Informationen ar hamtad fran Hallgvists Advokatbyrad, Bostadsjuristernas
nemsida.

1. Utvardera om det handlar om dolt fel

Det forsta du bor gora ar att utvardera om det faktiskt handlar om ett dolt fel. Skador och fel
pa din bostadsratt som du som kopare inte hade kunnat upptécka vid kopet, trots att du
uppfyllt din undersokningsplikt, kallas ofta for dolda fel. Sddana fel hittar man ofta i badrum,
men dven i andra rum och dven utomhus pa terrasser och balkonger. Fukt, mogel, elfel och
skadedjur ar sddant som kan ligga dolt. Felet ska dock inte vara forvantat utifran
bostadsrattens skick och alder. Nar det galler dldre bostdder maste man alltsa rakna med
skador som uppkommit 6ver aren genom vanligt slitage. Att ett dldre, uttjant badrum borjar
att lacka ar darfor inte alltid ett dolt fel.

Din undersodkningsplikt innebar att du sjalv eller med hjalp av besiktningsman bor undersdka
bostadsratten du ar intresserad av for att forsakra dig om dess skick innan du skriver under
Overlatelseavtalet. Denna skyldighet ar langtgdaende och innebar en hel del “snokande” for
att vara uppfylld. Det kan innebara att du spolar i kranar, tander och slacker lampor, testar
att ugnen fungerar, kollar i koksskap och lyfter pa tavlor. Det ar fraga om en undersékning
som antagligen kanns obekvam i vissa delar, men som kravs for att du sedan betalar ratt pris
for bostadsratten och, inte minst, undviker framtida problem. Det handlar heller inte enbart
om en okular besiktning. Ett fel kan ocksa anses vara icke dolt om det gatt att upptacka pa
annat satt, t.ex. genom doft. Finns det nagon slags artificiell lukt i en lagenhet, ett doftljus i
badrummet eller att det precis bakats kakor i ugnen bér du, om du vill vara riktigt forsiktig,
Overvaga att titta pa lagenheten en gang till.

Sjalvklart bor du ocksa alltid stalla fragor till sdljaren och méaklaren. Séljaren har férstas en
upplysningsskyldighet nar det géller fel som &r svara att upptacka, men denna vet om att de
finns. De flesta séljare ar duktiga — eller bor vara det — gallande upplysningsplikten eftersom
det friskriver dem fran ansvar. Men stéll anda garna nyfikna fragor. Informera dig till
exempel om alla renoveringar och ombyggnationer som gjorts under aren.

Beddmer du att du uppfyllde din undersokningsplikt infér kdpet och att du heller inte har
fatt nagra upplysningar som pekat mot felet, da handlar det antagligen om ett dolt fel. Du
bor dock forst ocksa kontrollera att det inte star nagot om dolda fel i ditt képeavtal. Det
forekommer friskrivningsklausuler som innebéar att séljaren inte tar ansvar for dolda fel, men
dessa ar oftast forenade med sankt pris.

2. Anlita en besiktningsman

Ar du fortfarande osiker pa om det handlar om ett dolt fel bér du anlita en besiktningsman.
En besiktningsman kan gora en professionell bedémning av felets karaktar. Fragan ar inte
bara om du eller din besiktningsman (om du anlitade sadan) borde ha upptackt felet, utan
ocksa om felet 6verhuvudtaget var dar nar du kopte din bostadsratt. En séljare ar endast




ansvarig for fel som fanns nar ldgenheten saldes. Sarskilt om du bott ett tag i bostadsratten
kan det vara svart att fa klart for sig hur gammalt ett fel ar.

