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En guide for bedomning av fastigheters skick
och sdkrare kop for siljare och kopare



A. Inledning

| Finland péagar hela tiden hundratals rittstvister om bostads-
och fastighetsaffirer som grundar sig pa fukt- eller mogelskador.
Vid alltfér ménga fastighetsaffirer kommer behovet av repara-
tioner fram som en trakig overraskning efter affiren och dess
foljder ar ofta tunga och besvirliga for bade siljare och kopare.

Den hir guiden stravar efter att oka tryggheten vid bostads-
och fastighetskop ur bade koparens och siljarens perspektiv.
Malet ar att forbattra biagge parters mojligheter att bedoma
riskerna for fuktskador och att forbereda sig for sidana. Guiden
ger koparen och siljaren information om fragor som ror fastig-
hetens skick i samband med en fastighetsaffar. Guiden beskriver
ocksa konditionsgranskning som en metod for att undersoka
fastighetens skick samt de juridiska aspekterna pa fukt- och
mogelskador och kvalitetsfel i fastigheter. Korta beskrivningar
av exempelfall och hur de [8sts ingar ocksa (guidens illustra-
tioner hor inte till dessa exempel). Typiska skador och risker

i egnahemshus fran olika tidsperioder hittar du pa webben pa
adressen www.hometalkoot.fi.

| guiden behandlas huvudsakligen sadant som berér kop av egna-
hemshus. Ur juridisk synvinkel dr det da vanligtvis fraga om ett
fastighetskop, vilka regleras i jordabalken.Vid kop av bostadsakti-
er tillimpas daremot lagen om bostadskop.Till exempel kan ett
parhus vara bade en fastighet och ett bostadsaktiebolag, varvid
kopet alltsa regleras av flera olika lagar. Oberoende av kopets
juridiska form bor byggnadens skick i varje fall utredas noggrant
fore kopet.

Guiden "Kann ditt hus, sikra din affir” har producerats som

en del av projektet "Okad trygghet vid bostadsaffirer” inom
miljdministeriets Fukt- och mégeltalko. Syftet med projektet ar
att forbittra tryggheten for parterna vid en bostadsfastighets-
affir och forebygga réttstvister som grundar sig pa fukt- eller
mogelskador. Projektets expertarbetsgrupper har letts av advo-
kat, juris doktor, vicehdradshévding Tiina Koskinen-Tammi och
advokat, vicehdradshovding Leena Laurila, Advokatbyran Alfa Ab,
samt byggnadsingenjor Antero Pentikdinen, Muoto Ab.
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B. Siljarens och koparens viktigaste skyldigheter
Siljarens viktigaste skyldighet dr upplysningsplikten.

MSiljaren bor ge koparen korrekt information om fastigheten
och byggnaden och far inte uteldimna nagot som kan paverka
kopet.Vid férsummelse av upplysningsplikten blir siljaren ansva-
rig for forsummelsen. Siljaren ska ge sanningsenlig information
om fastighetens skick och i synnerhet om dess brister. Siljaren
bor beritta om konstaterade skador och fel i byggnaden samt
om konkreta misstankar om skador. Upplysningsplikten omfattar
sarskilt omstandigheter som skiljer sig fran vad man vanligtvis
kan vinta sig av en bostadsfastighet. Sddana omstindigheter har
i allménhet just att géra med brister och fel.

Vad kan man da forvinta sig att sdljaren kanner till och upp-
lyser koparen om, eller kan siljaren hénvisa till att han/hon
inte sjdlv kant till ndgon viss omstandighet? Inom rittspraxisen
har man ansett att siljaren borde ha varit medveten om (och
berittat for kdparen om) saker som uppkommit vid boendet,
sjdlv utférda reparationer och hur de genomférts samt huru-
vida de eventuellt genomforts i strid med bestimmelser och
god byggnadspraxis. Siljaren ska upplysa koparen om tidigare
utredningar av fastighetens skick, saisom konditionsgranskning-
ar och fuktmatningar. Man ska dven beritta om byggnadens
reparationshistoria med avseende pa skador. Nar man utfor en
konditionsgranskning kan man utgidende fran husets reparations-
historia undersoka huruvida de gamla skadorna har reparerats
pa ett dandamalsenligt stt.

