Hur bor man som miklare agera nir en kopare patalar ett fel i fastigheten de kopt?

En fraga som stélls sa gott som dagligen till Maklarsamfundets jurister ar hur maklaren ska agera nér
en koépare aterkommer och goér gallande att fastigheten de kopt ar behaftad med fel. Vad far det for
konsekvenser for kopare och saljare och vad bér méklaren téanka pa?

Maklarens radgivning

Utgangspunkten ar att maklaren ska vara opartisk och inte déma 6ver om kdparen har ratt eller fel.
Rent objektivt kan maklaren dock férklara hur man gar till vdaga om man anser sig ha upptéackt ett fel.
Maklaren kan dven erbjuda sig att dokumentera 6verenskommelser om kdpare och saljare skulle
komma 6verens om en losning. Dessutom bor maklaren rada koparen att kontakta en jurist som kan
bista dem utan krav pa opartiskhet

Fel

| det féljande redogor jag for ett relativt vanligt scenario. En kdpare flyttar in i sitt nyinkdpta hus och
upptacker efter nagra duschar att vattnet rinner ut i hallen istallet fér ner i golvbrunnen. Képaren blir
naturligtvis upprord eftersom badrummet var relativt nyrenoverat och kdparen tycker absolut att
detta dr nagot som séljaren maste ha kant till och varit skyldig att upplysa om.

Forslag pa rad till képaren

Nar koparen kontaktar maklaren och patalar att vatten rinner at fel hall i duschen ska méaklaren inte
uttala sig om huruvida det borde vara ett fel som séljaren ansvarar for eller inte. Istdllet ska maklaren
forklara vad képaren behover ta stallning till for att sjalv beddma om det ar ett fel saljaren ansvarar
for eller inte. Dessutom kan maklaren forklara hur képaren kan ga vidare.

1) Reklamera till sdljaren inom skalig tid fran det att du upptéackt felet. Reklamationen behéver
inte innehalla nagot specificerat krav, det viktiga ar att man anger att man upptackt nagot
som séljaren skulle kunna ansvara foér.

Hur avgdér man da om det ar fraga om ett fel som séljaren ansvarar for?
1) Avviker det man kopt fran avtalet? Ja/nej

2) Avviker det fran vad man med fog hade anledning att forvanta sig med hansyn till objektets
alder, skick och omstandigheterna i Gvrigt? Ja/nej

Om svaret ar ja pa nagon av ovanstaende fragor blir ndsta fraga om man som kdpare hade
kunnat upptacka avvikelsen.

Nagon av ovanstaende fragor maste man kunna besvara jakande for att det ska finnas juridisk grund
att rikta ansprak mot séljaren. Dessutom gor koparen gott i att motivera svaren pa ovanstaende
utforligt — annars ar risken stor att siljaren bara kommer sdga blankt ne;j.

Slutligen blir fragan vad kdparen, om svaren pa ovanstaende ar jakande, kan krava for ersattning av
saljaren. Utgangspunkten &r att prisavdraget ska motsvara skillnaden i kdpeskilling om kdparen hade
haft vetskap om felet redan innan kdpet. Det ar svart att ge en exakt formel fér hur detta ska
beddmas men ett vanligt satt som ofta godtas av domstolar ar kostnaden for att avhjalpa felet.



Forslag pa rad till séljaren

Sa snart koparen reklamerat till séljaren ar sannolikheten stor att dven séljaren kontaktar maklaren
for att be om rad. Maklaren ar fortfarande bunden av sin opartiska roll och far darfor inte sdga mer
till saljaren dn vad som sagts till képaren, dvs. forklara att maklaren maste forhalla sig opartisk men
redogora for vilka handlingsmajligheter sdljaren har. Séljaren far stalla sig samma fragor som
maéklaren radde koparen att gora; avviker fastigheten fran avtalet eller fran vad képaren med fog
kunde forvanta sig? Hade kdparen inte kunnat upptacka felen vid en noggrann undersoékning blir
fragan om saljaren kan tdnka sig att traffa en 6verenskommelse med kdparen.

Maklaren kan dven informera bada parter om att de sannolikt har rattsskydd i sin hemforsakring,
vilket gor att de inte sjalva behéver betala hela kostnaden om de skulle vanda sig till en jurist for
bitrade.

Reklamation och preskription

Saljaren bar ansvar for dolda fel i fastigheten i tio ar efter tilltradet. Detta innebér att koparen maste
ha reklamerat fel senast tio ar efter tilltradet. Képaren kan dock inte utan vidare vanta i tio ar fran
tilltradet med att reklamera fel som han upptéckt eller borde ha upptackt tidigare an sa. Sjalva
reklamationen ska ske “inom skalig tid efter det att han markt eller borde ha markt felet”. Vad som
avses med "inom skalig tid” gar inte att ge nagot exakt svar pad men ett exempel ur praxis r en
reklamation som skedde ungefar fyra och en halv manad efter det att kbparna markt felet. Denna
reklamation ansags inte ha gjorts for sent.

