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Faktagranskad av Juridiska expertradet

Har du kopt ett hus och upptackt ett fel som inte fanns med i besiktningsprotokollet? Du ar inte
ensam. Manga huskopare drabbas av dolda fel, vilket kan leda till ovantade kostnader och juridiska
tvister. Att forstd vem som béar ansvaret och hur man bast hanterar situationen &ar avgérande. Innan vi
dyker djupare in i ansvarsfragan, rekommenderar vi <a
href="https://write.as/n2ieaulahklhr.md">viktiga punkter om dolda fel</a> som ger en bra 6verblick.

I den har artikeln jamfor vi olika perspektiv och strategier for att hantera dolda fel, med fokus pa bade
koparens och saljarens situation. Vi kommer att utforska juridiska aspekter, praktiska rad och ge dig
verktyg for att fatta valgrundade beslut.

Vad ar ett dolt fel?

\Ett dolt fel ar ett fel i fastigheten som inte var synligt eller kant vid kdpet och som inte heller borde ha
upptackts vid en noggrann besiktning. Det ska vara ett fel som paverkar fastighetens varde och
funktion avsevart. Det ar viktigt att notera att séljaren ansvarar inte for fel som kdparen borde ha
upptackt vid en undersokning av fastigheten, den sa kallade undersokningsplikten.

For att ett fel ska klassas som dolt maste foljande kriterier vara uppfyllda:



* Felet fanns vid tidpunkten for kdpet.
* Felet var inte synligt eller upptackbart vid en noggrann besiktning.

» Felet paverkar fastighetens marknadsvarde eller funktion.
Exempel pa dolda fel kan vara:

« Allvarliga fuktskador i vaggar eller tak.
* Felaktiga elinstallationer som inte uppfyller sékerhetskraven.
* Problem med grundlaggningen som leder till sattningsskador.

« Otata rorledningar som orsakar vattenskador.

Koparens undersdkningsplikt

Kdparen har en undersokningsplikt, vilket innebér att man ar skyldig att noggrant undersoka
fastigheten fore kopet. Detta inkluderar att anlita en professionell besiktningsman for att genomféra en
teknisk besiktning. Besiktningsmannen ska undersoka alla tillgangliga ytor och konstruktioner for att
identifiera eventuella fel och brister.

Kdparens undersokningsplikt omfattar aven att:

« Las igenom alla tillgangliga dokument om fastigheten, sdsom protokoll fran tidigare besiktningar och
energideklaration.

« Stalla fragor till séljaren om fastighetens skick och eventuella kanda problem.

 Undersoka alla utrymmen i fastigheten, inklusive krypgrund, vind och andra svartillgangliga
omraden (om mojligt).

Om koparen underlater att fullgora sin undersokningsplikt kan det bli svart att géra gallande dolda fel i
efterhand. Det ar darfor viktigt att vara noggrann och anlita en kompetent besiktningsman.

Séljarens upplysningsplikt

Saljaren har en upplysningsplikt, vilket innebar att man ar skyldig att informera kdparen om alla kanda
fel och brister i fastigheten. Detta galler aven fel som inte ar synliga men som saljaren kanner till. Att
underlata att informera om kanda fel kan leda till att saljaren blir ansvarig for dolda fel i efterhand.

Saljarens upplysningsplikt innebar att:

* Informera képaren om alla k&nda fel och brister, oavsett om de &r synliga eller inte.
« Svara arligt pa koparens fragor om fastighetens skick.

« Tillhandahalla alla relevanta dokument om fastigheten, sdsom protokoll fran tidigare reparationer
och underhall.



Det ar viktigt att sdljaren kan bevisa att denne har informerat képaren om eventuella fel. Detta kan
gOras genom att dokumentera informationen skriftligen, till exempel i kopekontraktet eller i ett separat
dokument.

Ansvarsfordelning vid dolda fel

Ansvaret for dolda fel &r delat mellan képaren och saljaren. Képaren har undersékningsplikt och
saljaren har upplysningsplikt. Om ett dolt fel upptécks efter kopet, maste man forst avgéra om
koparen har fullgjort sin undersdkningsplikt och om séljaren har fullgjort sin upplysningsplikt.

