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Aktuell fastighetsjuridik - Juni 2021

Avsta inte fran unders6kning av fastighet vid kop

Norrtilje tingsritt avgjorde under varen ett mil om fel i fastighet.! Tva makar hade képt en
sexmiljonersfastighet. P4 fastigheten fanns en huvudbyggnad, uppférd i mitten av 1970-talet pa s.k. kryp-
/torpargrund, som var behiftad med mikrobiella skador och rétskador. I samband med renovetingsarbeten
pa byggnaden konstaterades att skadorna var sa omfattande att det bedomdes vara mer kostnadseffektivt
att riva byggnaden och i stillet uppféra en helt ny byggnad, vilket ocksa skedde. Koparna begirde
prisavdrag.

Vilken konkret standard en fastighet ska ha framgér frimst av képeavtalet men kan dven f6lja av uppgifter
i tex. annonser och fastighetsbeskrivningar eller uppgifter som preciserats muntligen under
kopeférhandlingarna. Aven fallfirdiga hus kan givetvis bli féremal fér kop. Enligt 4 kap. 19 § jordabalken
(1970:994) dr en fastighet behiftad med fel da den inte stimmer Gverens med vad som foljer av avtalet
cller om den annars avviker frin vad képarna med fog kunnat férutsitta vid tidpunkten f6r képet.

En kopare fir inte som fel dberopa en avvikelse som koparen borde ha upptickt vid en sddan
unders6kning av fastigheten som varit pdkallad med hinsyn till fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jaimforliga fastigheter samt omstidndigheterna vid képet. I lagens forarbeten anges att
en kopare inte ska behdva anlita en sakkunnig 61 att vara siker pd att inte sjdlv behéva st £6r ett fel, utan
det ska som regel ricka med en normalt erfaren och pa omridet normalt bevandrad kopares
undersokning. Om det finns symptom pé fel som koparen inte sjilv kan dra ndgra slutsatser av kan det
krivas att kbparen gir vidare med sin undersdkning. I sa fall kan k&paren tvingas anlita en sakkunnig for
att fullgéra undersékningsplikten.?

Av praxis foljer att besiktning av utrymmen som innebir ingrepp i byggnaden i allminhet ligger utanfér
undersokningsplikten. Omstidndigheter i enskilda fall kan dock ge képaren anledning att underséka dven
ett stingt utrymme, t.ex. om kdparen vid undersékning av andra delar av byggnaden gor iakttagelser som
borde féranleda koparen att misstinka att det kan finnas fel i det slutna utrymmet.

Koparna 1 det aktuella fallet anférde att fastigheten var otjanlig och saknade en
kirnegenskap/garantifunktion, och att siljarna siledes ansvarade for felen. Siljarna 4 sin sida anforde att
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de pitalade felen borde ha upptickts vid en sidan undersékning som varit pdkallad med hinsyn till
byggnadens iakttagbara skick vid képet och den information som limnats.

I det aktuella fallet hade képarna avstitt fran att undersdka bygenadens krypgrund och i stillet nojt sig
med den 6verlatelsebesiktning som siljarna litit géra innan kopet. Av besiktningsutlitandet framgick
allvarliga anmirkningar gillande fuktskador och risk fér sddana i byggnaden, och en férdjupad
undersokning rekommenderades. Domstolen konstaterade att det funnits en hogst pataglig anledning for
koparna att reagera och vidta en ndrmare undersdkning. I samma riktning talade att det var friga om ett ca
40 ar gammalt fritidshus som inte varit féremal for ndgon storre renovering, samt att det varit kint for
koparna att byggnaden var uppford pa krypgrund - en vilkind riskkonstruktion.

Om koparna hade gatt ner i krypgrunden hade de utan sirskild fackmanskompetens kunnat notera
indikationer pa avvikelser. Dirmed fann domstolen att kdparna inte kunde dberopa de pastidda felen mot
siljarna. Kédromalet ogillades. I férevarande fall stod det siledes kdparna dyrt att avsta frin en noggrann
undersékning. Mot bakgrund av detta fall och liknande sidana finns det didrfér anledning att framhaélla
vikten av att undersoka en fastighet som édr féremal £6r kop.
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