Besiktigad bostadsratt till salu

- information till kopare

Upptéackten av vasentliga fel efter kdpet kan stélla till bekymmer for

saval kopare som séljare av bostaden.

Om séljaren tecknat Besiktning med Felférsakring Bostadsratt via
Fastighetsbyran kan manga av besvaren undvikas. Detta da bostads-
ratten ar besiktigad av Anticimex eller OBM infor forsaljningen och
det finns en forsakring som i manga fall kan ta vid om det uppstar
krav rérande vasentligt fel.

Héar kan du lasa mer om vasentligt fel, undersdkningsplikten,
besiktningen och vad forsakringen innebar for dig som kodpare.

Vad ar ett vasentligt fel och vems ansvar ar det?

Vid en forsaljning kdps bostadsratten i det skick som den faktiskt
har vid undertecknande av Gverlatelseavtalet. De fel som saljaren
darefter kan bli ansvarig for ar sa kallade vasentliga fel. Det &r
sadana fel som képaren:

e |nte har upptéckt innan kopet.

e |nte borde ha upptackt vid en noggrann undersékning.

e |nte borde ha misstankt finnas med hansyn till bostadsrattens
alder, pris, skick samt anvandning.

Saljaren ansvarar daremot for de garantier och utfastelser som hen
gjort i samband med forsaljningen. Dessutom ansvarar saljaren for
om skicket forsamras pa grund av en olyckshandelse mellan éver-
latelseavtalet och tilltradet. Daremot kan saljaren inte hallas
ansvarig for normalt slitage eller aldersrelaterade fel.

Din undersokningsplikt som képare

Efter kopet uppstar ibland en diskussion mellan képaren och saljaren
om vem som ska bekosta ett fel. Om parterna inte kan enas om saken
ger kdplagens felregler vagledning. For att kdparen ska ha ratt till
ersattning kravs:

1) En bedémning om felet hade kunnat upptackas vid en noggrann
undersokning innan kopet. Gérs beddmningen att kdparen inte
kunnat upptacka felet, inte heller borde kunnat upptacka felet
och inte heller haft anledning att férvanta sig det felet kan det
handla om ett vasentligt fel.

2) For det andra krévs att felet aven ar av stérre karaktar. Det vill
saga att felet kan antas ha paverkat bostadsrattens marknads-
varde om felet hade varit kant innan képet. Uppfylls dessa tva
férutsattningar har koparen réatt till avhjalpande av felet, pris-
avdrag eller skadestand.

Det &r till stor del kdparens undersékningsplikt som avgdr om nagot
kan anses vara ett dolt fel. Noterar kdparen innan kdpet indikationer
eller symptom pa att fel finns ligger det pa képaren att understka

vidare vad det kan innebéra. Det kallas att undersékningsplikten
utdkas och innebar rent praktiskt att kdparen kan behéva rékna
med att det finns ett fel som behéver &tgardas. Aven de uppgifter
som saljaren lamnar paverkar omfattningen av képarens undersok-
ningsplikt. Om saljaren till exempel upplyser képaren om att lampan
i hallen fungerar ibland utdkar informationen kdparens undersok-
ningsplikt. Som privatperson med begréansad kunskap om installa-
tioner och byggteknik kan det vara svart att fullgéra sin undersok-
ningsplikt sjalv. Darfor ar det klokt att anlita en sakkunnig person
eller professionell besiktningstekniker for detta.

Reklamation till siljaren

Séljaren ansvarar for vasentliga fel i bostadsratten i 2 ar fran till-
tradet. Om kdparen vill reklamera fel i bostadsratten ska koparen
reklamera (framstéalla krav) till saljaren. Reklamationen maste ske
inom skalig tid efter det att koparen markt, eller borde ha markt,
felet. Om koparen reklamerar for sent forloras ratten att krava
avhjalpande eller prisavdrag av saljaren. Sa om du som kopare
upptacker eller misstanker ett fel, meddela séljaren med en gang
att du vill reklamera felet men att du aterkommer med hur stort
felet &r och vilken kompensation du vill ha nar du undersdkt felet
narmare. Om séljaren tecknat paketet "Besiktning med felforsak-
ring Bostadsratt” kan du vénda dig direkt till Anticimex Forsak-
ringar nar du upptécker ett fel som kan omfattas av férsakringen.
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Besiktningen

Besiktningen som ligger till grund for férsékringen ar en grundlig
genomgang av alla utrymmen i bostadsratten. Besiktningen ar en
sa kallad okular besiktning dar synliga ytor invandigt kontrolleras.
Man kontrollerar och tittar efter:

e Synliga vattenskador eller brister som kan ge upphov till
vattenskada

e Synliga fel och brister pa ytskikt, rérdragningar och radiator-
system som kan leda till vattenskada

e Synliga skador och brister pa kyl-, frys samt tvatt- och disk-
maskinsanslutningar

e Synliga brister i elcentralen eller i elinstallationen.

e Under besiktningen gors aven stickprovsmassig kontroll
av skyddsjord i kok och vatrum, for din sakerhets skull.

