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Har ar vad du behover veta: Dolda fel i hus kan bli en kostsam och komplicerad affar for bade képare
och séljare. Ansvarsfragan ar ofta komplex och kraver en noggrann bedémning av omstandigheterna.
For att navigera ratt i denna djungel, erbjuder vi en praktisk guide som fokuserar pa vem som bar
ansvaret och hur ekonomisk kompensation kan uppnas. Innan du gar vidare kan du lasa <a
href="https://graph.org/Dolda-Fel-i-Hus-Expertguide-for-Kopare--Saljare--Juridik-Plikt--Skydd-01-07">var
omfattande guide om dolda fel</a> for att f& en bredare forstaelse.

Vad ar ett dolt fel?

Ett dolt fel ar ett fel i fastigheten som inte var synligt eller kant vid kdpet och inte heller borde ha
upptackts vid en noggrann besiktning. For att det ska klassas som ett dolt fel kravs det att felet
paverkar fastighetens varde eller anvandbarhet i betydande grad. Enligt Sverige lagstiftning regleras
detta huvudsakligen i Jordabalken (4 kap 19 8). Det ar viktigt att skilja mellan dolda fel och s& kallade
utfastelser. En utfastelse ar en garanti fran saljaren om fastighetens skick. Om en utfastelse visar sig
vara felaktig, kan séljaren bli ansvarig aven om felet var synligt.



> "Definitionen av ett dolt fel ar central. Det handlar om fel som inte borde ha upptéckts vid en normal
undersokning, vilket gor ansvarsfragan komplex och beroende av specifika omstéandigheter." — Anna
Svensson, advokat specialiserad pa fastighetsratt.

Koparens undersdkningsplikt

Kdparen har en omfattande undersokningsplikt innan kopet genomfors. Detta innebar att kbparen
maste noggrant undersoka fastigheten, inklusive alla tillgangliga utrymmen som exempelvis
krypgrunder och vindar. Det &r starkt rekommenderat att anlita en professionell besiktningsman for att
utfora en besiktning. Enligt SCB genomfors besiktningar i dver 80% av alla huskop i Sverige. Kbparen
kan inte aberopa fel som borde ha upptéckts vid en sddan undersokning som dolda fel. Om det finns
indikationer pa potentiella problem, som exempelvis fuktflackar, utokas undersokningsplikten. Det
innebar att koparen maste gora ytterligare efterforskningar, exempelvis genom att anlita en specialist.

| var erfarenhet ar det vanligt att kopare underskattar undersokningsplikten. Manga forlitar sig pa
sdljarens uppgifter, men det ar kdparens ansvar att sjalvstandigt verifiera informationen.

Séaljarens upplysningsplikt

Saljaren har en upplysningsplikt, vilket innebar att séljaren maste informera kdparen om alla kanda fel
och brister i fastigheten. Detta géller aven fel som séljaren sjélv inte anser vara allvarliga.
Upplysningsplikten gar fore koparens undersokningsplikt. Om saljaren underlater att informera om ett
kant fel, kan saljaren bli ansvarig &ven om kdparen borde ha upptackt felet vid en besiktning. Det &r
viktigt att séljaren dokumenterar all information som lAmnas till kdparen, exempelvis genom att
inkludera den i képekontraktet eller i ett separat dokument.

Vem betalar for dolda fel?

Huvudregeln &r att saljaren ar ansvarig for dolda fel i 10 ar efter kdpet. For att saljaren ska bl
betalningsskyldig kravs det att foljande villkor ar uppfyllda:

1. Felet maste ha funnits vid koptillfallet.
2. Felet far inte ha varit synligt eller upptackbart vid en noggrann besiktning.

3. Felet maste paverka fastighetens varde eller anvandbarhet i betydande grad.
Om dessa villkor ar uppfyllda, kan képaren krava prisavdrag eller hava kopet. Prisavdraget ska

motsvara kostnaden for att atgarda felet eller den vardeminskning som felet orsakar. Havning av kopet
ar endast majligt om felet ar av vasentlig betydelse.

