalt 30 %) och manads-
avgiften. Ar minadsavgiften lag kan koparen ha rad att
betala en hogre kopeskilling. Ar avgiften hog paverkar
det priset nedat.

Det dr dock viktigt att koparen tar reda pa om det
finns risk att mdanadsavgiften ckar.

5.3. Foéreningens ekonomi

Om foreningen har stora lan kan stigande ridntor leda till
okande rintekostnader for foreningen; kostnaderna
maste fordelas pa medlemmarna och leder till hogre

manadsavgifter.

5.4. Husets dlder och underball

Om det hus dir ldgenheten idr beldgen dr gammalt och
daligt underhallet, finns det stor risk att foreningen drar
pa sig dkande kostnader, t ex for byte av rorstammar el-
ler renovering av hiss. Foreningen maste sannolikt lina
pengar och 6kande rintekostnader hojer manadsavgifte-
rna. Koparen bor siledes ta reda pa om kostsamma
underhallsatgirder redan 4r vidtagna eller om de ir att

vinta i en ndra framtid.

5.5. Ytan

Uppgifter om bostadsytan stimmer sillan. Mitmetoder
och mitnormer har varierat under aren. En kopare, som
tycker att det viktigt att ytuppgiften ir korrekt, bor darfor
fraga siljaren var uppgiften kommer ifran och om upp-
giften stimmer. En siljare, som dr osiker, skall inte ga i
god for uppgiften utan i stillet uppmana koparen att
sjdlv mita upp eller pa annat sitt forvissa sig om ytan

Jfore kopet.
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