Om koparen har fullgjort sin undersokningsplikt och saljaren har underlatit att informera om ett kant
fel, kan saljaren bli ansvarig for det dolda felet. Ansvaret kan innebéra att séljaren maste betala for
reparationen av felet eller att koparen har ratt till prisavdrag pa kopeskillingen.

Enligt SCB okar antalet tvister gallande dolda fel i Sverige, vilket tyder pa att det &ar en viktig fraga for
bade kopare och séljare. Det ar darfor viktigt att vara val informerad och att soka professionell hjalp
vid behov.

Steg for steg: Hantera ett dolt fel
Om du upptéacker ett dolt fel i ditt hus, folj dessa steg:

1. Dokumentera felet: Ta bilder och filmer av felet och samla all relevant information.

2. Kontakta saljaren: Informera saljaren om felet och ge denne mdjlighet att undersodka det.
3. Anlita en expert: Ta in en oberoende expert for att beddma felets omfattning och orsak.
4,

Begar en skriftlig bedomning: Be experten att skriva en skriftlig bedomning av felet, inklusive
kosthadsberakning for reparation.

5. Forhandla med séljaren: Forsok att komma 6verens med saljaren om en Idsning, till exempel
prisavdrag eller att sdljaren betalar for reparationen.

6. Anlita en jurist: Om ni inte kan komma 6verens med séljaren, anlita en jurist som kan hjélpa dig att
driva arendet vidare.

Alternativ till traditionella l6sningar

Forutom traditionella juridiska processer finns det alternativa satt att hantera dolda fel. Ett alternativ ar
medling, dar en neutral tredje part hjalper kbparen och saljaren att komma 6verens om en Idsning.
Medling kan vara ett snabbare och billigare alternativ &n att ga till domstol.

En annan mojlighet ar att teckna en férsékring mot dolda fel. Det finns forsakringsbolag som erbjuder

forsakringar som tacker kostnader foér reparation av dolda fel. Férsékringen kan ge en trygghet for
bade kopare och saljare.

Bofrids roll i en tryggare bostadsaffar



Traditionella alternativ som Hemnet och Blocket Bostad saknar ofta de verktyg som kravs for att
sakerstalla en trygg och transparent bostadsaffar. BOFRID erbjuder daremot en plattform dar bade
kopare och séljare kan kanna sig trygga. Med BOFRIDs bakgrundskontroller och
verifieringsprocesser minimeras risken for oseridsa aktorer och potentiella tvister i efterhand. Genom
att anvanda BOFRID kan du undvika manga av de problem som kan uppsta vid dolda fel.

> "Att kdpa eller sélja en bostad ar en stor affar. Det ar viktigt att ha en partner som man kan lita pa
och som erbjuder de verktyg som kravs for en trygg affar." — Anna Svensson, VD pa Bofrids juridiska
avdelning.

Framatblick: Minimera risken for dolda fel

For att minimera risken for dolda fel i framtiden ar det viktigt att bade kopare och séljare ar medvetna
om sina rattigheter och skyldigheter. Kdpare bor alltid anlita en professionell besiktningsman och
sdljare bor vara 6ppna och arliga om fastighetens skick. Genom att vara val informerad och noggrann
kan man undvika manga problem i efterhand.

For séljare kan det vara en god idé att genomféra en forsaljningsbesiktning fore férséaljningen. Detta
ger potentiella kopare en tydlig bild av fastighetens skick och kan minska risken for tvister i efterhand.
Det kan ocksa vara fordelaktigt att teckna en forsakring mot dolda fel for att skydda sig mot ovantade
kostnader.

Sammanfattningsvis, att hantera dolda fel kraver noggrannhet, kunskap och en proaktiv installning.
Genom att forsta dina rattigheter och skyldigheter kan du navigera processen mer effektivt. For att
ytterligare fordjupa dig i &mnet, las <a href="https://write.as/n2ieaulahklhr.md">viktiga
marknadstrender gallande dolda fel</a> fér en komplett analys.
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