Allmant om dolda fel och doldafelforsakringar

1. Vad ar ett dolt fel?

Dolda fel ar fel som inte kan upptéckas vid en noggrann undersdkning, t ex fel i fastighetens inbyggda delar och som kdparen inte haft
anledning att forutsatta. Kdparen kan inte patala fel som han eller hon skulle ha upptackt genom en noggrann undersékning av
fastigheten. Detta innebér att koparen har en Iangtgaende undersokningsplikt nér det géller fastighetens skick. Képaren bor kontrollera
alla tillgangliga utrymmen, dven om det &r svart att nd utrymmena. Ar fastigheten &ldre eller upptécker kdparen missténkta flackar,
lukter eller liknande som kan tyda p& fel utokas koparens undersokningsplikt och da &r det sarskilt viktigt att géra en vidare teknisk
utredning om vad som é&r felorsaken.

Det vanligaste séattet for en kopare att fullgora sin undersékningsplikt &r att anlita en besiktningsforattare.

2. Forsakring for dolda fel

Saljaren av en fastighet &r enligt lag ansvarig for dolda fel i fastigheten under en 10-8rsperiod (Jordabalken 4 kap 19 §). Séljaren &r
skyldig att upplysa om de fel och brister i fastigheten som han k&nner till. Képaren skall enligt lagen genomféra en undersékning som &r
rimlig utifrén vilket skick fastigheten kan antas vara i. Kdparen har alltsd en undersokningsplikt och ansvarar for alla fel i fastigheten som
gér att upptacka vid en sddan granskning. Ovriga, s.k. dolda fel, ligger inom s&ljarens ansvar.

En doldafelférsakring (“Forsakringen”) tecknas av fastighetens séljare. Forsakringen ar en ansvarsforsékring. En férutsattning for att en
kopare ska fa ersattning for det pastadda felet i fastigheten &r att koparen skulle ha ratt att f8 avdrag pad kopeskillingen av saljaren.

Forsakringen innebédr en trygghet for bade saljare och kopare. Skador av det héar slaget &r ofta omfattande och dyra. Skulle ett oférutsett
fel som omfattas av Forsakringen upptéckas i bostadsbyggnaden betalar séljaren sin sjalvrisk och forsakringsbolaget star for resterande
belopp vilket técks av Férsakringen. Forsakringsbolaget 6vertar ocksd merparten av forhandlingarna med kdparen. For att Férsékringen
skall kunna tecknas maste en s.k. dverl3telsebesiktning genomféras. Om képaren tar del av denna besiktning kan denne dessutom fa en
battre bild av husets skick. Har du tecknat en Férsakring framgar det av forsakringsvillkoren vad just din Férsakring omfattar.

Forsakringen galler nar privatpersoner séljer en- eller tvafamiljsfastigheter i Sverige. Férsékringstiden féljer den ansvarstid som foljer av
lag, dvs. i 10 ar. En forutsattning for att koparen skall fa ersattning for det p8stadda felet i fastighet ar att koparen skulle ha haft ratt att
8 avdrag pa kopeskillingen.

Ibland hander det att det uppstar en tvist mellan képare och séljare och ombud kopplas in. Férséakringen géller inte for ombudskostnader
som uppstar till foljd av en tvist. Ddremot har du oftast ett skydd genom din hemforsékring som kan ersatta sddana kostnader.
Kontrollera detta med ditt hemférsakringsbolag. Naturligtvis kan ditt ombud i s3 fall kontakta forsékringsbolaget for att ta del av deras
utredning.

Betalning av premien sker efter det att du fatt din premieavi tillsammans med ett forsékringsbrev av forsakringsbolaget.

3. Overlatelsebesiktning
For att teckna Forsakringen forutsatts att séljaren Idter utfora en dverldtelsebesiktning. Besiktningen skall verkstallas av
besiktningsforédttare som ar medlem i SBR och vara antingen av SBR godkand besiktningsforattare eller av SITAC certifierad forsattare.

Vad &r en dverlatelsebesiktning?

En 6verl3telsebesiktning &r en omsorgsfull byggteknisk undersokning av byggnad och den mark som har teknisk betydelse for
byggnaden. Besiktningen gors for att klarlagga en fastighets fysiska skick i samband med en férsaljning - en 6verldtelse. Besiktningen
sker enligt jordabalken kapitel 4 § 19.

Varfor skall en fastighet besiktigas?

