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ABSTRACT  

 

Titel: Ansvarsförsäkringar mot dolda fel 

Nivå: Uppsatsarbete inom ramen för breddmagisterutbildning i fastighetsförmedling  

Författare: Jessica Wang 

Handledare: Tommy Gerdemark 

Datum: 2009-08  

Syfte: Mitt syfte är att undersöka de ansvarsförsäkringar som finns på marknaden och se 

om dessa ger ett bra skydd och vad de kostar samt hur mäklarfirmor marknadsför dessa och 

vilka de samarbetar med.  Jag vill också veta vilken lagstiftning samt praxis som gäller vid 

fastighetsaffärer avseende dolda fel, vilken mäklarens respektive besiktningsmannens roll 

är.   

Metod: Till att börja med beskriver jag den lagstiftning och praxis som finns, jag tar 

litteratur till hjälp samt artiklar och information som finns inom området.  

Sedan undersöker jag de ansvarsförsäkringar som finns, vem som är försäkringsgivare och hur 

avtalsvillkoren ser ut. Genom insamling av dessa villkor kan jag göra en komparativ studie 

där jag i en tabell jämför priser på premier, självrisk och högsta ersättningsbelopp.  

Slutligen analyserar jag de problem och fördelar som kan finnas när konsumenter använder 

ansvarsförsäkringar. 

Resultat & slutsats: Det är inte alltid priset är avgörande utan villkor, undantag och vad 

som ingår väger tyngre vid en jämförelse. En förutsättning är att det går att få reda på vad 

som erbjuds på marknaden. Det är i nuläget inte helt lätt och det är tidskrävande. Jag vill se 

enklare försäkringsvillkor som är lätta att förstå. Färre undantag och åldersavdrag med 

fokus på vad som täcks. Om möjligt skall det finnas jämförelse mellan olika försäkringar 

redan hos försäkringsförmedlaren eller fastighetsmäklaren för att underlätta för den som 

tecknar en. Enligt min undersökning är inte alltid en dyr försäkring den bästa och inte 

heller att teckna dessa utan att gå via en fastighetsmäklare.  

Inte alla mäklare har information på sina hemsidor och inte alla mäklare kan ens den produkt 

som de förmedlar. Oftast väljs kanske mäklaren utifrån andra egenskaper än den 

ansvarsförsäkring denne förmedlar och eftersom de flesta ansvarsförsäkringar måste tecknas 

via en fastighetsmäklare kan säljare och köpare inte välja fritt utan får ta det som erbjuds av 

just den mäklaren. Däremot är mäklarens jobb att informera parterna om deras skyldigheter 

resp. plikter för att undvika missförstånd. 

Ansvaret för undersökningen av en fastighet ligger alltid på köparen oavsett vem som utför 

den. Det är omfattningen av köparens undersökningsplikt som bildar utgångspunkten för 

bedömningen av säljarens felansvar. Här kan en ansvarsförsäkring vara till stor hjälp eftersom 

det i regel ingår en besiktning när säljaren tecknar en sådan. Köparen kan då ta del av denna 

och få en bättre inblick i fastighetens skick. En överlåtelsebesiktning kräver att den som 



 2 

tecknat den är aktiv. Man måste förstå innebörden av de risker som finns och om en utökad 

besiktning krävs. Här borde säljare/köpare utgå från värsta tänkbara scenario redan innan köp.  

Ansvarsförsäkringar vid bostadsrättsaffärer finns inte på marknaden men där gäller också 

köplagen och då finns inte samma ansvar för dolda fel som vid en fastighetsaffär.  

Förslag till fortsatt forskning: När fastighetsmäklare tillåtts ha kringtjänster kanske fler 

”paketprodukter” kan erbjudas med förmånliga priser och villkor. Det kan vara värt att 

studera hur ansvarsförsäkringarna utvecklas och hur fastighetsmäklarnas samarbetsavtal 

förändras när möjligheten finns att tjäna pengar på dessa. 

Uppsatsens bidrag: Uppsatsens undersökning visar hur viktigt det är för konsumenter att 

förstå de villkor som gäller vid tecknande av ansvarsförsäkringar och hur svårt det kan vara 

att jämföra flera olika för att få den bäst lämpade. Det finns visserligen en trygghet i att 

teckna en sådan försäkring men då är det avgörande att veta hur ansvarsfördelningen ser ut 

mellan köpare och säljare. 

Nyckelord: Fastighetsmäklare, ansvarsförsäkringar, dolda fel, besiktning. 
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ABSTRACT  

 

Title: Liability insurances against hidden faults 

Level: Master Thesis in Real estate brokerage 

Author: Jessica Wang 

Supervisor: Tommy Gerdemark 

Date: 2009-08 

Aim: My aim is to investigate liability insurances and to determine if they offer a good 

protection and what they cost. I also want to investigate how real estate agents introduce 

them in the market and who they are co-operating with. 

I also want to know which law and practice are being used concerning real estate business 

especially regarding hidden faults and the real estate agents and real estate inspectors 

responsibility. 

Method: I start out by describing the law and practice regarding the subject, using 

literature, articles and information available. 

Then I investigate the liability insurances found in the market, the name of the underwriter 

and how the terms are written. By collecting the insurance conditions it is possible to make a 

comparative study using a tabular form to compare prices, excess and amount of 

compensation.  

At last I analyze the problems and advantages there may be when consumers use liability 

insurances. 

Results & Conclusions: The price is not always conclusive but terms of conditions, 

exceptions and what is included is more important when comparing. But it is required to 

obtain all information about the existing insurances in the market. This is not an easy task 

as it is time consuming. I would like to see straightforward terms that are easy to 

understand, fewer exceptions and reductions due to age. Focus should be on what the 

insurance will cover. If possible I would like to obtain comparison of the insurance 

conditions already from the insurance- or real estate intermediary. According to my study 

the most expensive insurance are not always the best and it is preferred to sign the 

insurance through a real estate agent. 

Not all real estate agents have information about liability insurances on their internet pages 

and not all have the knowledge of this service. The real estate agent probably is chosen for 

other reasons than his co-operation regarding liability insurances and as most insurances has 

to be acquired through a real estate agent, the buyer cannot chose at will. The job of the real 

estate agent is rather to inform the both sides (seller and buyer) of their liabilities and duties to 

avoid misunderstandings. 

The buyer has the responsibility to examine the property regardless who has accomplished it. 

It is the buyer’s liability to examine the property which estimates the sellers liability to faults. 

The liability insurance is of great help since it is required to obtain an inspection of the 

property before purchasing it. Both seller and buyer can in this way obtain information about 
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the properties conditions. The inspection of the property demands an active buyer who has to 

understand what precautions to take in order to avoid liability. Worst scenario should be 

estimated in advance to avoid future problems.  

Liability insurances regarding co-operating apartments do not exist in the market but here the 

law of purchase is used so there is not the same liability for hidden faults as in real estate 

business. 

Suggestions for future research: When real estate agents are allowed to have peripheral 

services maybe more package deals will be offered with better prices and conditions. It can 

be worth investigating how these liability insurances develop and how the real estate agents 

co-operation change when the possibility of earning money can be made. 

Contribution of the thesis: The investigation in the thesis show how important it is for 

consumers to understand the terms when signing an insurance policy and how difficult it is 

to compare different insurances in order to gain the most suitable. There is a feeling of 

security in taking an insurance, but it is still crucial to understand the responsibility divided 

between buyer and seller. 

Key words: Real estate agent, liability insurance, hidden faults, real estate inspection. 



 5 

 

Innehållsförteckning 
 

1 Inledning ................................................................................................................................ 7 

1.1 Bakgrund ................................................................................................................... 7 

1.2 Problemdiskussion .................................................................................................... 7 

1.3 Syfte .......................................................................................................................... 8 

1.4 Frågeställning ........................................................................................................... 8 

1.5 Avgränsning .............................................................................................................. 8 

1.6 Metod ....................................................................................................................... 8 

1.7 Disposition ................................................................................................................ 9 

2 Teori ..................................................................................................................................... 10 

2.1 Mäklarens roll som rådgivare och dennes upplysningsskyldighet ......................... 10 

2.2 Köparens undersökningsplikt och felansvar ........................................................... 11 

2.3  Säljarens ansvar ..................................................................................................... 12 

2.4 Dolda fel .................................................................................................................. 13 

2.5 Besiktningen och besiktningsmannens roll ............................................................ 13 

2.6 Skillnaden mellan bostadsrätt och fastighet avseende dolda fel och säljarens 

upplysningsplikt ...................................................................................................... 14 

3 Empiri ................................................................................................................................... 16 

3.1 Ansvarsförsäkringar ................................................................................................ 16 

3.2 Vem bedömer om felansvar finns? ........................................................................ 20 

3.3 Finns det möjlighet att överklaga beslut? .............................................................. 21 

3.4 Vilka undantag finns i försäkringarna? ................................................................... 21 

3.5 Premier, självrisk och ersättningsbelopp. .............................................................. 22 

3.6 Hur ska säljare resp. köpare agera vid fel i fastighet? ............................................ 23 

3.7 Objektsförsäkring och köparansvarsförsäkring. ..................................................... 23 



 6 

3.8 Summering och reflektioner av ansvarsförsäkringar. ............................................ 24 

4 Mäklarföretagens presentation av sina ansvarsförsäkringar. ............................................. 26 

4.1 Svensk Fastighetsförmedling (Anticimex-objektsförsäkring) ................................. 26 

4.2 HusmanHagberg (Chubb-säljaransvarsförsäkring) ................................................. 27 

4.3 SkandiaMäklarna (Chubb-säljaransvarsförsäkring) ................................................ 27 

4.4 ERA (Ikano-säljaransvarsförsäkring) ....................................................................... 28 

4.5 Fastighetsbyrån (Chubb-säljaransvarsförsäkring)(Anticimex-

säljaransvarsförsäkring) .......................................................................................... 28 

