Koépares och saljares ansvar
for fastighetens skick m m
(4 Kap 19 § Jordabalken)

Koparens undersékningsplikt

Utgangspunkten ar att fastigheten kopes i det skick den faktiskt befinner sig i pa kontraktsdagen och att
képaren for att trygga sig far géra en noggrann undersékning av fastigheten. For sadana fel eller skador, som
koparen haft mojlighet att upptacka kan saljaren inte goras ansvarig. Upptacker kdparen vid sin undersékning
fel i fastigheten eller ar fastigheten 6ver huvudtaget i sddant skick att fel kan misstdnkas, skarps kraven pa
koparens undersOkning. Finns det mojligheter maste han inspektera vindsutrymmen och andra
svartillgangliga utrymmen. Sarskild uppmarksamhet bor agnas fuktskador (speciellt i kallare och yttertak),
rotskador, skador pa vatten- och avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur samt
skorstensstock. Om det finns symptom pa fel som kbdparen inte sjalv kan dra nagra slutsatser av, aligger det
honom att ga vidare med sin undersokning och, om sa kravs, anlita en sakkunnig for att fullgora sin
undersdkningsplikt.

Aven de uppgifter séljaren lamnar paverkar undersdkningspliktens omfattning. Om t ex saljaren upplyser
kbparen om ett misstankt fel kan det utgéra en varningssignal, som bor féranleda en mer ingaende
undersokning fran kdparens sida.

Koparen bor slutligen ha i atanke att séljaren inte svarar for fel och brister, som kdparen borde ha raknat med
eller borde ha "férvantat sig” med hansyn till alder, pris, skick och anvandning.

Saljarens upplysningsskyldighet

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande kdparens undersokningsplikt finns i egentlig mening inte.
Avgorande for beddmningen om ett faktiskt fel ar relevant eller inte, ar om felet ar maojligt att upptacka for
koparen. Endast om felet inte ar upptackbart ar det relevant. Trots detta kan man anda saga, att saljaren har
en upplysningsskyldighet i sa motto, att han dessutom kan bli skadestandsskyldig om han faktiskt kant till
eller borde ha kant till felet, men inte har upplyst kbparen harom. Detta foljer av kdparens ratt till skadestand
p g a saljarens forsummelse. Om ett fortigande av ett fel dessutom innefattar svikligt eller annat ohederligt
forfarande, gar saljaren dven miste om ratten att aberopa att kdparen inte uppfyllt sin undersékningsplikt.

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 normalfallet inte
aberopas av koparen.

Utfastelse

Séaljaren kan bli bunden av en utfastelse betraffande fastighetens skick. De rattsfall som finns visar, att
saljaren blir ersattningsskyldig enbart om han gjort en klart uttalad och specificerad utfastelse betraffande
fastighetens skick. Allmant lovprisande eller generella uttalanden betraktas ej som utfastelser.

Dolda fel

De fel som séljaren kan bli ersattningsskyldig for ar saledes sadana fel som kdparen inte kunnat upptacka.
Det géaller aven om séljaren sjalv inte kdnde till felet - sk. dolda fel. Det ar svart att enkelt definiera detta
begrepp, men i princip ar det fraga om fel, som vare sig saljare eller kbpare kande till och som kdparen vid en
mycket noggrann undersokning av fastigheten inte kunnat upptacka och inte heller borde ha raknat med pa
grund av fastighetens alder, pris och skick.



