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Inledning

Sedan slutet av 1990-talet erbjuder flera olika
forsdkringsbolag en ny typ av forsdkring, en
s.k. fastighetsoverlatelseforsikring. Forsak-
ringar som ir avsedda att skydda séljare och
kopare mot ekonomiska konsekvenser pa
grund av att dolda fel uppticks i fastigheten,
dr i och for sig inte ndgot nytt. Redan nigra ar
efter Jordabalkens ikrafttriadande 1972, kun-
de siljaren teckna en dylik forsékring genom
miklaren vid en fastighetsforsiljning. For-
sakringstypen upphorde emellertid redan ef-
ter nagra ar eftersom den blev for kostsam for
alla parter. Under aren direfter har flera for-
sakringsgivare, i olika omgangar, erbjudit en
liknande forsikring dock utan nagon direkt
framgang. Kostnaderna visade sig dn en gang
bli for hoga for forsdkringsgivarna eftersom

En s.k. fastighetsoverldtelseforsdkring dr avsedd att skydda sdljare och
kopare mot ekonomiska konsekvenser pd grund av dolda fel i
fastigheten. Forsdkringsformen infordes pa | 970-talet men forsvann
sedan forsdkringsgivarna upptdckte att den blev for dyrbar.

Under senare dr har det dock dykt upp nya typer av s.k.
overldtelseforsdkringar som kan tecknas via vissa fastighetsmdklare.
| dag finns det sex olika alternativ pd marknaden, tre ansvarsforsak-
ringar och tre skadeforsdkringar.

Har redovisas de viktigaste likheterna och skillnaderna mellan de
olika forsdkringarna.

forsakringarna varit for omfattande eller risk-
bedomningen felaktig. Sex olika forsakrings-
givare har de senaste aren pa nytt erbjudit
olika typer av s.k. Overlatelseforsikringar,
som i de flesta fall endast kan tecknas genom
vissa fastighetsmiklarkedjor eller viaen mak-
lare som ir ansluten till Fastighetsmaklarfor-
bundet eller Miklarsamfundet. Denna gang
verkar forsdkringsgivarna ha lyckats battre
eftersom forsdkringsformen har overlevt.
Idag finns tre ansvarsforsikringar for sélja-
re som skall skydda mot skadestandsansvar
for skador pa grund av dolda fel i den salda
fastigheten. Forséakringsgivare dr Chubb In-
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surance Company, ACE Europe och SAFE
International Forsidkringar AB. Det finns ock-
sa tre skadeforsikringar som forsiakrar bygg-
naden mot skador p.g.a. dolda fel; forsik-
ringsgivare dr Lansforsdkringar Stockholm,
Liansforsidkringar Skdne och Anticimex For-
sakringar AB.

Nedanstaende jamforelse omfattar inte alla
olika forsikringsvillkor pa ett fullstiandigt ut-
tommande sitt. Forsidkringarna jamfors med
fokus pa de viktigaste villkoren ur konsu-
mentens, d.v.s. bade koparens och siljarens
perspektiv. Jimforelsen behandlar forsdkrings-
villkoren framst vad giller forsdkringens
omfattning, undantag, forsdkringstid, premie,
maximala forsidkringsbelopp, sjédlvrisk och
vilken typ av besiktning som utfors.

Besiktning

Besiktningsprotokollet har en central bety-
delse nér besiktning genomfors. I protokollet
antecknas fel och brister pa eller i den besik-
tade byggnaden som besiktningsmannen upp-
ticker under besiktningens gang. I protokollet
anmirks ocksd om behov finns av fortsatt
teknisk undersokning. Protokollets innehall
avgor sedan vad som omfattas eller inte om-
fattas av forsidkringen. Besiktningens omfatt-
ning och vad som framkommer vid besikt-
ningen har pa sa sitt avgorande inverkan pa
forsdkringens omfattning.

De besiktningar som utférs i samband med
tecknande av jaimforda forsékringar kan delas
in i tva nivaer; jag har valt att kalla dem
standardbesikining och utdkad besiktning.

Varje besiktning bestar av olika moment.
Dessa moment skiljer sig at, dels beroende pa
vilken forsidkring som tecknas, dels vilken
besiktningsman somutfor besiktningen. Anti-
cimex och besiktningsmén anslutna till SBR
utfor sa gott som likartade standardbesikt-
ningar vad betriffar besiktningens omfatt-
ning och den har utarbetats enligt bransch-

232

praxis. Anticimex besiktning innefattar emel-
lertid ett moment mer @niden standardbesikt-
ning som SBR:s besiktningsmén utfor.

En utokad besiktning utfors av besiktnings-
mén fran Anticimex enbart vid tecknande av
den forsdkring som tillhandahalls av Anti-
cimex Forsidkringar nér fastigheten formedlas
genom Svensk Fastighetsformedling eller vid
tecknande av den forsdkring som tillhanda-
halls av Lansforsédkringar Skane och formed-
las genom Lénshem i Skéne.

