Koparens och siljarens ansvar for fastighetens skick m.m.

Utgangspunkt for ansvarsfordelningen
Utgéangspunkten enligt jordabalken &r att fastigheten skall
stimma Overens med vad som avtalats mellan parterna och
inte heller avvika fran vad koparen med fog kunnat forut-
sdtta vid kopet. Darutover géller att den kdps 1 det skick
den faktiskt befinner sig i pa kontraktsdagen och att kopa-
ren, for att trygga sig, far géra en noggrann undersdkning
av fastigheten. For sadana fel eller skador, som kdparen
haft anledning att raikna med p.g.a. fastighetens alder och
skick eller kdparen haft mojlighet att uppticka, kan sélja-
ren inte goras ansvarig. Sdljaren ansvarar dock for dolda
fel, d v s sddana fel i fastigheten som kdparen inte bort
uppticka och oavsett om séljaren sjélv kant till felen eller
inte. Séljarens ansvar for dolda fel i fastigheten &r 10 ar.

Koparens undersokningsplikt

Kraven pé koparens undersokning ar langtgéende. Fastig-
heten skall undersokas i alla dess delar och funktioner.
Finns det mojligheter maste koparen dven inspektera
vindsutrymmen och andra svartillgingliga utrymmen.
Sarskild uppmaérksamhet bor dgnas fuktskador (speciellt i
killare och yttertak), rotskador, skador pé vatten- och av-
loppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur
samt skorstensstock. Uppticker kdparen vid sin under-
sokning fel eller symptom pa fel i fastigheten eller &r fas-
tigheten &ver huvudtaget i sddant skick att fel kan miss-
tinkas, skarps kraven pa koparens undersokningsplikt. Om
koparen inte sjélv kan dra ndgra sikra slutsatser av sina
iakttagelser, anses koparen normalt vara tvungen att anlita
en sakkunnig for att fordjupa sin undersokning.

Aven de uppgifter siljaren limnar paverkar undersok-
ningspliktens omfattning. Om t ex séljaren upplyser kopa-
ren om ett misstdnkt fel kan det utgdra en varningssignal,
som bor foranleda en mer ingdende undersokning fran
koparens sida.

Koparen bor slutligen ha i dtanke att sidljaren inte svarar
for fel och brister, som koparen borde ha riknat med eller
borde ha "forviantat sig" med hénsyn till fastighetens alder,
pris, skick och anvidndning och anpassa sin undersdkning
till detta.

Anlitande av besiktningsman

Jordabalken utgar fran att koparen sjilv i normalfallet
skall kunna uppfylla sin undersokningplikt. Trots detta
véljer de flesta att anlita besiktningsman eller annan sak-
kunnig och detta ar att rekommendera om man inte har
sérskild byggnadsteknisk kunskap. Det dr ockséd mycket
svart for en lekman att dra rétta slutsatserna av sina obser-
vationer.

Som angivits ovan skall kdparen undersoka fastigheten i
alla dess delar och funktioner. Det &r darfor viktigt att vara
observant pa vilken omfattning en bestilld besiktning har
och vid behov vara beredd att 1ata utfora kompletterande
besiktningar av exempelvis el och andra installationer.

Séljarens upplysningsskyldighet

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande kdpa-
rens undersokningsplikt finns i egentlig mening inte. Av-
gorande for bedomningen om ett faktiskt fel ar relevant
eller inte, 4r om felet &r mojligt att upptécka for kdparen.
Endast om felet inte &r upptickbart ar det relevant. Trots
detta kan man dnda séga att sédljaren har en upplysnings-
skyldighet. Om séljarens fortigande innefattar svikligt eller
annat ohederligt forfarande kan siljaren gé miste om ritten
att dberopa att koparen inte uppfyllt sin underséknings-
plikt. Det finns dock dven andra situationer dér séljaren ar
skyldig att upplysa om forhallanden som han har vetskap
om och som kdparen borde ha upptickt men forbisett. Det
ar framst fradga om situationer dir omstandigheterna &r sa-
dana att sdljaren maste forstd att kdparen dr i villfarelse
avseende ett forhallande och dir han vidare inser att for-
hallandet kan vara avgdrande for koparens kopbeslut.
Séljaren far med andra ord inte utnyttja kdparens okun-
skap om ett visst forhédllande. Séljaren kan vidare sdgas ha
en upplysningsskyldighet i s motto att han kan bli skade-
standsskyldig om han faktiskt ként till eller borde ha ként
till felet men inte upplyst koparen om detta. Detta foljer av
koparens ratt till skadestand pa grund av siljarens forsum-
melse.

Det ar séledes i séljarens eget intresse att han upplyser
koparen om de fel eller symptom som han kénner till eller
misstdnker finns. Vad som redovisats av séljaren &r dess-
utom inte dolt och kan i normalfallet inte dberopas av ko-
paren.

Utfistelse

Séljaren kan bli bunden av en utféstelse betraffande fastig-
hetens skick. Detta giller i huvudsak dé siljaren gjort en
klar och specificerad utfastelse betréffande fastighetens
skick. Allmént lovprisande eller generella uttalanden be-
traktas ej som utféstelser.

Avtalsfrihet friskrivning

Avtalsfrihet rader mellan parterna om ansvaret for fastig-
hetens skick, varfér man kan avtala om annan ansvarsfor-
delning enligt vad som ovan angivits. Ett exempel pa detta
dr da sdljaren friskriver sig helt eller delvis fran ansvaret
for fastighetens skick.

Saljaren och kdparen intygar harmed att de tagit del av ovanstdende information rérande ansvaret for fastighetens skick.
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