Utgangspunkt for ansvarsfordelningen

Utgangspunkten enligt jordabalken ar att fastigheten skall
stdmma Overens med vad som avtalats mellan parterna och
inte heller avvika fran vad koparen med fog kunnat forutsatta
vid kopet. Darutover galler att den kops i det skick den faktiskt
befinner sig i pa kontraktsdagen och att kdparen, for att
trygga sig, far géra en noggrann undersokning av fastigheten.
For sadana fel eller skador, som koparen haft mojlighet att
upptacka eller haft anledning att rdkna med p g a fastighetens
alder och skick, kan saljaren inte goras ansvarig. Séljaren an-
svarar dock for dolda fel, d v s sddana fel i fastigheten som
koparen inte bort upptacka och oavsett om séljaren sjalv kant
till felen eller inte. Séljarens ansvar for dolda fel i fastigheten
galleri 10 ar.

Képarens undersokningsplikt

Utgangspunkten att képaren maste undersoka fastigheten
brukar kallas képarens undersokningsplikt. Kraven pa képa-
rens undersokning ar langtgaende. Fastigheten skall underso-
kas i alla dess delar och funktioner.

Skog

Presenterade skogsuppgifter skall endast ses som hjalp vid
egen skogsinventering. Skogsinventering sker genom stick-
provsvis taxering, en beprovad teknik som ger ett uppskat-
tat varde. Avvikelser i saval enskilda bestand som i totalfor-
rad kan forekomma. Det aligger kbparen att innan kopet
sjalv eller via sakkunnig kontrollera uppgifterna i skogs-
bruksplanen mot verkligheten. Vidare ar det viktigt att un-
dersoka fastighetsgranser, skador pa vaxande skog, drane-
ring av akermark, maskinell utrustning i ekonomibyggnader,
planférhallanden, grundférhallanden mm.

Byggnader

Kdparen uppmanas att sjalv eller via sakkunnig undersoka
byggnaderna noggrant, och om majlighet finns, bor kdparen
dven inspektera vindsutrymmen, krypgrunder och andra
svartillgangliga utrymmen. Sarskild uppmarksamhet boér
dgnas at fuktskador (speciellt i kéllare och pa vinden), rot-
skador, skador pa vatten- och avloppsanlaggningar, sprick-
bildningar i fasad och grundmur samt skorstensstock.

Upptacker képaren vid sin undersokning fel eller symptom pa
fel i fastigheten eller ar fastigheten 6ver huvud taget i sddant
skick att fel kan misstdnkas, skarps kraven pa képarens under-
sokningsplikt. Aven de uppgifter séljaren lamnar paverkar
undersokningspliktens omfattning.

Om séljaren exempelvis upplyser képaren om ett misstankt fel
kan det utgora en varningssignal, som bor féranleda en mer
ingdende undersdkning fran kdparens sida. A andra sidan ska
koparen inte behova undersoka sadana delar av fastigheten
som saljaren lamnat uttryckliga utfastelser eller garantier for,
under forutsattning att dessa inte ar for allméant hallna.
Képaren bor slutligen ha i atanke att séljaren inte svarar for fel
och brister, som képaren borde ha rdaknat med eller borde ha

"forvantat sig" med hansyn till fastighetens alder, pris, skick
och anvandning. Han bor darfor anpassa sin undersokning till
detta. Ror kopet ett begagnat hus maste koparen ta i berak-
ning att vissa delar och funktioner utsatts for slitage och pa
grund av alder t o m kan vara uttjanta och i behov av utbyte
eller i vart fall renovering.

