Privatmaklaren

KOPARENS OCH SALJARENS ANSVAR
FOR FASTIGHETENS SKICK M.M.

Utgangspunkt fér ansvarsfordelningen

Utgangspunkten enligt jordabalken &r att fastigheten skall stimma 6verens med vad som avtalats mellan parterna
och inte heller avvika fran vad koparen med fog kunnat forutsatta vid kopet. Darutover géller att den kops i det skick
den faktiskt befinner sig i pa kontraktsdagen och att kdparen, for att trygga sig, far gora en noggrann undersokning
av fastigheten. For sadana fel eller skador, som kdparen haft anledning att rakna med p.g.a. fastighetens skick eller
kdparen haft mojlighet att upptécka, kan séljaren inte goras ansvarig. Motsatsvis &r séljaren ansvarig for de fel eller
skador koparen vare sig upptéckt eller bort upptécka och det oavsett om séljaren kant till dessa. Dessa fel brukar ofta
kallas dolda fel. Séljarens ansvar for dessa fel ar 10-arigt.

Koéparens undersdkningsplikt

Kraven pa képarens undersokning &r langtgaende. Fastigheten skall undersokas i alla dess delar och funktioner.
Aven en tomt, utan ndgon bebyggelse, omfattas av en kopares fastighetsrattsliga undersokningsplikt.
Undersokningsplikten innebér att en kdparen inte sdsom fel far aberopa sédana avvikelser som denne borde ha
upptéckt vid en sddan undersokning av fastigheten som varit pakallad med héansyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt omstandigheterna vid kopet. Vad som géller i det aktuella
fallet beror saledes pa vad som férekommit innan kopet och vad som uppgetts av séljaren infor detta.

Sdljarens upplysningsskyldighet

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande képarens undersokningsplikt finns i egentlig mening inte.
Avgorande for bedomningen om ett faktiskt fel &r relevant eller inte, &r om felet &r mdéjligt att upptacka for kdparen.
Endast om felet inte ar upptackbart ar det relevant. Trots detta kan man &nda saga att séljaren 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 képaren harom. Detta foljer av koparens rétt till skadestand pa grund av saljarens
forsummelse. Om ett fértigande av ett fel dessutom innefattar svikligt eller annat ohederligt forfarande, kan séljaren
aven ga miste om ratten att aberopa att kparen inte uppfyllt sin undersokningsplikt. Det ar saledes i saljarens eget
intresse, att han upplyser koparen om de fel eller symptom pa fel han kénner till eller misstanker finns. Vad som
redovisats av saljaren ar dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte aberopas av koparen.

Utfdstelse

Saljaren kan bli bunden av en utfastelse betraffande fastighetens skick. Detta géller i huvudsak da séljaren gjort en
klar och specificerad utfastelse betraffande fastighetens skick. Allméant lovprisande eller generella uttalanden
betraktas daremot ej som utfastelser.

Avtalsfrihet, friskrivning

Auvtalsfrihet rader mellan parterna om ansvaret for fastighetens skick, varfér man kan avtala om annan
ansvarsfordelning enligt vad som ovan angivits. Ett exempel pé detta ar da séljaren friskriver sig helt eller delvis
fran ansvaret for fastighetens skick.
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