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— en nordisk jamforelse

av Athina Pehrman

Athina Pehrman
pehrman.athina@swipnet.se

I'samtliga nordiska ldnder finns lagregler som
reglerar siljarens ansvar for dolda fel i den
forsalda fastigheten. Den nordiska jamforel-
sen dr inte lika detaljerad, djupgaende eller
omfattande som examensarbetet, men jamfor
ihuvudsak de olika ldndernas lagstiftning, de
olika forsdkringsgivarnas produkter med fo-
kus pa premie, ersittningsbelopp, sjilvrisk,
forsiakringstid och andra intressanta villkor.

Inledningsvis presenteras den svenska jim-
forelsen mycket kortfattat och dérefter foljer
de 6vriga nordiska ldnderna.

Sverige

I Sverige har séljaren av en fastighet i enlighet
med jordabalkens (JB) regler, ansvar for even-
tuella fel i fastigheten i upp till tio ar efter

I mitt examensarbete' gjorde jag en jimforelse av de fastighetsover-
latelseforsdkringar som fanns pd marknaden i Sverige under dr 2002.
Jag har nu utvidgat studien till att dven omfatta de 6vriga nordiska
ldnderna. Det skall podngteras att det dr bara sdljarens ansvar for
dolda fel som omfattas av dessa forsdkringar och som behandlas i
denna jamforelse. Ett dolt fel dr ett fel som sdljaren inte kdnde till vid
overldtelsen och som képaren inte upptdckt vid en rimligtvis noggrann
undersokning. Det dr alltsa inte frdga om sdljarens ansvar for fel som
han kénde till eller for gjorda utfdstelser, inte heller sdljarens ansvar for
forsummelse i samband med en fastighetsforsdljning.

forsdljningen. Siljaren ansvarar for avvikelse
fran vad koparen haft anledning att rikna med
vid kopet.

Ofta handlar det om fuktskador, som vid fel
i dridnering, avlopp och ledningssystem. Ko6-
paren har ritt att gora avdrag pa kopeskilling-
en eller, om felet 4r visentligt, hdva kopet.

JB 4 kap. 19 § 1 st.

”Om fastigheten inte stimmer 6verens med vad
som foljer av avtalet eller om den annars avviker
fran vad koparen med fog kunnat forutsdtta vid
kopet, tillimpas vad som sdgs i 12 § om kdpa-
rens rdtt att gora avdrag pa kopeskillingen eller
héiva kopet. [...]”

Athina Pehrman ir jur. kand. och arbetar som
Juniorspecialist pa Lansforsakringar Sak AB, Affirs-
omrade Foretag.
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I Sverige har konsumenterna sedan mitten av
1990-talet? erbjudits att teckna fastighetsover-
latelseforsdkringar hos sex olika forsikrings-
givare. Chubb Insurance Company, SAFE
International Forsdkringar AB och ACE Eu-
rope erbjuder ansvarsforsidkringar som kan
tecknas av siljaren. Lansforsikringar Stock-
holms ”Agarbytesforsikring” #r en forsik-
ring som kdparen tecknar for skydd mot dolda
fel i bostadsbyggnaden, en skadeftrsidkring.
Liansforsikringar Skane (hddanefter kallad LF
Skéne) samt Anticimex Forsdkringar AB
(Anticimex) tillhandahaller skadeforsdkring-
ar som kan tecknas antingen av séljaren eller
av koparen sjdlv.

Generellt sett dr samtliga forsidkringar som
jamforts i Sverige utformade enligt samma
princip. Forsidkringarna dr uppbyggda sa att
det ir endast dolda fel pa sjédlva bostadsbygg-
naden som omfattas, m.a.o. fast egendom.
Det mestautanfor byggnaden/byggnaderna édr
undantaget, t.ex. utomhuspooler, brunnar,
altaner och 6vrigt pa fastigheten. Likasa dr allt
som dr forenat med hog risk ofta undantaget,
sdsom inomhuspool med tillhérande pump-
utrustning.

Los egendom och manga tillbehor till fast
egendom, exempelvis maskinell utrustning
sdsom vdrmepanna och vitvaror, system for
vatten, avlopp, viarme, ventilation, gas och
elektricitet, eldstdder och rokgéangar, dr ocksa
undantaget i sd gott som samtliga forsik-
ringar.

Ingen av forsdkringarnaersitter skador p.g.a.
dolt fel som orsakats eller bestar av radon eller
asbest. Inte heller rittsligt fel eller radighets-
fel omfattas i nagon forsdkring.