Standardbesiktning
En standardbesiktning omfattar i regel fyra
till fem olika moment:
* Genomgang av limnade upplysningar och
handlingar.
* Okulir besiktning.
 Fuktindikering i vatutrymmen (ingar en-
dast i Anticimex besiktning).
e Analys av risk for eventuella framtida ska-
dor.
e Behov av fortsatt teknisk undersokning.
Genomgang av ldamnade upplysningar och
handlingar innebér att besiktningsmannen gar
igenom de upplysningar och handlingar som
fastighetens siljare gjort tillgidngliga, det an-
tecknas i besiktningsprotokollet vilka hand-
lingar som genomgatts. Besiktningsmannen
kontrollerar dock inte dokumentens &kthet
eller riktighet genom att ta kontakt med myn-
digheter eller domstolar.

Den okulédra besiktningen innebér att be-
siktningsmannen med hjélp av synen (man
kan kalla det en sinnenas besiktning) besiktar
tillgéngliga utrymmen i den eller de byggna-
der som omfattas, samt tak och fasader. Med
tillgéingliga utrymmen avses sadana utrym-
men som kan nas via dorr, anvisade 6ppningar
och inspektionsluckor.

Fuktindikering i vatutrymmen innebdr att
besiktningsmannen kontrollerar aktuella vat-
utrymmen i den eller de byggnader som om-
fattas, dock endast da misstanke om skada



finns. Detta gors for att uppticka eventuella
pagaende vattenskador i vatrum. Detta mo-
ment ingar endast i de standardbesiktningar
som utfors av Anticimex. Det skall observeras
att fuktindikering inte 4r jimforbart med fukt-
mitning! Indikeringsinstrumentet som an-
vinds miter inget fuktvidrde utan indikerar
endast forekomsten av fukt. Fuktindikering
kan foranleda eventuellt behov av fortsatt
teknisk undersokning.

En riskanalys limnas av besiktningsman-
nen baserat pa de upplysningar fastighetens
sdljare ldmnat, vad som framkommit vid
granskning av handlingar, resultatet av den
okuldra besiktningen, sérskild kunskap om
byggteknik och allmin kunskap om det omra-
de dédr byggnaderna dr beldgna. Riskanalysen
drenanalys av de upptickta felen eller brister-
na som dnnu inte lett till foljdskador.

Om besiktningsmannen bedomer att det
finns behov av fortsatt teknisk undersokning,
antecknas det i besiktningsprotokollet. Fort-
satt teknisk undersokning ingdr inte i besikt-
ningen utan far bestillas sarskilt. Besiktnings-
mannen rekommenderar fortsatt teknisk un-
dersokning i de fall dir forsdkringen inte
kommer att omfatta eventuella misstinkta fel
och/eller brister.

Standardbesiktningen omfattar inte:

* Fuktmitning (annat @n fuktindikering i vat-
utrymmen enl. ovan).

» Kontroll av system for el, gas, vatten, vir-
me, ventilation och avlopp.

¢ Kontroll av hushallsmaskiner.

 Kontroll av eldstéder, rokgangar och mur-
stock.

» Kontroll av simbassidnger med tillhérande
pumpanldggningar, altaner, utomhuspoo-
ler och andra markanldggningar.

e Kontroll av mark, utanfor eller intill den
eller de byggnader som omfattas av besikt-
ningen (enligt avtalet).

e Radonmitning.

» Kontroll av vattnets kvalitet och kvantitet.
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e Andra ingrepp, mitningar, provtryckning
o.d. som inte redan angetts ovan.

Utokad besiktning

Enutokad besiktning gors endast om fastighe-
ten formedlas genom Svensk Fastighetsfor-
medling eller Lanshemi Skéne, vilketinnebér
att forsdkringen som tecknas har Anticimex
Forsdkringar AB eller Lansforsiakringar Ska-
ne som forsikringsgivare. For att fa teckna en
dylik forsdkring krdvs en fordjupad under-
sokning av byggnaden ifraga, en s.k. utdkad
besiktning. Den utokade besiktningen utfors
endast av besiktningsmin fran Anticimex.

En utokad besiktning omfattar de fem mo-
ment som ingar i en standardbesikining och
dédrutover gors en sarskild kontroll av byggna-
dens konstruktion.

Anticimex besiktningsmén kontrollerar
byggnadens konstruktionisyfte attdels avgora
om den aktuella konstruktionen bor omfattas
av forsdkringen, dels stickprovskontrollera
forekomsten av fel eller risker for fel forknip-
pade med den aktuella konstruktionen.

