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Tillvagagangssatt och
information till KOPARE 2023

Som koépare har du en langtgaende
undersokningsplikt av den fastighet du ko-
per. Om du borde ha kunnat upptacka felet
ar din saljare inte ansvarig for dolda fel en-
ligt jordabalken. Om det daremot visar sig
vara ett dolt fel har du ratt till ersattning fran
saljaren. Darfor ar det en extra trygghet for
dig som kopare om din saljare har tecknat
en forsakring mot dolda fel.

Om fastigheten skulle anses avvika fran den stan-
dard kdparen har fog att foérutsatta, maste man goéra
en bedémning av om kdparen uppfyllt sin under-
soOkningsplikt. Saljaren ansvarar inte for ett fel om
det ar upptackbart. Detta innebar att da ett fel skall
beddmas, skall man i efterhand avgéra om felet rent
faktiskt har upptackts eller borde ha upptackts fore
kopet.

Som utgangspunkt racker det med en lekmans un-
dersdkning. Om en normalt bevandrad och erfaren
lekman borde ha upptackt felet vid en tillrackligt
noggrann undersokning ar felet upptackbart; da far
képaren sjalv sta for det. Om det finns symptom pa
fel kan det innebara att képarens undersdkningsplikt
utdkas. Det ar viktigt att veta att grdnsen mellan
upptackbart och dolt inte férskjuts nar en besikt-
ningsman istallet besiktigar fastigheten. Avgérande
for gransdragningen ar vad den tillrackligt kunnige
lekmannen skulle ha kunnat upptacka. Képaren har
aven undersokningsplikt for de delar av fastigheten
som inte ingar i besiktningsmannens uppdrag. Att
besiktningsmannen missar nagot som en normalt
kunnig lekman borde ha upptackt vid en noggrann
undersokning av bostadsbyggnaden innebar inte att
det foreligger ett dolt fel som saljaren ansvarar for.

Ibland kan det finnas symptom pa fel, till exempel
dalig lukt och fuktflackar. Da bor képaren gora en
mer noggrann undersotkning an vad som annars
skulle vara motiverat. Det kan innebéra att man
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maste lata utféra en utdkad teknisk undersdkning for
att finna orsaken till felsymptomen, vilket kan krava
fysiskt ingrepp i byggnaden eller marken.

Ett exempel pa detta kan vara om taket var snotackt
vid Overlatelsebesiktningen eller om stege saknades
och besiktningsmannen darmed inte kunde besik-
tiga taket. Kdparen har i dessa fall en kvarstaende
undersokningsplikt. Vid bedémningen huruvida ett
dolt fel féreligger eller inte da en del inte har besik-
tigats utgar man ifran vad som hade upptackts om
man hade besiktigat delen.

Koparens undersokningsplikt kan aven reduceras, t
ex om saljaren lamnat uppgifter om bostadsbyggna-
dens standard som kdparen har fast avseende vid
(undantag for utfastelser finns i forsakringsvillkoret).
Det boér betonas att det som sagts om undersok-
ningsplikten galler oavsett om koparen har under-
sOkt fastigheten eller €j.

Saljaren har ingen generell upplysningsplikt gent-
emot kdparen om forhallanden i fastigheten nar ko-
paren sjalv kan upptacka det. | vissa situationer kan
dock saljaren vara skyldig att upplysa om specifika
forhallanden som saljaren kanner till, och som kdpa-
ren borde ha upptackt men férbisett och dar saljaren
ocksa inser att informationen kan vara avgoérande
for kdparens beslut att forvarva fastigheten. Har sal-
jaren l[dmnat upplysningar,

t ex i fragelistan eller kdpekontraktet om symptom
pa fel eller kdnda fel medfér detta att felet inte kan
vara dolt for kdparen. Saddana upplysningar bor ske
skriftligen for bevisningens skull.

Om fastigheten avviker fran vad saljaren har utfast
(eller om séljaren har varit forsumlig), kan kdparen
ha ratt till skadestand. Undantag for utfastelser och
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skadestand finns i forsakringsvillkoret eftersom for-
sakringen bara galler for séljarens ansvar for dolda
fel. For att man skall anse att saljaren gjort en utfas-
telse sa kravs det tdmligen specificerade och direkta
uppgifter eller uttalande men det behdver nédvandigt-
vis inte réra sig om en uttrycklig garanti.

Har saljaren lamnat ett intygande om en specifik
egenskap i fastigheten sa kan séljaren inte aberopa
képarens undersokningsplikt i handelse av ett fel, ko-
paren skall kunna lita pa att intygandet ar korrekt.

