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Sdaljarens och kdéparens ansvar for fastighetens skick, budgivning, ID-kontroll m.m.

Utgdangspunkt

Utgdngspunkten enligt jordabalken dr att fastigheten skall stamma
o6verens med vad som avtalats mellan parterna och inte heller
avvika frén vad képaren med fog kunnat forutsdga vid kopet.
Ddrutoéver galler att den kops i det skick den faktiskt befinner sig i pé
kontraktsdagen och att képaren, for att trygga sig, fér géra en
noggrann undersdkning av fastigheten. For séidana fel eller skador,
som koéparen haft méjlighet att upptécka eller haft anledning att
réikna med p.g.a. fastighetens dalder och skick, kan sdljaren inte géras
ansvarig. Sdljaren ansvarar dock fér dolda fel, dvs. sédana fel i
fastigheten som képaren inte borde upptécka och oavsett om
sdljaren sjalv kant till felen eller inte. Sdljarens ansvar fér dolda fel i
fastigheten gailler i10 dr.

Koparens undersokningsplikt

Utgdngspunkten att kdparen maéste undersoka fastigheten brukar
kallas képarens undersoékningsplikt. Kraven pd képarens
undersokning dr ldngtgdende. Fastigheten skall undersokas i alla
dess delar och funktioner.

Skog

Presenterade skogsuppgifter skall endast ses som hjdlp vid egen
skogsinventering. Skogsinventering sker genom stickprovsvis
taxering, en beprévad teknik som ger ett uppskattat vérde. Avvikelser
i s@val enskilda besténd som i totalférréd kan férekomma. Det
&ligger koparen att innan kopet sjalv eller via sakkunnig kontrollera
uppgifterna i skogsbruksplanen mot verkligheten. Vidare &r det
viktigt att undersoka fastighetsgranser, skador pé véxande skog,
drdanering av ékermark, maskinell utrustning i ekonomibyggnader,
planférhdllanden, grundférhéllanden m.m.

Byggnader

Képaren uppmanas att sjélv eller via sakkunnig underséka
byggnaderna noggrant, och om méjlighet finns, bér kdparen éven
inspektera vindsutrymmen, krypgrunder och andra svértillgéngliga
utrymmen. Sérskild uppmdrksamhet bor éignas ét fuktskador
(speciellt i kallare och pé vinden), rétskador, skador pé vatten- och
avloppsanléggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur samt
skorstensstock.

Upptdcker koparen vid sin undersokning fel eller symptom pa fel i
fastigheten eller ¢r fastigheten éver huvud taget i sédant skick att fel
kan missténkas, skarps kraven pd kdparens undersékningsplikt. Aven
de uppgifter sdljaren Idmnar péverkar undersékningspliktens
omfattning. Om sdljaren exempelvis upplyser képaren om ett
misstdnkt fel kan det utgéra en varningssignal, som boér féranleda en
mer ing&ende undersokning fréin kdparens sida. A andra sidan ska
képaren inte behéva undersdka séidana delar av fastigheten som
sdljaren lamnat uttryckliga utfastelser eller garantier fér, under
forutsattning att dessa inte ar for allmant hallina.

Képaren bor slutligen ha i dtanke att sdljaren inte svarar for fel och
brister, som képaren borde ha raknat med eller borde ha "férvantat
sig” med hdansyn till fastighetens élder, pris, skick och anvéndning.
Képaren bér darfér anpassa sin undersdkning till detta. Ror kdpet ett
begagnat hus mdste kdparen ta i berdkning att vissa delar och
funktioner utsatts for slitage och pé grund av élder t.o.m. kan vara
uttjéinta och i behov av utbyte eller i vart fall renovering.