4.6 Bjurfors (Chubb-säljaransvarsförsäkring, Anticimex-köparansvarsförsäkring) ...... 29 

4.7 Mäklarhuset (Chubb-säljaransvarsförsäkring) ....................................................... 29 

4.8 Mäklarringen (Anticimex-säljaransvarsförsäkring och köparansvarsförsäkring) 

(Chubb-säljaransvarsförsäkring) ............................................................................. 30 

4.9 Länshem Fastighetsförmedling (Länsförsäkringar-säljaransvarsförsäkring) .......... 31 

4.10 Hemverket (Brim-säljaransvarsförsäkring) ............................................................. 31 

4.11 Summering  av undersökningen ............................................................................. 31 

5  Slutsats och egna reflektioner............................................................................................. 33 

6 Käll- och litteraturförteckning .............................................................................................. 35 

7 Bilagor .................................................................................................................................. 36 

 



 7 

 

1 Inledning 
 

1.1 Bakgrund 
 

Anledningen till att jag ville skriva om ansvarsförsäkring vid fastighetsaffärer uppkom då 

många i min närhet hade stött på problem vid husköp och de hade åsikter om de problem som 

kan uppstå vid en bostadsaffär när fel i fastigheten upptäckts med kostnader som följd.  

Det har visats inslag i media (SVT 1 PLUS 20090402) där besiktningen av huset gav olika 

resultat. Det första besiktningsutlåtandet tolkade husköparna positivt och köpte därför huset. 

Vid en senare besiktning visade det sig att husets krypgrund var felkonstruerad med dyra 

reparationskostnader som följd. Köparna menade att de läst på om riskkonstruktioner och 

varit väl förberedda samt gjort en överlåtelsebesiktning, allt i syfte att gardera sig mot fel som 

de enligt lag skall ansvara för. En reklamation av besiktningsmannens tjänst skall göras inom 

två år efter besiktningen. Eftersom längre tid hade gått, fick köparna stå för kostnaden.  

Att en överlåtelsebesiktning utförts är inte en garanti för att fastigheten är felfri eller att alla 

fel upptäckts. För köpare kan det vara svårt att förstå vad som förväntas av dem, om t ex en 

fördjupad undersökning rekommenderas eller om riskindikation finns och vilka konsekvenser 

som uppstår om köparen inte agerar. Därför kan både köpare och säljare drabbas av negativa 

konsekvenser flera år efter en fastighetsaffär. 

Min fundering var om en ansvarsförsäkring var en bra lösning. Jag ville kartlägga och 

analysera dessa. Jag undrade också om alla ansvarsförsäkringar var knutna till mäklarfirmor 

eller om det var möjligt att teckna dessa även privat. Jag ville också veta hur dessa 

försäkringar marknadsförs på nätet. Eftersom detta är det snabbaste och kanske vanligaste 

sättet att söka information på ville jag veta hur många mäklarfirmor som marknadsför denna 

tjänst. 

 

1.2 Problemdiskussion 
 

När en fastighet bytt ägare och fel i fastigheten upptäckts ska antingen säljare eller köpare stå 

för kostnaden. Eftersom det inte alltid är möjligt att upptäcka felen vid en besiktning finns 

alltid risken att säljaren blir ansvarig för dessa upp till tio år efter fastighetsaffären. 

Konsumenter upplever svårigheter vid husköp avseende dolda fel i fastigheten. Även när 

köparen anlitat en besiktningsman så kan köparen bli ansvarig för fel som upptäckts efter 

köpet. Enligt Anticimex rapport ”En obehaglig överraskning” har många husköpare en bild av 

att alla fel och skador som upptäcks efter tillträdet är fel som säljaren har ett juridiskt ansvar 

för och ska bekosta. Men så är det inte. 

 

På marknaden lanseras s k ansvarsförsäkringar mot dolda fel. Dessa kan tecknas av både 

köpare och säljare. Syftet med dessa är att försäkringsbolaget ska ta på sig risken när fel i 

fastighet finns. Problemet kvarstår ändå när man gör en bedömning av vem som ansvarar för 

de fel och brister som upptäcks. När fall prövas rättsligt är domarna i de allra flesta fall till 

säljarens favör. Oftast marknadsför mäklarbolagen och försäkringsbolagen 

ansvarsförsäkringen på ett sätt som invaggar säljare och köpare i ”falsk” trygghet. 
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För att förstå vilka begränsningar som finns i en sådan försäkring måste man ha läst villkoren 

och förstått innebörden av dessa.  

 

1.3 Syfte 
 

Mitt syfte är att undersöka de ansvarsförsäkringar mot dolda fel som finns på marknaden för 

fastigheter i Stockholmsområdet. Ur ett konsumenträttsligt perspektiv vill jag se om dessa ger 

ett bra skydd. Genom att samla in information om försäkringarna, möjliggöra en jämförelse 

med hjälp av priser och övriga villkor men också se hur mäklarfirmor marknadsför/presen-

terar dessa på sina hemsidor och vilka de samarbetar med. Genom att granska och beskriva 

den lagstiftning samt praxis som gäller vid fastighetsaffärer avseende dolda fel, vill jag förstå 

hur lagstiftningen skyddar och vilken mäklarens respektive besiktningsmannens roll är.   

 

1.4 Frågeställning 
 

Hur ser ansvarsförsäkringarna ut som finns på marknaden beträffande avtalsvillkor och pris? 

 

Hur ser säljarens resp. köparens ansvar ut vid en fastighetsaffär? Kan både köpare respektive 

säljare gardera sig inför framtida problem? 

 

Hur omfattande är mäklarens resp. besiktningsmannens ansvar att upplysa konsumenten 

beträffande husets skick och vad säger lagen? 

 

1.5 Avgränsning 
 

Jag kommer inte att göra en uttömmande uppräkning av de ansvarsförsäkringar som finns 

utan snarare en jämförelse. Det intressanta är att se vilken typ av försäkring som finns och 

vilka för och nackdelar de har för konsumenten. Jag har kontaktat de försäkringsgivare som 

finns på marknaden för att granska deras försäkringsvillkor. Jag har inte gått in närmare på 

försäkringsvillkor för bostadsrätter utan vill bara se om dessa erbjuds. Jag har slumpvis valt ut 

tio fastighetsmäklare i Stockholmsregionen som förmedlar privatbostäder och analyserat hur 

de marknadsför/presenterar dessa ansvarsförsäkringar på nätet.  

 

Jag går inte närmare in på försäkringslagstiftning men kommer ändå att beröra ämnet. 

 

1.6 Metod 
 

Till att börja med har jag beskrivit den lagstiftning och praxis som finns och då framför allt 

jordabalken och köplagen. Här tar jag litteratur till hjälp samt artiklar och information som 

finns inom området. Resultatet har blivit den teori som finns beskriven i kap 2. 

 

Undersökningen har delats upp i två delmoment (kap 3 och 4) där jag först har undersökt de 

ansvarsförsäkringar som finns, vem som är försäkringsgivare och hur avtalsvillkoren ser ut. 

Datainsamling har redovisats genom sammanfattning i tabell med priser, ersättning och 
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självrisk. Sedan har jag sökt information om hur mäklarföretagen informerar om och 

marknadsför ansvarsförsäkringar på sina hemsidor och beskrivit den information jag hittat. 

Jag summerar de två undersökningarna var för sig för att sedan skriva en gemensam slutsats. 

För att hitta alla ansvarsförsäkringar som finns har jag utgått från de försäkringsgivare som 

har ansvarsförsäkringar mot dolda fel genom att leta på nätet, läsa rapporter, artiklar, och 

litteratur. Men också genom att läsa uppsatser som skrivits i ämnet, bl a Malin Eriksson och 

Malin Löndahls examensarbete ”Dolda fel-försäkringar, försäkringsskydd och villkor” från 

Luleå tekniska universitet. 

Jag har ringt runt till försäkringsgivarna för att få villkoren skickade till mig. På så sätt kom 

jag i kontakt bl a med Lukas Fryklund från IKANO som har skickat en konkurrensjämförelse 

av olika försäkringar (se bilaga 6.2). Konsumentverkets försäkringsbyrå har också gjort en 

sammanställning av dolda fel försäkringar. (se bilaga 6.1). 

Eftersom jag inte enbart kunnat utgå från redan gjorda sammanställningar har jag sökt 

information om vilka försäkringsgivare som finns i nuläget. Genom insamling av dessa villkor 

har jag gjort en komparativ studie där jag i tabellform jämför priser på premier, självrisk och 

högsta ersättningsbelopp.  

Jag har fortsatt studien genom se hur mäklarföretagen presenterar ansvarsförsäkringar på nätet 

för att få information om vad som finns inom området och titta på de lösningar som 

fastighetsmäklare via olika försäkringar har att erbjuda. Här har jag utgått från de 10 största 

mäklarföretagen inom Stockholm. Har företaget inte information på nätet om 

ansvarsförsäkringar så har det inte valts ut. 

Slutligen har jag analyserat de problem och fördelar som kan finnas när konsumenter 

använder ansvarsförsäkringar genom att använda teori, försäkringsvillkor, priser etc. 

Metodproblem har funnits beträffande svårigheter med att jämföra de olika försäkringarna 

eftersom de inte alltid är lika omfattande och eftersom de dessutom oftast är kopplade till 

bestämda fastighetsmäklarbolag. Försäkringsbolagen har själva ingen sammanställning av de 

ansvarsförsäkringar de säljer. 

