AHRE VILLOR & VANINGAR

TRYGGHET GENOM HELA
BOSTADSAFFAREN

Att kopa eller sélja en bostad ar en av livets storsta affarer. Hos Ahre Villor & V8ningar varnar

vi om att varje steg i processen sker med storsta transparens och trygghet. Har hittar du viktig
information om budgivning, energideklaration och ansvarsférdelning mellan kopare och séljare -
for en affar som kanns bade professionell och trygg.

BUDGIVNING

Ahre Villor & Vaningar arbetar med 6ppen budgivning, vilket innebéar att du som spekulant
lamnar ditt bud till fastighetsméaklaren, som fortlopande redovisar det hogsta budet till saljaren
och till spekulanterna. Budgivningslistan 6verlamnas med namn, telefonnummer mm. Saljaren
har alltid fri provningsratt och behover inte salja till den som lagt det hogsta budet. Innan
kopekontraktet undertecknas av bdda parter har inget bindande avtal traffats. Om en spekulant
lamnar ett bud efter avslutad budgivning och innan kontraktet har undertecknats, ar maklaren
skyldig att framfora detta bud till saljaren, som tar stéllning till om budet skall tas hansyn till.

INFORMATION OM ENERGIDEKLARATION

Energideklaration av byggnader ar inte enbart en svensk foreteelse, utan en del av EU:s miljomal
att minska energianvéandningen och framja en hallbar utveckling. Lagen om energideklarationer
av byggnader tradde i kraft 2006-07-01. Frdn 2012-07-01 andrades lagen om energideklarationer
till att bli mer omfattande. Mélet med de nya reglerna ar att energideklarationen skall delges
koparen av en byggnad eller en del av en byggnad eller nyttjanderatt nar den formed|as.

ALLMANT

Uppgifterna i bostadsbeskrivningen harror huvudsakligen frén saljaren och kontrolleras av
fastighetsmaklaren endast om omstandigheterna ger anledning till detta. Uppgift angéende
boarean ar baserad pé saljarens uppgifter. Denna area kan av olika skal vara felaktig. Den kopare
som anser att arean ar av betydelse for kopet bor gora en uppmatning om inte saljaren 13tit gora
detta. Behover du hjalp med att berakna de kommande boendekostnaderna sé be den ansvarige
maklaren att uppratta en boendekostnadskalkyl.
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UTGANGSPUNKT FOR ANSVARSFORDELNINGEN

Utgéngspunkten enligt jordabalken ar att fastigheten skall stamma éverens med vad
som avtalats mellan parterna och inte heller avvika frén vad képaren med fog kunnat
forutsatta vid kopet. Darutover galler att den kops i det skick den faktiskt befinner

sig i pé kontraktsdagen och att koparen, for att trygga sig, far géra en noggrann
undersokning av fastigheten. For s&dana fel eller skador, som képaren haft mojlighet
att upptacka eller haft anledning att rékna med p g a fastighetens &lder och skick,

kan saljaren inte goras ansvarig. Saljaren ansvarar dock for dolda fel, d v s s&ddana fel i
fastigheten som képaren inte bort upptacka och oavsett om saljaren sjalv kant till felen
eller inte. Saljarens ansvar for dolda fel i fastigheten galler i 10 &r.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Utg&ngspunkten att koparen maste undersoka fastigheten brukar kallas koparens
undersokningsplikt. Kraven pd koparens undersokning ar l&ngtgédende. Fastigheten skall
undersokas i alla dess delar och funktioner. Finns det mojligheter méaste koparen aven
inspektera vindsutrymmen, krypgrunder och andra svértillgangliga utrymmen. Sarskild
uppmarksamhet bor agnas at fuktskador (speciellt i kéllare och pé vinden), rotskador,
skador pé vatten- och avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur

samt skorstensstock. Upptacker koparen vid sin undersokning fel eller symptom pé fel

i fastigheten eller ar fastigheten éver huvudtaget i sddant skick att fel kan misstankas,
skarps kraven pé koparens undersokningsplikt. Aven de uppgifter saljaren lamnar
paverkar undersokningspliktens omfattning. Om saljaren exempelvis upplyser képaren
om ett misstankt fel kan det utgéra en varningssignal, som bér féranleda en mer
ingédende undersokning frén koparens sida. A andra sidan ska koparen inte behova
undersoka s&dana delar av fastigheten som saljaren lamnat uttryckliga utfastelser

eller garantier for, under forutsattning att dessa inte ar for allmant héllna. Koparen bor
slutligen ha i 8tanke att séljaren inte svarar for fel och brister, som koparen borde ha
raknat 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 berakning att vissa delar och funktioner utsatts for
slitage och pé grund av &lder t o m kan vara uttjanta och i behov av utbyte eller i vart fall
renovering.