Forsidkringens 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 &r bist ur konsument-
ens perspektiv.
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Fem av de sex forsikringsprodukterna har
en forsdkringstid pa tio ar. LF Stockholms
» Agarbytesforsikring” ir inte riktigt jamfor-
bar med de Ovriga forsidkringarna eftersom
den bara dr en tvaarig forsikring och bortses
hérifran.

Besiktningsmannamisstag omfattas endast
av Anticimex forsdkring, vilket 4r ett mycket
bra villkor. Forsidkringsbolaget &r bestéllare
av besiktningen och kan rikta krav mot besikt-
ningsmannen for fel/brister i besiktningspro-
tokollet, eftersom besiktningsmannen har ett
konsultansvar gentemot den som bestillt och
betalat besiktningen.

Koparen far som forsikringshavare da moj-
lighet att fa ut erséttning for sadana fel som
uppticks under forsikringsperioden pa tio ar,
istdllet for som i de Ovriga forsidkringarna,
nidmligen vinda sig till sidljaren som i sin tur
far kriva ersittning av besiktningsmannen
senast inom tvA &r fran besiktningsdagen.*

Premien erliggs bara en gang och uppgér
for de tiodriga ansvarsforsikringarna till mel-
lan 8000 och 12 000 SEK inklusive besikt-
ningskostnaden. For skadeforsdkringarna &r
premien nagothdgre och drberoende av fastig-
hetens forsiljningsvirde, premien ligger fran
12000 till 17 000 SEK inklusive besiktnings-
kostnaden. Maximal forsdkringsersittning
uppgér till 750 000 SEK totalt under forsik-
ringstiden hos samtliga. Sjdlvrisken &r hog,
fran 30-50% av basbeloppet, d.v.s. fran ca
12 000tillca20000 SEK (2003). Forsékrings-
tagaren far betala sjdlvrisk for varje skadetill-
fille (ett skadetillfille kan innehalla ersitt-
ningskrav for flera skador) och det finns inget
maximibelopp for sjédlvrisken under forsik-
ringstiden.

Endast Lansforsdkringar Stockholm (LF
Stockholm) erbjuder sina kunder méjligheten
att teckna forsikringen direkt av forsiakrings-
givaren. I alla andra fall kan forsdkringarna
endast tecknas om fastigheten som skall siljas
formedlas av nagon sirskild fastighetsméklar-
kedja eller av en fastighetsmiklare ansluten



till en sérskild organisation, t.ex. Fastighets-
maklarforbundet eller Miklarsamfundet.

Norge

I Norge regleras séljarens ansvar for fel och
brister i den sdlda fastigheten i en lag fran
1992; LOV 1992-07-03 nr 93, Lov om av-
hendning av fast eigedom, kallad avhend-
ningslova. Séljaren har ett objektivt ansvar for
dolda fel och brister (’skjulte feil og mang-
ler”) i upp till fem ar efter forséljningen av
fastigheten, enligt praxis.

Lagen stiller dven hoga krav pa siljarens
informationsplikt och pa kdparens undersok-
ningsplikt. Av avhendningsloven framgar att
koparen inte kan kriva ersittning for t.ex. fel
somupptagits i kopekontraktet, fel eller brister
som séljaren muntligen eller skriftligen avsagt
sig ansvaret for och inte heller fel eller brister
som beror pa normalt slitage, alder och bruk.

Siljaren har enligt avhendningsloven § 3:9
mojlighet att begrénsa sitt ansvar, genom att
infora en s.k. as is-klausul, d.v.s. att i forsalj-
ningsavtalet ange att fastigheten séljs i befint-
ligt skick, ”som han er”. Siljaren ansvarar da
endast for de dolda fel eller brister som &r
vasentliga. Ett visentligt fel dr enligt norsk
rittspraxis, ett fel som kostar upp till minst 3-
5% av forsiljningsvirdet att atgirda.

3:9 § Avhendningsloven

”Enda om eigendomen er selt ”som han er” eller
med liknande allment atterhald, har eigedomen
likevel mangel der dette fglger av §§3:7 eller
3:8. Eigedomen har ogsa mangel dersom han er
i vesentleg ringare stand enn kjgparen hade
grunn till & rekne med ut fra kjgpesummen og
tilhgva elles.”