En fastighet skall besiktigas for att skaffa information om byggnadens tekniska skick och darigenom f& trygghet i att huset haller vad
sdljaren lovar. Samtidigt ar det ett satt att uppfylla en del av den lagstadgade undersdkningsplikt som kdparen har.
Overltelsebesiktningen minskar ocks8 risken for framtida tvist mellan képare och séljare.

Hur gér besiktningen till?

Overlatelsebesiktningen leds av en besiktningsforrattare. Till att bérja med gar besiktningsforrattaren igenom de handlingar rérande
fastigheten som saljaren lamnat t.ex. ritningar, bygglov, tekniska beskrivningar och annat. Nasta steg ar ett samtal med saljaren for att
stalla kompletterande fragor och f& sddana upplysningar som inte framgar av dokumentationen. Underhall, skador, renoveringar och
liknande.

Efter detta genomfors en okulér besiktning. Det betyder att besiktningsforrattaren undersoker alla synliga ytor som &r tillgéngliga t.ex.
samtliga rum, forrdd, kallare, vind, balkong, garage och tak. Aven fasader och marken kring huset kontrolleras. Synintrycket ar det
avgorande. Instrument och apparater anvénds inte och inga fysiska ingrepp goérs i byggnaden. Besiktningsforrattaren for hela tiden
noggranna anteckningar om sina iakttagelser.

Besiktningsforrattaren bedémer ocksd om det finns pataglig risk for att fastigheten har vésentliga brister som inte framkommit vid den
okuldra besiktningen.

Bedémningen baseras pa de redovisade handlingarna, fastighetségarens uttalanden och den okuldra besiktningen. De risker som bedéms
foreligga skall beskrivas i en riskanalys dar d&ven en motivering ldmnas. Slutligen upprattar besiktningsforrattaren ett utldtande. En
skriftlig rapport som ar det p8tagliga resultatet av besiktningen och ingdende beskriver fastighetens byggtekniska skick och risker
uppréttas. I utldtandet kan besiktningsforrattaren foresld fortsatt teknisk utredning avseende sddana forh8llanden som inte kunnat
klarlaggas. En s&dan utredning ingdr inte i besiktningen, men kan bestéllas separat. Det kréver fastighetsigarens uttryckliga
medgivande.

4. Vad gdller nar man upptacker ett dolt fel?

Om kodparen av en fastighet upptécker ett fel som han eller hon menar har funnits dar vid tilltrédet och som det inte funnits fog att
forutsatta eller som kunnat upptackas skall de vanda sig till séljaren. Du som saljare &r forsakringsbolagets forsakringstagare och avgoér
déarfér om du vill anmaéla skadan till férsdkringsbolaget.

N&r koparen framstéller sitt krav &r det viktigt att de dven meddelar séljaren vilka skéalen &r for ersattningsanspraket. Koparen har
namligen bevisbordan for att det ror sig om ett fel i rattslig mening, d v s att bostaden avviker frén vad koparen haft fog att forutsatta.



For att forsékringsbolaget skall kunna ta stéllning till det krav som framstélls gentemot dig som séljare, och utreda om det ror sig om ett
dolt fel i rattslig mening behover de:

Krav frén kdpare
En ritning/skiss som visar var i byggnaden felet finns
En utforlig beskrivning av felet inkl. foton, skadebesiktning etc.

Ett ersattningskrav som bor baseras p& minst tva offerter som i detalj beskriver vad som skall 8tgérdas och pa vilket satt

En kopia p8 kopekontrakt & besiktningsprotokoll

Du ska fylla i en skadeanmalan som omfattar en kommentar till képarens krav och skicka all dokumentation till forsékringsbolaget, varvid
skadeanmalningsblanketter finns att tillgd hos férsakringsbolaget.

Vad hander néar forsikringsbolaget fér in en skadeanmilan?

Nar skadeanmaélan inkommer till forsakringsbolaget utreder de om felet kan betraktas som ett dolt fel. Férsakringsbolaget tar éver
utredningen och bedémningen av skadan, vilket gor att saljaren och kdparen undviker besvérliga diskussioner. Dock kommunicerar
forsakringsbolaget i forsta hand med séljaren som &r deras forsakringstagare.

Det &r viktigt att pdpeka att séljaren har tecknat en ansvarsforsékring vilket betyder att det &r saljarens ansvar for dolda fel som utreds.
Forsakringsbolagets utredning kan allts8 inte jamforas med den utredning som man gér vid t ex en vattenskada som omfattas av din
villahemforsékring, d& man akutbesiktigar skadan och tar en aktiv del i sjélva 8terstallandet.