En kontroll av konstruktion omfattar bl.a.
attmanifastigheter med vissa sirskilda grund-
konstruktioner upptar ett provhal (75-120
mm) per markplan samt ett till tva stickprov-
hal (16 mm) dir delar av stommen kan kom-
ma 1 kontakt med grundldggningen om det
finns uppreglade golv och/ellerutreglade vig-
gar och dir kontrollera forekomst av fukt (hér
gors en fuktmétning, griansvirdet dr en relativ
luftfuktighet pa maximalt 75% eller motsva-
rande 17% fuktkvot uppmiitt i trd). Man ge-
nomfor vidare en okulér kontroll av konstruk-
tionen samt indikering av forekomsten av
lukt. I byggnader med grundkonstruktionen
platta pa mark som saknar uppreglade eller
flytande golv, upptas provhal for att genomfo-
ra en kontroll av ytterviggssyllen samt ge-
nomfora en indikering av lukt.

I 6vrigt dr det samma moment i en utdkad
besiktning somien standardbesiktning. Aven
besiktningens undantag dr desamma.
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Besiktningsmans ansvar och
skadestandsskyldighet

Energibesiktning — ett krav
i framtiden? 2

Besiktningsmannen ansvarar for att den be-
siktning han utfor 4r korrekt och tillforlitlig.
Om han skulle bega ett misstag under sitt
uppdrag och forbise en skada eller ett fel kan
han bli skadestandsansvarig for sitt misstag.
Besiktningsmén har som regel en ansvarsfor-
sakring som skall ticka ett eventuellt skade-
standsansvar.

Krav pa ersittning kan riktas mot besikt-
ningsmannen som utfort besiktningen for det
eller de fel/brister som forbisetts. Det innebér
att den som kriver ersittning maste driva en
skadestandstalan mot besiktningsmannen for
att fa ut ersittning. Krav direkt mot besikt-
ningsmannen maste i regel goras inom tva ar
fran den dag besiktningen utférdes, for att
besiktningsmannens ansvarsforsikring skall
kunna komma ifriga.! I andra fall blir besikt-
ningsmannens betalningsférmaga avgorande
for om en fordringsdgare kan fa nagot skade-
stand p.g.a. en besiktningsmiss. Hogsta er-
sattningsbelopp ligger runt 500 000 kr for
besiktningsméns ansvarsforsakringar. Besikt-
ningsmannen bir kostnaden for sjélvrisken.

Anticimex Forsdkringar AB:s forsdkring
omfattar forutom dolda fel dven fel eller ska-
dor som besiktningsmannen missat under be-
siktningen, m.a.o. upptiackbara fel. Att besikt-
ningsmannamisstag omfattas av forsidkringen
innebér att koparen kan vénda sig direkt till
forsdkringsgivaren med krav pa erséttning for
besiktningsmissar. Kravet maste riktas mot
forsdkringsgivaren inom tre ar fran det att
skadan uppticktes och i varje fall inom tio ar
fran det att kravet tidigast hade kunnat goras
géllande (d.v.s. tio ar fran forsdkringens be-
gynnelsedag). Enligt villkoren i den hir for-
sikringen #r det koparen som far sta for kost-
naden for sjélvrisken (20% av basbeloppet,
vilket innebir 7 580 kr ar 2002), eftersom det
ar koparen som har ritt till forsiakringsersitt-
ningen i forsta hand.
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Kommissionen limnade den 14 maj 2001 ett
forslag till Europaparlamentets och radets di-
rektiv om byggnaders energiprestanda. For-
slaget till direktiv har behandlats i radsarbets-
gruppen under hosten 2001. Radet antog den
4 december 2001 en allmén riktlinje for for-
slaget till direktiv. Europaparlamentet avlam-
nade den 6 februari ett betinkande efter att ha
avslutat sin forsta ldsning av forslaget. Radet
forvintas besluta om direktivet under senare
delen av hosten 2002.

Syftet med direktivet dr att fraimja en effek-
tiv energianviandning i byggnader. Avsikten
ar att genom atgdrder bidra till att minska
utsldppen av vixthusgaser och minska EU:s
importberoende avenergiienlighet med Kom-
missionens gronbok for férsorjningstrygghet.
Hinsyn skall hirvid tas till lokala férhallan-
den, inomhusklimat och kostnadseffektivitet.

Regeringen har i april 2002 givit Statens
energimyndighet i uppdrag att i samarbete
med Boverket och i samrad med Konsument-
verket och Styrelsen for ackreditering och
teknisk kontroll (SWEDAC), genomféra en
analys avseende hur kommissionens forslag
till Europaparlamentets och radets direktiv
om byggnaders energiprestanda skall genom-
foras i Sverige. Vid sin analys skall myndig-
heten utga fran den allménna riktlinje som
radet beslutade i december 2001.

I uppdraget ingar att identifiera vilka for-
andringar i lagstiftningen som krivs for att
genomfora det foreslagna direktivet. Resulta-
tet av uppdraget skall sedan utgéra grund for
hur regeringen fortsatt skall hantera fragan
om hur det foreslagna direktivet kan genom-
foras. Uppdraget skall redovisas senastden 15
december 2002.

