
Försäkring för säljare
avseende fel i fastighet enligt jordabalken 4 kap. 19§



Såhär säger lagen om dolda fel...

Jordabalken 4 kap. 19§

Om fastigheten inte stämmer överens med vad som följer av avtalet eller om den 
annars avviker från vad köparen med fog kunnat förutsätta vid köpet, tillämpas 
vad som sägs i 12§ om köparens rätt att göra avdrag på köpeskillingen eller häva 
köpet. Köparen har dessutom rätt till ersättning för skada, om felet eller förlus-
ten beror på försummelse på säljarens sida eller om fastigheten vid köpet avvek 
från vad säljaren får anses ha utfäst. Som fel får inte åberopas en avvikelse som 
köparen borde ha upptäckt vid en sådan undersökning av fastigheten som varit 
påkallad med hänsyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos 
jämförliga fastigheter samt omständigheterna vid köpet. Lag (1990:936)



Försäkra dig om en trygg försäljning!

En säljares skyldighet att ersätta dolda fel!
Du som säljare av en fastighet har skyldighet 
att ersätta köparen för dolda fel som denne kan 
upptäcka upp till 10 år efter att köpare tillträtt 
huset! Detta oavsett hur många gånger fastigheten 
säljs efter att du flyttat ut.

Vad är ett dolt fel?
Ett dolt fel kan vara allting från skadedjur, mögel 
och fuktskador till konstruktionsfel vilket kan 
resultera i stora kostnader som du alltså kan vara 
skyldig att betala för.

En förutsättning för att ett fel skall klassas som 
dolt är att;
> köparen inte med fog kunnat förvänta sig ett
    dylikt fel med tanke på t ex husets ålder och 
    konstruktion,
> det inte upptäcktes eller borde upptäckts vid en
    undersökning av huset,
> felet eller orsaken till felet inte nämndes i 
    besiktningsprotokollet som en riskkonstruktion, 
> köparen följt besiktningsmannens rekommen-
    dation om vidare teknisk undersökning.

Är felet inte dolt har säljaren enligt lagen ingen 
skyldighet att ersätta köparen och köparen får 
därför själv bekosta reparationer. Visar det sig 
att det är ett ersättningsbart dolt fel utbetalas 
ersättning med avdrag för självrisken.

Varför teckna Försäkring för säljare?
Försäkringen täcker (med vissa undantag, se 
istick) den ersättning för dolda fel i den sålda 
bostaden som kan bli aktuell i upp till 10 år efter 
försäljningen. 

Den omfattar även att försäkringsgivaren 
för din talan om köpare skulle ställa krav mot 
dig samt betalar utrednings- och eventuella 
rättegångskostnader å dina vägnar. Detta oavsett 
om det visar sig vara ett dolt fel eller inte.

Försäkringen förutsätter att en professionell 
besiktning av opartisk besiktningsman redan 

gjorts! Detta innebär att både du som säljare 
och din köpare undviker obehagliga upptäckter 
senare i processen. Risken för hävning eller 
avdrag på köpeskillingen minskar väsentligt. 

Vad händer när köparen anmäler en skada?
Som står angivet i försäkringscertifikatet skall 
du när krav framställts mot dig göra en skriftlig 
skadeanmälan till försäkringsbolaget och bifoga:
>  kopia på krav från köpare
>  kopia på samtliga köpehandlingar (inkl ev 
     frågelista)
>  kopia på besiktningsprotokoll som ligger till 
     grund för försäkringen
>  kopia på försäkringscertifikatet
>  egna kommentarer till kravet samt dina 
     kontaktuppgifter

Chubb utreder huruvida skadan är ett s k dolt 
fel eller ej. De tar då hänsyn till vad som nämns 
i besiktningsprotokollet, vad man med fog kan 
förvänta med tanke på husets ålder och vad en 
professionell besiktningsman borde upptäckt vid 
en besiktning. Hur lång tid denna process tar är 
olika beroende på hur komplext fallet är.