3. Anmal till din bostadsrattsférening

Vet du inte helt sdkert hur ett fel uppkommit bér du alltid ocksa anmala det till din
bostadsrattsforening. Din forening ar ansvarig for drift och underhall av fastigheten. Beror
vattenskadan i ditt badrum pa felaktigt kopplade vattenledningar i det badrum som
installerades nar huset byggdes, da ar det antagligen bostadsrattsforeningen som ar ansvarig
for felet och inte sédljaren. Var det daremot den tidigare dgare som sjalv renoverade
badrummet ar det sannolikt denne som ar ansvarig for dolda fel. Nar du anmaler till din
bostadsrattsforening och utredning gors kanske det visar sig att vattenskadan i ditt badrum
ar orsakad av en mindre lyckad renovering hos grannen i vaningen ovan. Och &r det fraga om
skadedjur i stallet, ja da ar din bostadsrattsforening skyldig att hantera fragan.

4. Reklamera felet till sdljaren

Nar det géller bostadsratter har séljaren ansvar fér dolda fel som uppkommer inom tva ar
efter férsélining, i klartext innebar det att du som kdpare kan reklamera ett dolt fel inom tva
ar efter tilltradet. Du kan inte vanta in i det sista, utan du ska reklamera fel inom “skalig tid”
efter att du upptackte eller borde ha upptackt felet. Vad som raknas som ”skalig tid” ar inte
helt fastslaget, men inom fyra och en halv manader har i praxis ansetts vara skaligt. Daremot
ansags sex manader vara for lange i ett fall dar det inte fanns nagot behov av sarskilda
atgarder for att bedéma om det foreldg ett dolt fel.

Du bor alltsa reklamera sa snart som mojligt. Foreligger det osdkerhet kring felet, om det ar
dolt eller inte, ar det battre att du reklamerar pa en gang och lagger till att du kommer att
komplettera dina uppgifter, an att vanta tills alla undersokningar ar fardiga. Du bor ocksa
reklamera skriftligen. Kom ocksa ihdg att du ska vanda dig direkt till sdljaren. Antagligen
hade du kontakt med saljarens maklare nar képet genomférdes, men en reklamation till
denne géller inte. Aven om maklaren tar emot din reklamation och lovar att skicka den
vidare, sa ar det du som ar ansvarig for att kontakta saljaren.

Kvalificerar sig ditt problem som ett dolt fel har du ratt till ersattning fran saljaren om
sdljaren valjer att inte avhjalpa felet. En sadan ratt for kdparen finns, men det kan vara svart
att veta om och hur den ratten ser ut och nar den upphor. Avbojer sdljaren, denne fortsatter
kanske att bestrida att felet ens finns, da har du ratt till ersattning for reparationer men kan
ocksa ha ratt till nedsatt kdpeskilling och allmiant skadestand. Ar ett fel av “visentlig
betydelse” och visar sig inom ett ar efter tilltrdde har du som képare mojlighet att hava ett
kop helt. Aven efter ett &r kan du ha mojlighet att hiva ett kép om siljaren dessutom
“handlat svikligt”, det vill sdga medvetet gatt in for att dolja ett fel for dig.

5. Ta in offerter pa reparationsarbetet



Aven om du anser att séljaren ar ansvarig for ett fel bér du ta in flera offerter pa arbetet for
att fa ett sa bra pris som mojligt. Utga helt enkelt ifran att du tar in en offert pa arbete du
sjalv ar beredd att betala for; da vill du givetvis att det ar en tydlig offert till ett bra pris och
att reparationsarbetet utfors fackmannamassigt.

6. Anlita en bostadsjurist

Handlar det om storre fel eller séljaren fran borjan inte verkar samarbetsvillig ar det vart att
anlita en bostadsjurist som kan hjalpa dig att fa den ersattning du har ratt till. En
specialiserad jurist kan hjalpa dig att faststalla ditt krav, formulera reklamationen och gora
en bedémning utifran gallande rattspraxis vad du har for mojligheter att fa ersattning och
dven bedoma fragor kring saljarens ratt till avhjalpande av fel. Juristen kan dven hjalpa dig
med forlikningsavtal. Ar du osiker p& hur mycket hjilp du behéver s dra nytta av
juristbyraer som erbjuder fri radgivning. Har hos oss pa Bostadsjuristerna ar alltid férsta
kontakten kostnadsfri.