I Norge har s k. eierskifteforsikring funnits pa
marknaden sedan 1997, konceptet &r saledes
relativt nytt. Det dr bara tre forsidkringsgivare
som erbjuder produkten; ACE Europe som
innehar en marknadsandel pa ca 90%, If Skade-
forsikring med 8% och Anticimex Forsikring
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AB med resterande 2%.> ACE och If har
erbjudit sina produkter sedan 1997-1998,
Anticimex lanserade sin forst den 1 juli 2003.
Alla tre erbjuder femariga forsikringar.

I Norge tecknas en eierskifteforsikring vid
ungefir hilften av fastighetsforsiljningarna.
Tanken &r att forsdkringen skall bygga pa en
tilstandsrapport, ettbesiktningsprotokoll samt
pa siljarens egenerkleering, en typ av frage-
lista dér siljaren svarar pa fragor om fastighet-
ens skick.

ACE och If erbjuder en ansvarsforsikring
for séljaren som skall ticka séljarens ansvar
for dolda fel i enlighet med avhendningslo-
ven. Dessa tva forsikringsgivare kraver dock
att det i kopekontraktet infors en as is-klausul
for att fa teckna forsiakringen. ACE godkin-
ner dven avtal utan denna klausul, men kriaver
i gengild dubbel premie. Forsidkringarna har
inga undantag i forsdkringsskyddet (bortsett
fran att felet maste vara vésentligt, vid bruk av
as is-klausulen 1 forséljningsavtalet)!

Anticimex erbjuder en nagot annorlunda
produkt. Bade siljaren och kdparen dr forsak-
ringstagare, de delar pa kostnaden for pre-
mien och det dr en forutsittning att sédljaren
tecknar forsdkringen for att den skall komma
till stand. Siljaren far en ansvarsforsikring
som ticker hans ansvar for dolda fel i fastig-
heten, koparen far tillgang till en grundlig
besiktningsrapport och ett omfattande forsik-
ringsskydd. Anticimex krédver inte atten as is-
klausul intas i kopekontraktet, tvdrtom be-
grinsas inte forsdkringens omfattning till att
baragillavéisentligafel, som vid bruk avenas
is-klausul. Forsidkringen ticker siljarens an-
svar for alla eventuella dolda fel och brister i
enlighet med avhendningslovens regler utan
nagra undantag!

Om koparen inte dr intresserad av att teckna
forsdkringen for egen del, betalar siljaren
hela premien och tecknar liksom tidigare en
ansvarsforsikring. Koparens eventuella krav
behandlas i detta fall enligt as is-principen.

Besiktningsmannens, takstmannens, ansvar
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for eventuella fel i besiktningsprotokollet
omfattas av forsikringarna frain ACE och
Anticimex, dock inte av If. Endast Anticimex
stiller krav pa en obligatorisk besiktning som
forutsdttning for att fa teckna forsékring. Anti-
cimex dr dven de enda som stiller krav pa att
besiktningsmannen skall kvalitetssikra ege-
nerkleeringsskjemaet, fragelistan som silja-
ren fyllti. Det innebér att besiktningsmannen
skall gdigenom siljarens upplysningari frage-
listan och fanga upp oklarheter i fastighetens
skick. Direfter tar Anticimex Over ansvaret
for upplysningarna i fragelistan och innehal-
let i besiktningsprotokollet.

Alla tre forsidkringsprodukterna kan endast
tecknas under forutsittning att fastigheten
formedlas genom sédrskilda miklare eller mik-
larkedjor.

Hogsta forsdkringserséttning uppgar for alla
tre hogst till fastighetens virde eller maximalt
tva miljoner NOK (ca 2,2 milj SEK), vilket dr
mycket hogt! Premien dr beroende av fastig-
hetens forsdljningsvarde och uppgar till mel-
lan 4,2 till 6 promille av kopesumman, dock
lagstca 5 000 NOK (5 500 SEK) och hogst ca
18 000 NOK (19 800 SEK). I Anticimex
premie ingér dven kostnaden for besiktningen.

Sjélvrisken dr anmérkningsvért 1ag hos alla
tre forsikringsgivare, 5 000 NOK (5 500
SEK) hos ACE och If, samt 10 000 NOK
(11 000 SEK) hos Anticimex, totalt for hela
forsdkringsperioden oavsett antal skador! ACE
betalar inte ut ersittning for krav under 5 000
NOK men drar i gengild inte av nagon sjélv-
risk pa ersédttningen for skador som &r hogre!

Finland

Den finska lagstiftningen liknar mycket den
svenska och norska nér det géller siljarens
ansvar for dolda fel. Enligt Jordabalk 12.4.
1995/540 ér sdljaren av en fastighet i Finland
“ansvarig for dolda fel som innebdr att fastig-
heten avsevdrt avviker fran vad med fog kun-
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nat forutsittas av en sadan fastighet med be-
aktande av kopeskillingen och dvriga om-
standigheter”.