”Sdljaren hade inte namnt for koparen att yttervéiggarnas insidor

dr mycket kalla pd vintern. Ndr saken undersoktes efter kopslutet
framkom att vdrmeisoleringen och vdggens fuktspdrr hade installerats
felaktigt och att det forekom vdrmeldckage som kravde reparation. Det
var fraga om ett upplysningsfel och koparen fick prisavdrag.”

”Efter fastighetsaffdren framkom att trossbotten under huset och
yttervdggarnas nedre delar hade rétskador. Det gick inte att komma

dt utrymmet. Rdtten ansdg att det var frdga om ett upplysningsfel
eftersom sdljaren under sin tid som dgare hade renoverat golvkonstruk-
tionen, varvid han ocksd borde ha upptdckt skadorna pd trossbotten.”

”Fastighetsdgaren hade pa |970-talet utfort renoveringar av olika slag
och bland annat tillaggsisolerat yttervdggarna. Efter fastighetsaffdren
2010 upptdcktes dolda fuktskador i viggkonstruktionen. De berodde
pd en felaktigt utford tilldggsisolering och den tdta plast som installerats
i konstruktionen. Rdtten ansdg att sdljaren borde ha kdnt till byggfelen

i yttervdggarna eftersom han hade genomfort renoveringen sjdlv. Det
var fraga om ett upplysningsfel och pd basis av felet fick koparen
prisavdrag och ersdttning.”

Koparens viktigaste skyldighet ar forhandsgransknings-
skyldigheten dvs. utredningsskyldigheten.

K&paren far inte aberopa omstindigheter som kunde ha
upptickts vid en granskning av fastigheten fore affiren som

kvalitetsfel. En fastighet, och sirskilt en byggnad, bor granskas
noggrant eftersom fel och brister som varit markbara fore
kopet inte senare kan aberopas som fel.

For att uppfylla képarens skyldighet att forhandsgranska racker
det vanligtvis att man noggrant gar igenom fastigheten och utfér
en granskning baserad pa sinnesintryck, dvs. utan matinstrument.
Koparen ar inte utan sarskild anledning skyldig att kontrollera
riktigheten i de uppgifter som siljaren har limnat eller att
utstracka granskningen till undersékningar som kraver sarskilda
tekniska eller andra avvikande étgirder, sisom matningar eller
undersokningar av konstruktioner.

| sdrskilda fall har siljaren emellertid sa kallad sirskild eller
utvidgad forhandsgranskningsskyldighet pa grund av nagon
misstinkt omstindighet, sasom spar av skador eller lickage.
Detta betyder att fastigheten fore kopet ska granskas grund-
ligare an endast med hjilp av sinnesintryck. Den utvidgade
forhandsgranskningsskyldigheten innebdr att om man fore
kopet uppdagat exempelvis spar av lickage, och képaren inte
utreder bakgrund och orsak, kan han/hon efter képet inte
nodvandigtvis aberopa en eventuell stérre skada som lickaget
fororsakat som fel.

“Uppe pd sovrumsvdggen i egnahemshuset syntes fore kopet spdr av
Idckage, som dock verkade vara torrt. Saken undersoktes inte vidare.
Efter kpet framkom att taket hade Idckt och skadat konstruktionerna
i det ovre bjdlklaget. Koparen krdvde att fa prisavdrag av sdljaren men
yrkandet forkastades med motiveringen att kdparen forsummat att
gora en forhandsgranskning.”
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C. Utredning av fastighetens skick och konditionsgranskning av fastigheten

En konditionsgranskning ar ett sitt att utreda byggnadens skick.
Granskningen grundar sig pa anvisningar om granskningens
innehdll och hur den ska genomforas (KH-korten Kuntotarkas-
tus asuntokaupan yhteydessa Suoritusohje KH 90-00394 och
Tilaajan ohje KH 90-00393 som ges ut av Bygginfo Ab). Det

ar viktigt for bagge parter att anvinda sig av en sakkunnig och
professionell konditionsgranskare.