I Sverige idag anvinds i praktiken en inte-
grerad berdkningsmetod for faststillande av
energibehovet genom Boverkets byggregler
(BFS 1993:57). De variabler som foreslas i



direktivet skiljer sig delvis frin dem som
tillampas i Sverige, varfor vara regler maste
ses over. Aven befintliga byggnader omfattas
av dessa krav pa ombyggnad om atgirderna
leder till att byggnadens livslidngd avsevért
forldngs. Forslaget till direktiv innebér att
ytterligare en niva avseende ombyggnader av
befintliga byggnader behover inforas i plan-
och bygglagstiftningen for att kunna stilla
krav pa energieffektiviteten.

Ett energicertifikat, som dr hogst tio ar
gammalt, skall enligt direktivforslaget goras
tillgdngligt f6r dem som koper eller hyr nya
och befintliga byggnader. Nagra krav pa ener-
gicertifikat finns inte i Sverige idag. Vidare
finns inget krav pa inspektion av virmepan-
nor i Sverige pa det sitt som foreslas i direkti-
vet. Obligatorisk kontroll av de luftkonditio-
neringssystem som avses i direktivforslaget
finns inte heller i Sverige.

Forslaget innebir att alla fastigheter skall i
framtiden forses med en energiklassificering,
ett energicertifikat som dr ett matt pa fastig-
hetens energieffektivitet. Klassificeringen kan
astadkommas genomen energibesiktning t.ex.
vid forséljning.

Energibesiktningar finns redan som férdig
produkt I Sverige och Anticimex har genom-
fort provforsiljningar av energibesiktningar
som kostar 2 800 kr, dér besiktning och diag-
nos ingar. Nir energibesiktning utforts stéller
besiktningsmannen en diagnos, m.a.o. anges
vilka atgérder som fastighetsigaren kan utfo-
ra for att fa fastigheten mer energisnal. Det
kan rora sig om t.ex. lagre vattenforbrukning,
bittre isolering, annan uppvarmning m.m.

Besiktningen leder till en diagnos. Om at-
girder enligt Anticimex plan utfors, ges en
garanti som innebir att fastighetsdgaren far
tillbaka besiktningskostnaden och atgirdskost-
nader av Anticimex, om inte atgirderna resul-
terat i en energibesparing enligt den diagnos
som stillts inom ett ar. Framtiden far utvisa
om det kommer bli obligatoriskt med energi-
besiktning vid fastighetsforsiljning.

Fastighetsoverldtelseforsdkringar

Overlatelseforsakringar —
en jamforelse

En del av dessa forsikringar kan endast teck-
nas av séljaren av en fastighet, andra forsik-
ringar vinder sig till koparen och slutligen
finns det forsdkringar som siljaren kan teckna
itredje mans intresse (koparens). Chubb Insu-
rance Company, SAFE International Forsik-
ringar AB och ACE Europe erbjuder ansvars-
forsdkringar som kan tecknas av siljaren.

Linsforsikringar Stockholms ”Agarbytes-
forsakring” dren forsidkring som koparen teck-
nar for skydd mot dolda fel i bostadsbyggna-
den, en skadeforsikring. Linsforsikringar
Skane (hddanefter kallad LF Skane) samt Anti-
cimex Forsikringar AB tillhandahaller for-
sdkringar som kan tecknas antingen av silja-
ren i tredje mans (koparens) intresse eller av
koparen sjdlv. Dessa tva forsikringar forsik-
rar bostadsbyggnaden mot skador p.g.a. dolda
fel, d.v.s. skadeforséikringar.

Endast Lansforsidkringar Stockholm (fort-
sattningsvis kallad LF Stockholm) erbjuder
sina kunder mojligheten att teckna forsik-
ringen direkt av forsdkringsgivaren. I alla
andra fall kan forsdkringarna endast tecknas
om fastigheten som skall siljas formedlas av
nagon sirskild fastighetsmiklarkedja eller av
en fastighetsmiklare ansluten till en sérskild
organisation, t.ex. Fastighetsmaklarforbundet
eller Miklarsamfundet.

Generellt sett dr samtliga forsakringar som
jamforts utformade enligt samma princip.
Forsidkringarna dr uppbyggda sa att det &r
endast dolda fel pa sjdlva bostadsbyggnaden
eller byggnaderna som omfattas, m.a.o. fast
egendom. Det mestautanfor byggnaden/bygg-
naderna dr undantaget, t.ex. utomhuspooler,
brunnar, altaner och 6vrigt pa fastigheten.
Likasa ér allt som dr forenat med hog risk ofta
undantaget, sasom inomhuspool med tillho-
rande pumputrustning. Los egendom och
manga tillbehor till fast egendom, exempelvis
maskinell utrustning sasom virmepanna och
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vitvaror, system for vatten, avlopp, virme,
ventilation, gas och elektricitet, eldstider och
rokgangar, dr ocksa undantaget i sa gott som
samtliga forsidkringar. Ingen av forsdkring-
arna ersitter skador p.g.a. dolt fel som orsa-
kats eller bestdr av radon eller asbest. Inte
heller rittsligt fel eller radighetsfel omfattas i
nagon forsidkring.