1 kap. 17§ 5 mom.

”En fastighet dr behiftad med kvalitetsfel om
[...] fastigheten pa grund av nagot dolt fel avse-
vért avviker fran vad som med fog kunnat forut-
sdttas av en sadan fastighet med beaktande av
kopeskillingen och ovriga omstandigheter. Kopa-
ren dr pa grund av fel berdttigad att fa prisav-
drag eller, om felet dr visentligt, att hiva ko-
pet.”

Felet maste vara betydande och det skulle ha
inverkat pa kopet for att siljaren skall anses
vara ansvarig. Koparen maste underritta sil-
jaren om felet inom fem ar fran tilltradesda-
gen, annars forlorar han sin ritt.

I dverensstimmelse med de ovriga nor-
diska linderna har séljaren i Finland en upp-
lysningsplikt om eventuella fel i fastigheten,
men siljaren dr ocksa ansvarig for uppgifter
som fastighetsméklaren ldimnat om forsélj-
ningen sker genom en sadan. Koparen har inte
alls lika langtgaende skyldigheter vad giller
undersokningsplikten! Enligt en besiktnings-
man jag talat med i Finland skiljer sig den
finske koparens undersokningsplikt i prak-
tiken 1 hog grad mot den svenske kdparens.

22 § Jordabalken

”[...]KOparen ér inte skyldig att utan sirskild
orsak utstricka granskningen till sadana om-
standigheter som forutsitter tekniska atgirder
eller andra atgéirder som avviker fran det sed-
vanliga.”

Denna forsikringstyp dr dnnu en relativt ny
foreteelse pa den finska marknaden.

 Pohjola var forst och lanserade sin produkt
1997/1998, men slutade erbjuda den i mars
2003.

e If lanserade sin produkt "Hemmets kondi-
tionsforsikring” under 1999 och var fran
mars 2003 fram till den 15 december 2003
enda forsdkringsgivare med denna typ av
produkt i Finland. Denna forsidkringspro-



dukt erbjuds inte ldngre av If vilket innebir
att Finland i dagens ldge inte har nagra
fastighetsoverlatelseforsidkringar pa mark-
naden. Under tiden If erbjod forsékringen
tecknades "Hemmets konditionsforsikring”
hos Ifica2% av alla fastighetsforséljningar
i Finland.

e Anticimex Forsidkring AB planerar att in-
troducera en Overlatelseforsikring i Fin-
land under 2004. Forsdkringen ér till stor
del den typ av forsdkring som erbjuds av
Anticimex i Sverige (skadeforsikring) fast
med finsk tidsplan, ndmligen med en for-
sakringstid pa 5 ar.

Pohjola erbjod en kombinerad ansvars- och
egendomsforsikring pa 5 ar som vénde sig till
séljaren, dér besiktning var ett krav for att fa
teckna forsdkringen. Det fanns inget tak for
hogsta forsakringsersittning. Minimipremie
var 18 000 SEK. Sjdlvrisken uppgick till
10 000 SEK och en sjdlvrisk per skada/fel,
inget tak for antal sjdlvrisker.

If erbjod en ansvarsforsikring for siljaren
med en forsdkringstid pa 5 ar, dar hogsta
forsdkringsersittning uppgick till 1/3 av fast-
ighetspriset och dven hédr var besiktning ett
krav for att fa teckna forsékring. Premien 14g
pa ca 27 000 SEK, vilket dr mycket hogt!
Sjélvrisken uppgick till ca 9 000 SEK.

Anticimex planerade produkt ir en skade-
forsdkring med en forsdakringstid pa 5 ar.
Besiktning dr ett krav for att fa teckna forsak-
ring precis som hos de 6vriga tva forsakrings-
givarna. Premien uppgar till ca 22 000 SEK
och ir inklusive besiktningskostnad. Sjilv-
riskniva och hogsta erséttningsbelopp ér dnnu
inte klara.

Hos Pohjola och If fanns inget formedlings-
krav, forsdkringarna kunde tecknas direkt hos
forsdkringsgivarna. Anticimex har dnnu inte
bestdmt sig, man har haft férhandlingar med
olika fastighetsméklare i Finland, men det &r
inte klart om det ocksa skall ga att teckna
forsakringen direkt hos Anticimex.
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Besiktningens omfattning dr, enligt de fin-
nar jag talat med, huvudorsaken till att denna
forsdkringstyp inte riktigt har gétt hem i Fin-
land. Besiktningen #r enligt finnarna sa pass
omfattande att varken siljare eller kdpare &r
intresserade av att teckna nagon forséikring!