For tillfallet kan vem som helst arbeta som konditionsgranskare
i Finland. Négra obligatoriska kompetenskrav finns inte. FISE Ab
beviljar pa basis av frivilliga ansokningar intyg dver kompetens
for konditionsgranskning vid bostadsaffarer (Asuntokaupan
kuntotarkastaja AKK). Malet for Fukt- och mogeltalkot ar att
endast kompetenta konditionsgranskare, som godkints av FISE
Ab, i fortsittningen ska kunna arbeta som konditionsgranskare.

Konditionsgranskningen ska innefatta en skriftlig rapport. Det
I6nar sig for bade siljaren och koparen att ligga tid pa att
bekanta sig med rapporten och vid behov skjuta upp affiren
tills de haft tillrackligt med tid for en grundlig genomgang av
rapporten. Man ska inte forbinda sig till affiren eller dess villkor
innan man utrett skicket hos forsiljningsobjektet. P4 basis av
konditionsgranskningen bér man 6verviga vilka reparationer
som mdste goras i framtiden, snarast mojligt eller omedelbart.

Konditionsgranskningen kan goras innan fastigheten laggs ut till
forsiljning eller forst efter att man hittat en képare. Om siljaren
har latit géra en konditionsgranskning innan fastigheten lagts ut
till forsaljning I6nar det sig for koparen att bekanta sig grundligt
med rapporten innan han/hon ligger ett anbud. Képaren kan
ocksd be om niarmare uppgifter om konditionsgranskningen el-
ler fastighetens skick direkt av konditionsgranskaren.Vid behov
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kan man underséka nagon oklar detalj narmare. Ett forhandsav-
tal eller kdpeanbud kan da goras pé basis av uppgifterna i kon-
ditionsgranskningen. Da kan man komma 6verens om villkoren,
sasom kopeskillingen, med beaktande av forsiljningsobjektets
skick enligt konditionsgranskningen.

Om konditionsgranskningen gors forst efter att det finns en
potentiell kopare, ska kdparen och siljaren inte forbinda sig till
kopet och dess villkor, exempelvis kopeskillingen, innan forsilj-
ningsobjektets skick har utretts genom en konditionsgranskning
och genom eventuella vidare utredningar. Det Ionar sig for bade
koparen och siljaren att narvara vid granskningen for att fa
forhandsinformation om byggnadens skick. Ett alternativt for-
farande ar att man, efter att granskningsrapporten fardigstillts,
pa plats gar igenom rapporten tillsammans med granskaren. Pa
basen av observationerna i konditionsgranskningen kan siljaren
och képaren dnnu diskutera villkoren for képet och képeskil-
lingen, ifall man inte gjort ett bindande foravtal. Det ar motiverat
att i foravtalet inkludera ett villkor om upplosande av avtalet
eller om andra férfaranden ifall det i konditionsgranskningen
upptdcks betydande skador.

For att undvika oklarheter och tvister i ett senare skede kan
koparen och siljaren, om de sa onskar, i kopebrevet komma
Overens om exempelvis reparationer och ansvarsfordelning gil-
lande eventuella skador som uppticks vid konditionsgranskning-
en. Koparens ritt att aberopa fel i fastigheten kan enligt lagen
begrinsas endast genom en detaljerad dverenskommelse och
villkoren far inte vara oskiliga.Vid upprittandet av dylika villkor
ar det motiverat att anvinda sig av en fastighetsmaklare eller en
jurist for att villkoren ska vara giltiga.
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I granskningsrapporten dr det I6nt att fasta
uppmarksamhet vid atminstone foljande
faktorer:

|. Skador

Uppdagade skador bor repareras sa att de inte 6kar i omfatt-
ning och utgodr en hilsorisk. Det I6nar sig att utreda skadornas
omfattning och orsak for att de ska kunna repareras pa ett
lampligt sitt. Séljaren och koparen bor diskutera och komma
Overens om vem som reparerar eller later reparera skador

och om det ska ske fore eller efter képet. Det 4r motiverat att
dokumentera reparationen av skadan exempelvis med fotografi-
er.Vid reparation av mer omfattande skador i konstruktionerna
ska man ha en plan som gjorts upp av en expert inom byggnads-
teknik. En mer omfattande reparation dr exempelvis reparation
av badrummets konstruktion och fuktspérr. Reparationen kan
ocksd krava ansékan om byggnadslov. Huruvida ett lov behovs
kan kontrolleras hos byggnadstillsynsmyndigheten.

2. Spar av skador

Séljaren och koparen gor bist i att utreda orsaken till spar av
lickage samt huruvida det finns en oatgirdad skada i byggnadens
konstruktioner eller huruvida skadan i tiderna reparerats pa ett
indamalsenligt sitt. Aven om spéret efter ett lickage ar torrt vid
tidpunkten for granskningen kan det finnas en bakomliggande
skada som kraver atgird. Det |6nar sig for séljaren och koparen
att klargora killan till lackaget sa att det inte efter kopet forblir
oklart vem som ansvarar for eventuella bakomliggande skador.
Om siljaren inte tillater att orsaken till sparen av ett lickage
utreds bor koparen Gvervdga att inte genomfora kopet.

“Egnahemshusets kdllarutrymmen hade byggts om till bostadsrum pd
1980-talet och virmeisolering och skivor hade installerats pd vaggarna
under markytan. Ingen konditionsgranskning hade utforts och denna
riskkonstruktion hade inte undersokts fore kopet. Efter att ha flyttat in
fick képarna hdlsosymptom och utredde konstruktionernas skick. Man
upptdckte mogelskador i virmeisoleringen. Koparna fick prisavdrag pa
basis av ett dolt fel.”

3. Riskkonstruktioner

En byggnad kan innehdlla sadana konstruktionslésningar som
var vanliga under tiden for byggandet men som man numera vet
att utgdr en risk for exempelvis fukt- eller mogelskador, dvs.
riskkonstruktioner.

Nar det forekommer riskkonstruktioner bor byggnadens dgare
forsta de risker som konstaterats vid granskningen och majlig-
heten att konstruktionen i fraga ar skadad. En sddan risk kan i
praktiken innebidra ett behov av reparation, reparationskostna-
der och en hilsorisk. Riskkonstruktioner far inte nédvandigtvis
skador vid alla forhallanden och utgér da ingen risk for funktio-
nen. Nar det giller riskkonstruktioner bér man anda riakna med
att konstruktionen skadas i nagot skede ifall omstindigheterna
blir gynnsamma f6r uppkomsten av skador.

Brddfodringen och formlisten dr murkna eftersom det inte
finns ndgon luftspalt bakom brddfodringen.

Spdr av fukt i mellanbjdlklaget fororsakade av takldckage.

Alla utrymmen i fastigheten ska granskas noggrant infor képet.
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Det I6nar sig att ta reda pa om det dr mojligt att avldgsna
riskkonstruktionen och ersitta den med en mer funktionell
konstruktion. Om byggnaden innehaller riskkonstruktioner
[6nar det sig att fasta sarskild uppmarksamhet vid att kontroll-
era konstruktionernas skick och att ha sidana forhallanden som
eliminerar risken. Anvisningar for detta far man exempelvis av
den som utfor konditionsgranskningen eller pa webbplatsen
www.hometalkoot.fi.

