KOPARENS OCH SALJARENS ANSVAR
FOR BOSTADSRATTEN

Utgangspunkt for ansvarsfordelningen vid 6verlatelse

av bostadsratt

Bostadsratten ska efter kopet stamma overens med vad som avtalats
mellan kopare och saljare samt vad koparen har fog att forvanta sig;
sett i ljuset av bostadsrattens élder, pris, skick och anvandning.
Reglerna om fel i bostadsratt finns i kplagen (eftersom en bostads-
ratt ar I6s egendom) men vid provning av fel och felansvar hamtas
ofta inspiration fran reglerna i jordabalken. En del av reglerna har
ocksa bildats genom praxis, efter att tvister om fel och felansvar

har provats av domstol.

Koparens undersokningsplikt

Koparens undersckning av bostadsratten majliggors i regel genom
att en visning av bostaden genomfars. Om koparen fore sitt kop har
genomfort en undersckning, far koparen inte i efterhand sésom fel
aberopa vad som borde ha markts vid undersckningen. Om koparen
uppmarksammar nagot vid sin undersokning, och inte sjalv kan dra
nagon slutsats av detta, méste koparen ga vidare; t.ex. genom att
anlita en sakkunnig, for att fullgora sin undersokningsplikt. Annor-
lunda beskrivet kan koparen inte i efterhand dberopa nagot som ett
fel, om det kan konstateras att omstandigheten hade upptackts om

en sédan undersckning som varit pakallad hade genomforts.

Koparen bor ocksa tanka pa att saljaren inte ansvarar for fel eller
brister som képaren borde ha raknat med eller borde forvantat sig.
Skulle t.ex. ett fel uppsta pa ndgon av lagenhetens vitvaror kan det
vara nagot koparen borde ha raknat med, med hansyn till dess &lder

och beraknade livslangd.

Koparens skyldighet att underscka omfattar inte enbart bostads-
ratten utan aven forhallanden kring bostadsrattsforeningen bor
granskas, t.ex. om foreningen ska genomfara storre renoveringar,
hoja sina avgifter eller liknande. En kontakt med foretradare for
foreningen bor darfor inga i koparens undersokning, liksom genom-

géng av stadgarna och senaste arsredovisningen.

Séljarens skyldigheter och betydelsen av att bostadsratten dverlats
i befintligt skick

For att saljaren ska bli ansvarig for ett pastatt fel, nar bostadsratten
saljs i befintligt skick, kravs att omstandigheten innebar att bostads-
ratten ar i vasentligt samre skick an vad koparen med hansyn till
alder, pris, anvandning och ovriga omstandigheter med fog kunnat
forutsatta. Att bostadsratten verlats i befintligt skick kan alltsa

beskrivas som en form av ansvarsbegransning for saljarens del.

Emellertid avilar det saljaren att upplysa om vasentliga forhallanden
rérande bostadsratten. Aven om bostadsratten slts | befintligt
skick, kan den alltsé anses vara felaktig om saljaren fore kopet har
undanhéllit omstandigheter av betydelse for képaren. Om saljaren
pa detta satt handlat i strid mot tro och heder, kan saljaren inte
invanda att koparen brustit i sin undersokningsplikt. Det ligger alltsa
i saljarens eget intresse att upplysa koparen om fel eller symptom pa
fel som saljaren kanner till - eller misstanker. Det som saljaren redo-

visat kan i normalfallet inte senare aberopas av koparen som fel.

Vidare ansvarar saljaren for utfastelser saljaren lamnar. Utfastelser
kan ocksa innebara att koparens skyldighet att undersoka visst
forhéllande minskas som foljd av en sadan. Allmant lovprisande eller

generella uttalanden betraktas dock inte som utfastelser.

Avtalsfrihet

Denna information beskriver, kortfattat, den ansvarsfordelning som
enligt lag galler mellan kopare och saljare. Emellertid rader avtals-
frihet i fragan om ansvarsfordelningen, vilket innebar att parterna
kan avtala om en annan fordelning an den som beskrivits ovan.

Som exempel kan namnas nar en saljare friskriver sig fran ansvar
genom en friskrivningsklausul, eller nar en dolda felforsakring tecknas

for objektet.
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