Koéparen har ratt till nedsattning av képeskillingen om
det foreligger ett fel i rattslig mening. Nedsattningsbe-
loppet (ersattningen) som kdparen kan fa, skall mot-
svara den nedsattning av képeskillingen man hade
gjort om man kant till felet vid koptillfallet. Ersattning-
en ar darfér oftast lagre an den verkliga kostnaden for
reparationen, da ersattning for sa kallade forbattrings-
kostnader inte utgar. Med forbattringskostnader me-
nas atgarder som ar standardhéjande och som darfér
inte motsvarar fastighetens skick vid koptillfallet. Om
felet ar vasentligt kan koparen aven hava kopet.

Om fastigheten har en lagre standard an vad kdparen
har haft fog att forutsatta/haft att rakna med kan det
foreligga ett fel i fastigheten.

Ett konkret fel &r en avvikelse fran vad som har avta-
lats,

t ex i kopekontraktet. Ett exempel pa detta ar nar
saljaren har atagit sig att atgarda en skada innan till-
tradet och detta har avtalats i kOpekontraktet. Att det i
objekts-beskrivningen star en felaktig boyta kan aven
vara ett exempel pa ett konkret fel.

Det abstrakta felansvaret utgar fran vad en képare
normalt kan férvanta sig utan att nagot sarskilt har
avtalats, d v s en kdpare skall kunna utga fran att
fastigheten har en "normal standard”. Denna bedém-
ning grundar sig bland annat pa byggnadens alder,
konstruktion och allmant skick. Felet skall inte heller
ha varit upptackbart vid en tillrackligt noggrann un-
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dersokning av fastigheten. Det ar kdparen som har
bevisbordan for att ett sa kallat dolt fel foreligger. Det
innebar att kdparen maste styrka/lagga fram bevis,
t.ex. inkomma med skadebesiktning.

Ett exempel: En dranering kan sagas ha en teknisk
livslangd om ca 20-25 ar. Galler kdpet en fastighet
med en byggnad som ar 10 &r gammal, har képaren
att rakna med att draneringen fungerar bra savida
det inte finns nagra indikationer/symptom pa fel.

Om byggnaden daremot ar 35 ar gammal och dra-
neringen inte har atgardats under denna 35 arspe-
riod kan inte koparen rakna med att draneringen ar
fungerande, d v s kdparen har haft att rakna med att
draneringen ar uttjant och i behov av renovering. En
koépare maste aven rakna med att en byggnad utsatts
for bade normal forslitning och normala aldersférand-
ringar samt att det kan férekomma s k riskkonstruk-
tioner i byggnaden. Foérst nar byggnaden ar i betydligt
samre skick an vad kdparen har haft anledning att
rakna med kan det foreligga ett fel i rattslig mening (d
v s att fastigheten avviker fran vad kdparen har haft
fog att forutsatta). Dessutom bér aven de byggnormer
som gallde vid tiden fér uppférandet av byggnaden/
byggnadsdelen tas i beaktande. T ex vid uppférande
av vatutrymmen sa galler inte samma krav for 15 ar
sedan som idag.

Foreligger det inte nagot fel i rattslig mening ar be-
doémningen redan pa detta stadium klar; saljaren har
inte nagot felansvar och kdparen har inte ratt till ned-
sattning av kdpeskillingen.

Foreligger det ett fel i rattslig mening kommer man till
nasta del av beddémningen; har det reklamerade felet
varit upptackbart?

Felansvaret kan falla bort om képaren inte reklamerar
inom skalig tid fran det att han efter kopet markt eller
borde ha markt felet eller om felet ar preskriberat.
Preskription sker tio ar efter tilliradet av fastigheten.

Vid en skadeanmalan kan olika regler galla fér olika
forsakringar och férsakringsbolag. Var saljarens for-
sakring finns hanger ihop med tiden for férsaljningen.
Mellan 2008-2016-12-31 koptes forsakringen hos
Chubb Insurance, 2017-2019-12-31 hos Protector
Forsakring och nu sedan 2020-01-01 sa ar det GarBo
som ar foérsakringsgivare.
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Det kan vara en ledtrad 6éver vad som kan galla for
dig i hanteringen.

For samtliga kdpare galler, oavsett nedan text att
alltid sénda sin avtalspart (saljaren) nagot skriftligt
avseende vad man anser ar ett dolt fel for att det
rent juridiskt skall anses som en reklamation enligt
jordabalken. Det ar skillnad pa skadeanmalan och
reklamation.

