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Undersokningsplikt vid kop av fastighet
Description

Enligt 4 kap 19 § andra stycket jordabalken far kdparen av en fastighet inte dberopa som fel en avvikelse som
koparen borde ha upptéckt vid en sadan undersokning av fastigheten som varit pakallad med hansyn till
fastighetens skick, den normal a beskaffenheten hos jamfoérliga fastigheter samt omsténdigheterna vid kopet.
Inneborden av bestammel sen om koparens undersokningsplikt ar att siljaren ansvarar for sadana fel som inte ar
upptéckbara (s.k. doldafel), medan kdparen salv far sta for fel som kunnat upptéackas. Undersokningsplikten
omfattar allt som & majligt att konstatera med syn, kénsel, lukt och horsel.

Aven svartillgangligt utrymme — sdsom kryputrymme under byggnad — omfattas av undersokningsplikten, set.ex.
NJA 1980 s. 555. Ingrepp i byggnad eller mark behdver dock normalt inte géras for att undersokningsplikten
skall anses varafullgjord, se NJA 1975 s. 545 (diffusionssparr), NJA 1979 s. 790 (§unkbrunn), NJA 1983 s. 858
(golvbjalklag) och NJA 1984 s. 3 (dlutet vindsutrymme). Om koparen anlitat besiktningsman som inte upptéacker
visst fel &r detta ndgot som koparen sjalv ansvarar for sdvidafelet & sadant att en tillrackligt kunnig lekman bort
upptécka det.

| ett meddelat domstol savgorande missade en besiktningsman att det forel ag fukt i en krypgrund. Koparen
menade emellertid att det var fraga om ett dolt fel och vackte talan om kopets atergang alternativt prisavdrag.
Visserligen var utrymmet svartillgangligt men saléange det inte kréavdesingrepp i byggnaden for att kunna
inspektera ansdg tingsrétten att felet omfattades av undersokningsplikten. Av betydelse for bedomningen av
omfattningen av undersokningsplikten var &ven att byggnaden var 6ver 30 & gammal, att det var fraga om ett
fritidshus och att plintgrunden var igentéckt med skivor. Det forhallandet att koparen anlitat en besiktningsman
for att utfora overltel sebesiktningen befriade inte koparen fran sin undersokningsplikt. For det fall
besiktningsmannen brustit i sin undersokning &r det ndgot som koparen —i forhallande till siljaren —gav far bara
ansvaret for konstaterade tingsrétten. Kdparen ansdgs sammantaget inte ha fullgjort sin undersokningsplikt och
yrkandena om kopets dtergang alternativt prisavdrag ogillades. Domen har inte dverklagats.

Category

1. Avtaguridik

2. Fastighetsrétt

3. Hyres- och fastighetsrétt
4. Kop- och handel srétt
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