 

1.7 Disposition  
 

Tematisk disposition eller sönderdelande: Olika huvudområden såsom lagstiftning och praxis. 

I kapitel 2 beskriver jag den teori och lagstiftning inom områden som handlar om mäklarens 

roll, köparens undersökningsplikt och säljarens ansvar vid fastighetsaffärer. Dolda fel, både 

vid fastighetsaffärer och vid bostadsrättsaffärer samt besiktningsmannens roll, beskrivs. 

Dialektisk disposition: två olika huvudgrupper nämligen köpare och säljare och den centrala 

motsättningen.  

I kapitel 3 till 4 finns de undersökningar som jag gjort avseende försäkringsgivare av 

ansvarsförsäkringar samt likvärdiga försäkringar samt den undersökning jag gjort beträffande 

mäklarföretagens information om dessa försäkringar på respektive hemsida.
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2 Teori 

 

I detta kapitel beskriver jag den teori och den lagstiftning som ligger till grund för ämnet. 

. 

2.1 Mäklarens roll som rådgivare och dennes 

upplysningsskyldighet 

 

Mäklarens roll missförstås ibland av parterna. Mäklaren har ingen egen undersöknings-

skyldighet av fastigheten. Han skall dock informera om vad han vet.
1
 Det är inte tillräckligt att 

Mäklaren nämner för köparna att de har en undersökningsplikt. Mäklaren skall även redogöra 

för konsekvenserna av en slarvig undersökning, köparna skall förstå vikten av att fullfölja sin 

undersökningsplikt.
2
  Där mäklaren ansågs orsaka att köparen inte förstod undersöknings-

pliktens betydelse varvid köparens undersökning utfördes bristfälligt. 
3
 

 

Mäklaren har en upplysningsskyldighet vad gäller fel som han känner till. Fel i fastigheten 

som han fått upplysning om måste vidarebefordras. Vid underlåtenhet av denna upplysnings-

plikt får mäklaren svara för den skada som köparna drabbas av (FML 20§). För att ansvar 

skall träda in krävs uppsåt eller oaktsamhet men i regel räcker det med att mäklaren åsidosatt 

ett åliggande enligt lagen. Mäklaren måste kontrollera uppgifter som han misstänker är 

felaktiga eller annars har anledning att misstänka vid försäljning av liknande fastighet. 

Mäklaren har dock ingen undersökningsplikt.  Däremot har han undersökningsplikt 

beträffande rättsliga fel men inte för rådighetsfel 
4
 

 

Mäklaren kan inverka på ansvarsfördelningen mellan säljare och köpare genom att upplysa 

köparen om undersökningsplikten och säljarens om dennes enuntiationsansvar vilket kan leda 

till att felaktiga uppgifter gör denne ansvarig.
5
  

Mäklaren skall verka för att säljaren lämnar relevanta upplysningar om fastigheten till 

köparen liksom att köparen undersöker fastigheten. Mäklaren skall informera säljaren om 

föredelen med att upplysa köparen om fel som han känner till. Detta leder till att säljaren 

undviker ansvar för felet som då övergår från att vara dolt till att vara ett upptäckbart fel. Då 

får köparen ansvara för felet. 

 

I regel gäller att om säljaren lämnar felaktiga uppgifter till mäklaren och denne inte känt till 

felaktigheterna eller haft orsak att ifrågasätta säljaren uppgift, anses inte mäklaren agerat 

felaktigt. Köparen kan då inte lasta mäklaren om uppgifterna inte är korrekta. Det krävs 

                                                           

1 Uppdrag och ansvar vid besiktning och kontroll av småhus, sid. 32 

 
2 Se Hovrättens över Skåne och Blekinge dom, 1997-06-09 DT 5108 

 
3
 Fel vid villaköp, Anders Stiegler, Sid 66 

4 Fel vid villaköp, Anders Stiegler, Sid 61 

 
5
 Fastighetsköp, Folke Grauers sid. 240 
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vårdslöshet för att mäklaren ska bli ansvarig. ARN gör prövningar.
6
 Ofta är det inte fråga om 

en egentlig culpa bedömning utan om fastställande av god fastighetsmäklarsed eller 

åsidosättande av förpliktelse enligt FML 

 

2.2 Köparens undersökningsplikt och felansvar 

 
Ansvaret för undersökningen ligger alltid på köparen oavsett vem som utför den, vilket är ett 

problem för många.Det framkommer i rättsfall och i tidsskrifter att köpare tror att de har 

fullgjort sin undersökningsplikt genom att anlita en besiktningsman som utför en 

undersökning av fastigheten.
7
 Det är köparens undersökning som är utgångspunkten för 

bedömningen om säljarens felansvar.
8
  

 

Köparen har ett felansvar enligt 4:19 JB. Men har köparen försummat sin undersökningsplikt 

föreligger inget fel i juridisk mening. Köparens undersökningsplikt är långtgående, även 

svårtillgängliga utrymmen måste undersökas. Undersökningsplikten kan vidgas om köparen 

upptäcker symptom på att något är fel exempelvis fuktfläckar eller dålig lukt. Normen kan 

höjas och då måste även utrymmen som är otillgängliga eller slutna undersökas.
9
  

 

I ordinarie fall behöver köparen inte anlita någon sakkunnig. Avgörande är vad som borde ha 

kunnat upptäckas om undersökningen utförts tillräckligt noggrant av en normalt bevandrad 

och erfaren lekman. Det är en objektiv bedömning. Köparens personliga kunskaper eller 

brister vägs inte in i bedömningen.
10

  Om köparen ser något misstänkt krävs det att han går 

vidare och vid behov även anlitar en sakkunnig.  

 

De faktorer som påverkar vad köparen med fog kunnat förutsätta vid köpet påverkar också 

undersökningsplikten. Hus kan säljas med bristfälliga ledningar, husbock, röta i bjälklag o s v 

men även fallfärdiga hus och rivningsobjekt säljs. Det väsentliga är att köparen är medveten 

om vad han köper. En köpare har anledning att förvänta sig att en nybyggd (nyare) villa skall 

vara felfri samtidigt som köparen bör ha klart för sig att en äldre villa kan vara behäftad med 

dolda fel eftersom rörstammar och dylikt är gamla.
11

  

 

Vem som slutligen svarar för skadan. Enligt JB 4 Kap ska köparen stå det slutliga ansvaret, 

vilket uppnås med tillämpning av jämkningsregeln i 20§ FML. Köparen ska inte kunna 

övervältra sitt ansvar på någon annan, speciellt inte med tanke på att intresset för att undvika 

en urholkning av säljarens ansvar var så starkt att detta fick framgå direkt i lagtexten. En 

konformitet mellan säljarens och köparens ansvar i föreliggande situation torde vara 

                                                           

6
 Fel vid villaköp, Anders Stiegler, Sid 62 

7 Elfström, Jan Fel i fastighet s. 297 

8
 Prop. 1989/90:77 s. 42f 

9
 Fel vid villaköp, Anders Stiegler, Sid 80 

10
 Prop. 1989/90. 77 S 41. 

11
 Lärobok i fastighetsförmedling, sid 80 
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eftersträvansvärt. Slutsatsen grundar sig på det förhållande att det verkligen rådet ett 

konkurrerande ansvar mellan köparen och mäklaren, vilket förutsätter att köparen har blivit 

informerad om sin undersökningsplikt och betydelsen därav. 

 

 

2.3  Säljarens ansvar 
 

 

Säljaren har inte någon generell upplysningsplikt men om det rör sig om ett kvalificerat 

förtigande kan det klassas som svek eller annat ohederligt förfarande.  

 

Säljaren kan sägas ha en upplysningsplikt i så motto att han kan bli skadeståndsskyldig för de 

dolda fel han känt till eller borde känna till men inte upplyst köparen om. Det ligger således i 

säljaren eget intresse att han upplyser om de fel han känner till eller misstänker finns.
12

  

 

Vid förtigande av fel såsom svikligt förledande eller annat ohederligt förfarande från säljarens 

sida minskas köparens undersökningsplikt.
13

 Köparen få skadestånd men då måste felet vara 

relevant, dvs dolt. Hävning eller avdrag komma i fråga. Därefter kan man komma in på frågan 

om skadestånd. Säljaren kan också bli skadeståndsskyldig om han varit försumlig, t ex då han 

hållit inne med uppgifter. Detta gäller även då fastigheten saknar en kärnegenskap.
14

  

 

Säljaren kan friskriva sig från ansvar och istället acceptera en prisreduktion. Genom att få ett 

lägre pris på fastigheten påtar sig köparen därmed ansvaret för dolda fel.
15

  

 

Enligt lagstiftningen skall köparens ställning stärkas, att konsekvent friskriva säljaren från allt 

ansvar åsidosätter detta syfte. Men en köpare som får veta att säljaren vill friskriva sig från 

ansvar genom att teckna en ansvarsförsäkring bör bli extra försiktig och anlita en besiktnings-

man. Resultatet skulle då bli att köparen verkligen undersöker eller låter undersöka det objekt 

han står i begrepp att köpa. Här anses då att lagstiftningen indirekt skyddat köparen.
16

  

 

En säljare ansvarar inte för fel bara för att han själv känt till det. Om felet varit dolt vid köpet 

svarar säljaren just därför; då gör hans vetskap varken från eller till. Om felet varit 

upptäckbart får köparen stå för det själv; den omständigheten att säljaren känt till felet gör inte 

heller i detta fall vare sig från eller till. Säljarens vetskap har således i princip ingen 

självständig betydelse för felansvaret. Det rekommenderas ändå att säljaren lämnar 

upplysningar eftersom felet då inte längre är dolt för köparen.
17

  
 

                                                           

12
 Praktisk fastighetsjuridik sid. 73 

13
 Grauers s. 190, 209 även Hellner s. 59 

14
 Grauers sid. 196 

15
 Fel vid villaköp, Anders Stiegler, Sid 68 

16
 Lärobok i Fastighetsförmedling. Sid 61 

17
 FMF informerar sid. 3 
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2.4 Dolda fel 

 

Fel i fast egendom regleras i 4 kapitlet JB. Indelade i konkreta fel och abstrakta fel och 

därefter i rättsliga fel, rådighetsfel samt faktiska fel. Avviker fastigheten från säljarens 

uppgifter föreligger ett konkret fel. Lämnar avtalet (i vid bemärkelse) inte någon vägledning, 

får man istället falla tillbaka på en abstrakt (objektiv) bedömning av fastighetens standard. 