Det har ar tillvigagangssattet hos envar;

CHUBB: Felet du har upptackt skall reklameras
forst till séljaren med en kort redogdrelse 6ver vad
som som har hant enligt steg 1 nedan.

Efter mottaget krav fran képaren behdver séljaren
sedan sjalv gbra en skadeanmalan till CHUBB fér
att aberopa sin forsakring sa att utredning kan star-
ta. FOrsakringsbolaget kontaktar kdparen for mer
information nar sa har skett. (vid fullmakt se nedan)

Protector: Samma tillvdgagangssatt som ovan.
(vid fullmakt se nedan)

GarBo: Nar din saljare har den har forsakringen
kan aven du som képare kontakta GarBo och goéra
skadeanmalan direkt. Anmalan skall ske elektroniskt
och du hittar och pabérjar den via adress:
https://kund.gar-bo.se/forsakring/skadeanmalan-
doldafel

Med fullmakt: Har saljare och kdpare skrivit pa en
fullmakt sa betyder det att kdparen far kontakta for-
sakringsbolaget och géra skadeanmalan i saljarens
stélle. Da foljer du instruktionen pa fullmakten samt
den som finns pa var hemsida for det forsakringsbo-
lag som beroérs:

AJG.com/se/dolda-felforsakring /Anmala skada /Dolt
fel séljare -valj férsakringsbolag

STEG 1: Beskriv sjélva felet skriftligen (garna via
e-mail)

sa utforligt som majligt. Ange nar och hur skadan
upptacktes och varfor du anser att det ar ett dolt fel.
Nar férsakringsbolaget har fatt in skadeanmalan
kommer de att efterfraga dokumentation som visar
pa att fastigheten avviker fran vad du har haft fog att
forutsatta, d v s avviker fran vad du haft anledning
att rakna med vid koptillfallet, da du har den s.k.
bevisbdrdan. Féljande dokumentation kommer att
efterfragas i steg 2.
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STEG 2:

1. En skadebesiktning gjord av teknisk sakkunnig
som visar vad skadan beror pa, hur skadan ser ut
och hur omfattande den ar. Utladtandet ska vara
skriftligt. (En tekniskt sakkunnig kan t ex vara en
fackman som genom sin utbildning och yrkeserfa-
renhet kan uttala sig om den faktiska skadeorsaken.
(I mer komplicerade fall kan en byggnadsingenjor
eller besiktningsman vara mer lamplig). Vad géller
skadebesiktningen sa rekommenderas (av bevis-
skal) att en opartisk teknisk sakkunnig utfér denna.

2. Fargfoton dar husets konstruktion, skadeorsak,
skadans lage och skadans omfattning framgar.
Vanligen fotografera aven skadeomradet innan for-
stérande ingrepp gors. Fotografierna bér numreras.
Det ar ocksa att rekommendera att du skriver en
forklaring till varje fotografi. Om majligt, 6nskar for-
sakringsbolaget fa in bade narbilder samt fotografier
tagna pa avstand for att fa en battre helhetsbild.

3. En kopia av en ritning eller en skiss éver byggna-

den och markera detaljerat i vilken del av byggnaden
det pastadda felet finns. Mark dven ut vaderstrecken
sa forsakringsbolaget kan orientera sig i huset.

4. Vidare vill férsakringsbolaget fa reda pa vad du
kraver i ersattning och i storsta mojligaste man éns-
kar forsakringsbolaget att du inkommer med offerter
fran tva olika entreprendrer.

Offerterna bor sa detaljerat som mojligt beskriva vad
som skall atgardas, alternativt en detaljerad faktura.

5. En kopia pa ditt hemférsakringsbolags beslut.
Beslutet ska vara motiverat. (i det fall du anmalt ska-
dan och fatt ersattning darifran)

Om fastigheten inte stammer 6éverens med vad som
foljer av avtalet eller om den annars avviker fran vad
képaren med fog kunnat férutsatta vid kdpet, tillam-
pas vad som sags i §12 om koparens ratt att gora
avdrag pa kopeskillingen eller hava kdpet. Képaren
har dessutom ratt till ersattning for skada, om felet
eller forlusten beror pa féorsummelse pa saljarens
sida eller om fastigheten vid kopet avvek fran vad
saljaren far anses ha utfast. Som fel far inte abero-
pas en avvikelse som kdparen borde ha upptackt
vid en sadan undersdkning av fastigheten som varit
pakallad med hansyn till fastighetens skick, den nor-
mala beskaffenheten hos jamférliga fastigheter samt
omstandigheterna vid kopet. Lag (1990:936).
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