Jag har talat med en besiktningsman i Fin-
land som beskrev de olika nivéerna av besikt-
ningar som finns att tillga. Snittpriset for en
besiktning ligger pa ca 7 000 SEK. Miljomi-
nisteriet och Konsumentverket har for tre ar
sedan, i ett samarbete med (det storsta) besikt-
ningsforetaget Raksystems, utarbetat ett stan-
dardiserat besiktningsforfarande som dr myck-
et detaljerat. Besiktningens omfattning kan
delas upp i tre olika nivéer:

1. Konditionskartliggning

Omfattningen &r i stort sett detsamma som
gorsien standardbesiktning i Sverige. Okulidr
besiktning utan nagra ingrepp i byggnaden,
men den finska skiljer sig fran den svenska pa
sa sitt att minsta lilla spik som inte slagits i
ritt, antecknas i protokollet, vilket innebar att
konditionsrapporten blir ndrmare ett 20-tal
sidor lang med detaljerade uppgifter och det i
sin tur innebir att siljarna far vénta linge pa
rapporterna.

2. Konditionskartliggning med ingrepp i
konstruktion

Nista niva innehéller samma moment som
den forsta men ddrutover gors ingrepp i bygg-
naden, t.ex. provborrhal for fuktmétning m.m.
Denna omfattning stimmer vil 6verens med
den utdkade besiktning som gorsi Sverige vid
tecknande av forsikring genom t.ex. Anti-
cimex Forsdkringar.

3. Hela byggnaden kontrolleras

Den hogsta nivan omfattar provtagningar,
métningar och andra ingrepp i byggnaden,
utover den vanliga besiktningen. Denna typ &r
mycket ovanlig och genomf6rs sillan.

Den besiktning som genomfors for att fa teck-
na nagon av de finska forsékringarna &r kon-
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ditionskartldggningen. Det innebér att de fin-
skabesiktningarna inte alls &r mer omfattande
eller mer djupgdende in de som utfors i t.ex.
Sverige, enda skillnaden ér alltsd de mer de-
taljerade protokollen. Det hoga priset kan
vara en anledning till varfor forsidkringstypen
inte blivit sa populér i Finland.

Danmark

I Danmark é&r det Lov 1995-06-14 nr 391 om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v. (fritt 6vers. ’lag om konsument-
skydd vid forvéarv av fast egendom”), som
reglerar séljarens ansvar for fel i den forsalda
fastigheten. Lagen triadde i kraft den 1 januari
1996 och innebar en del fordndringar som
begrinsade séljarens ansvar nagot i férhéllan-
de till tidigare regler.

I Danmark ir séljaren ansvarig for dolda fel
och brister i fastigheten i upp till 20 ar efter att
den salts till ny dgare. Den nya lagen innebér
att sdljaren kan begrinsa sitt ansvar under
vissa sdrskilda forutsittningar.

28, 1 stk

“Har kgberen fra selgeren modtaget en rapport
om bygningernes tilstand og oplysning om ejer-
skifteforsikring, jf §84 og 5, kan kpberen ikke
over for seelgeren paberdbe sig, at en bygnings
fysiske tilstand er mangelfuld, jf dog stk 2-5.
Kgberen kan heller ikke over for scelgeren pabe-
rabe sig, at en fejl burde hava vert nevnt i
tilstandsrapporten.”

Siljaren kan:

1. Tillhandahalla en hogst 6 ménader gammal
tilstandsrapport (besiktningsprotokoll) ut-
fardat av en auktoriserad byggesagkyndig
(besiktningsman), som beskriver alla synli-
ga fel och brister,

2.Erbjudakoparen ett bindande anbud fran en
forsdkringsgivare pa en ejerskifteforsikring
med tilstandsrapporten som grund, vilket
innebir ett forsikringsskydd pa minst 5 ar
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med mdjlighet till forldngning till minst 10
ar, som ticker eventuella dolda fel ( ”skjulte
mangler”) i fastigheten. Forsikringens to-
tala sjélvrisk far inte vara hogre dn 30 000
DK (36 000 SEK),

3.Overldmna ett skriftligt erbjudande till ko-
paren om att séljaren betalar minst halva
forsakringspremien for en ejerskifteforsik-
ring som uppfyller lagens krav,

4.Upplysa koparen om att siljaren ddrmed
har frigjort sig fran ansvaret i enlighet med
lagens krav.

