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Utgangspunkt fér ansvarsférdelningen
Utgangspunkten enligt jordabalken &r att fastigheten skall
stdmma dverens med vad som avtalats mellan parterna och
inte heller avvika fran vad kdparen med fog kunnat forutsatta
vid kdpet. Darutover géller att den kops i det skick den faktiskt
befinner sig i pa kontraktsdagen och att koparen, for att trygga
sig, far gdra en noggrann

undersokning av fastigheten. For sddana fel eller skador,

som koparen haft mojlighet att upptacka eller haft anledning att
rakna med p g a fastighetens dlder och skick, kan séljaren inte
goras ansvarig.

Séljaren ansvarar dock for dolda fel, d v s sadana fel i
fastigheten som kdparen inte bort upptacka och oavsett om
séljaren sjalv kant till felen eller inte. Saljarens ansvar for dolda
fel i fastigheten galleri 10 ar.

Koparens undersékningsplikt

Utgangspunkten att koparen maste undersoka fastigheten
brukar kallas kdparens undersékningsplikt. Kraven pa kdparens
undersokning ar langtgaende. Fastigheten skall undersokas

i alla dess delar och funktioner. Finns det mojligheter maste
kdparen dven inspektera vindsutrymmen, krypgrunder och
andra svartillgangliga utrymmen.

Sérskild uppmarksamhet bor dgnas at fuktskador (speciellt

i kéllare och pa vinden), rétskador, skador pa vatten- och
avloppsanldggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur
samt skorstensstock.

Upptéacker koparen vid sin undersdkning fel eller symptom pa
fel i fastigheten eller &r fastigheten &ver

huvud taget i sddant skick att fel kan misstankas, skdrps kraven
pa kdparens undersokningsplikt.

Aven de uppgifter séljaren lamnar paverkar
undersokningspliktens omfattning.

Om séljaren exempelvis upplyser kdparen om ett misstankt fel
kan det utgora en varningssignal, som bor foranleda en mer
ingdende undersokning fran koparens sida. A andra sidan ska
kdparen inte behdva undersoka sadana delar av fastigheten
som séljaren lamnat uttryckliga utfastelser eller garantier for,
under forutsattning att dessa inte ar for allmant hallna.

Koparen bor slutligen ha i dtanke att séljaren inte svarar for fel
och brister, som koparen borde ha rdknat med eller borde ha
"forvantat sig” med hansyn till fastighetens alder, pris, skick och
anvandning. Han bor darfér anpassa sin undersokning till detta.

Ror kopet ett begagnat hus maste kdparen ta i berdkning att
vissa delar och funktioner utsatts for slitage och pa grund av
alder t o m kan vara uttjanta och i behov av utbyte eller i vart fall
renovering.

Anlitande av besiktningsman

Jordabalken utgar fran att koparen sjalv i normalfallet skall
kunna uppfylla sin grundldaggande undersdkningsplikt och det
ar alltsa inget krav att anlita nagon sakkunnig for detta. Trots det
viljer de flesta kdpare att anlita s k besiktningsman eller annan
sakkunnig och detta ar att rekommendera om man inte

sjalv har sarskild byggnadsteknisk kunskap. Detsamma

galler om kdparen inledningsvis sjalv undersokt fastigheten och
da upptackt symtom pa fel som det kan

vara svart att beddma betydelsen av.

Som angivits ovan skall kdparen undersoka fastigheten i

alla dess delar och funktioner. Anlitar képaren en sakkunnig

ar det darfor viktigt att vara observant pa vilken omfattning

en bestalld besiktning har. Normalt omfattar inte en sadan
besiktning vissa delar av fastigheten sasom elinstallationer,
vatten och avlopp,

rokgangar m m varfor kdparen bor 6vervédga att komplettera sin
undersokning.