"I ett egnahemshus frdn | 960-talet fanns en s.k. blindsockelkonstruktion.
Konditionsgranskaren undersokte blindsockeln fore kdpet genom att
oppna konstruktionen och hittade inga skador pd den plats som under-
soktes. Efter att ha flyttat in fick koparna hélsosymptom och utredde
konstruktionernas skick ytterligare. | blindsockeln upptdcktes stdllvis rot-
och fuktskador. Koparna fick prisavdrag pd basis av ett dolt fel.”

tm'r;gs bildarchive/Pentti Hokkaneh

4. Slutna utrymmen

Byggnaden kan innehalla utrymmen som man inte kommer at
eller kan se, sasom ett slutet 6vre bjilklag. Det finns en risk
for att de utrymmen som inte undersoks ar skadade. Det dr
att rekommendera att man underséker samtliga utrymmen i
byggnaden, vilket kan krava att man oppnar upp en passage till
slutna utrymmen (t.ex. 6vre bjilklag eller bottenbjilklag). Inom
rattspraxisen har man 6st tvister dar det efter kopet har upp-
dagats en skada i ett utrymme, som inte granskats fére kopet,
och parterna varit oense om vem som bar ansvaret.

"I ett frontmannahus fanns ingen passage till det ovre bjdlklaget (vinden),
som ddrmed inte kunde undersokas. Efter kopet gjorde koparen en
lucka till utrymmet och upptdckte omfattande rotskador i konstruktio-
nerna. Skadorna hade fororsakats av bristfdllig ventilation och kondens.
Detta ledde till en tvist. Skadorna var inte synliga pa utsidan. | rdtten
fick koparen prisavdrag pd grund av dolt fel.”
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5. Behov av grundrenovering

Byggnadens dgare bor fista uppmarksamhet vid kommande
behov av grundrenovering. En byggnad bér alltid underhallas
och konstruktionerna fornyas regelbundet for att byggnaden
ska hallas i skick och for att undvika skador. Fér de flesta
konstruktioner, saisom yttertak, bradfodring, dranering och
vattenledningar, ar bruksaldern 35-50 ar. Genom att beakta
detta kan dgaren forutse kostnaderna for boendet. Underhal-
let blir billigare nir byggnaden renoveras redan innan det har
hunnit uppkomma nagra skador. Ju dldre byggnaden ar desto
mer sannolikt finns det ett behov av grundrenovering eller av
att férnya en del konstruktioner.

"l ett hus fran |970-talet fanns ett gammalt badrum i ursprungligt
skick. Efter kopet upptdcktes fukt och att badrummets véggkon-
struktion behovde renoveras. Koparens krav pd prisavdrag forkastades
eftersom koparen borde ha forberett sig pd att renovera badrummet
pd grund av dess dlder.Att renovera badrummet till att uppfylla dagens
krav var en grundrenovering som forbdttrade badrummets kvalitet och
forlingde dess bruksdlder.”

Nar dgaren borjar fornya exempelvis ytmaterialen pa en gammal
byggnad ar det bra att ocksa granska skicket pa den underliggan-
de konstruktionen. Om man efter att ytan fornyats uppticker
en underliggande skada, som kraver atgird, maste ytorna vanligt-
vis renoveras pa nytt i samband med reparationen. Den tidigare
renoveringen har da gjorts i onoédan.

“Koparen gjorde efter kopet en omfattande koks- och ytrenovering pd
20.000 euro i ett egnahemshus. Ett dr senare konstaterades dolda fukt-
och magelskador, som orsakats av kapilldr fukt, i husets bottenbjlklag.
For att reparera skadorna var man tvungen att riva de renoverade
ytorna. Koparen fick prisavdrag pd grund av det dolda felet, men

ingen ersdttning for kostnaderna for den redan utforda ytrenoveringen,
eftersom reparationskostnaderna bedoms enligt tiden for képet. Den
genomforda renoveringen visade sig vara till ingen nytta och blev en

forlust for koparen.”