Om siljaren uppfyller alla fyra moment har
han dédrmed frigjort sig fran huvuddelen av sitt
ansvar for dolda fel eller brister i fastigheten,
som omfattas av forsdkringen, oavsett om
koparen viljer att teckna forsikring eller ej.
Detta innebir att siljaren fortfarande har ett
20-arigt ansvar for de dolda fel som forsik-
ringen inte ticker. Men siljaren har en mojlig-
het att teckna en egen selgeransvarforsikring
som técker séljarens ansvar for de dolda fel
som inte omfattas av koparens ejerskifteforsik-
ring.

Ko&paren maste inte vilja just den forsik-
ring som séljaren foreslagit utan &r fri att vilja
vilken han vill, sdljaren &r forpliktad enligt
lagen att betala halva premien for att bli fri
fran ansvar.

Kravet pa att siljaren skall erbjuda sig att
betala halva forsidkringspremien infordes i
lagen den 1 juli 2000. Senare samma ar inf6r-
des dven krav pa att den erbjudna forsikring-
en maste ha ett visst miniminnehall i forsék-
ringsskyddet, samt krav pa en maximal sjilv-
risk om 30 000 DK (36 000 SEK).

Enligt lagen innebér minikraven att villko-
ren skall innehélla féljande:

* vad som omfattas av forsdkringen,
e vad som dr undantaget,
e riddning, skadebegrinsning och stidning

(de tre faser en skada s.a.s. gar igenom),

* flyttkostnader,
e information om hur ersittningen beréknas.



Fram till lagiindringen den 1 juli 2000 var det
endast 10% av huskoparna i Danmark som
tecknade en ejerskifteforsikring. Nir det in-
fordes krav pa att siljaren skall betala minst
hilften av premien, har antalet kdpare som
viljer att teckna forsikring stigit till ca 50%.
I Danmark anmils skador vid var femte teck-
nad dgarbytesforsdkring och ca 25% av de
anmdilda skadorna som var ersittningsberitti-
gade uppgick till minst 100 000 DK (120 000
SEK).6

I Danmark erbjuder ett tiotal forsdkringsgi-
vare ejerskifteforsikring, diribland Tryg, Top-
danmark, Alm. Brand, Nykredit, Codan och
ALKA.

Premien for en ejerskiftesforsikring beror
pa fastighetens storlek, alder och skick men
ligger fran 7 000 DK (8 500 SEK) till 15 000
DK (18 000 SEK) for en fem- eller tioarig
forsdkring. Sjdlvrisken dr mellan 5 000 och
30 000 DK (6 000 - 36 000 SEK) per skada,
dock maximalt 30 000 DK under hela forsik-
ringsperioden.

Overlatelseforsikringarna i Danmark tick-
er vanligtvis inte t.ex. simbassidnger med till-
horande pumputrustning, vitvaror, solfanga-
re, altaner, el och vvs-installationer savida de
inte omfattas av besiktningen. Inte heller
omfattas fastighetens funktion eller det fak-
tum att fastigheten inte dr uppford i enlighet
med bygglov. Undantagen r i stort sett de-
samma som svenska forsdkringsgivare anger
i sina villkor.

De danska forsdkringsgivarna erbjuder i
gengild kdparna att teckna tilldggsforsikring
med "specialdekning”, vilket innebir en for-
sdkring med t.ex. nyvirdeersittning vid total-
skada, ersittning for/reparation av installatio-
ner som inte fungerar, kostnader for att gora
om olovliga el- och VVS-installationer samt
ersittning vid miljoskada, som skall ticka
eventuellt krav fran kommunen pa grund av
t.ex. en lickande oljetank.

Tillaggsforsdkringarna har en forsakrings-
tid pa vanligtvis tio ar, med en sjilvrisk pa
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10 000 DK (12 000 SEK) per skada, dock
maximalt 30 000 DK (36 000 SEK) under
forsdkringsperioden. For att fa teckna en till-
laggstorsikringkridvs enutvidgad besiktnings-
rapport, tilstandsrapport med Kvalitetsmeer-
ke,som tilldgg till den vanliga besiktningsrap-
porten. Sju av de tio danska forsakringsgivar-
na erbjuder tilliggsforsakringar.

Ko&paren har ocksa riitt enligt lagen att vin-
da sig med krav mot besiktningsmannen for
fel som skulle haomnidmnts i tilstandsrappor-
tenenligt § 3. Krav maste stéllas inom 5 ar fran
tillrdidesdagen eller senast 6 ar fran besikt-
ningsdagen.