Forsdkringens omfattning och undantag
bygger sedan till stor del pa vad som fram-
kommit under besiktningen och vilken risk-
analys som antecknats i besiktningsprotokol-

let. Dirigenom har besiktningens omfattning
och olika moment avgérande betydelse for
vilken forsikring som dr bist ur konsument-
ens perspektiv. Den utdkade besiktningen
innehéller som redovisats ovan fler moment
dn standardbesiktningen. Ju grundligare be-
siktning desto fler eventuella fel kan hittas
och didrmed blir risken for forekomsten av
dolda fel ldgre. Det dr positivt for bade kopa-
ren och séljaren.

De tre ansvarsforsakringarna for siljarens
ansvar mot dolda fel skiljer sig inte sa mycket

forsakringsbelopp

Chubb Insurance SAFE International ACE Europe
Férsakringsgivare Company of Europe S.A. Férsakrings AB
Formedlas endast genom | 1) Forenings Sparbankens | 1) Maklarhuset 1) Bjurfors
Fastighetsbyra 2) ERA 2) Skandia Méaklarna
2) Méaklarsamfundet 3) Fastighetsmakl. Forb.
Typ av forsékring Ansvarsforsakring Ansvarsforsakring Ansvarsforsakring
Férsakring Séljaren Séljaren Séljaren
kan tecknas av
Férsakringstid 10 ar 10 ar 10 ar
Maximalt 750 000 kr 750 000 kr 750 000 kr

1) 7900 kr inkl. besiktning

1) 4750 kr, €] besiktning 1) 8800 kr inkl. besiktning

d.v.s. 11 370 kr (2002),

sjélvrisk betalas av séljaren

Premie 2) 7650 kr inkl. besiktning 2) 9800 kr, ej besiktning 2) 8800 kr inkl. besiktning
(erlaggs bara en gang) 3) 5200 kr, ej besiktning

Typ av besiktning Standardbesiktning Standardbesiktning Standardbesiktning
(standard/utékad)

Sjélvrisk 30% av basbeloppet 50% av basbeloppet 50% av basbeloppet

d.v.s. 18 950 kr (2002), d.v.s. 18 950 kr (2002),

sjélvrisk betalas av séljaren | sjélvrisk betalas av séljaren

Antal sjélvrisker vid flera
skador vid samma tillfalle

En sjélvrisk avseende en
eller flera skador vid samma

En sjalvrisk for varje skada
&ven om de anméls vid

En sjélvrisk avseende en
eller flera skador vid samma

i hela landet?

tillfalle samma tillfélle tillfalle
Omfattas besiktnings- NEJ NEJ NEJ
mannamisstag?
Kan forsékringen tecknas | JA JA JA
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at, se ndrmare jamforelsen i tabellen nedan.
LF Stockholms ”Agarbytesforsikring” drinte
riktigt jimforbar med de ovriga forsdkring-
arna eftersom den bara &r en tvaarig forsak-
ring. De tre ansvarsforsidkringarna fran Chubb,
SAFE och ACE samt LF Stockholms skade-
forsdkring, har i denna jimfGrelse inte visat
sig vara lika omfattande som de tva skadefor-
sdkringar, som erbjuds genom LF Skéne och
Anticimex Forsdkringar AB, och det dr endast
i dessa tva som riskkonstruktioner kontrolle-
ras i samband med besiktningen. De tva sena-

Fastighetsoverlatelseforsdkringar

re har dock hogst premier och ldgst ersitt-
ningsbelopp. I dessa tva forsiakringar, dir den
utokade besiktningen utfors och dir riskkon-
struktioner kontrolleras med bl.a. provhal och
fuktmitning resp. fuktindikering, kan dire-
mot dessa riskkonstruktioner omfattas av for-
sdkringen om inga fel/brister upptickts och
inget antecknats i protokollet. Enligt Anti-
cimex forsdkringsvillkor omfattas dven de
delar av byggnaden som fatt anmérkningar i
protokollet om krav pa fortsatt undersokning,
forutsatt att ett atgérdsprogram bestillts och

Lansforsakringar

Lansforsakringar Skane

Anticimex Forsakringar

kan tecknas av

Forsakringsgivare Stockholm AB
Formedlas endastgenom | ----- L&nshem Svensk
Skane Fastighetsformedling
Typ av forsékring Skadefdrsékring Skadeforsékring Skadeforsékring
Forsakring Kdparen Séljaren eller kdparen Séaljaren eller kdparen

(erlaggs bara en gang)

inkl. besiktning

Forsakringstid 1+ 1 ar (max 2 ar) 10 ar 10 ar
Maximalt 1 miljon 500 000 kr 500 000 kr
férsakringsbelopp

12 500 kr (<1 milj) 12900 kr (<1 milj)
Premie 2500 kr/ar (5000 kr) 15000 kr (1-2 mil)) 14900 kr (1-2 milj)