Typiska riskkonstruktioner i egnahemshus fran olika artion-

den presenteras askadligt pa miljoministeriets webbplats for
Fukt- och mogeltalkot pa adressen www.hometalkoot.fi. Det

ar motiverat att bade sdljaren och képaren bekantar sig med
dessa sidor for att littare forsta hurdana konstruktioner det kan
finnas i forsiljningsobjektet.
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En tdt filt pd fel plats pd konstruktionens utsida kan orsaka
allvarliga skador.

Bild: Tommi Riippa

Ventilationens frdnluftsrér har isolerats ddligt, varvid det har
bildats kondens som har vdtt ner konstruktionerna.

. /Bild: Peta Heikkingn

Nar ytterdérrens nedre kant dr betydligt ldgre dn sockelns 6vre
kant dr det frdga om en blindsockel.
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D. Grunderna for kvalitetsfel i en fastighet

Kvalitetsfel behandlas i 2 kap. |7 § i jordabalken. En fastighet ar
behiftad med kvalitetsfel om den inte dr avtalsenlig pa det sitt
som definieras i paragrafen, séljaren har gett koparen oriktiga
uppgifter om fastigheten eller om fastigheten har ett dolt fel
som kommer som en Overraskning for bagge parter.

I. Avtalsenlighet

En fastighet dr behdftad med kvalitetsfel om den inte dr avtal-
senlig till sina egenskaper (2 kap. 17 § | mom. | punkten). Om
man i kopebrevet sarskilt avtalat ndgot om fastighetens skick
eller andra egenskaper kan grunden for fel vara avtalsbrott.
Ofta har man emellertid inte ingétt sirskilda avtal om fastig-
hetens egenskaper eller skick, varvid avtalsbrott som grund
for fel inte tillimpas och man maste Gvervidga om nagot annat
kvalitetsfel kan aberopas.

2. Upplysningsfel

Férsummelse av upplysningsplikten behandlas i tre punkter. En
fastighet dr behiftad med kvalitetsfel om:

siljaren fore kopet har givit koparen oriktiga eller vilseledande
uppgifter om fastighetens areal, byggnadernas skick eller
konstruktion eller om fastighetens 6vriga kvalitativa egenskaper,
och uppgifterna kan antas ha inverkat pa kopet,

siljaren fore kopet har underlatit att upplysa képaren om
en sadan omstindighet som vanligen inverkar pa nyttjandet
av eller vardet av en fastighet av det ifrdgavarande slaget och
som siljaren kinde eller borde ha kant till, forutsatt att
underlatelsen kan antas ha inverkat pa kopet,

sdljaren fore kopet har underlatit att ritta till en felaktig
uppfattning om fastighetens egenskaper som han/hon konsta-
terat hos koparen och som inverkar pa fastighetens lamplighet
for den tilltankta anvandningen.

(2 kap. 17 § I mom. 2—4 punkten i jordabalken)

Upplysningsfel innebér att siljaren forsummat upplysningsplikten
som har behandlats i punkt B i den har guiden.

3. Dolt fel

En fastighet ar behiftad med kvalitetsfel om den péd grund av
nagot dolt fel avsevart avviker fran vad som med fog kan for-
utsittas av en sadan fastighet med beaktande av kopeskillingen
och 6vriga omstandigheter. (2 kap. 17 § | mom. 5 punkten i
jordabalken)

Ett dolt fel ar ett fel som varken koparen eller siljaren kant till
fore kopet. | allméanhet ar det fraga om ett sadant fel som inte
gar att upptiacka med blotta 6gat, exempelvis en byggnadsdel
som skadats pa grund av fukt men dar skadan inte syns pa

ytan. Skadan finns alltsa inne i konstruktionen och for att upp-
ticka den hade man behovt 6ppna konstruktionen i samband
med konditionsgranskningen. For att séljaren ska ansvara for
ett dolt fel krévs att fastigheten avsevirt avviker frin vad som
med fog kan férutsittas av en sadan fastighet.Vid bedémningen
bor man fasta sarskild uppmarksamhet vid byggnadens élder,
byggnadens skick s& som den ter sig vid en granskning med
blotta 6gat samt de grundrenoveringar som gjorts.