Sammanfattning

Siljarens ansvar for dolda fel skiljer sig nagot
ide olika nordiska landerna. I Sverige, Norge
och Finland &r lagtexten utformad i stort sett
pasamma sitt. Det som skiljer dessa tre linder
at dr siljarens ansvar betriffande tiden, vilka
fel som kan dberopas av koparen och séljarens
mojligheter att friskriva sig fran ansvar.

I Norge och Finland ir séljaren ansvarig for
dolda fel endast upp till fem ar efter forsélj-
ningen av fastigheten, i Sverige upp till tio ar.
I Norge har siljaren enligt lagen mojlighet att
begrinsa sitt ansvar till att bara omfatta vd-
sentliga dolda fel, om han anvinder en s.k. as
is-klausul i kopeavtalet. Fastigheten siljs da i
befintligt skick och koparen kan endast abero-
padoldafel som dverstiger 3-5% av fastighet-
ens pris att atgéirda.

I Finland finns en liknande formulering; det
dolda felet maste vara betydande och ha in-
verkat pa kopet for att séljaren skall anses vara
ansvarig, men ingen uttalad grins finns for att
fa aberopa felet. I Finland har inte kparen en
lika langtgaende undersokningsplikt som i de
ovriga nordiska ldnderna.

I Sverige giller vésentlighetskravet enligt
lagen endast om koparen vill hdva kopet.
Saljaren kani Sverige friskriva sig fran fastig-
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Jdmfdrelse av fastighetséverldtelseforsdkringar i Norden

SVERIGE NORGE FINLAND DANMARK
Antal férsakringsgivare 6 st 3 st 0(3) st 10-tal
Forsakring funnits Mitten p& 1990-talet 1997/1998 1997/1998 Mitten p& 1990-talet
sedan
Séljarens ansvar enligt Ansvari 10 ar Ansvari5 ar Ansvari5 ar Ansvar i 20 ar
lag
Hur kan séljaren (Egenskapsfriskrivningar As is-klausul (Egenskapsfriskrivningar Tillhandahélla
begrénsa sitt ansvar och innebar ansvar och besiktningsrapport
enligt lagen? paféljdsfriskrivningar endast for pafoljdsfriskrivningar Erbjuda en férsékring
kan géras av séljaren i vésentliga fel kan géras av séljaren i Betala halva
képekontraktet) képekontraktet) férsékringen Upplysa
om rattsverkningarna
Férsékringstid 10ar 5ar 54r 5-10 ar
Maximal 750 000-1 milj. SEK 2,2 miljoner SEK ca1/3av Varierar
férsakringserséttning forséljningspriset
Premie (erldggs bara en Ca 8 000-18 000 Ca 5 500- Ca 18 000-27 000 8 500-18 000
9éng) SEK inkl. besiktning 20 000 inkl. SEK inkl. besiktning SEK inkl. besiktning
besiktning
Undantag i villkoren? Omfattande undantag Inga undantag! Omfattande undantag | Omfattande undantag
(bortsett fran det som
antecknas i besiktnings-
protokollet)
Sjélvrisk 30-50% av basbeloppet | 5500-11 000 SEK | 9000 SEK och uppat 6 000-36 000 SEK
ca 12 000-19 000 SEK
Maximibelopp fér Inget tak under 5500-11 000 max Inget tak under Hogst 36 000 under
sjalvrisk forsékringstiden under forsékringstiden forsékringstiden
forsakringstiden

hetens egenskaper eller fran pafoljd i kope-
kontraktet, med s.k. egenskaps- eller pafoljds-
friskrivningar.

Danmark har valt en annan vig. Séljaren ar
ansvarig upp till 20 ar efter forsdljningen, men
kan enligt lagen begrénsa sitt ansvar under
vissa forutsittningar. Fastighetsoverlatelse-
forsakringar spelar hir en avgorande roll och
ett 10-tal forsdkringsgivare erbjuder denna
produkt pa den danska marknaden. Siljaren
kan delvis frigora sig fran sitt 20-ariga ansvar
genom att erbjuda koparen en forsikring och
dessutom betala halva premien. Siljaren &r
dock fortfarande ansvarig for de dolda fel som
inte omfattas av forsakringen, men kan teckna
en egen ansvarsforsdkring som ticker dven
dessa dolda fel.