Anlitande av besiktningsman

Jordabalken utgar fran att koparen sjalv i normalfallet skall
kunna uppfylla sin grundlaggande undersékningsplikt och det
ar alltsa inget krav att anlita ndgon sakkunnig fér detta. Trots
det viljer de flesta kdpare att anlita s k besiktningsman eller
annan sakkunnig och detta ar att rekommendera om man inte
sjalv har sarskild byggnadsteknisk kunskap. Detsamma galler
om kdparen inledningsvis sjalv undersokt fastigheten och da
upptackt symtom pa fel som det kan vara svart att bedéma
betydelsen av. Som angivits ovan skall kdparen undersoka
fastigheten i alla dess delar och funktioner. Anlitar koparen en
sakkunnig ar det darfor viktigt att vara observant pa vilken
omfattning en bestalld besiktning har. Normalt omfattar inte
en sadan besiktning vissa delar av fastigheten sdsom elinstall-
ationer, vatten och avlopp, rokgangar m m varfor képaren bor
Overvaga att komplettera sin undersokning. Jordabalken har
som utgangspunkt att den undersdkning kdparen gor eller
later gora, ska ske fore képet, d v s innan kopekontrakt under-
tecknas av parterna.

Det ar dock inget som hindrar att parterna i kontraktet avtalar
om att kbparen ska fa mojlighet att undersoka fastigheten
senare och darefter pa det satt kontraktet da foreskriver, ska
fa dberopa upptackta fel och begéra avdrag pa képeskillingen
eller begara att kopet i dess helhet ska aterga. Denna typ av
avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul och d&r numer
vanligt férekommande. Tas ett sddant villkor in ar det viktigt
att bada parter satter sig in i vad som kravs for att kdparen ska
kunna dberopa villkoret och ocksa noga beaktar de tidsgran-
ser som anges i villkoret. Det forekommer att saljaren infor
forsaljningen later undersoka fastigheten med hjilp av en
besiktningsman, ofta for att tjana som underlag for en salja-
ransvarsforsakring (se nedan). | dessa fall ar det viktigt att
kdparen noga gar igenom besiktningsprotokollet, gdrna med
den besiktningsman som utfort besiktningen, s k kdpargenom-
gang. Det ar ocksa av stor vikt att kbparen da tanker pa att
undersokningsplikten omfattar fastigheten i dess helhet och
vid behov kompletterar med ytterligare undersokningar.

Séljarens upplysningsskyldighet

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande koparens
undersokningsplikt finns i egentlig mening inte. Avgorande for
bedomningen om ett faktiskt fel ar relevant eller inte, ar om
felet ar mojligt att upptacka fér koparen. Endast om felet inte
ar upptackbart ar det relevant. Trots detta kan man anda siga
att sdljaren har en upplysningsskyldighet. Om saljarens forti-
gande innefattar svikligt eller annat ohederligt forfarande kan
sédljaren ga miste om ratten att dberopa att képaren inte upp-
fyllt sin undersdkningsplikt. Det finns dock dven andra situ-
ationer dar séljaren ar skyldig att upplysa om férhallanden



som han har vetskap om och som képaren borde ha upp-
tackt men forbisett. Det ar framst frdga om situationer dar
omstdndigheterna ar sddana att siljaren maste forsta att
koparen ar i villfarelse avseende ett forhallande och dar han
vidare inser att forhallandet kan vara avgorande for kopa-
rens kopbeslut. Saljaren far med andra ord inte medvetet
utnyttja koparens okunskap om ett visst forhallande. Saljaren
kan vidare sagas ha en upplysningsskyldighet i sa3 motto att
han kan bli skadestandsskyldig om han faktiskt kant till eller
borde ha kant till felet men inte upplyst kdparen om detta.
Detta foljer av kdparens ratt till skadestand pa grund av sélja-
rens forsummelse. Det 4r sdledes i sdljarens eget intresse att
han upplyser koparen om de fel eller symptom som han kén-
ner till eller misstanker finns. Vad som redovisats av saljaren
ar dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte aberopas av
koparen.

Séljarens utfastelser

Saljaren kan bli bunden av en utfastelse betraffande fastig-
hetens skick. Detta galler i huvudsak da saljaren gjort en klar
och specificerad utfastelse betraffande fastighetens skick.
Allmant lovprisande eller generella uttalanden betraktas inte
som utfastelser.

Avtalsfrihet friskrivning

Avtalsfrihet rader mellan parterna om ansvaret for fastighet-
ens skick, varfér parterna kan avtala om annan ansvarsfér-
delning dn vad som angivits ovan. Ett exempel pa detta ar da
saljaren friskriver sig fran ansvaret for fastighetens skick,
generellt eller betraffande viss funktion.

