Felansvar och undersokningsplikt vid fastighetskop

Som kopare har du en skyldighet att noggrant underséka fastigheten. Fel och brister som du skulle
ha kunnat upptacka vid en omsorgsfull gjord besiktning, far inte anvandas mot saljaren i efterhand.

Utgangspunkt for ansvarsférdelningen
Utgangspunkten enligt jordabalken &r att fastigheten skall
stamma 6verens med vad som avtalats mellan parterna och
inte heller avvika fran vad képaren med fog kunnat férutsatta
vid kopet. Darutover galler att den kops i det skick den fak-
tiskt befinner sig i pa kontraktsdagen och att koparen, for att
trygga sig, far géra en noggrann undersékning av fastighe-
ten.

For sddana fel eller skador, som kdparen haft anledning att
rdkna med p.g.a. fastighetens alder och skick eller képaren
haft mojlighet att upptacka, kan séljaren inte goras ansvarig.
Saljaren ansvarar dock for dolda fel, d v s sddana fel i fastig-
heten som kdparen inte bort upptécka och oavsett om sélja-
ren sjalv kant till felen eller inte.

Séljarens ansvar for dolda fel i fastigheten &r 10 ar.

Koparens undersokningsplikt

Kraven pa koparens undersokning ar langtgaende. Fastighe-
ten skall undersokas i alla dess delar och funktioner. Finns det
mojligheter maste kdparen dven inspektera vindsutrymmen
och andra svartillgangliga utrymmen.

Sarskild uppmarksamhet bor dgnas fuktskador (speciellt i
kallare och yttertak), rétskador, skador pd vatten- och av-
loppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur
samt skorstensstock.

Upptéacker koparen vid sin undersokning fel eller symptom pa
fel i fastigheten eller ar fastigheten 6ver huvudtaget i sddant
skick att fel kan misstankas, skarps kraven pa kdparens un-
dersokningsplikt. Om koparen inte sjdlv kan dra nagra sakra
slutsatser av sina iakttagelser, anses kdparen normalt vara
tvungen att anlita en sakkunnig for att fordjupa sin undersok-
ning.

Aven de uppgifter séljaren lamnar p&verkar underséknings-
pliktens omfattning. Om t ex saljaren upplyser képaren om
ett misstankt fel kan det utgora en varningssignal, som bor
foranleda en mer ingdende undersdkning fran képarens sida.
K&paren bor slutligen ha i dtanke att saljaren inte svarar for
fel och brister, som kdparen borde ha raknat med eller borde
ha "forvantat sig” med hansyn till fastighetens alder, pris,
skick och anvandning och anpassa sin undersékning till detta.

Anlitande av besiktingsman

Jordabalken utgar fran att koparen sjalv i normalfallet skall
kunna uppfylla sin undersékningsplikt. Trots detta valjer de
flesta att anlita besiktningsman eller annan sakkunnig och
detta dr att rekommendera om man inte har sarskild bygg-
nadsteknisk kunskap. Det ar ocksd mycket svart for en lek-
man att dra ratta slutsatserna av sina observationer. Som
angivits ovan skall kdparen 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 I3ta utféra kompletterande besiktningar av
exempelvis el och andra installationer.

Saljarens upplysningsskyldighet

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande kopa-
rens undersokningsplikt finns i egentlig mening inte. Avgo-
rande for bedémningen om ett faktiskt fel ar relevant eller
inte, ar om felet ar mojligt att upptacka for koparen.

Endast om felet inte ar upptackbart &r det relevant. Trots
detta kan man anda saga att séljaren har en upplysningsskyl-
dighet.

Om séljarens fortigande innefattar svikligt eller annat ohe-
derligt forfarande kan saljaren ga miste om ratten att abe-
ropa att kdparen inte uppfyllt sin undersokningsplikt.

Det finns dock dven andra situationer dar saljaren ar skyldig
att upplysa om forhallanden som han har vetskap om och
som koparen borde ha upptackt men forbisett.

Det ar framst fraga om situationer dér omstandigheterna ar
sddana att saljaren maste forsta att kdparen ari villfarelse av-
seende ett forhallande och dar han vidare inser att forhallan-
det kan vara avgorande for koparens kopbeslut. Saljaren far
med andra ord inte utnyttja koparens okunskap om ett visst
forhallande. Saljaren kan vidare sdgas ha en upplysningsskyl-
dighet i s& motto att han kan bli skadestandsskyldig om han
faktiskt kant till eller borde ha kant till felet men inte upplyst
képaren om detta. Detta foljer av kdparens rétt till skade-
stand pa grund av séaljarens férsummelse.

Det &r saledes i sdljarens eget intresse att han upplyser Ko-
paren om de fel eller symptom som han kénner till eller miss-
tanker finns.

Vad som redovisats av sdljaren ar dessutom inte dolt och kan
inormalfalletinte aberopas av kdparen. Information kan [am-
nas i en sa kallad fragelista som tillhandahalls av maklaren.
Information kan aven skrivas in i kopekontraktet.

Utfastelse

Séljaren kan bli bunden av en utfastelse betrdffande Fastig-
hetens skick. Detta galler i huvudsak da séljaren gjort en klar
och specificerad utféstelse betraffande fastighetens skick.
Allmént lovprisande eller generella uttalanden betraktas ej
som utfdstelser.

Avtalsfrihet friskrivning

Avtalsfrihet rdder mellan parterna om ansvaret for fastighe-
tens skick, varfor man kan avtala om annan ansvarsférdel-
ning enligt vad som ovan angivits. Ett exempel pa detta ar da
sdljaren friskriver sig helt eller delvis fran ansvaret for fastig-
hetens skick.
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