Om fastigheten avviker från en sålunda abstrakt bestämd standard föreligger ett abstrakt fel, i 

fysiskt avseende ett faktiskt fel. Undersökningsplikt förekommer endast vid faktiska fel.
18

  

 

Fel som köparen enligt sakens natur inte haft anledning att räkna med och inte heller bort 

upptäcka vid en undersökning kan vara t ex fel på avloppsledningar, dålig dränering, röta i 

bjälklag, bristfällig isolering o s v. Säljaren är således ansvarig för sådana fel eftersom 

köparen fått en vara som är sämre än den han räknat med att få och betalat för. Säljaren å sin 

sida hade förmodligen inte fått lika mycket betalt för fastigheten om felet upptäckts innan 

kontraktets tecknande. Ansvaret måste alltid stå i proportion till fastighetens ålder, 

köpeskillingens storlek etc.
19

  

 

Rådighetsfel och rättsliga fel definieras som dolda fel varvid säljaren alltid svarar för de felen. 

Vid konkreta fel föreligger som huvudregel ingen undersökningsplikt (såsom uttryckliga 

garantier och enuntiationer).
20

  

 

Om säljaren har upplyst köparen om en viss defekt, kan det därefter inte vara tal om att den 

defekten skulle kunna vara ett dolt fel. Att säljaren upplyser köparen om defekten på detta sätt 

fungerar i princip på samma sätt som om säljaren särskilt friskrivit sig från ansvar för just 

detta.
21

  

 

Det är omfattningen av köparens undersökningsplikt som bildar utgångspunkten för 

bedömningen av säljarens felansvar. Fasighetens ålder och skick liksom iakttagbara 

förhållanden och uttalanden av säljaren under köpeförhandlingarna gör att skyldigheten för 

köparen (besiktningsmannen) kan utökas även till delare och utrymmen som inte är 

omedelbart tillgängliga.
22

  

2.5 Besiktningen och besiktningsmannens roll 

 

En besiktningsman gör inte mer än vad köparen skall göra för att undersöka en byggnad. Det 

som tillkommer är naturligtvis besiktningsmannens kännedom om byggnadstypens svagheter. 

Han kan i protokollet påpeka att risken för en viss skada finns även om han inte fått indikation 

                                                           

18
 Grauers sid 136, 153, 159, 162 

19
 Lärobok i fastighetsförmedling, sid 81 

20
 Fel vid villaköp, Anders Stiegler, Sid 10 

21
 Grauers sid. 220 

22
 Uppdrag och ansvar vid besiktning och kontroll av småhus, sid. 31 



 14 

på att den existerar i det enskilda fallet. Indikerar han risk kan inte skadan definieras som dolt 

fel.
23

  

Om besiktningsmannen genom slarv, försumlighet eller bristande kunskap har underlåtit att 

redovisa alla fel gäller att om felet kunnat upptäckas anses det inte som dolt och någon 

ersättning kan inte påräknas från säljaren. Enda möjligheten är då att köparen yrkar 

skadestånd av besiktningsförrättaren enligt allmänna skadeståndsregler. Men då krävs att 

besiktningsmannens slarv kan bevisas för att han skall kunna ställas till svars inför domstol.
24

  

När det gäller en fastighetsöverlåtelse är det vanligast att det är köparen som anlitar en 

besiktningsman, muntligt eller skriftligt, för en överlåtelsebesiktning. När besiktningsmannen 

utfört en besiktning är uppdraget en hjälp för köparen att fullgöra sin undersökningsplikt. Om 

köparen vill teckna en överlåtelseförsäkring på huset i samband med köpet måste besiktnings-

mannen ha en ansvarsförsäkring. Oftast anlitas en speciell besiktningsman som är godkänd av 

det försäkringsbolag där köparen vill teckna sin försäkring. Besiktningsmännens ansvar är 

inte lagreglerad men grundas på allmänna kontraktsrättsliga principer, också analogt med 

KtjL:s regler 18 kap. HB. Besiktningsmannens skadeståndsansvar framgår av allmänna 

kontraktsrättsliga principer. Ingår inte en viss typ av fel i uppdraget svarar inte heller 

besiktningsmannen för felet.
25

  

När köparen är uppdragsgivare utförs vanligen besiktningen som en okulärbesiktning. Denna 

besiktning är den vanligaste överlåtelsebesiktningen och innebär att besiktningsmannen 

endast undersöker alla synliga ytor som är tillgängliga och noterar intrycken. 

Besiktningsmannen använder bara sina sinnen (syn, lukt, hörsel och känsel) vid 

undersökningen och gör inga ingrepp i fastigheten.
26

 

Med jordabalksbesiktning menas den besiktning som en köpare måste utföra, enligt 4:19 JB, 

för att anses ha fullgjort sin undersökningsplikt. Vid en fullständig jordabalksbesiktning ingår, 

förutom en okulär besiktning, en utökad besiktning d v s en undersökning av installationer 

som el, vatten, skorsten m.m. Besiktningsmannen gör ingrepp på fastigheten om det finns 

tecken på skador t ex borrar han i betongplattan för att ta prover. 

 

2.6 Skillnaden mellan bostadsrätt och fastighet avseende dolda 

fel och säljarens upplysningsplikt 

 

Bostadsrätten är lös egendom vilket innebär att förhållandet mellan överlåtaren och 

förvärvaren avgörs enligt civilrättsliga regler om köp av lös egendom.
27

  

                                                           

23
 Lärobok i fastighetsförmedlingen, sid 81 

24
 Uppdrag och ansvar vid besiktning och kontroll av småhus, sid. 27 

25
 Fel vid villaköp, Anders Stiegler, Sid 9 

26
 Zacharias, sid. 81 

27
 Bo i bostadsrätt sid. 26 
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Vid köp av bostadsrätt, oavsett om det gäller köp av radhus eller lägenhet, tillämpas KöpL då 

detta är lös egendom. Köplagen behandlar inte dolda fel och därför har man som köpare av en 

bostadsrätt ett lite sämre skydd. Man kan hämta vägledning från reglerna om fastighetsköp 

från Jordabalkens andemening avseende reglerna om fel, fareövergång och vårdplikt.
28

  

Men andelen fel som kan betraktas som dolda minskar ju äldre fastigheten (lägenheten) är. 

Vissa typer av brister såsom fukt och rötskador i golvbalkarna kan inte alltid betraktas som ett 

dolt fel då man kan ha anledning att räkna med att den typen av brister kan förekomma i äldre 

hus.
29

  

Om en bostadsrättslägenhet är i bristfälligt skick vid tillträdet så gäller vanliga köprättsliga 

regler. Det innebär att förvärvaren kan ha rätt till avdrag på köpeskillingen eller hävning av 

överlåtelseavtalet samt rätt till skadestånd. Är felet ringa kan köparen inte häva köpet om inte 

säljaren förfarit svikligt. Köparen har i likhet med en fastighetsköpare undersökningsplikt. 

Köparen kan därför inte som fel åberopa vad han känt till vid köpet eller borde ha märkt vid 

den undersökning av lägenheten som gjorts före köpet. 
30

 

Undersökningsplikten gäller för en bostadsrättsköpare men endast om han rent faktiskt 

undersökt köpeobjektet eller blivit uppmanad av säljaren att göra det och inte haft något skäl 

att låta bli att följa uppmaningen. En bostadsrättssäljare bör därför alltid uppmana köparen att 

undersöka köpeobjektet före köpet.
31

  

Felansvaret kan falla bort om köparen inte reklamerar inom skälig tid från det att han efter 

köpet märkt eller bort märka felet. Endast avhjälpandeåtgärder som slutförts inom kort av 

säljaren utesluter prisavdrag. För fastighetssäljaren preskriberas felansvaret efter tio år men 

för bostadsrättssäljaren efter två år från tillträdet. Enligt köplagen 32§ andra stycket gäller att 

om köparen inte reklamerar inom två år från det att han tagit emot varan, förlorar han rätten 

att åberopa felet, om inte annat följer av en garanti eller liknande utfästelse. Efter två år kan 

man inte påtala felet ens om det förblivit dolt under hela tvåårstiden.
32

  

En friskrivning har till syfte att begränsa det ansvar säljaren har för fel som är dolda. En 

friskrivning som är generell och har uttrycket ”i befintligt skick” är en tillräckligt tydligt 

formulering för att helt begränsa bostadsrättssäljarens men inte fastighetssäljarens ansvar.  