Det finns inget formkrav fér hur reklamationen ska utformas, det viktiga ar att det framgar att det ar
fraga om en reklamation. Reklamationen bér naturligtvis ske skriftligen eftersom képaren senare kan
behova styrka att reklamationen verkligen skett i tid. Reklamationen behover inte innehalla nagot
specifikt krav men det ska framga vad man anser ar fel.

Avvikelse fran avtalet

Det forsta steget for att avgdra om en saljare ansvarar for ett fel ar att fastsla om fastigheten avviker
fran vad som avtalats mellan parterna. | det aktuella fallet var det fraga om att lutningen pa
badrumsgolvet inte gick at ratt hall. | de allra flesta fall har ingenting uttryckligen sagts om badrum
eller golvets lutning i sjdlva avtalet. Man tittar dock inte uteslutande pa sjalva képekontraktet, utan
pa avtalet i vid mening. Star det nagot i objektsbeskrivningen? Har saljaren muntligen ldmnat nagra
utfastelser? Om det kan anses att parterna avtalat nagot specifikt om badrummets skick eller golvets
lutning, och den felaktiga lutningen avviker fran vad som anses ha avtalats har kdparen en bra grund
att sta pa.

Avvikelse fran vad koparen med fog kunde forvinta sig

Fragan om fastigheten avviker fran vad koparen med fog kunde forvanta sig ar betydligt svarare att
besvara dn fragan om fastigheten avviker fran vad som avtalats mellan parterna. Domstolar tar ofta
fasta pa om den omstandighet kdparen anfor som fel, avvek fran t ex Svensk byggnorms standard for
det ar byggnaden uppfoérdes/ utrymmet renoverades. Képaren anses normalt med fog kunna



forutsatta att en byggnad uppfyller de krav som stalldes vid tidpunkten da den aktuella
byggnadsdelen uppfordes eller renoverades. | detta fall da det &r fraga om fel lutning pa ett
badrumsgolv kan man nog sluta sig till att det avviker fran vad képaren med fog kunde forvanta sig,
alldeles oavsett nar badrummet renoverats. Det har troligen aldrig varit Svensk byggnorm att vatten
ska rinna ut ur badrummet istdllet for ner i golvbrunnen.

Képarens undersékningsplikt

Aven om fastigheten avviker fr&n vad som avtalats eller frdn vad képaren med fog hade kunnat
forvanta sig, kan koparen inte som fel aberopa en avvikelse som denne borde ha upptackt vid en
sadan undersokning av fastigheten som varit pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt omstandigheterna vid kopet. Képarens
undersokningsplikt dr langtgaende och man utgar inte fran vad kdparen personligen hade kunnat
upptacka, utan fran vad som rent objektivt 6ver huvud taget hade kunnat upptéckas. Inte ens det
faktum att en besiktningsman kan ha missat en avvikelse ar en garanti for att avvikelsen inte gick att
upptacka.

Felaktig lutning i ett badrum ar ett fel som med storsta sannolikhet anses upptackbart. Koparen hade
t ex kunnat spola vatten pa golvet och dd omedelbart ha sett att det rann at fel hall. Foljaktligen
kommer koparen inte na ndgon framgang med att kréva saljaren prisavdrag med anledning av den
felaktiga lutningen.

Képarens invandning att sdljaren maste ha kant till den felaktiga lutningen paverkar inte heller
situationen. Som saljare av fast egendom har man som huvudregel ingen upplysningsplikt
motsvarande kdparens undersokningsplikt.

Pafoljder

Om det kan konstateras att det féreligger ett fel som sdljaren ansvarar for blir den sista fragan vilken
pafdljd koparen kan gora gallande.

De paféljder som kan goras gallande ar prisavdrag, havning och skadestand. Ingen av parterna har
saledes ratt att krdva avhjalpande av felet, men det finns naturligtvis inget som hindrar att parterna
traffar ett avtal om avhjalpande istéllet for exempelvis prisavdrag.

Vid prisavdrag bestdams storleken pa prisavdraget genom att man skénsmassigt uppskattar vad
fastigheten hade varit vard med vetskap om avvikelsen i fraga. Det finns omfattande praxis géllande
hur prisavdrag ska beraknas men nagon exakt formel for berdkningen finns inte. Ett vanligt
forekommande séatt ar dock att utga fran avhjalpandekostnaden. Det ar dock inte sjalvklart att den
faktiskt ar den samma som skillnaden i marknadsvarde, men den kan vara bra att ha som
utgangspunkt.

Havning ar den mest ingripande pafdljden. For havning kravs forst och framst att felet ar av vasentlig
betydelse. Enligt huvudregeln ska talan om hadvning vackas inom ett ar fran tilltradet. Observera att
om koparen gor en obefogad hdvning, kan denne bli skadestandsskyldig gentemot séljaren.



Slutligen har képaren dven majlighet att begara skadestand om denne drabbas av ytterligare
kostnader till f6ljd av felet.

Elina Schonnings,

Forbundsjurist Maklarsamfundet