Jordabalken har som utgangspunkt att den undersokning
koparen gor eller later gora, ska ske fore kdpet,

d v sinnan kopekontrakt undertecknas av parterna. Det &r
dock inget som hindrar att parterna i kontraktet avtalar om att
koparen ska fa mojlighet att undersoka fastigheten senare och
darefter pa det satt kontraktet da foreskriver, ska fa aberopa
upptackta fel och begdra avdrag pa kopeskillingen eller begara
att kopet i dess helhet ska aterga.



Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas besiktnings-klausul

och dr numer vanligt forekommande. Tas ett sadant villkor in

ar det viktigt att bada parter satter sig in i vad som kravs for att
koparen ska kunna aberopa villkoret och ocksd noga beaktar de
tidsgranser som anges i villkoret.

Det forekommer att séljaren infor forséljningen later undersoka
fastigheten med hjélp av en besiktningsman,

ofta for att tjana som underlag for en séljaransvars-forsakring (se
nedan). | dessa fall ar det viktigt att kdparen noga gar igenom
besiktningsprotokollet,

gdrna med den besiktningsman som utfort besiktningen, s k
kdpargenomgang. Det dr ocksa av stor vikt att koparen da tanker
pa att undersokningsplikten omfattar fastigheten i dess helhet och
vid behov kompletterar med ytterligare undersékningar.

Séaljarens upplysningsskyldighet

Négon generell upplysningsskyldighet motsvarande
koparens undersokningsplikt finns i egentlig mening

inte. Avgorande for bedémningen om ett faktiskt fel ar
relevant eller inte, ar om felet &r majligt att upptacka for
kdparen. Endast om felet inte ar upptackbart ar det relevant.

Trots detta kan man dnda sdga att séljaren har en
upplysningsskyldighet. Om saljarens fortigande innefattar svikligt
eller annat ohederligt forfarande kan

sdljaren ga miste om ratten att dberopa att kdparen

inte uppfyllt sin undersékningsplikt. Det finns dock

dven andra situationer dér séljaren &r skyldig att upplysa om
forhallanden som har vetskap om och som kdparen borde ha
upptackt men forbisett. Det ar framst fraga om situationer dar
omstandigheterna &r sadana att saljaren maste forsta koparen ar
i villfarelse avseende ett férhdllande och dér han vidare inser att
forhallandet kan vara avgorande for kdparens kopbeslut. Saljaren
far med andra ord inte medvetet utnyttja kdparens okunskap om
ett visst forhallande.

Séljaren kan vidare sdgas ha en upplysningsskyldighet i sa motto

Copyright© Maklarsamfundet. Eftertryck forbjudes.

att han kan bli skadestandsskyldig om han faktiskt kant till eller
borde ha ként till felet men inte

upplyst képaren om detta. Detta foljer av koparens ratt till
skadestand pa grund av sdljarens férsummelse. Det &r saledes i
saljarens eget intresse att han upplyser koparen om de fel eller
symptom som han kanner till eller misstanker finns. Vad som
redovisats av saljaren dr dessutom inte dolt och kan i normalfallet
inte aberopas av kdparen.

Saljarens utfastelser

Séljaren kan bli bunden av en utfastelse betraffande

fastighetens skick. Detta géller i huvudsak da séljaren gjort en klar
och specificerad utfastelse betraffande fastighetens skick. Allmant
lovprisande eller generella

uttalanden betraktas inte som utfastelser.

Avtalsfrihet friskrivning

Avtalsfrihet rader mellan parterna om ansvaret for fastighetens
skick, varfor parterna kan avtala om annan ansvarsfordelning
an vad som angivits ovan. Ett exempel pa detta dr da saljaren
friskriver sig fran ansvaret for fastighetens skick, generellt eller
betrédffande viss funktion.

Séljaransvarsforsakring

Genom saljaransvarsforsakring finns majlighet for séljaren att
inom forsakringens ram begréansa sin

ekonomiska risk for dolda fel i fastigheten samtidigt

som koparens rétt till ersdttning for sadana fel, sakerstalls via
forsakringen. Saljaransvarsforsakringen

erbjuder saledes en trygghet for bade saljare och kdpare.
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