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Warranties, BINSR & AS IS
by

K. Michelle Lind

Seller Warranties

Why Seller Warranties?

• Most buyers believe agreed upon price includes 
working major property systems

• Lender/Appraisal requirements

• Majority of buyer claims involve property 
condition
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AAR Residential Contract & BINSR

• Heating system

• Cooling System

• Mechanical System

• Plumbing System

• Electrical System

• Swimming Pool/Spa 
motors 
filter systems 
cleaning systems
heaters

• Range/Oven/Built‐in     
Appliances

No Laundry List

• A system “combination of interacting or 
interdependent components assembled to carry 
out one or more functions.” In other words, all 
the parts required to operate. 
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Working Condition

Functioning as intended or operational

Repairs Pursuant to Section 6j

Licensed Contractor?
Many common minor repairs can be adequately 
performed in a workman like manner by the 
homeowner or a handyman in a more cost‐
effective manner. 
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Unless Required by Law

A contractor’s license is required by statute for 
work that exceeds $1,000 in value and certain 
other work regardless of cost.

Notice of Non‐Working Warranted Items
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What if . . .
• The buyer discovers a non‐working warranted item 
during the inspection period but does not notify the 
seller? 
– The seller warranty for that item is waived. In other 
words, the seller is not obligated to repair the item. 

• There is a non‐working warranted item that the 
buyer discovers after the inspection period, but 
prior to close of escrow? 
– The seller is obligated to repair the item and deliver it in 
working condition at close of escrow.

What if . . . 
• The buyer gives notice of a non‐working warranted 
item under “items disapproved,” 

• The buyer gives notice of a non‐warranted item 
under the “Notice of Non‐working Warranted 
Items” 
– does not relieve the seller of their obligation to repair the 
item and deliver it in working condition at close of escrow. 

– the seller can address the error in the seller’s response 
section of the BINSR

“AS IS”‐ No Seller Warranties
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If the seller does not want to warrant a specific item 

‐ exclude the item in the Additional Terms and Conditions 
Section of the Contract 

Warranted item is not in working 
condition at close of escrow

• Immediately deliver a cure notice to the seller
– box two on the Buyer Pre‐Closing Walkthrough form. 

• The buyer may then delay closing for up to three days to allow 
the seller the opportunity to cure the non‐compliance and 
repair the warranted item  

OR
• The buyer may close escrow subject to the potential breach 

and if the seller fails to make the repair within three days, 
pursue the seller for the breach. 

Future of Seller Warranties?
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Thank‐You!


