KOparens- och séljarens ansvar
for fastighetens skick med mera

Utgangspunkt for ansvarsfordelningen
Utgangspunkten enligt jordabalken ar att fastig-
heten skall stdmma 6verens med vad som avtalats
mellan parterna och inte heller avvika fran vad
kdparen med fog kunnat forutsatta vid kopet. Dér-
utover galler att den kops i det skick den faktiskt
befinner sig i pa kontraktsdagen och att kdparen,
for att trygga sig, far gora en noggrann undersok-
ning av fastigheten.

For sadana fel eller skador, som kdparen haft
anledning att rakna med p.g.a. fastighetens alder
och skick eller kdparen haft mdjlighet att upptécka,
kan séljaren inte goras ansvarig. Saljaren ansvarar
dock for dolda fel, det vill sdga sadana fel i fastig-
heten som kodparen inte bort upptacka och oavsett
om séljaren sjalv kant till felen eller inte. Séljarens
ansvar for dolda fel i fastigheten ar 10 ar.

Kdparens undersokningsplikt
Kraven pa képarens undersokning ar langtgaende.
Fastigheten skall understkas i alla dess delar och
funktioner. Finns det mojligheter maste koparen
aven inspektera vindsutrymmen och andra svar-
tillgangliga utrymmen. Sérskild uppmérksamhet
bor agnas fuktskador (speciellt i kéllare och yt-
tertak), rotskador, skador pa vatten- och avlopps-
anldggningar, sprickbildningar i fasad och grund-
mur samt skorstensstock.

Upptacker koparen vid sin undersokning fel
eller symptom pa fel i fastigheten eller ar fastig-
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heten Gver huvudtaget i sadant skick att fel kan
misstdnkas, skdrps kraven pa kdparens undersok-
ningsplikt.

Om koparen inte sjalv kan dra nagra sikra
slutsatser av sina iakttagelser, anses koparen nor-
malt vara tvungen att anlita en sakkunnig for att
fordjupa sin undersokning. Aven de uppgifter
sdljaren lamnar paverkar undersokningspliktens
omfattning. Om t ex sdljaren upplyser kdparen
om ett misstankt fel kan det utgéra en varnings-
signal, som bor foranleda en mer ingédende under-
sokning fran kdparens sida.

Koparen bor slutligen ha i &tanke att saljaren
inte svarar for fel och brister, som kdparen borde
ha réknat med eller borde ha "forvantat sig” med
héansyn till fastighetens élder, pris, skick och an-
vandning och anpassa sin undersékning till detta.

Anlitande av besiktingsman

Jordabalken utgar fran att kdparen sjalv i normal-
fallet skall kunna uppfylla sin undersékningplikt.
Trots detta véljer de flesta att anlita besiktnings-
man eller annan sakkunnig och detta ar att rekom-
mendera om man inte har sarskild byggnadstek-
nisk kunskap. Det ar ocksa mycket svart for en
lekman att dra rétta slutsatserna av sina observa-
tioner. Som angivits ovan skall kdparen underso-
ka fastigheten i alla dess delar och funktioner. Det
ar darfor viktigt att vara observant pa vilken om-
fattning en bestalld besiktning har och vid behov
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vara beredd att lata utféra kompletterande besikt-
ningar av exempelvis el och andra installationer.

Séljarens upplysningsskyldighet

Nagon generell upplysningsskyldighet motsva-
rande koparens undersokningsplikt finns i egent-
lig mening inte. Avgorande for bedémningen om
ett faktiskt fel ar relevant eller inte, 4r om felet ar
mojligt att upptacka for koparen. Endast om felet
inte &r upptéckbart &r det relevant. Trots detta kan
man anda sdga att saljaren har en upplysningsskyl-
dighet. Om saljarens fértigande innefattar svikligt
eller annat ohederligt forfarande kan saljaren ga
miste om ratten att beropa att kGparen inte upp-
fyllt sin undersdkningsplikt. Det finns dock dven
andra situationer dar séljaren ar skyldig att upp-
lysa om forhallanden som han har vetskap om
och som kdparen borde ha upptackt men forbisett.
Det ar framst fraga om situationer dar omstandig-
heterna &r sddana att saljaren maste forstd att
koparen ar i villfarelse avseende ett forhallande
och dar han vidare inser att forhallandet kan vara
avgorande for koparens kopbeslut. Séljaren far
med andra ord inte utnyttja képarens okunskap
om ett visst forhallande.

Saljaren kan vidare ségas ha en upplysnings-
skyldighet i s& motto att han kan bli skadestands-
skyldig om han faktiskt ként till eller borde ha
ként till felet men inte upplyst képaren om detta.
Detta foljer av koparens ratt till skadestand pa
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grund av séljarens forsummelse.

Det ar séledes i saljarens eget intresse att han
upplyser képaren om de fel eller symptom som
han kénner till eller misstinker finns. Vad som re-
dovisats av séljaren dr dessutom inte dolt och kan
i normalfallet inte aberopas av koparen.

Utfastelse

Saljaren kan bli bunden av en utféstelse betraffan-
de fastighetens skick. Detta galler i huvudsak da
séljaren gjort en klar och specificerad utféstelse
betraffande fastighetens skick. Allméant lovpri-
sande eller generella uttalanden betraktas ej som
utfastelser.

Avtalsfrihet friskrivning

Avtalsfrihet rader mellan parterna om ansvaret
for fastighetens skick, varfor man kan avtala om
annan ansvarsfordelning enligt vad som ovan an-
givits. Ett exempel pa detta ar da saljaren fris-
kriver sig helt eller delvis fran ansvaret for fast-
ighetens skick.

Séljaransvarsforsakring

Genom séljaransvarsforsakringen finns majlighet
for séljaren att inom forsakringens ram begrénsa
sin ekonomiska risk for fel i fastigheten samtidigt
som koparen kan sakerstélla sin ratt till ersatt-
ning. Séljaransvarsforsakringen erbjuder saledes
en trygghet for bade séljare och kdpare.
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