Försäkringsgivarens skyldigheter
När du anmäler en skada till Chubb skall de:
>  utreda om detta är ditt ansvar,
>  förhandla med köparen å dina vägnar,
>  föra din talan i domstol om köparen eventuellt 
     stämmer dig,
>  betala rättegångskostnader som du själv 
     annars skulle vara tvungen att betala,
>  om dolt fel föreligger, betala den ersättning till 
     köparen som du enligt lag kan åläggas betala,
     upp till försäkringsbeloppet som finns angivet i 
     försäkringscertifikatet, eller
>  om köpet hävs, betala kostnaden för att åtgärda
     felet.



Skadefallsärende rubricerat ”dolt fel”
Försäkringsbolaget Chubb Insurance Company 
of Europe SE får många frågor om vilken typ 
av skadefall som omfattas av försäkringen. 
Här presenteras ett verkligt ärende som 
rubricerats som ett s k ”dold fel” och ersatts av 
Chubb. Ett bra exempel på att en försäkring 
för dolda fel borde vara en självklarhet vid alla 
fastighetsförsäljningar.

Huvudpersonerna i vårt exempel är mamma 
Lotta, pappa Olle, storebror Albin och lillasyster 
Elin samt hennes personliga assistenter. Elins 
ankomst till världen blev dramatisk och det är 
svårt att tro att denna pigga åttaåring som precis 
börjat skolan, nästan förlorade livet vi födseln.

I mars 2004 flyttade familjen från Vaxholm 
till en villa i Sollefteå. När villan skulle 
handikappanpassas upptäckte man att takskivorna 
i innertaket enbart satt fast i takstolarna. 
Belastningen, på ca 30 kg per kvadratmeter, 
hade resulterat i att hela innertaket buktade 
inåt och hängde ned mellan takstolarna. Vid 
överlåtelsebesiktningen som föregick köpet fanns 
inga anmärkningar på takets konstruktion. 

Chubb bedömde ärendet så här
Köpet gäller en fastighet med byggår 1991. 
Säljaren har inte byggt huset själv, utan köpt 
det av en husfabrikant. På grund av brister i 
takkonstruktionen håller innertaket på att 
falla in. Besiktningsprotokollet innehåller inga 
anmärkningar om detta och vi kan heller inte se 
att köparen borde ha upptäckt felet själv.

Det föreligger således ett dolt fel. Chubb har 
utifrån två olika offerter gjort bedömningen att 
en skälig nedsättning av köpskillingen skall uppgå 
till 189 000 kr. Säljaren erlägger självriskbeloppet 
på 11 780 kr, medan Chubb ersätter resterande 
kostnad om 177 220 kr. Pengarna sätts in på ett av 
köparen anvisat kontonummer.

Gå in på www.doldafel.nu. Där hittar du ännu mer 
information och fakta om dolda fel.

Willis AB är försäkringsförmedlare för denna 
produkt och sköter bland annat utskick av 
fakturor och försäkringsbrev samt svarar på 
frågor som inte rör skador. Kontakta Willis på 
e-post maklarservice@willis.com eller på telefon 
08-546 359 90. Tecknar du försäkring åtar du dig 
att bistå Chubb i skadeutredningen genom att 
ev komplettera skadeinformationen .Därför är 
det viktigt att du alltid meddelar Willis eller din  
mäklare om du skulle flytta utomlands.

För skador, kontakta Chubb direkt. 

Försäkringsgivare
Chubb Insurance Company of Europe SE
Jakobsbergsgatan 7, 2tr
111 44  Stockholm
Tel 08-545 01 210, 
E-post saljaransvar@chubb.com

Försäkringsförmedlare
Willis AB
Box 7273
103 89 Stockholm, 
E-post maklarservice@willis.com

Exempel på ett verkligt skadeärende

Största fördelen är att du som säljare 
inte själv behöver lägga tid och pengar 
på att förhandla med köparen utan en 
professionell part tar hand om försvaret, 
oavsett om det visar vara ett dolt fel 
eller inte!