Anlitande av besiktningsman

Jordabalken utgdr frén att kdparen sjélv i normalfallet skall kunna
uppfylla sin grundléiggande undersokningsplikt och det ér alltsé
inget krav att anlita négon sakkunnig fér detta. Trots det vdljer de
flesta képare att anlita sk. besiktningsman eller annan sakkunnig och
detta ér att rekommendera om man inte sjélv har sérskild
byggnadsteknisk kunskap. Detsamma géller om képaren
inledningsvis sjéilv undersokt fastigheten och dé upptdckt symtom
pé fel som det kan vara svart att beddéma betydelsen av. Som
angivet ovan skall kdparen underséka fastigheten i alla dess delar
och funktioner. Anlitar képaren en sakkunnig &r det darfér viktigt att
vara observant pé vilken omfattning en bestdlld besiktning har.
Normalt omfattar inte en séidan besiktning vissa delar av fastigheten
sdsom elinstallationer, vatten och avlopp, rokgdngar m.m. varfor
képaren bér évervéiga att komplettera sin undersoékning.
Jordabalken har som utgdngspunkt att den undersékning képaren
gor eller I&ter gora, ska ske fore képet, d v s innan képekontrakt
undertecknas av parterna. Det ér dock inget som hindrar att
parterna i kontraktet avtalar om att kdparen ska f& mojlighet att
undersoka fastigheten senare och ddrefter pd det séitt kontraktet dé
féreskriver, ska fa dberopa upptdéckta fel och begdra avdrag pd
kopeskillingen eller begdra att kdpet i dess helhet ska Gtergd. Denna
typ av avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul och ér numer
vanligt féorekommande. Tas ett séidant villkor in dr det viktigt att béda
parter satter sig in i vad som kréivs fér att képaren ska kunna
&beropa villkoret och ocksd noga beaktar de tidsgréinser som anges
i villkoret. Det férekommer att sdljaren infér forsaljningen léter
undersoka fastigheten med hjélp av en besiktningsman, ofta fér att
tjéina som underlag for en sdljansvarsforsakring (se nedan). I dessa
fall ar det viktigt att kdparen noga gdr igenom besiktningsprotokollet,
gdrna med den besikthningsman som utfért besiktningen, sk.
képargenomgaéing. Det ér ocksé av stor vikt att kdparen dé téinker pd
att undersokningsplikten omfattar fastigheten i dess helhet och vid
behov kompletterar med ytterligare undersékningar.

Sdljarens upplysningsskyldighet

Négon generell upplysningsskyldighet motsvarande képarens
undersokningsplikt finns i egentlig mening inte. Avgérande for
beddmningen om ett faktiskt fel ér relevant eller inte, &r om felet ar
mojligt att upptéicka fér képaren. Endast om felet inte ar upptéackbart
&r det relevant. Trots detta kan man éndé séiga att séljaren har en
upplysningsskyldighet. Om séiljarens fértigande innefattar svikligt
eller annat ohederligt forfarande kan sdljaren gé miste om ratten att
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&beropa att kdparen inte uppfyllt sin undersékningsplikt. Det finns
dock éven andra situationer dar séljaren ar skyldig att upplysa om
forhdllanden som sdljaren har vetskap om och som kdparen borde
ha upptéckt men forbisett. Det ar framst fréiga om situationer dar
omstéindigheterna ¢r sddana att séljaren mdste forsté att kdparen
ar i villfarelse avseende ett forhallande och dér saljaren vidare inser
att forhdllandet kan vara avgérande for kdparens kdpbeslut. Saljaren
fér med andra ord inte medvetet utnyttja képarens okunskap om ett
visst férhéllande. Séljaren kan vidare séigas ha en upplysnings-
skyldighet i s& motto att séljaren kan bli skadesténdsskyldig om han
faktiskt kant till eller borde ha kéant till felet men inte upplyst képaren
om detta. Detta foljer av képarens ratt till skadesténd pd grund av
sdljarens férsummelse. Det ¢rr séledes i sdljarens eget intresse att
s@ljaren upplyser kdparen om de fel eller symptom som sdljaren
kénner till eller missténker finns. Vad som redovisats av sdljaren ér
dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte Gberopas av képaren.

Saljarens utfastelser

Sdljaren kan bli bunden av en utféstelse betréffande fastighetens
skick. Detta gdiller i huvudsak dé sdljaren gjort en klar och
specificerad utfastelse betraffande fastighetens skick. Allmant
lovprisande eller generella uttalanden betraktas inte som utfdstelser.

Avtalsfrihet friskrivning

Avtalsfrinet réder mellan parterna om ansvaret for fastighetens
skick, varfér parterna kan avtala om annan ansvarsférdelning én
vad som angivits ovan. Ett exempel pd detta ar dé sdljaren friskriver
sig frén ansvaret for fastighetens skick, generellt eller betréiffande
viss funktion.