Man kan också ha en klausul som säger att ”köparen avstår från att göra några som helst 

påföljder gällande för fel i fastigheten” (eller bostadsrättslägenheten), vilket innebär att 

säljaren i princip är fri från ansvar för alla dolda fel. Men känner säljaren till fel som är dolda 

för köparen måste han därför upplysa om dem för att inte bli ansvarig trots att han friskrivit 

sig. Detsamma gäller då bostadsrättssäljaren sålt ”i befintligt skick” och lägenheten är i 

väsentligt sämre skick än köparen hade fog att förutsätta.
33

  

                                                           

28
 Grauers sid. 139 

29
 Undersöknings- och upplysningsplikt, sid. 2 

30
 Praktisk fastighetsjuridik sid.224 

31
 Ansvarsfördelning vid bostadsköp, sid 3 

32
 Hellner sid. 203 

33
 FMF informerar sid. 4 
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3 Empiri 
 

Jag har undersökt vilka försäkringsgivare som finns på marknaden och genom att få tillgång 

till försäkringsvillkoren har jag jämfört hur dessa ser ut beträffande premier, självrisk, 

försäkringsbelopp men också vilka undantag som finns i försäkringarna samt hur säljare 

respektive köpare ska agera. Det är också intressant att se vem som gör bedömningen och hur 

man överklagar besluten. 
 

3.1 Ansvarsförsäkringar 
 

Enligt försäkringsvillkoren avser ansvarsförsäkringen oftast säljarens ansvar för dolda fel 

enligt jordabalken 4 kap, §19. Det finns flera s.k. säljaransvarsförsäkringar på marknaden som 

kan tecknas av säljare men det finns också en köpansvarsförsäkring.
34

 Försäkringen ger ett 

tidsbestämt skydd mot fel och brister i fastighetens byggnad som inte upptäcks vid 

försäljningen. Försäkringen grundas vanligtvis på en överlåtelsebesiktning och uppgifter som 

säljaren lämnar om byggnaden. Försäkringen gäller i tio år och omfattar att försäkringsgivaren 

för säljarens talan om köparen skulle ställa krav mot säljaren, samt att säljaren får ersättning 

för det belopp denne blir skyldig att betala på grund av felet. Försäkringen lämnar också 

ersättning för eventuella utrednings- och rättegångskostnader, oavsett om det visar sig vara ett 

dolt fel eller inte.  De flesta försäkringsgivare har samarbetsavtal med en eller flera mäklar-

byråer. Detta gör att det ibland är svårt att jämföra olika försäkringar då premier och självrisk 

då detta bestäms i samarbete med mäklarföretagen. För att få förmedla försäkringar måste 

man vara certifierad försäkringsförmedlare.
35

 Detta innebär att för fastighetsmäklare kan 

endast s.k. ”tipsverksamhet” förekomma. 

 

I lagen finns en uppräkning av ett antal verksamheter som inte ska anses vara 

försäkringsförmedling. Dessa är att; 

1. hänvisa någon till ett försäkringsföretag eller en försäkringsförmedlare. 

2. lämna allmän information om försäkring till någon. 

3. i en annan huvudsaklig yrkesverksamhet i enstaka fall lämna information eller 

rådgivning om försäkring till någon. 

4. yrkesmässigt handlägga, värdera eller reglera försäkringsfall. 

De större mäklarkedjorna, som betraktas som huvudorganisation kan däremot ingå 

samarbetsavtal där man får en viss ekonomisk kompensation för de försäkringar som man 

förmedlat. I regel kostar premien en viss summa som dels täcker försäkringsgivarens 

kostnader och därutöver läggs det på det som mäklarföretaget anser att de behöver för att 

täcka sina kostnader för den förmedlade tjänsten.
36

  

                                                           

34
 Se bilaga 5.2 

35
 enligt lagen om försäkringsförmedling, 2005:405 

36
 enligt Ikano, Lukas Fryklund, försäljningschef 
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I samtliga säljaransvarsförsäkringsvillkor står att försäkringens omfattning gäller för det 

ansvar en säljare har för s.k. abstrakta fel i bostadsbyggnaden. Med abstrakta fel avses sådana 

avvikelser i bostadsbyggnaden som fanns vid försäkringens tecknande och som avviker från 

vad en köpare har fog att förutsätta med hänsyn till fastighetens ålder, skick och den normala 

beskaffenheten hos jämförliga fastigheter. 

En vanlig tvist mellan säljare och köpare är fel i fastigheten som köparen upptäcker efter 

köpet. Dessa fel kan vara en avvikelse från en standard på fastigheten som köparen har rätt att 

kräva att fastigheten skall ha. Ett konkret fel är vanligtvis en avvikelse från vad parterna har 

avtalat om, t ex om köpekontraktet felaktigt angett fastighetens storlek och detta får en 

avgörande betydelse för köpet. Abstrakta fel innebär att man utan att det är avtalat skall 

försöka fastställa vad en köpare normalt kan förvänta sig av fastigheten med hänsyn till t ex 

byggnadens ålder. Det är först när fastigheten är i betydligt sämre skick än vad köparen haft 

anledning att räkna med som det rättsligt sett föreligger ett fel. Felet måste inverka på 

fastighetens försäljningsvärde. 
37

 

Jag har gjort en tabell där jag sammanställer de försäkringsgivare som finns på marknaden. 

Totalt finns 5 olika (Chubb, Anticimex, Ikano, Brim och Länsförsäkringar). För villkor se 

bilagor längst bak i uppsatsen.

                                                           

37
 Se Anticimex punkt 2.1, Ikano, punkt 4, Chubb punkt 2, Brim punkt 1 och Länsförsäkringar punkt 3. 
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Tabell med sammanställning av ansvarsförsäkringar 

1 prisbasbelopp 2009 = 42.800kr 

 

Försäkringsgivare 

 

Typ av försäkring 

 

Premie 

 

Självrisk 

 

Antal 

år 

Högsta 

ersättnings- 

belopp 

Chubb 

Samarbetar med  

Willis som är 

förmedlare 

Willis har 6st 

samarbetsavtal 

med olika 

mäklarbolag. 

(8.2, 8.3, 8.6, 8.7, 8.8) 

 

Besiktning tillkommer 

för alla avtal 

Nr 1Säljansvarsförsäkring 

SkandiaMäklarna (Se 8.3) 

 

Nr 2Säljansvarsförsäkring 

MS Large (Se 8.8) 

 

Säljansvarsförsäkring 

Nr 3– 4 FMF, HH Large 

(Se 8.2) 

 

Säljansvarsförsäkring 

Nr 5– 6 BJ, MS Medium 

(Se 8.6, 8.7, 8.8) 

Förs 6.500 kr 

Komb6.000 kr 

 

Förs 6.195 kr 

Komb5.175 kr 

 

 

Förs 5.950 kr 

Komb4.975 kr 

 

 

Förs 4.950 kr 

Komb2.925 kr 

7.000 kr 

 

 

20%Gällande 

pris basbelopp 

 

 

 

20%Gällande 

pris basbelopp 

 

 

30%Gällande 

pris basbelopp 

10 år 

 

 

10 år 

 

 

 

10 år 

 

 

10 år 

1000.000 kr 

 

 

1000.000 kr 

 

 

 

1000.000 kr 

 

 

750.000 kr 

Ikano 

Via Era (8.4) 

 

Säljansvarsförsäkring 7.800 kr 

Besiktning 

behövs 

inte 

50% av 

gällande 

prisbas-

belopp 

10 år 1000.000 kr 

Brim AB 

Via Hemverket 

(8.10) 

Säljansvarsförsäkring 5.500 kr 

Besiktning 

tillkommer 

50% 

prisbas-

belopp 

10 år 750.000 kr 

Länsförsäkringar  

Via Länshem (8.9) 

Säljansvarsförsäkring 

Säljaransvar PLUS 

4.900 kr 

Besiktningskostnad 

tillkommer 

(8000kr-10.000kr) 

*20% av 

gällande 

prisbas-

belopp  

10 år 750.000 kr 

Anticimex (se 8.8) 

När den tecknas 

privat utan 

fastighetsmäklare 

 

Säljansvarsförsäkring 5.500 kr 

Besiktning nivå 2  

10.300kr 

tillkommer 

30% av 

gällande 

prisbas-

belopp 

10 år 750.000 kr 
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Anticimex 

Förmedlas av 

Willis AB 

Säljansvarsförsäkring 

FABY (Se 8.5) 

6.500 kr 

Med besiktning 

12.800 kr 

20% av 

gällande 

prisbas-

belopp 

10 år 750.000 kr 

      

Anticimex 

Via Svensk 

Fastighets-

förmedling (8.1) 

Objektsförsäkring 

Varudeklarerat 

16.700 kr -

18.700kr 

 

Besiktning 

ingår 

20%  - 

50%  av 

gällande 

prisbas-

belopp 

10 år 750.000 kr 

Anticimex 

När den tecknas 

privat utan 

fastighetsmäklare 

(Bjurfors använder 

denna försäkring, 8.6) 

Köpansvarsförsäkring 7.500 kr 

Besiktning nivå 2  

10.300kr 

tillkommer 

20% av 

gällande 

prisbas-

belopp 

5 år 15 prisbasbelopp 

(642.000 kr) 2009 

Minus 

åldersavdrag. 

* Länsförsäkringar hävdar att de inte har någon självrisk men ersätter inte krav under 20%  (av gällande 

prisbasbelopp) vid tidpunkten av ersättningskravets framställning. Oftast överstiger dock kraven detta belopp. 

 

Enligt tabellen ovan kan man se att Willis som förmedlar Chubbs försäkringar och även 

Anticimex har samarbetsavtal med ett antal mäklare. Ersättningsbeloppet varierar mellan 

750.000 kr och 1000.000 kr. De med lägst självrisk har i stort sett samma villkor men ersätter 

fler merkostnader såsom för eldstäder och rökgångar och maskinell utrustning. Premien 

varierar mellan 2.925 kr-7.800 kr. 