ANLITANDE AV BESIKTNINGSMAN

Jordabalken utgér fran att koparen sjalv i normalfallet skall kunna uppfylla sin
grundlaggande undersokningsplikt och det ar allts& inget krav att anlita ndgon
sakkunnig for detta. Trots det valjer de flesta kopare att anlita s k besiktningsman

eller annan sakkunnig och detta ar att rekommendera om man inte sjalv har sarskild
byggnadsteknisk kunskap. Detsamma galler om koparen inledningsvis sjalv undersokt
fastigheten och d& upptackt symtom pé fel som det kan vara svért att bedéma
betydelsen av. Som angivits ovan skall koparen undersoka fastigheten i alla dess delar
och funktioner. Anlitar koparen en sakkunnig ar det darfor viktigt att vara observant pé
vilken omfattning en bestalld besiktning har. Normalt omfattar inte en s&dan besiktning
vissa delar av fastigheten sdsom elinstallationer, vatten och avlopp, rokgéngar mm
varfor koparen bor dvervaga att komplettera sin undersokning. Jordabalken har

som utgdngspunkt att den undersékning koparen gor eller l&ter gora, ska ske fore
kopet, d v s innan kopekontrakt undertecknas av parterna. Det ar dock inget som
hindrar att parterna i kontraktet avtalar om att koparen ska f& mojlighet att undersoka
fastigheten senare och darefter pé det satt kontraktet da foreskriver, ska f& &beropa
upptackta fel och begara avdrag pé kopeskillingen eller begara att kopet i dess helhet
ska &tergé. Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul och ar numer
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vanligt forekommande. Tas ett sddant villkor in ar det viktigt att bdda parter satter sig

in i vad som kravs for att koparen ska kunna &beropa villkoret och ocksé noga beaktar
de tidsgranser som anges i villkoret. Det forekommer att séljaren infor forsaljningen
later undersoka fastigheten med hjalp av en besiktningsman, ofta for att tjana som
underlag for en saljaransvarsforsakring (se nedan). | dessa fall ar det viktigt att koparen
noga gar igenom besiktningsprotokollet, garna med den besiktningsman som utfort
besiktningen, s k kopargenomgang. Det ar ocksé av stor vikt att koparen da tanker pa
att undersokningsplikten omfattar fastigheten i dess helhet och vid behov kompletterar
med ytterligare undersokningar.

SALJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande képarens undersokningsplikt finns

i egentlig mening inte. Avgorande for bedomningen om ett faktiskt fel ar relevant eller
inte, ar om felet ar mojligt att upptacka for koparen. Endast om felet inte ar upptéackbart
ar det relevant. Trots detta kan man andé& séaga att saljaren har en upplysningsskyldighet.
Om saljarens fortigande innefattar svikligt eller annat ohederligt forfarande kan séljaren
g8 miste om ratten att &beropa att koparen inte uppfyllt sin undersokningsplikt. Det
finns dock aven andra situationer dar saljaren ar skyldig att upplysa om forhéllanden
som han har vetskap om och som képaren borde ha upptackt men forbisett. Det ar
framst fréga om situationer dar omstandigheterna ar sddana att saljaren méste forsté att
koparen ar i villfarelse avseende ett forhdllande och dar han vidare inser att forhallandet
kan vara avgorande for koparens kopbeslut. Saljaren far med andra ord inte medvetet
utnyttja koparens okunskap om ett visst forhallande. Saljaren kan vidare sagas ha en
upplysningsskyldighet i s& motto att han kan bli skadest&ndsskyldig om han faktiskt
kant till eller borde ha kant till felet men inte upplyst koparen om detta. Detta foljer

av koparens ratt till skadestadnd pa grund av saljarens forsummelse. Det ar séledes i
saljarens eget intresse att han upplyser koparen om de fel eller symptom som han
kanner till eller misstanker finns. Vad som redovisats av séljaren ar dessutom inte dolt
och kan i normalfallet inte 8beropas av koparen.

SALJARENS UTFASTELSER

Saljaren kan bli bunden av en utfastelse betraffande fastighetens skick. Detta galler i
huvudsak d& séljaren gjort en klar och specificerad utfastelse betraffande fastighetens
skick. Allmant lovprisande eller generella uttalanden betraktas inte som utfastelser.

AVTALSFRIHET FRISKRIVNING

Avtalsfrihet réder mellan parterna om ansvaret for fastighetens skick, varfor parterna kan
avtala om annan ansvarsfordelning an vad som angivits ovan. Ett exempel pé detta ar d
saljaren friskriver sig fr&n ansvaret for fastighetens skick, generellt eller betraffande viss
funktion.

SALJARANSVARSFORSAKRING

Genom saljaransvarsforsakring finns mojlighet for saljaren att inom forsakringens ram
begransa sin ekonomiska risk for dolda fel i fastigheten samtidigt som képarens ratt till
ersattning for sddana fel, sakerstélls via forsakringen. Saljaransvarsforsakringen erbjuder
séledes en trygghet for béde séljare och kopare. Séljaren och képaren intygar harmed
att de tagit del av ovanstédende information rorande ansvaret for fastighetens skick.
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