Attlagga bud

Spekulanten kan ldmna bud skriftligen eller muntligen. Budet kan
férenas med villkor. Spekulanten kan inte alltid rékna med att
mdklaren informerar om hur budgivningen gér, eller att fé
&terkomma med bud. Om sdljaren till exempel har accepterat ett
bud sé dr det inte sjalvklart att évriga spekulanter fér mojlighet att
ldmna ett hogre bud. Spekulanten har inte ratt att f& uppgifter om
vilka de évriga budgivarna dr, vilka bud de har [&mnat eller vilka
villkor de har diskuterat. Efter férsdljningen har en spekulant enbart
raitt att fé information fréin maklaren om att fastigheten har sailts till
ndgon annan.

Saljaren bestammer 6ver budgivningen

Sdljaren bestdmmer — i samréd med madklaren — hur budgivningen
ska gé till. Men sdljaren dr inte juridiskt bunden av sédana
o6verenskommelser. Darfér kan formerna fér budgivningen éndras.
Det &r sdljaren som bestémmer till vem han eller hon vill sélja, nér
och till vilket pris. Det betyder att sdljaren inte behover sdlja till den
som har [&mnat det hégsta budet. Saljaren dr inte juridiskt bunden
av ett |6fte att sdlja, eller att sdlja till det pris som har presenterats i
marknadsféringen.

Bud dirinte bindande

Ett bud ér normalt inte bindande — inte ens om det Idmnas skriftligt.
Forst ndr béde sdljaren och képaren har undertecknat ett
képekontrakt fér fastigheten blir kdpet bindande.
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Mdéklarens roll

Méklaren ska ge alla spekulanter tydlig information om hur en
eventuell budgivning kommer att gé till och hur de bor Iémna sina
bud. Méklaren ska ocksé informera om eventuella krav eller
onskemdl frain sdljaren. Eftersom det dr sdljaren som avgér om ett
bud ér intressant eller inte ska mdklaren ta emot och vidarebefordra
alla bud till séljaren. Det gdller iven om en spekulant inte har Iémnat
sitt bud pd det satt som bestéimts. Maklaren ska ocksd
vidarebefordra meddelanden fréin spekulanter om intresse for
objektet till saljaren. Méklarens skyldigheter géiller till dess att scljaren
och képaren har undertecknat ett kdpekontrakt.

En maklare &r skyldig att uppratta en budférteckning éver
budgivningen. Den ska éverlémnas till séljare och képare nér
uppdraget slutférts. Om uppdraget har slutférts utan att det blivit
nagon forsaljning ska maklaren andd éverlamna forteckningen till
uppdragsgivaren.

Oppen eller sluten budgivning

Vid en sluten budgivning fér spekulanterna en viss tid pé sig att
lédmna sina bud, vanligtvis skriftligt. M&klaren redovisar buden fér
s@ljaren. Den som har lamnat bud far ingen information om évriga
bud. Vid en éppen budgivning l&dmnar spekulanterna sina bud till
mdklaren, som lI6pande redovisar buden till séljaren och till évriga
spekulanter. Spekulanterna far dé mojlighet att Igga

nya bud.

ID-kontroll

ID-kontroll av képaren kommer att ske fére kdpehandlingens
undertecknande med hénvisning till "Lag om éatgdrder vid
penningtvatt”.

Svenskt bankkonto och identifikationsnummer

Observera att alla kdpare skall ha ett bankkonto vid svensk bank i
Sverige samt ett svenskt personnummer/organisationsnummer eller
ett svenskt samordningsnummer, vid ett fastighetskop.

Upplysning om s.k. sidoverksamhet

Om fastigheten annonseras p&d Hemnet erhdller Norra Skog
Fastighetsférmedling AB en administrationsersattning fér denna
sidoverksamhet.

Registrering av personuppgifter

Spekulant/képare samtycker till att personuppgifter registreras i
fastighetsmdklarens kundregister. Fér hantering av personuppgifter
se www.norraskog.se/integritetspolicy

Informationen i denna handling ér pé intet satt heltéickande.
Kontakta din fastighetsmdéklare for att diskutera ytterligare
frégestdliningar du anser dr viktigt, t.ex. om du behover hjélp med en
boendekostnadskalkyl, skattefréigor eller frégor av helt annan
karaktdr. Din fastighetsmdklare kan svara pé frégor som inryms
inom uppdraget for en fastighetsférmedling.