Se rangordning nedan baserat på kostnad för premie och besiktning. För utförliggare tabell se 

bilaga 7.1 

Svensk Fast            18 700     

Anticimex (Köpansv.)            17 800     

Chubb 1            16 300     

Brim AB            15 800     

Anticimex            15 800     

Chubb 2            15 475     

Chubb 3-4            15 275     

Länsförsäkringar            14 900     

Chubb 5-6            13 225     

Anticimex (Willis)            12 800     

IKANO              7 800     
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Bland Willys 6 samarbetsavtal med Chubb som försäkringstagare är det mer lönsamt att ha en 

lägre självrisk och högre premie, då det enligt villkoren dessutom ersätts för merkostnader 

och upp till 1000.000 kr (Se bilagor 1.1-1.6 samt 7.2) 

 

Tabell baserad på högst ersättning vid reparationer om 1.000.000 kr med avdrag för självrisk. 

 

Försäkringsgivare  Högst ersättning enl. villkor 

Chubb 1                                  993 000     

Chubb 3-4                                  800 000     

Chubb 2                                  800 000     

Anticimex (Willis)                                  750 000     

Chubb 5-6                                  700 000     

Länsförsäkringar                                  700 000     

Anticimex                                   700 000     

Anticimex (Köpansv.)                                  642 000     

IKANO                                  500 000     

Brim AB                                  500 000     

Svensk Fast                                  500 000     

 

 

3.2 Vem bedömer om felansvar finns? 
 

Det är i samtliga fall försäkringsgivaren som bedömer om felansvar finns. I nästan samtliga 

försäkringsvillkor kräver försäkringsgivaren att besiktningsmannen skall vara godkänd av 

dem. Anticimex kräver dessutom att deras egen överlåtelsebesiktning ”småhus, nivå 1, 2 eller 

3” skall ha genomförts. Ett undantag från kravet om att en besiktning skall utföras innan 

tecknandet av försäkringen är Ikano som hävdar att besiktningen egentligen utförs för att 

bedöma den risk som försäkringsgivaren utsätter sig för. Här har man valt att med de nya 

villkor som kom 20090801 ta bort besiktningskravet. Senare om en skadeanmälan kommer in 

erbjuder man hjälp via en advokat med särskild erfarenhet av tvister om s.k. dolda fel. 

Antingen anlitas en advokat som säljaren kontaktat själv eller en som blivit rekommenderad 

av Ikano. Ersättningen för de tvistekostnader som kan uppstå begränsas till högst 100.000 kr. 

Resterande krav på ersättning från försäkringen skall helst grundas på ett förhållande som är 

rättsligt bindande för den försäkrade – lagakraftvunnen dom eller förlikning som godkänts av 

Ikano försäkring.  

 
Vid köpares krav mot den försäkrade åtar sig säljaransvarsförsäkringsgivaren att: 

 

1. utreda och bedöma om felansvar föreligger,  

 

2. förhandla med den som framställer kravet,  

 

3. föra säljarens talan vid domstol eller vid skiljedomsförfarande och betala de kostnader 

som uppstår till följd av detta, förutsatt att inte kostnaderna kan ersättas av annan,  
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4. ersätta köparen vad säljaren är skyldig att betala till köparen på grund av det fel som 

omfattas av försäkringen,  

 

5. om köpet hävs, ersätta kostnaderna för det fel som ligger till grund för hävningen. 

  

 

3.3 Finns det möjlighet att överklaga beslut? 
 

Om man inte är nöjd med försäkringsgivarens beslut bör man i första hand vända sig till 

handläggaren. Försäkringen som säljaren tecknat inkluderar oftast rättegångskostnader 

beträffande krav som framställs mot den försäkrade. Vid en process mot försäkringsgivaren 

kan man bli tvungen att anlita egen advokat. 

 

Hos Anticimex kan man också begära prövning i Anticimex skadenämnd. Skadenämnden har 

till uppgift att på kundens begäran ompröva handläggares beslut. Säljaren handläggare hos 

Anticimex kan hjälpa till att begära omprövning i skadenämnden. Skadenämndens beslut 

omprövas inte inom Anticimex. Klagomål som ställs mot besiktningsmannens utförande av 

sina arbetsuppgifter skall ses som separata från försäkringsvillkor. Besiktningsmannen kan 

däremot bli skadeståndsskyldig. 

 

Andra vägar för prövning som också finns dokumenterade i villkoren är att man kan vända sig 

till någon instans utanför försäkringsgivaren för att begära att få ärendet prövat. Allmänna 

reklamationsnämnden (ARN) kan pröva privatpersoners frågor. ARN tar däremot inte upp 

tvister som rör ärenden som behandlats i domstol. ARN:s prövning är kostnadsfri och beslutet 

har form av rekommendation.  

 

Konsumenternas Försäkringsbyrå eller den kommunala konsumentvägledningen kan ge råd 

och hjälp. Även Fastighetsmarknadens Reklamationsnämnd prövar ärenden. 

Man kan även gå till domstol med sitt ärende. Närmaste tingsrätt kan lämna mer information. 

Men då tillkommer kostnader för advokat. 

Värt att notera är att kompensationen inte blir högre än vad som angivits i villkoren från 

början.  

 

3.4 Vilka undantag finns i försäkringarna? 
 

Besiktningsmannen kontrollerar inte vitvaror, el, gas och VVS (värme, vatten, sanitetet), 

eldstäder, rökgångar, radon och asbest. Husköparen behöver alltså utöver besiktningsman 

även anlita sotare, behörig elektriker samt göra radon- och vattenanalys för att göra en 

fullständig bedömning av huset.  Fler undanta är: 

 

 Fel som säljaren känt till vid överlåtelsen men underlåtit att upplysa besiktningsman 

eller köpare om, eller som säljaren lämnat missvisande uppgifter om.  

 Krav som grundas på rättsliga fel eller rådighetsfel.   

 Ansvar på grund av den försäkrades egna åtaganden.  
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 Krav som grundas på att den försäkrade lämnat utfästelser eller på annat sätt avtalat 

med köparen att bostadsbyggnad har högre standard än vad köparen annars skulle haft 

fog att förutsätta.  

 Försäkringarna gäller inte heller för skadeståndsanspråk som riktar sig mot säljaren. 

 Anmärkningar i besiktningsprotokollet, något som kan ingå i t ex en riskanalys. 

 Krav som grundas på ett fel eller andra bristfälligheter som anmärkts i det 

besiktningsprotokoll som ligger till grund för försäkringen. 

 

I Brims ansvarsförsäkring gäller inte för fel eller skada som helt eller delvis orsakats av 

utifrån kommande luftföroreningar, buller, vibrationer eller utsläpp.Försäkringen gäller inte 

heller för simbassänger eller utomhuspool med tillhörande pumputrustning och andra 

markanläggningar inklusive avloppssystem och kloaker samt mark utanför eller intill den 

försäkrade byggnaden. 
38

 Vanligt är också att försäkringen inte gäller fel som omfattas av 

annan försäkring på byggnaden.  

 

Anticimex undantar uthus, altaner, avloppsanläggningar osv som finns utanför 

bostadsbyggnaden och garaget. En separat byggnad kräver oftast en egen försäkring då det 

inte ingår i den redan tecknade.  

 

3.5 Premier, självrisk och ersättningsbelopp. 
 

Svårigheterna med att jämföra vad olika försäkringsgivare erbjuder beror på att de har olika 

samarbetsavtal med olika mäklarkedjor. Ju lägre självrisk desto högre premie. Beroende på 

om samarbetsavtalet har ingåtts med en mäklare (mäklarkedja) som tillhör Mäklarsamfundet 

eller Fastighetsmäklarförbundet har t ex Willis (som är försäkringsförmedlare för Chubbs 

försäkringar) olika premier. Det skiljer 1.000 kr (Mäklarsamfundet 4.950 kr, 

Fastighetsmäklarsamfundet 5.950 kr) för premien men då också besiktningen skiljer i pris 

beroende av vem som utför den har man gjort så att den totala kostnaden för en kombinerad 

tjänst med besiktning och försäkring skall bli c:a 10.000 kr d.v.s för exempelvis 

Mäklarsamfundet kostar besiktning 7.000 kr och premie 2.925 kr 
39

 

 

När det gäller självrisk så gäller oftast att en viss procentsats av årets prisbasbelopp dras från 

det som försäkringen ersätter för hela perioden eller per skadetillfälle. Prisbasbeloppet kan 

beräknas på det år då försäkringen tecknades eller också då skadan/anmälan inträffade. Ibland 

så väljer dock försäkringsgivaren att inte ersätta krav under en viss summa och menar att 

eftersom ersättningskravet oftast överstiger detta belopp så görs inget avdrag för självrisk som 

blir 0kr, självrisken gäller per skadetillfälle. 

Det största belopp som betalas ut tecknad försäkringstid varierar mellan 750.000 kr – 

1000.000 kr. Anticimex skadeståndsansvar begränsas till 15 prisbasbelopp, vilket innebär 642 

000 kronor 2009. 

 

                                                           

38
 se Brims villkorsbilaga punkt 11 

39 enligt Fredrik Engdahl, Mäklarassistent, Willis 
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3.6 Hur ska säljare resp. köpare agera vid fel i fastighet? 
 

Köparen kontaktar säljaren och ställer skriftligen krav på säljaren för vad som är fel i 

fastigheten. Den som tecknat försäkringen (säljaren) måste enligt avtalsvillkor biträda 

försäkringsgivare med information. Säljaren är skyldig att lämna allt det biträde och alla de 

upplysningar som behövs för att försäkringsgivaren skall kunna bedöma det framställda 

kravet och den försäkrades ansvar samt hantera och avsluta ärendet.  