17 000 kr (>2 mil))
inkl. besiktning

16 900 kr (>2 milj)
inkl. besiktning

sjélvrisk betalas av kdparen

Typ av besiktning Standardbesiktning Utdkad besiktning, Utdkad besiktning,

(standard/utdkad) riskkonstruktioner riskkonstruktioner
kontrolleras kontrolleras

Sjalvrisk 6000 kr per skadetillfalle, 50% av basbeloppet 50% av basbeloppet

d.v.s. 18 950 kr (2002),

sjélvrisk betalas av kdparen

d.v.s. 18 950 kr (2002)
20% av basb. p.g.a.
besiktningsmannamiss,
sjélvrisk betalas av kdparen

Antal sjélvrisker vid flera
skador vid samma tillfalle

En sjélvrisk avseende en
eller flera skador vid samma
tillfélle

En sjdlvrisk avseende en
eller flera skador som &r en
foljd avsamma fel vid
samma anmélningstillfalle

En sjdlvrisk avseende en
eller flera skador vid samma
tillfélle

i hela landet?

lan

Omfattas besiktnings- NEJ NEJ JA
mannamisstag? (inte enligt

forsékringsvillkoren)
Kan forsékringen tecknas | NEJ, endast i Stockholms NEJ, endast i Skanes lan JA
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genomforts inom ett ar fran tilltradesdagen.

Simbassédng och tillhorande utrustning inne
ibyggnaden undantas uttryckligen i villkoren
1 alla forsdkringar utom av Chubb Insurance
Company och ACE Europe.

Besiktningsmannamisstag omfattas endast
av Anticimex forsakring, vilket 4r ett mycket
bra villkor (det framgar inte av LF Skanes
villkor att besiktningsmannamisstag omfattas
dven i deras forsdkring, trots att de sjdlva
pastar det). Koparen far da mojlighet att fa ut
ersittning dven for sadana fel som uppticks
under forsdkringsperioden pa tio ar, istéllet
for som i de ovriga forsidkringarna, nimligen
krivabesiktningsmannen direkt med en skade-
standstalan senast inom tva ar fran besikt-
ningsdagen.

Vilken forsdkring ar bast?

Vilken forsékring skall da en siljare respek-
tive kopare av en fastighet vilja for att fa det
basta skyddet till ett rimligt pris?

I ansvarsforsikringarna fran Chubb, ACE
och SAFE dr det sdljaren som dr forsédkrad mot
ansvar for dolda fel i tio ar. Koparen har ingen
ritt till forsidkringsersittning utan far vinda
sig till sdljaren med ersdttningskrav. Detta
innebir dels att det 4r siljaren som far sta for
kostnaden for sjélvrisk, utéver premien och
kostnad for besiktning, dels att det dr sédljaren
som maste gora en skadeanmilan till forsik-
ringsgivaren och blir pa sa sitt inblandad i
processen.

Sammanlagtkan den hér typen av forsdkring
bli mer kostsam for siljaren vid skadefall 4n
om han viljer att teckna en forsdkring med
Anticimex eller LF Skane som forsékringsgi-
vare, ddr koparen betalar sjalvrisken vid skade-
fall.

Nir det giller ansvarsforsiakringarnas om-
fattning och dess betydelse for séljaren, spelar
besiktningen en stor roll. Den besiktning som
utfors dr, som ovan redovisats, en standardbe-
siktning, dér kontroll av riskkonstruktioner
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inte ingar. For sidljaren dr det pa sitt och vis bra
om sa manga fel och brister som mojligt upp-
tiacks vid besiktningen; kopeskillingen kan
ma hinda bli lagre om fel uppticks, men
sdljaren viljer nog hellre det dn att dessa fel/
brister dnda uppticks senare och da medfor
kostnader. En uttkad besiktning som gors i
LF Skanes och Anticimex forsdkringar 4r att
foredra.

For koparens del innebdr ansvarsforsik-
ringen att han kan ha storre mojligheter att fa
ersittning for skador p.g.a. dolda fel om silja-
rens ansvar dr forsdkrat in om det inte var det.
Men koparen har som sagt ingen sjdlvstindig
ritt till forsidkringsersittningen vid ansvars-
forsiakring och maste blanda in séljaren vid ett
skadefall. For koparen har besiktningens om-
fattning likasa en stor betydelse. Ju mer som
omfattas av besiktningen desto storre dr méj-
ligheterna att upptécka fel och brister i fastig-
heten.

Besiktningsmannens misstag forsikras inte
i ansvarsforsakringarna. Koparen far i ett sa-
dant fall viinda sig direkt till besiktningsman-
nen och kriva ersittning. For kdparens del ér
ocksa Anticimex och LF Skanes produkter
bittre, &ven om koparen dr den som far bara
kostnaden for sjilvriskenidessa forsidkringar.