Att lagga bud

Spekulanten kan lamna bud skriftligen eller muntligen. Budet
kan férenas med villkor. Spekulanten kan inte alltid rakna
med att maklaren informerar om hur budgivningen gar, eller
att fa aterkomma med bud. Om saljaren till exempel har ac-
cepterat ett bud sa ar det inte sjalvklart att 6vriga spekulan-
ter far mojlighet att lamna ett hogre bud. Spekulanten har
inte ratt att fa uppgifter om vilka de 6vriga budgivarna ar,
vilka bud de har [amnat eller vilka villkor de har diskuterat.
Efter forsaljningen har en spekulant enbart ratt att fa inform-
ation fran méaklaren om att fastigheten har salts till nagon
annan.

Séaljaren bestammer 6ver budgivningen

Saljaren bestammer — i samrad med méaklaren — hur budgiv-
ningen ska ga till. Men séljaren ar inte juridiskt bunden av
sadana overenskommelser. Darfor kan formerna fér budgiv-
ningen dndras. Det ar sdljaren som bestammer till vem han
eller hon vill sdlja, nar och till vilket pris. Det betyder att sal-
jaren inte behover sélja till den som har lamnat det hogsta
budet. Séljaren ar inte juridiskt bunden av ett 16fte att salja
eller att sédlja till det pris som har presenterats i marknadsfo-
ringen.

Bud &dr inte bindande

Ett bud dr normalt inte bindande — inte ens om det lamnas
skriftligt. Férst nar bade saljaren och képaren har underteck-
nat ett kopekontrakt for fastigheten blir kopet bindande.

Maklarens roll

Maklaren ska ge alla spekulanter tydlig information om hur
en eventuell budgivning kommer att ga till och hur de bor
lamna sina bud. Mé&klaren ska ocksa informera om eventu-
ella krav eller 6nskemal fran séljaren. Eftersom det ar sélja-
ren som avgor om ett bud ar intressant eller inte ska makla-
ren ta emot och vidarebefordra alla bud till séljaren. Det gal-
ler dven om en spekulant inte har ldmnat sitt bud pa det satt
som bestamts. Maklaren ska ocksa vidarebefordra med-
delanden fran spekulanter om intresse foér objektet till salja-
ren. Maklarens skyldigheter géller till dess att sdljaren och
koparen har undertecknat ett kdpekontrakt.

En maklare ar skyldig att uppratta en budférteckning éver
budgivningen. Den ska 6verlamnas till sdljare och kdpare nar
uppdraget slutférts. Om uppdraget har slutforts utan att det
blivit nagon forsaljning ska maklaren dnda éverlamna for-
teckningen till uppdragsgivaren.

Oppen eller sluten budgivning.

Vid en sluten budgivning far spekulanterna en viss tid pa sig
att lamna sina bud, vanligtvis skriftligt. Maklaren redovisar
buden for séljaren. Den som har lamnat bud far ingen in-
formation om 6vriga bud. Vid en 6ppen budgivning lamnar
spekulanterna sina bud till maklaren, som |6pande redovisar
buden till sédljaren och till 6vriga spekulanter. Spekulanterna
far da mojlighet att lagga nya bud.

ID-kontroll

ID-kontroll av kdparen kommer att ske fore kopehandlingens
undertecknande med hanvisning till ”Lag om atgéarder vid
penningtvatt”

Upplysning om s.k. sidoverksamhet

Om fastigheten annonseras pa Hemnet erhaller Norra Skog
Fastighetsformedling AB en administrationsersattning for
denna sidoverksamhet.

Registrering av personuppgifter

Spekulant/képare samtycker till att personuppgifter regi-
streras i fastighetsmaklarens kundregister. For hantering av
personuppgifter se www.norraskog.se/integritetspolicy

Informationen i denna handling &r pa intet satt heltackande.
Kontakta din fastighetsmaklare for att diskutera ytterligare
fragestallningar du anser ar viktigt, t.ex. om du behover hjalp
med en boendekostnadskalkyl, skattefragor eller fragor av
helt annan karaktéar. Din fastighetsmaklare kan svara pa fra-
gor som inryms inom uppdraget for en fastighetsformedling.