 

Den försäkrade har inte utan försäkringsgivarens skriftliga tillåtelse rätt att vare sig medge 

ansvar helt eller delvis eller betala något belopp till köparen. Om den försäkrade handlar i 

strid mot detta eller bryter mot någon annan föreskrift som försäkringsgivaren lämnat vid en 

förlikning, är försäkringsgivaren fri från ansvar för den del av kravet som inte var uppenbart 

lagligen grundat. 

 

Skadeanmälan görs utan dröjsmål av säljaren genom att denne skickar en kopia på köparens 

krav, om detta har framställts skriftligen. Upplysning om annan försäkring gäller för felet eller 

skadan och eventuella andra upplysningar som kan behövas för reglering av skadan, även 

verifikationer, bevis och andra handlingar t ex kopia på besiktningsprotokoll. 

 

Vissa försäkringar gör det möjligt för köparen att ställa krav direkt till försäkringsbolaget då 

säljaren t ex inte går att finna, vägrar svara eller köparen mottagit fullmakt. Chubbs MS Large 

(nr 2) är ett sådant exempel med utökade möjligheter för köparen att få hjälp. 

 

Enligt Anticimex kan den som åsidosätter sina förpliktelser och som vill göra anspråk på 

ersättning, få ersättningen nedsatt helt eller delvis beroende på omständigheterna. 

Den försäkrade har inte, utan försäkringsgivarens skriftliga tillåtelse, rätt att vare sig helt eller 

delvis, medge ansvar eller betala något belopp till köparen.  

 

 

3.7 Objektsförsäkring och köparansvarsförsäkring. 
 

Skillnaden mellan ansvarsförsäkring och objektsförsäkring innebär att objektsförsäkringen 

följer fastigheten.  Köparen står för självrisken men om köparen inte vill utnyttja försäkringen 

och säljaren vill så betalar säljaren självrisken. När köparen sedan i sin tur blir säljare av 

fastigheten måste en ny försäkring tecknas. Objektsförsäkringen täcker även fel som köparen 

ansvarar för men som besiktningsmannen inte upptäckt men borde och även osynliga fel och 

följdskador som besiktningsmannen har varnat för. Med osynliga fel menar Svensk 

Fastighetsförmedling fel som inte gick att upptäcka vid en noggrann besiktning men som inte 

är dolda därför att man ändå i rättslig mening borde ha förväntat sig dem med hänsyn till 

husets ålder, skick byggnadssätt pris m.m. Här slipper också säljaren få kraven riktade mot sig 

utan köparen vänder sig direkt till försäkringsbolaget. Detta är annars fallet vid en vanlig 

ansvarsförsäkring. Däremot får köparen ersättningen från försäkringsbolaget och inte från 

säljaren i båda fallen. Vilket kan underlätta vid ett eventuellt krav. Köparen har inte rättskydd 

genom försäkringen utan det är säljaren som har det. 
40

 En fördel med objektsförsäkringen för 

                                                           

40 enligt fastighetsmäklare Madeleine Müller. Se även www.svenskfast.se 
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säljaren är att ersättning för rättegångskostnader lämnas utan beloppsbegränsning och utan 

självrisk. 

 

Köparansvarsförsäkringen gäller i fem år. Syftet med besiktning av byggnaden inför 

tecknande av försäkringen är att Anticimex ska kunna avgöra om försäkring kan lämnas och i 

så fall i vilken omfattning. Köparansvarsförsäkringen har annars likheter beträffande undantag med 

säljaransvarsförsäkringar men krav som omfattas av säljarens ansvar för abstrakta fel i enlighet 

med Jordabalken 4:19 ersätts inte. 

 

I både objektsförsäkringen och köparansvarsförsäkringen finns regler som är identiska. 

Försäkringarna gäller för fel och följdskada. Felet skall ha funnits vid besiktningstillfället. 

Ersättning för fel lämnas endast då felet lett till följdskada. Ersättning lämnas för återställande 

av följdskadan och av det fel som orsakat denna skada. Däremot omfattas faktisk skada i 

konstruktion för vilken endast risk för skada har noterats och där skadan fanns vid 

besiktningstillfället. Själva felet ersätts dock inte. 

 

Byggnadsdel som har noterats som obesiktigad ersätts inte. Har man som köpare synpunkter 

på besiktningsmannens angående försumlighet eller vårdslöshet måste den utförda 

besiktningstjänsten istället reklameras. Ersättning lämnas för direkta kostnader för 

återställande av byggnad, med hänsyn tagen till åldersavdrag m.m. I de fall då det inte finns 

förutsättningar för att avhjälpa fel eller skada på ett tillfredsställande sätt eller till skälig 

kostnad, lämnas ersättning inom ramen för försäkringsbeloppet för den värdeminskning som 

byggnaden har drabbats av. Dessa åldersavdrag är identiska i objektsförsäkringen som i 

köparansvarsförsäkringen. 

 

För det fall att köparen i sin tur överlåter fastigheten under försäkringsperioden så upphör 

försäkringen att gälla för fel och skador som upptäcks efter överlåtelsedagen. 

 

  

3.8 Summering och reflektioner av ansvarsförsäkringar. 
 

Det som framkommer när man läser avtalsvillkoren är att det finns billigare försäkringar som 

då inte täcker lika mycket som de dyrare och mer omfattande (se t ex Chubbs medium och 

Large). Att välja försäkring bör utgå ifrån de behov man har d v s vad man har för fastighet. 

Det som bör ersättas eller besiktigas skall ingå i försäkringen annars kostar det ännu mer 

genom tillägg när försäkringen inte täcker det som behövs. Det är med andra ord viktigt att 

läsa villkoren innan valet är gjort.  

 

De försäkringar jag har tittat på för säljare har i stort sett lika villkor, det kan skilja på 

undantagen men också hur man beräknar självrisken och vilken hjälp man får vid tvist. Som 

jag ser det har Skandia Mäklarna det avtal som jag skulle föredra om jag skulle välja. Den har 

ingen självrisk, den ger ersättning för merkostnader upp till 10.000 kr. Undantagen är 

standard som i de andra försäkringarna men eldstäder och rökgångar ingår under förutsättning 
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om besiktning och provtryckning av behörig fackman. Maskinell utrustning ingår också med 

maximalt 10.000 kr. Premien inkl besiktning kostar 6.000 kr men skall bli c:a totalt 10.000 kr 

p g a samarbetsavtal enl. Willis. Maximal ersättning är 1000.000 kr.  

Den ansvarsförsäkring för säljare som inte är prisvärd är Hemverkets (Brim AB). Den är 

dyrast att teckna 5.500 kr + besiktning. Självrisken är bland de högsta 50 % och 

ersättningsbeloppet är bland de lägre, 750.000 kr. Ersättningskravet från säljaren vid ett dolt 

fel skall förutom sedvanligt (kopia på köpekontrakt, besiktningsprotokoll etc) också baseras 

på minst två offerter som i detalj beskriver vad som skall åtgärdas och på vilket sätt. 

Ansvarsförsäkringsvillkoren har allra flest undantag för ersättning.  Försäkringsgivaren 

förhandlar enbart med som framställt kravet, försäkringen gäller inte för ombudskostnader 

som uppstått till följd av en tvist. 

Svensk Fastighetsförmedling har en egen variant som är en objektsförsäkring. Den är också 

en av de dyraste försäkringarna med hög självrisk (som däremot betalas av köparen) och 

relativt låg ersättning. Se kap 8.1 där denna försäkring beskrivs närmare. Här har man gjort en 

egen variant föra att också skydda köparen. Men mäklare som försöker skapa ett paket (se 

mäklarringen 8.8) där både köpare och säljare kan teckna varsin försäkring separat blir 

resultatet ändå dyrare än denna variant. 

Köparansvarsförsäkringen är vad jag vet den enda på marknaden. Med tabell med åldersav-

drag (se bilaga 5). Åldersavdragen avser den totala återställandekostnaden för arbete och 

material. Det står att t ex material och utföranden i våtrum är avskrivet på 10 år, dränering och 

utvändig fuktskydd avskrivs efter 20 år. Med undantag av dränering och utvändigt fuktskydd 

är åldersavdraget begränsat till högst åttio (80) % per byggnadsdel som före skadan var 

funktionsduglig. I objektsförsäkringen (Svensk Fast) finns också detta åldersavdrag. 

Valet mellan köparansvarsförsäkringen och Svensk Fastighetsförmedlings objektsförsäkring 

beträffande fördelarna för köparen av fastigheten är ändå lätt. I motsatts till köparansvars-

försäkringen täcker objektsförsäkringen dolda fel, godkända riskkonstruktioner och 

besiktningsmisstag. Men undantagen med åldersavdrag gör att ersättningsnivån kan sjunka 

rejält för bägge. Köparansvarsförsäkringen gäller 5 år men objektsförsäkringen gäller i tio år. 

Det finns dessutom en klausul med krav om räddningsåtgärder. Åsidosätter den försäkrade 

uppsåtligen eller av grov oaktsamhet sin räddningsplikt kan ersättningen nedsättas helt eller 

delvis. Den försäkrade ska efter förmåga avvärja skada som befaras inträffa och omedelbart 

begränsa skada som redan har inträffat. Anticimex avgör i vilken form ersättning lämnas. 

Återställande får ske endast efter Anticimex godkännande. Anticimex anvisar inköpsställe, 

reparatör, reparationsmetod och material.  

Att förstå anmärkningarna i besiktningsprotokollet och eventuell riskanalys är av största 

betydelse. Är riskanalysen ett sätt för försäkringsgivare och besiktningsman att gardera sig 

mot framtida fel? Javisst, och det får köparen inte missa! 

Att välja en erfaren och noggrann besiktningsman är viktigt och tillkommer när man tecknar 

en ansvarsförsäkring. Alla utom IKANO kräver ju att den genomförs som en del av villkoret. 