LF Stockholms forsdkringsprodukt vinder
sig enbart till koparen. Denna forsdkring blir
aktuell forst om siljaren av fastigheten inte
redan tecknat forsdkring. Detta alternativ dr
dock inte det bista for koparen om han vill ha
ett sa omfattande skydd som mgjligt, da &r
Anticimex och LF Skéanes produkter som dven
de kan tecknas av koparen, ett bittre alterna-
tiv. Dels dr besiktningarna mer omfattande
och dels &r forsiakringsperioden tio ar jamfort
med tva ar for LF Stockholms forsdkring. I
Anticimex forsidkring omfattas som tidigare
ndmnts dven besiktningsmannamisstag.

LF Stockholm har visserligen ett hogre er-
sattningsbelopp och en avsevirt lidgre sjilv-
risk, men forsidkringen giller bara dolda fel
som uppticks inom forsiakringstiden patva ar,



sedan dr koparen hinvisad till att krdva ersitt-
ning av sdljaren som kan vara utan ansvarsfor-
sikring och da beror det pa siljarens betal-
ningsformaga om koparen verkligen far ut
nagon form av ersittning p.g.a. dolt fel. Dess-
utom dr undantagen i forsdkringen for fukt-
skador betydande! Premien &r ocksa forhal-
landevis hog, 5 000 kr for ett tvaarigt skydd.
De tva tioariga sakforsdkringarna fran LF
Skane och Anticimex drenligt denna jamforel-
se ett bittre alternativ dn ansvarsforsdkring-
arna, for bade kdpare och siljare. Prismissigt
skiljer sig de tva inte fran varandra. Premien
(for bada beroende pa kopeskillingens stor-
lek, kostar 12 900-16 900 kr inkl. besiktning
ar 2002) dr hogst bland de forsdkringar som
jamforts, men blir inte totalt sett dyrare jam-
fort med om séljaren tecknar en ansvarsfor-
sikring (premie fran 7 650 till 14 800 kr inkl.
besiktning, ar 2002), dér det tillkommer kost-
nad for sjdlvrisk vid eventuellt skadefall (sjdlv-
risk 30-50% av basbeloppet,ca 11370-18 950
kr, ar 2002). Se ndarmare skillnaderna i tabel-
lerna ovan). For det fall fel eller skador upp-
tiacks under forsdkringstiden blir dessa tva
sakforsidkringar totalt sett billigare for sélja-
ren @n att teckna en ansvarsforsikring.
Anticimex och LF Skane har lika forsak-
ringsbelopp pa 500 000 kr, vilket &r lagt
jamfort med de ovriga forsdkringarna som
ligger pa 750 000 till en miljon kr. De laga
forsakringsbeloppen och de hoga premierna
uppvigs dock till viss del av forsdkringarnas
omfattning och den utokade besiktning som
ingar. Anticimex kommer, enligt uppgift, un-
der nista ar att hoja forsékringsbeloppet fran
500 000 kr till 750 000 kr, vilket dr positivt.
Bada forsidkringarna har sa gott som likada-
na undantag, LF Skéane har dock nagra fler
undantag som inte ndmns i villkoren f6r Anti-
cimex forsidkring. Niar det giller vad som
ersitts inom forsdkringsbeloppet skiljer sig
dessa tva forsdkringar fran varandra.
En annan skillnad &r att skadorna maste
vara en foljd av samma fel enligt forsidkrings-
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villkoren for LF Skanes produkt for att rdknas
som en skadehiindelse. I Anticimex forsdk-
ring ddremot riknas flera skador som dr obe-
roende av varann som en skadehédndelse om
det anmdls vid samma tillfélle. Det innebér att
koparens kostnad for sjélvrisk blir hdgre i LF
Skanes forsikring i handelse av ett skadefall
med flera oberoende skador.

Virdeminskning som byggnaden drabbats
p.g.a. skada dir forutsittningar inte finns for
att avhjilpa skadan pa ett tillfredsstéllande
satt eller till skilig kostnad, ldmnas inom
ramen for forsidkringsbeloppet i Anticimex
skadeforsdkring, men dr undantaget enligt LF
Skanes villkor. Nar det géller forsakringsti-
den, borjar LF Skanes forsikring gélla fran
tilltradesdagen enligt villkoren, jimfort med
kontraktsdagen (som foregar kopebrevsda-
gen/tilltrddesdagen) for Anticimex forsékring.
Detta innebir att enligt Anticimex forsdkring
har sdljaren ritt till forsakringsersittning for
fel eller skador p.g.a. dolda fel som uppticks
fore tilltrddesdagen. Koparen dvertar denna
ritt efter tilltrddesdagen. Enligt villkoren i LF
Skanes produkt har inte sdljaren denna ratt
eftersom forsdkringen borjar gilla forst pa
tilltradesdagen da koparen ar forsakringsha-
vare. Ju tidigare forsdkringen borjar gilla
desto bittre for bade kopare och siljare.