Ju nyare byggnad det ar fraga om, desto bittre skick kan man
forutsitta. Aven grundrenoveringar hojer ribban for vad man
med fog kan forvinta sig. Om byggnaden diremot dr gammal
och inte har grundrenoverats uppnas i allménhet inte gransen
for att ett dolt fel ska anses vara betydande. Da man bedémer
hur betydande ett dolt fel 4r har man i allménhet, férutom
byggnadens élder, beaktat felets art och omfattning, kostnader-
na for en reparation samt eventuella hilsorisker och huruvida
man pa grund av felet inte kunnat bo i byggnaden.
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Skador pd syllen upptdcks vanligen forst ndr konstruktionerna
oppnas.

Bild; Tommi Riippa
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E. Foljderna av ett fel

Enligt 2 kap. 17 § 2 mom. har kdparen ritt att pa basis av ett
fel fa prisavdrag eller, om felet ar vdsentligt, ritt att hava kopet.
K&paren har dessutom ritt att fa ersittning for skada om man
inte foljt villkoren i avtalet eller vid upplysningsfel.

Prisavdrag ar den vanligaste foljden av ett fel, en s.k. baspaféljd.
Enligt 2 kap. 31 § i jordabalken faststills prisavdraget genom
att man fran den avtalade kopeskillingen drar av den felaktiga
fastighetens varde vid koptillfillet. Inom rattspraxisen har man
i allmanhet bedémt prisavdragets storlek pa basis av kostna-
derna for reparationen av felet. Da ska reparationskostnaderna
emellertid dras av fran den kvalitetsforbattring som reparatio-
nen och forlangningen av byggnadsdelarnas bruksalder orsakat.
Det hdr innebir att ndr man ersitter skadade delar med nya
material i en gammal byggnad blir byggnaden i battre skick dn
koparen kunnat forutsitta vid kopet. Darfor ar prisavdraget i
allmanhet inte lika stort som reparationskostnaderna.

K&pet kan hivas endast om felet ar visentligt. Troskeln for att
felet ska anses vara vasentligt ar i allmdanhet mycket hog. Felet
bor till sin omfattning och sina reparationskostnader vara
betydande for att kopet ska kunna havas. Ett hdvande av kopet
kan komma i fraga om felet inte kan repareras inom en skilig
tid och till en skilig kostnad. Inom réttspraxisen ska repara-
tionskostnaderna ha varit flera tiotals procent av képeskilling-
en for att felet ska vara vésentligt pa det sdtt som avses i lagen.
Forutom reparationskostnaderna har man beaktat bland annat
huruvida byggnaden varit oduglig f6r boende, hilsoriskerna
och reparationstiden.
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F. Reklamationstid

Koparen bor reklamera, dvs. underritta siljaren om felen och
sina yrkanden, inom en skilig tid. Enligt 25 § i jordabalken far
koparen inte aberopa kvalitetsfel, exempelvis en fuktskada, om
han/hon inte underrittar siljaren om felet och sina yrkanden
inom en skilig tid efter att han/hon markte eller borde ha
markt felet. Inom rattspraxisen har nigra manader ansetts
som en skailig reklamationstid. | vissa fall, sarskilt om felet varit
sa komplicerat att det varit svart att utreda, har en nagot ling-
re reklamationstid godkints. Det dr anda motiverat att gora
reklamationen genast nar felet framkommit.
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Om koparen inte underrittar siljaren om kvalitetsfel inom
fem ar fran 6verlatelsen av besittningen av fastigheten férlorar
koparen sin ritt att dberopa felet. Om ett egnahemshus eller
parhus utgor del i ett bostadsaktiebolag tillimpas lagen om
bostadskop, varvid reklamationstiden gar ut efter tva ar fran
overlatelsen av besittningen av fastigheten, Séljaren befrias
emellertid inte fran ansvar pa basis av att reklamationstiden
gatt ut om han/hon handlat i strid mot tro och heder eller
grovt vardslost. Om siljaren ar naringsidkare begransas rekla-
mationstiden inte heller till ovan namnda fem respektive tva ar
utan siljarens ansvar kvarstar ocksa efter det.

