Besiktigad bostad till salu

- information till kopare

Vad innebér besiktning med dolda fel-férsakring och dolda fel?

N\

BESIKTIGAD

Upptéackten av dolda fel efter ett huskop kan stélla
till bekymmer for saval kdpare som séljare av bosta-
den. Om saljaren tecknat Besiktning med Dolda Fel-
Forsakring ("Besiktigad”) via Fastighetsbyran kan
manga av besvaren undvikas. Da ar huset besiktigat av Anticimex
eller OBM Gruppen infor férsaljningen och det finns en férsékring
som tar vid om det uppstar krav pa eventuella dolda fel. | det har
dokumentet kan du lasa mer om dolda fel, undersékningsplikten,
besiktningen och vad férsakringen innebar for dig som kopare.
Fullstandiga villkor och mer information hittar du pa
fastighetsbyran.com.

Vad ér ett dolt fel och vems ansvar ar det?

Utgangspunkten vid en forsaljning ar att fastigheten kops i det
skick den faktiskt &r pa kontraktsdagen. De fel som saljaren
darefter kan bli ansvarig for ar sa kallade dolda fel. Det ar sddana
fel som koparen:

e |nte har upptackt innan kopet.

e Inte borde ha upptackt vid en noggrann undersdkning.

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

Saljaren ansvarar daremot alltid fér de garantier och utféastelser
som han eller hon gjort i samband med forsaljningen. Dessutom
ansvarar saljaren fér om skicket férsamras pa grund av en olycks-
handelse mellan kdpekontraktet och tilltradet. Daremot kan séljaren
inte hallas ansvarig for normalt slitage eller aldersrelaterade fel.

Din undersodkningsplikt som képare

Efter kopet uppstar ibland en diskussion mellan képaren och saljaren
om vem som ska bekosta ett fel som upptéckts pa fastigheten. Om
parterna inte kan enas om saken ger jordabalkens felregler vagled-
ning. For att koparen ska ha ratt till ersattning kravs tva saker:

1) Forst har man att avgéra om felet hade kunnat upptackas vid en
noggrann undersokning innan kopet. Gors beddmningen att
kdparen inte kunnat upptacka felet, och inte heller haft anled
ning att forvanta sig det felet, sa anses det oftast vara tal om ett
dolt fel.

2) For det andra krévs att det dolda felet aven &r av stérre karaktar.
Det vill séga att felet kan antas ha paverkat fastighetens mark-
nadsvarde om det hade varit kant innan kopet. Uppfylls dessa
tva forutsattningar har képaren réatt till ersattning fran séljaren.

Det ar alltsa till stor del kdparens undersokningsplikt som avgor
om nagot kan anses vara ett dolt fel. Upptéacker koparen tecken pa
att fel finns pa exempelvis byggnaden, eller om den &r i sadant
skick att fel kan missténkas, utdkas képarens undersdkningsplikt.

Det vill saga, ser man som kopare ett symptom pa nagot som

skulle kunna vara ett fel ligger det pa képaren att undersoka vidare
vad det skulle kunna innebéra fér hen som fastighetsagare.
Aven de uppgifter som saljaren l&mnar paverkar omfattningen av
kdparens undersokningsplikt. Om saljaren till exempel upplyser
koparen om att det till och fran varit fukt i kallaren kan aven det
vara nagot som utdkar kdparens undersokningsplikt.

Som privatperson med begransad kunskap om fastigheter och
byggteknik kan det vara svart att fullgéra sin undersokningsplikt
sjalv. Darfor ar det klokt att anlita en sakkunnig person eller
professionell besiktningstekniker for detta.

Reklamation till siljaren

Séljaren ansvarar for dolda fel i en sald fastighet i tio ar. Om
koparen vill dberopa att fastigheten ar felaktig ska koparen
reklamera (framstéalla krav) till saljaren. Reklamationen maste ske
efter det att kdparen markt, eller borde ha markt, felet. Om
kdparen reklamerar for sent forloras i normalfallet ratten att kréva
kompensation av séljaren. Sa om du som kdpare upptacker eller
misstanker ett fel, meddela saljaren 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 undersokt felet narmare. Om
saljaren tecknat paketet "Besiktning med Dolda fel Férsékring”
kan du ocksa vanda dig direkt till Anticimex Férsékringar nar du
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upptacker ett fel som kan omfattas av férsakringen,
(galler endast om besiktningen ar utférd efter den 2017-01-01).

Besiktningen infér en Dolda Fel-forsakring

Besiktningen som ligger till grund for forsakringen ar en grundlig
genomgang av huset, till huset réknas ocksa uterum, utvandiga
trappor, altan och liknande konstruktion i markplan under forut-
sattning att de ar i direkt anslutning till huset.

| besiktningsuppdraget ingar i normalfallet forutom huvudbyggnad,
aven besiktning av ett garage. Ovriga sidobyggnader ingér endast
om uppdragsgivaren bestallt detta. Alla byggnader som ar besikti-
gade omfattas aven av forsakringen.