Nir det giller de olika forsdkringsproduk-
terna har forsdkringsgivarna valt tva olika
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typer av forsiakring i samtliga nordiska linder;
ansvarsforsakring eller skadeforsikring. An-
svarsforsikringarna ticker séljarens ansvar
for dolda fel enligt lagens regler och tecknas
av siljaren. Skadeforsdkringarna forsakrar
fastigheten i sig och dess skick vid tidpunkten
for overlatelsen. Koparen eller siljaren eller
badai forening (Anticimex i Norge) kan teck-
na forsdkringen. Samtliga forsikringar har en
besiktning av fastigheten som grund, fel och
brister eller andra anmérkningar som anteck-
nas i besiktningsprotokollet omfattas inte av
forsdkringen.

Overlatelseforsikringarna i Sverige, Fin-
land och Danmark har i stort sett samma
innehdll och samma omfattande undantag!
Forsdkringarna i Norge skiljer sig fran de
Ovriga nordiska linderna genom att de ar
mycket omfattande och ticker alla dolda fel



och brister som inte dr antecknade i besikt-
ningsprotokollet utan ndgra undantag! Vid
bruk av as is-klausul i kopekontraktet (vilket
oftast &r ett krav for att fa teckna forsikring,
med undantag for Anticimex) krivs dock att
felet ar visentligt, vilket enligt rittspraxis
innebir att felet kostar upp till minst 3-5% av
forsiljningspriset att tgérda. Aven elektriska
fel omfattas av forsidkringen under forutsitt-
ning att en elkontrollrapport har genomforts.

Forsdkringsprodukterna i Norge har hogst
maximala forsdkringsersittning, 14gst premie
och ldgst sjélvrisk bland de nordiska ldnder-
na! Finland hade de dyraste forsidkringarna,
som hogst uppemot 30 000 SEK for en 5-arig
forsdkring.” Norge och Danmark ir ensamma
om att ha maximala belopp for sjélvrisk; allt-
ifran ca 5000 till 36 000 SEK totalt under
forsdkringstiden! Sverige har hogsta belop-
pen per sjélvrisk och ingen 6vre beloppsgréns
for sjéalvrisk under forsdkringstiden.

I denna jaimforelse har Norges eierskiftefor-
sikringar utmirkt sig genom att vara mycket
omfattande forsikringsprodukter med fa un-
dantag i villkoren och med mycket konsu-
mentvinliga prisnivaer. Finland har utmirkt
sig genom att ha de dyraste forsidkringspro-
dukterna ochlagaersittningsnivaer. Danmark
har flest forsidkringsgivare som erbjuder ejer-
skifteforsikringar, men dven den stringaste
lagstiftningen bland de nordiska ldnderna i
formav ett 20-arigt ansvar for séljaren. Sverige
har valt en medelvidg med ett sdljaransvar pa
10 éar, medelhdga premier och medelhtga
ersittningsnivaer.
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Under de ndrmaste aren skall det bli in-
tressant att se om Anticimex Forsdkringar AB
och eventuellt dven andra forsikringsgivare
lyckas bittre dn de tidigare och kan etablera
sig med denna forsdkringstyp pa den finska
marknaden!

Noter

—_

Athina Pehrman, examensarbete, juristlinjen
varen 2003, "Fastighetsoverlatelseforsikringar
— en jamforelse ur ett konsumentrittsligt per-
spektiv”’

I Sverige har fastighetsoverlatelseforsikringar
funnits i flera omgéangar énda sedan 1970-talet,
men det &dr sedan mitten av 1990-talet som for-
sdkringsformen har etablerat sig pa marknaden
1 storre skala.
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Se artikeln “Fastighetsoverlatelseforsdkringar
— en jamforelse ur ett konsumentrittsligt per-
spektiv”’, Pehrman, Athina, NFT nr. 3/2003, s
231 ff.

Ansvarsforsdkringar for besiktningsmin i

Sverige har som regel en preskriptionstid pa tva
ari villkoren. Krav mot besiktningsmannen per-
sonligen kan dock goras upp till tio ar efter
besiktningsdagen, men da #r koparen eller silja-
ren utlimnad till besiktningsmannens betalnings-
formaga.

Siffrorna dr hdmtade ur “Rettspraksis fra bo-

ligkjgptvister”, Fehn, Ola, konsumentadvokat,

fran hemsidan pa Internet:

www.forbrukeradvokaten.no

6 Angéende hela stycket, se statistik fran Familie-
advokaten, www.familieadvokaten.dk.

7 Sedan december 2003 finns inte lingre denna

produkt pa den finska marknaden.
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