10 KANN DITT HUS, SAKRA DIN AFFAR



Vokabular

Lagen om bostadskop = Lag som reglerar affirer med
bostadsaktier.

Forhandsgranskningsskyldighet = K&parens skyldighet
att granska fastigheten och sarskilt byggnaderna fore
kopslutet.

Skick for sin alder = En term som anvands vid
konditionsgranskningar och som inte anger byggnadens
faktiska skick.

Fastighet = Marken och de eventuella byggnader som
ligger pa den och &gs av fastighetsigaren. En enhet for
markdgande som anges i fastighetsregistret.

Fuktskada = Med fukt i konstruktioner avses

sadan 6verflodig fukt som férekommer i byggnadens
konstruktioner och som kan orsaka skada i konstruktionen
eller leda till att det utvecklas mikrobvaxt som utgér en
halsorisk (fuktskada).

Mogelskada (mikrobskada) = Mikrobvixt pa byggnadens
yta och/eller i dess konstruktion som alltid féregas

av fuktskada som inte reparerats tillrackligt eller inte
reparerats alls.

Konditionsgranskning = En utredning och skriftlig
rapport over byggnadens skick som utfors av en expert.

Konditionsundersékning = En undersokning dar

man genom matningar, Sppnande av konstruktioner

eller laboratorieundersokningar utreder i vilket skick en
konstruktion, byggnadsdel eller ett system, exempelvis

ett luftkonditionssystem, dr. Det kan behovas flera
konditionsundersokningar utférda av olika experter. En
mer begransad och exakt metod dn konditionsgranskning.

Kvalitetsfel = Fastigheten ar inte avtalsenlig eller siljaren
har gett képaren oriktiga eller bristfilliga uppgifter om
fastigheten eller fastigheten har ett vasentligt dolt fel som
kommer som en 6verraskning for bade koépare och siljare.

Jordabalken = Den lag som reglerar fastighetskop
och som ocksa tillimpas pa handel med legoritter och
byggnader pa fastigheten.

Riskkonstruktion = Konstruktionslésning som man vet
att ar utsatt for fukt- och mégelskador.

Dolt fel = Fel som koparen och siljaren inte har varit
medvetna om vid kdpet och pa grund av vilket fastigheten
avsevirt avviker fran vad som med fog kan forutsittas av
en sadan fastighet med beaktande av kopeskillingen och
ovriga omstindigheter.

Halsorisk; olagenhet for halsan = Sjukdom eller
sjukdomssymptom som orsakas av faktorer eller
omstdndigheter i livsmiljon. Som hilsorisk betraktas ocksa
exponering for ett amne eller en faktor som ér farlig for
hdlsan till den grad att exponeringen kan orsaka sjukdom
eller sjukdomssymptom. | en bostad far det inte finnas

sa mycket mikrober att det medfor, eller kan medféra,
halsorisker.

Upplysningsplikt = Siljarens skyldighet att forse

koparen med korrekta uppgifter om fastighetens areal,
byggnadernas skick eller konstruktion och 6vriga kvalitativa
egenskaper som inverkar pa nyttjandet av eller virdet av
fastigheten och som siljaren kinde eller borde ha kint

till. Séljaren ar ocksa skyldig att ratta till en sadan felaktig
uppfattning om fastighetens egenskaper som siljaren
konstaterat hos koparen och som inverkar pa fastighetens
lamplighet for den tilltinkta anvandningen.

Férsummelse av upplysningsplikten; upplysningsfel
= Det att siljaren forsummat sin upplysningsplikt.
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