Steg-for-steg: Hantera ett dolt fel

1. Upptack felet: Nar du upptacker ett potentiellt dolt fel, dokumentera det noggrant med bilder och
beskrivningar.



2. Anmal felet till saljaren: Meddela saljaren skriftligen om felet sa snart som mgjligt. Detta kallas for
att reklamera. Det ar viktigt att reklamera inom skalig tid efter att felet upptéckts, annars riskerar du att
forlora ratten att géra ansprak.

3. Anlita en expert: Ta in en oberoende expert for att bedoma felet och faststélla om det kan klassas
som ett dolt fel.

4. Forhandla med séljaren: Forsok att komma dverens med saljaren om en I6sning, exempelvis ett
prisavdrag.

5. Kontakta en jurist: Om ni inte kan komma 6verens, kontakta en jurist specialiserad pa fastighetsratt
for att fa hjalp med att driva arendet vidare.

6. Stamning: | sista hand kan du behdva stamma séljaren i domstol for att fa ratt.

Vanliga dolda fel

* Fuktskador: Fukt i kallare, tak eller vaggar ar en vanlig typ av dolt fel. Fuktskador kan orsakas av
lackage, dalig dranering eller bristfallig ventilation.

» Mogelskador: Mogel kan véxa i fuktiga miljioer och orsaka halsoproblem. Moégelskador &r ofta svara
att upptacka utan en specialiserad undersokning.

» Rotskador: Rota kan angripa trakonstruktioner och forsvaga dem. Rétskador ar vanligast i tak,
vaggar och golv.

« Skadedjur: Skadedjur som exempelvis mass, rattor eller insekter kan orsaka skador pa fastigheten.
Angrepp av skadedjur kan vara svara att upptéacka.

* Problem med elsystem: Felaktiga elinstallationer kan vara farliga och orsaka brand. Problem med
elsystemet kan vara dolda bakom véaggar och tak.

« Grundproblem: Sattningsskador eller andra problem med grunden kan paverka fastighetens
stabilitet. Grundproblem &r ofta kostsamma att atgarda.

Forsakringsskydd

Det finns forsakringar som kan tacka kostnader for dolda fel. Som kdpare kan du teckna en
koparforsakring som skyddar dig mot ovantade kostnader. Som séljare kan du teckna en
saljarforsakring som tacker ditt ansvar for dolda fel. Det ar viktigt att Iasa villkoren noggrant innan du
tecknar en forsékring, eftersom det kan finnas begransningar i vad som técks.

Tips for att undvika tvister om dolda fel

« Var noggrann med besiktningen: Anlita en erfaren besiktningsman och ga igenom fastigheten
noggrant.

« Stall fragor till saljaren: Fraga séljaren om alla kanda fel och brister i fastigheten.
* Dokumentera allt: Skriv ner alla 6verenskommelser och information som lamnas.

» Teckna en forsakring: Skydda dig mot ovantade kostnader med en kopar- eller séljarforsakring.



Baserat pa hundratals fall vi hanterat, ar tydlig kommunikation och dokumentation A och O for att
minimera risken for tvister. Undvik muntliga dverenskommelser och se till att allt finns skriftligt.

Sammanfattning

Dolda fel kan vara en stor ekonomisk och juridisk utmaning vid huskodp. Képarens undersékningsplikt
och séljarens upplysningsplikt ar centrala begrepp. For att undvika tvister &ar det viktigt att vara

noggrann med besiktningen, stélla fragor till séljaren och dokumentera allt. Genom att félja dessa rad
kan du minska risken for obehagliga éverraskningar. For ytterligare radgivning och information,
rekommenderar vi att du tar del av <a
href="https://graph.org/Dolda-Fel-i-Hus-Expertguide-for-Kopare--Saljare--Juridik-Plikt--Skydd-01-07">var
detaljerade guide om juridiska aspekter</a> relaterade till dolda fel.
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