Foérutom det synliga kontrolleras aven det man med évriga sinnen
kan upptacka, sasom lukt, ojamnheter, rérelser, mm.

Allt noteras i besiktningsprotokoll. Med hjalp av symboler graderar
vi brister och skador sa att du enkelt forstar hur dessa kan paverka
dig och din bostadsratt.

Besiktningens omfattning

Det som finns utanfor lagenheten besiktigas inte, exempelvis forrad
och gemensamma ytor. Matning och kontroll av radon och asbest
eller vattnets kvantitet och kvalitet utfors inte. Maskinell utrustning
sasom disk-, tvatt- och kbksmaskiner, samt varmepanna eller varme-
pumpar omfattas inte av besiktningen.

El-, ventilations-, varme-, vatten- och sanitetsinstallationer samt
skorsten och eldstéader omfattas inte av besiktningsuppdraget,
men daremot gors en enklare okular beddmning (med okular menas
det man kan se), av ovanstaende samt en stickprovsmassig kontroll
av skyddsjord i vagguttag i vatrum och kok.

Aven om en byggnadsdel eller installation inte omfattas av besikt-
ningen eller om det endast gérs en enklare okular bedémning kan
byggnadsdelen/installationen omfattas av Fastighetsbyrans
Felforsakring.

En besiktning du kan lita pa

For dig som kdpare kan det vara tryggt att veta att Anticimex eller
OBM Gruppen ansvarar for besiktningen. De tar samma ansvar for
besiktningen och besiktningsprotokollet som om du sjalv hade varit
bestallare. Om du tycker att besiktningsteknikern har missat ett fel
eller skada som man borde noterat ska du vanda dig till Anticimex
respektive OBM sa fort du upptacker detta. Du kan reklamera
besiktningen i upp till tva ar efter besiktningsdagen.

En tidig besiktning ar bra for bade siljare och képare

Fel som upptacks forst nar du har flyttat in i din nya bostad kan bli
besvarliga for alla parter. Darfor ar det klokt att ha all fakta pa bordet
redan fran bérjan av forséljningsprocessen. Det skapar en battre atmos-
far genom hela affaren och minskar risken for framtida konflikter
mellan dig och saljaren.

Ett besiktningsprotokoll medfor dven en trygghet for dig som speku-
lant eftersom du har ett bra underlag for att kunna ta beslutet att
skriva kontrakt. Som slutgiltig kdpare har du ocksa mojlighet att fa
en kostnadsfri genomgang av besiktningsprotokollet pa telefon med

besiktningsteknikern som kan svara pa fragor och redogéra for
besiktningens alla delar. Vill du ha en genomgang pa plats i
lagenheten sa kan du fa det mot en mindre kostnad.

Kom ihag undersokningsplikten

- dra nytta av besiktningsteknikern!

Det &r som sagt en god idé att bestélla en genomgang av besikt-
ningsprotokollet av besiktningsteknikern, antingen via telefon eller
pa plats i lagenheten. En del kopare gor aven valet att anlita
samma eller egen besiktningsman for ytterligare en besiktning.
Tank pa att du har kvarstaende undersokningsplikt pa de delar
som inte omfattas av den redan genomférda besiktningen.

Forsakringen

Felforsakring Bostadsratt, som saljaren tecknat, aktiveras om du
som kopare hittar ett fel som du anser att séaljaren ansvarar for
— ett vasentligt fel och som omfattas av férsakringen.

Forsakringens omfattning

Forsakringen omfattar krav avseende vasentligt fel som séljaren
ansvarar for i enlighet med 19 § p.3 och 20 § i Képlagen, dvs. att
bostadsratten ar i vasentligt sdmre skick an vad képaren i forhal-
lande till pris och 6vriga omstandigheter vid kopet hade kunnat
forvanta sig utan att nagot sarskilt avtalats om bostadsrattens
standard. Forsakringen omfattar endast saddana fel som inte borde
upptackts vid kdpet vid en sddan undersékning av bostadsratten
som kan anses ha varit pakallad vid férsaljningen.

Forsakringen galler for skada i bostadsrattens vatrum som besikt-
ningsteknikern har varnat for i besiktningsprotokollet genom att
ange en risk for sadan skada. Skadan ersatts om det kan visas att
skadan fanns vid besiktningstillfallet. Ersattning lamnas inte for
felet/riskkonstruktionen som féranlett den skada som varnats for i
besiktningsprotokollet.

Forsakringen reglerar inte krav avseende:

e Fel som tillkommit efter kopet
e Fel som séljaren har ként till och inte berattat om.

e Elsystem som installerats under tiden saljaren agde lagen-
heten men som inte installerats av behoérig fackman.

Har du fler fragor om besiktningen eller férsakringen?

Tala med nagon av vara méklare. For fullstandiga villkor och mer
information se www.fastighetsbyran.com

Skadenamnden har till uppgift att pa kundens begéaran ompréva
handlaggares beslut.