Besiktningen ar en sa kallad okular besiktning dar synliga ytor
invandigt och utvandigt kontrolleras. Férutom det synliga kontroll-
eras aven det man med 6vriga sinnen kan upptacka, sasom lukt,
ojamnheter, rorelser, mm.

Utdver den okulara delen gor besiktningsteknikern ocksa provhal i
sarskilt riskfyllda konstruktioner, dar det &r vanligt med fuktrela-
terade skador. Provhalen gors ofta i sa kallade uppreglade golv och
utreglade vaggar. | provhalen mater man fukt samt luktar efter
avvikande dofter. Under besiktningen gors dven stickprovsmassig
kontroll av skyddsjord i kok och vatrum, for din sakerhets skull.

Besiktningens omfattning

Det som finns utanfér bostadsbyggnaden besiktigas inte, exempelvis
mark och avloppsanlaggningar. Matning och kontroll av radon och
asbest eller vattnets kvantitet och kvalitet utférs inte. Maskinell
utrustning sasom disk-, tvatt- och kéksmaskiner, samt varmepanna
eller varmepumpar omfattas inte av besiktningen.

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

Aven om en byggnadsdel eller installation inte omfattas av besikt-
ningen eller om det endast gors en enklare okular beddmning kan
byggnadsdelen/installationen omfattas av Fastighetsbyrans dolda
fel-forsakring.

En besiktning du kan lita pa

For dig som kopare 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 han eller hon borde noterat ska du vanda dig till
Anticimex respektive OBM sa fort du upptacker detta. Du kan
reklamera besiktningen i upp till tre ar efter besiktningsdagen.

En tidig besiktning ar bra for bade saljare och képare

Fel som upptacks forst nar du har flyttat in i din nya bostad kan bli
besvérliga for alla parter. Darfor ar det klokt att ha all fakta pa bordet
redan fran boérjan av forsaljningsprocessen. Det skapar en battre

atmosfar genom hela affaren och minskar risken foér framtida
konflikter mellan dig och séljaren.

Ett besiktningsprotokoll medfér dven en trygghet fér dig som
spekulant eftersom du har ett battre underlag for att kunna ta
beslutet att skriva kontrakt. Som slutgiltig kopare har du ocksa
mojlighet att fa en kostnadsfri genomgang av protokollet pa telefon
med besiktningsteknikern. Han eller hon kan svara pa fragor och
redogéra for besiktningens alla delar. Vill du ha en genomgang pa
plats i huset sa kan du fa det mot en mindre kostnad.

Kom ihag undersokningsplikten

- dra nytta av besiktningsmannen!

Det &r som sagt en god idé att bestélla en genomgang av besikt-
ningsprotokollet av besiktningsteknikern, antingen via telefon eller
pa plats i huset. En del kdpare gor dven 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

Dolda fel-férsakringen, som saljaren tecknat, aktiveras om du som
kopare hittar ett fel som du anser att saljaren ansvarar for — ett sa
kallat dolt fel.

Forsakringens omfattning

Till skillnad mot manga andra dolda fel-forsakringar tacker
Fastighetsbyrans dolda fel-férsakring dven krav som grundas pa fel
pa maskinell utrustning samt system for vatten, varme, avlopp,
ventilation, gas och elektricitet, sa lange kravet avser de delar av
systemet som finns i byggnaden. Aven krav som grundas pa fel
som har orsakats av radon eller asbest eller pa eldstader och rok-
gangar omfattas av forsakringen. Ev. garage och 6vriga sidobygg-
nader omfattas av férséakringen om de ar besiktigade, (i normal-
fallet ingar huvudbyggnad och garage).

Forsakringen galler i 10 &r och motsvarar den tid som séljaren
ansvarar for dolda fel. Kraven kan exempelvis avse fel i tak,
vind, fasad, grund, badrum eller andra vatrum.

Forsakringen reglerar inte krav avseende:

e Krav som grundas pa fel som uppkommit efter besiktnings-
tillfallet, exempelvis om séljaren byggt om nagot felaktigt
efter besiktningen.

e Krav som grundas pa fel som saljaren har kant till och inte
berattat om.

e Anticimex reglerar inte heller krav som du som kdpare har
som grundas pa avtal mellan dig och saljaren. Det kan till
exempel handla om att séljaren inte har malat om en viss
yta som ni kommit éverens om skulle malas om. El som
saljaren installerat sjalv omfattas inte heller av férsakringen.

Har du fler fragor om besiktningen eller forsakringen? Tala med
nagon av vara maklare. For fullstandiga villkor och mer information
se, fastighetsbyran.com



