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KOPARENS och SALJARENS ansvar for fastighetens skick m.m.

Utgangspunkt for ansvarsfordelningen
Anlitande av besiktningsman

Utgangspunkten enligt jordabalken ar att fastigheten skall stdmma dverens med vad som avtalats
mellan parterna och inte heller avvika fran vad képaren med fog kunnat forutsatta vid kopet. Darutover
galler att den kodps i det skick den faktiskt befinner sig i pa kontraktsdagen och att kdparen, for att trygga
sig, far géra en noggrann undersdkning av fastigheten.

For sadana fel eller skador, som kdparen haft anledning att rékna med p.g.a. fastighetens alder och
skick eller koparen haft mojlighet att upptacka, kan saljaren inte goras ansvarig. Motsatsvis ar saljaren
ansvarig for de fel eller skador kdparen vare sig upptackt eller bort upptacka och det oavsett om
saljaren kant till dessa. Dessa fel brukar ofta kallas dolda fel. Saljarens ansvar for dessa fel ar 10-arigt.
Jordabalken utgar fran att kdparen sjalv i normalfallet skall kunna uppfylla sin undersdkningsplikt. Trots
detta valjer de flesta att anlita besiktningsman eller annan sakkunnig och detta ar att rekommendera om
man inte har sarskild byggnadsteknisk kunskap. Det &r ocksa mycket svart for en lekman att dra ratta
slutsatserna av sina observationer.

Som angivits ovan skall koparen undersoka fastigheten i alla dess delar och funktioner. Det ar darfor
viktigt att vara observant pa vilken omfattning en bestalld besiktning har och vid behov vara beredd att
lata utféra kompletterande besiktningar av exempelvis el och andra installationer.

Koparens undersokningsplikt
Saljarens upplysningsskyldighet

Kraven pa kdparens undersokning ar langtgaende. Fastigheten skall undersokas i alla dess delar och
funktioner. Finns det mdjligheter maste képaren aven inspektera vindsutrymmen och andra svartillgang-
liga utrymmen. Sarskild uppmarksamhet bor agnas fuktskador (speciellt i kallare och yttertak), rotska-
dor, skador pa vatten- och avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur samt skorstenss-
tock. Upptacker képaren vid sin undersdkning fel eller symptom pa fel i fastigheten eller ar fastigheten
over huvudtaget i sadant skick att fel kan misstankas, skarps kraven pa kdparens undersékningsplikt.
Om koparen inte sjalv kan dra nagra sakra slutsatser av sina iakttagelser, anses kdparen normalt vara
tvungen att anlita en sakkunnig for att férdjupa sin undersokning. Aven de uppgifter séljaren lamnar
paverkar undersokningspliktens omfattning. Om t ex saljaren upplyser kdparen om ett misstankt fel kan
det utgdéra en varningssignal, som bér féranleda en mer ingaende undersdkning fran kdparens sida.
Kdparen bor slutligen ha i atanke att saljaren inte svarar for fel och brister, som kdparen borde ha réknat
med eller borde ha férvantat sig med hansyn till fastighetens alder, pris, skick och anvandning och
anpassa sin undersokning till detta. Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande kdparens
undersokningsplikt finns i egentlig mening inte. Avgorande for bedomningen om ett faktiskt fel ar
relevant eller inte, ar om felet ar maojligt att upptacka for kdparen. Endast om felet inte ar upptackbart ar
det relevant. Trots detta kan man anda saga att saljaren har en upplysningsskyldighet i s& motto, att
han kan bli skadestandsskyldig om han faktiskt kant till eller borde ha kant till felet, men inte har upplyst
koéparen harom. Detta foljer av koparens ratt till skadestand pa grund av saljarens férsummelse.
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Om ett fortigande av ett fel dessutom innefattar svikligt eller annat ohederligt forfarande, kan saljaren
aven ga miste om ratten att aberopa att kdparen inte uppfyllt sin undersoékningsplikt.

Det ar saledes i saljarens eget intresse, att han upplyser kdparen om de fel eller symptom pa fel han
kanner till eller misstanker finns. Vad som redovisats av saljaren ar dessutom inte dolt och kan i normal-
fallet inte aberopas av kdparen.

Utfastelse Avtalsfrihet, friskrivning

Saljaren kan bli bunden av en utfastelse betraffande fastighetens skick. Detta galler i huvudsak da
saljaren gjort en klar och specificerad utfastelse betraffande fastighetens skick. Allmant lovprisande eller
generella uttalanden betraktas daremot ej som utfastelser. Avtalsfrihet rdder mellan parterna om ansva-
ret for fastighetens skick, varfor man kan avtala om annan ansvarsfordelning enligt vad som ovan angi-
vits. Ett exempel pa detta ar da saljaren friskriver sig helt eller delvis fran ansvaret for fastighetens
skick.

Saljaransvarsforsakring
Genom saljaransvarsforsakring finns maojlighet for saljaren att begransa sin ekonomiska risk och for

koparen att inom forsakringens ram sakerstalla sin ratt till ersattning. Saljaransvarsforsakringen ar
saledes en trygghet for bada parter.
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