Bestrider sdljaren reklamationen och havdar att det inte finns nagot fel, ar ndsta majlighet
att ta drendet till domstol. Aven om det i Sverige dr mojligt att representera sig sjalv ar det
nar ett drende gatt till domstol skont att ha en jurist pa sin sida.

7. Glom inte rattsskyddet i din hemforsakring

Om du kdnner att det ar alldeles for dyrt att anlita juridisk hjalp, glém inte att underséka vad
det finns for mojligheter i din hemforsakring. | de flesta hemforsakringar ingar sa kallat
rattsskydd som ger dig maojlighet att fa storre delen av dina kostnader tackta om du hamnar i
en rattstvist. Vissa villkor galler dock, som att du maste ha haft din forsakring under minst 2
ar och att tvisten maste galla mer an ett halvt prisbasbelopp (vilket for ar 2019 ar 23 250 kr).
Din jurist hanterar din ansdkan hos forsakringsbolaget. Forsakringen tacker oftast upp till 80
procent av ombudskostnaderna upp till en viss grans, aven kostnader for bevisning och
utredning som har samband med tvisten kan tackas upp till ett visst belopp. Detta gor att
mojligheten att kunna anlita ett juridiskt ombud 6kar och de flesta gér ocksa det nar det blir
fraga om en tvist i domstol.

Fordelen med att anlita en bostadsjurist redan i ett tidigare skede kan vara att drendet inte
behover ga sa langt som till domstol. Med ratt argument och en redogorelse 6ver rattslaget
Okar sannolikheten att din saljare ar villig att ta pa sig ansvar. Du sparar tid och huvudvark —
och far ersattning tidigare. Da kan du komma vidare snabbare med det som saken handlar
om; atgard av sjalva felet.

8. Maklares och besiktningsmans ansvar

Aven om det alltid ska géras en reklamation till siljaren, kan det i sammanhanget vara vért
att ndmna att dven maklare och besiktningsman under vissa forutsattningar kan ha ansvar
for dolda fel i bostadsratter.



Enligt gallande lagstiftning har méklaren en skyldighet att beakta bade séaljarens och
koparens intressen och maklaren har aven en viss upplysningsplikt gentemot képaren. Om
en maklare uppsatligen d.v.s. medvetet eller av oaktsamhet asidosatter denna plikt kan
han/hon bli skadestandsskyldig. Det ar svart att krdva maklare pa ansvar, men en situation
skulle kunna vara att maklaren av nagon anledning (t.ex. genom att tidigare ha salt
ldgenheten) haft kinnedom om felet men inte informerat kdparen eller ens séljaren.

Nar det galler besiktningsman har de ett stérre ansvar an maklare, eftersom deras uppdrag
just ar att besiktiga bostaden. Det stélls hoga krav pa en besiktningsman. Forutom vad som
ar synbart ska denne utifran sin yrkeskunskap kunna dra slutsatser om en bostadsratts skick.
En besiktningsman kan hallas ansvarig och bli skyldig att betala skadestand om denne inte
noterat synliga fel och redogjort for dess orsaker och konsekvenser, inte foreslagit vidare
atgarder eller varnat for risker med vissa utféranden som anvants t.ex. vid uppférandet av
en terrass eller ett badrum. Har besiktningsmannen inte foljt dessa krav kan han eller hon
anses ha forfarit vardslost. Vissa besiktningsman lamnar ocksa egna garantier.

Upplever du att felet i din bostadsratt var dolt men i juridisk mening inte kvalificerar sig som
sadant sa att du kan kréva saljaren pa ansvar? Da kan det vara vart att undersoka om det i
stallet gar att halla maklare eller besiktningsman ansvariga for eventuella brister i deras
arbete. Detta kan en bostadsjurist hjalpa dig med.