Enligt bada forsidkringarna utfors en utokad
besiktning av besiktningsmén fran Anticimex,
pa den punkten skiljer de sig inte at, men
forsdkringen som tillhandahalls av Anticimex
ar den enda som ersitter skador och fel som
besiktningsmannen skulle ha upptickt, s.k.
besiktningsmannamisstag. Vidare ir Anti-
cimex forsdkring rikstickande pa sa sitt att
den kan tecknas i hela landet jimfort med LF
Skane som endast erbjuder sin produkt i ett
mycket begriansat geografiskt omrade.

LF Skanes forsiakringsvillkor behover ses
over och fortydligas pa flera punkter sa att
villkoren blir mer léttforstaeliga och framfor
allt verkligen avspeglar den omfattning som
forsdkringen skall ha. Anticimex mycket
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omfattande och pa vissa punkter krangligt
skrivna forsikringsvillkor borde ocksa for-
bittras for att bli mer konsumentvénliga.

Slutkommentar

Slutligen vill jag kommentera det faktum att
allaansvarsforsakringar och skadeforsakringar
som nu jimforts — med undantag for LF
Stockholms ”Agarbytesforsikring” — endast
kan tecknas under forutsittning att fastighe-
ten formedlas genom nagon sirskild fastig-
hetsmiklarkedja eller genom en méklare som
ar medlem i Fastighetsméklarforbundet eller
Miklarsamfundet.

Antalet fastighetsforséljningar som sker via
maklare okar enligt uppgifter fran flera fastig-
hetsmiklare. Att sélja sin fastighet genom en
registrerad fastighetsméklare kostar visserli-
gen en slant men en fastighetsforsiljning kan
vara en forhallandevis kranglig affar och da dr
det en fordel att bade kdpare och siljare far
hjélp med kontraktsskrivning och annat som
en fastighetsaffarinnebir. Genom att anlitaen
miklare som erbjuder en forsikring mot ska-
dor p.g.a. dolda fel kan kopare och siljare
skyddasig moteventuella framtida kostnader.

Enligt Svensk Fastighetsformedling i Hud-
dinge tecknas en “’Séljarforsdkring” i 75% av
de fastighetsforsdljningar som formedlas
genom det kontoret. Koparna har ocksa blivit
mer medvetna och allt fler vill ha fastigheten
besiktad av en professionell besiktningsman
innan man koper ett hus. Ett resultat av den
flitiga marknadsforingen av att fastigheten &r
besiktad och forsikrad (t.ex. stimpeln “BESIK-
TAD”, VARUDEKLARERAD” och “LANSDEKLA-
RERAD” 1 villaannonser) innebir att sadana
fastigheter — enligt miklarna — har blivit mer
eftertraktade av kopare.

De flesta av de forsakringar som behandlats
ovan dr inte rena forsakringsprodukter utan
produkter som arbetats fram av fastighets-
miklarkedjan i samarbete med forsikrings-
givaren. Forsakringsgivaren forsdkrar risken

och skoter skadereglering men det dr vanligen
fastighetsméklarfirman som administrerar och
marknadsfor forsdkringen.

For forsdkringsgivarna dr det formodligen
en fordel att miklarna skoter marknadsforing
och profilering av forsidkringen, genom mak-
larna finns kunderna som forsikringen vinder
sig till och produkten séljer sig sjdlv utan
storre anstrangning fran forsdkringsgivarens
sida. For miklarkedjan som utarbetat produk-
ten &dr det naturligtvis viktigt att ha ensamritt
pa marknaden inte minst i konkurrenssyfte.

Det behover inte vara en nackdel att vara
tvungen att anlita en viss méklare for att fa
teckna en specifik forsdkring nir man vill
sdljasin bostad, men det dr givetvis inte bra att
en forsdkringsprodukt som denna 6verhuvud-
tagetinte finns tillgdnglig pa forsakringsmark-
naden, for en siljare som vill sélja sin fastighet
pa egen hand, utan inblandning av méklare.
Denne siljare har ett lika stort intresse av
forsakringsskydd som en siljare som anlitar
en miklare. Likasa borde en kopare, som vill
forvirva en fastighet som inte redan dr forsidk-
rad och som siljs privat, ha mojlighet att
kunnatecknaen skadeforsidkring som skyddar
mot skador pga. dolda fel och besiktnings-
mannamisstag. Den mojligheten finns inte
idag.

Forsdkringsbolagen borde rimligtvis kunna
utarbetalikvirdiga forsdkringar som kan erbju-
das siljare och kopare utan formedlingskrav.
Forsdkringar av denna typ &r relativt nya pa
marknaden och om de forsidkringar som er-
bjudsidag genom méklarnafaller vil ut, borde
det inte vara nagot hinder for forsikrings-
givarna att framledes erbjuda en sadan typ av
forsakring dven direkt till konsumenten!

Noter

1 Ansvarsforsikringar for besiktningsmén har som
regel en preskriptionstid pa tva ar i villkoren.

2 Hela stycket behandlar ett forslag till Europaparla-
mentets och radets direktiv om byggnaders energi-
prestanda, som behandlas i ett regeringsbeslut fran
Niringsdepartementet N2002/3613/ESB, fran den
4 april 2002.
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