Men besiktningsmannen tar inte över ansvaret för dolda fel. När en ansvarsförsäkring tecknas 

ställs också krav på säljaren att upplysa om fel han känt till samt att lämna riktiga uppgifter. 

Säljaren måste agera vid krav från köparen. Det är visserligen försäkringsgivaren som har 

kontakt med köparen efter att kravet ställts. Om det behövs skall försäkringsgivaren agera och 

föra säljarens talan i domstol. Det innebär att köparen å sin sida måste anlita en advokat. 
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4 Mäklarföretagens presentation av sina 
ansvarsförsäkringar. 

 

Mitt urval har gjorts utifrån sökningar på internet av mäklarfirmor som har information och 

villkor angående ansvarsförsäkringar. Jag har undersökt 10 fastighetsmäklarbolag. Av dem 

har 9 säljaransvarsförsäkringar (varav 5 hos Chubb) och 1 köparansvarsförsäkring. Det finns 1 

objektsförsäkring som skall ersätta både säljar- och köparansvarsförsäkringen. Anticimex har 

separata säljar- och köparansvarsavtal som kan användas privat och dessa försäkringar 

hänvisar också mäklarföretagen till om de inte har samarbetsavtal. 

 

4.1 Svensk Fastighetsförmedling (Anticimex-objektsförsäkring) 
 

Varudeklarerat är en objektsförsäkring som skyddar säljaren mot dolda fel och 

besiktningsmissar i tio år efter överlåtelsen, överlåtelsebesiktning utförs av Anticimex som 

också är försäkringsgivare. Denna paketprodukt är en unik försäkring som Anticimex 

utformat i samarbete med Svensk Fastighetsförmedling. Försäkringen skall ses som ett bevis 

för att huset är besiktigat och att både säljare och köpare är garderade mot dolda fel och 

brister som inte framgår av besiktningen. Köparen går igenom besiktningsprotokollet med 

besiktningsmannen. En genomgång per telefon är gratis för den som köper den 

varudeklarerade fastigheten, en genomgång på plats med besiktningsmannen kostar 1.500 

kronor. Försäkringen tar vid om köparen upptäcker en skada, ett så kallat dolt fel. Köparen 

förhandlar då direkt med försäkringsbolaget, säljaren hålls utanför.  

 

Försäkringen täcker även misstag av besiktningsmannen samt skador som inte upptäcks i 

kritiska byggkonstruktioner s k osynliga fel som köparen ansvarar för. Säljarens självrisk är 

normalt 50 procent av aktuellt basbelopp, 20 procent om skadan beror på ett tydligt 

besiktningsmisstag. Självrisken betalar således köparen eftersom försäkringen ligger på huset. 

Det 10-åriga skyddet gäller om fastigheten säljs vidare men den nya säljaren måste teckna en 

ny Varudeklarerat för att vid sin försäljning få samma skydd. Försäkringen kostar mellan 

16.700 kr (husets köpeskilling är upp till 2000.000 kr) 18.700 kr (husets köpeskilling är över 

2000.000 kr) då ingår besiktning. Ersättning lämnas på maximalt 750.000 kr för samtliga fel 

och skador som omfattas av försäkringen. 

 

I Varudeklarerat ingår dessutom ersättning med upp till 50.000 kr för kost, logi, flytt, resor, 

magasinering av möbler och annat som köparen drabbas av i samband med åtgärdandet av 

försäkringsskadan.  

 

En annan tjänst också via Anticimex är bosäkrat som vänder sig till den som säljer sin 

bostadsrätt. Här marknadsför man den som en ”märkning” som garanterar att bostaden håller 

ett visst skick. Här ingår uppmätning av area och kontroll av fuktproblem i våtutrymmen, 

synliga skador på rörsystem. Protokoll upprättas. Detta kostar 3.500 kr med uppmätning och 

2.500 kr utan. Men det är alltså ingen försäkring. 
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Anticimex assistans erbjuder hjälp genom telefontjänst och hemsida, experter svara på frågor 

om fukt, energi och skadedjur. Kostar 195 kr per år. Kan fås gratis under 1 år efter att avtal 

skrivits med mäklare.
41

  

 

 

4.2 HusmanHagberg (Chubb-säljaransvarsförsäkring) 
 

HusmanHagbergs säljarförsäkring finns i två varianter och kan tecknas för försäljning av villa 

eller fritidshus. I båda fallen måste en professionell besiktning ligga till grund för 

försäkringen. Den professionella besiktningen utförs av en opartisk besiktningsman före 

försäljningen 

 

Det är Willis AB som förmedlar besiktningen och Chubb Insurance Company är 

försäkringsgivare. Besiktning utförs av annan ej specificerad men det är krav på att det ska ha 

skett. Premien för endast försäkring kostar 5.950 kr och kombinerad försäkring och besiktning 

kostar 4.975 kr Besiktningskostnaden faktureras separat. Självrisken uppgår till 20 % av ett 

prisbasbelopp (det år försäkringen tecknas), försäkringen täcker upp till 1000.000 kr. 

Förutom dolda fel gäller försäkringen för skada på och följdskada till maskinell utrustning 

ingår under förutsättning att skadan och följdskadan kan anses vara ett dolt fel (max ersättning 

10 000 kr). Köparens merkostnader för t ex ersättningsboende, flytt eller förvaring vid ersatt 

dolt fel (max ersättning 10 000 kr). Eldstäder och rökgångar, förutsatt att provtryckning gjorts 

inom ett år före kontraktstillfället. Alla besiktigade bostads- och bibyggnader på fastigheten, 

oavsett storlek eller antal. 

HusmanHagberg har också en trygghetsförsäkring för bostadsrätt i samarbete med Willis AB. 

Det är ett skydd utöver hemförsäkringen. 
42

 

 

4.3 SkandiaMäklarna (Chubb-säljaransvarsförsäkring) 
 

Säljarförsäkring är en försäkring som skyddar säljaren mot ansvar för dolda fel i tio år efter 

överlåtelsen. Den förmedlas av Willis AB försäkringsgivare är Chubb Insurance Company. 

För att man ska kunna teckna försäkringen måste man låta en opartisk besiktningsman 

besiktiga bostaden. Största belopp som utbetalas per skada är 1000.000 kronor. Ingen självrisk 

på skador över 7000 kr. Skador under 7000 kr regleras inte. Kostnaden för endast försäkring 

är 6.500 kr för kombinerad produkt 6.000 kr. Besiktningen faktureras separat. 

Om man samband med att man utför besiktningen även gör Energibesiktningen, som är ett 

lagkrav vid husförsäljning från och med 1 januari 2009, får man en betydande rabatt på 

Energibesiktningen. 
43

 

                                                           

41
 se www.svenskfast.se 

42
 se www.husmanhagberg.se 
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4.4 ERA (Ikano-säljaransvarsförsäkring) 
 

Era har en ansvarsförsäkring mot dolda fel i samarbete med Ikano Försäkringar. 

I sin villa-/hemförsäkring har man i regel ett s k rättskydd vilket innebär att denna typ av 

kostnader ersätts upp till en viss nivå. Utöver denna nivå kan man via Dolda fel försäkringen 

få ytterligare resurser med upp till 1000.000 kr när rättsskyddet i villa-/hemförsäkring tagit 

slut. Denna ersättning kan då användas för tvistekostnader enligt samma villkor som gäller för 

villa-/hemförsäkringen. Det totala försäkringsbelopp är 1.000.000 kr, varav upp till 100.000 

kr kan användas för tvistekostnader. 

 

Det som skiljer Ikanos/Eras försäkring mot andra är att man inte behöver göra någon 

besiktning för att teckna försäkringen. Självrisken är 50 % av prisbasbeloppet. Premien kostar 

7.800 kr. 
44

 

 

4.5 Fastighetsbyrån (Chubb-säljaransvarsförsäkring)(Anticimex-
säljaransvarsförsäkring) 

 

Ansvarsförsäkring för säljare. Försäkring som skyddar säljaren mot dolda fel i försäkrade 

byggnader i tio år efter överlåtelsen samt efter utförd överlåtelsebesiktning. Köparen går 

igenom besiktningsprotokollet med besiktningsmannen (per telefon ingår i priset, på plats mot 

extra kostnad). Försäkringen utreder och biträder säljaren vid krav från köparen, och ersätter 

köparen för fel i fastigheten som omfattas av försäkringen. Självrisken har tagits bort men 

försäkringen omfattar inte krav under 5000 kr, det största belopp som utbetalas är 750.000 kr 

 

Premien kostar 6.500 kr kronor då köparen beställer besiktning separat. 11.800 kr kronor då 

säljaren beställer både försäkring och besiktning. Besiktningen utförs då av Anticimex och 

försäkringsgivare är Chubb Insurance Company, försäkringsförmedlar är Willis AB. I detta 

försäkringsvillkor ingår rättshjälp men man kan ändå teckna en separat försäkring (Rättskydd 

XL) som förhöjer rättsskyddet med upp till 120.000 kr per försäkringsperiod. Den 

försäkringen kostar 1.500 kr/år, självrisken är 20 %. Bland undantagen i försäkringen finns bl 

a eldstäder och rökgångar. 

 

Det finns även möjlighet att välja Anticimex säljaransvarsförsäkring för samma 

försäkringsbelopp men självrisken är 20 %, den kostar 6.500 kr och kombinerat med 

besiktning 12.800 kr.
45
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 se www.skandiamaklarna.se 

44
 se www.erasweden.com 

45
 Se www.fastighetsbyran.se 
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4.6 Bjurfors (Chubb-säljaransvarsförsäkring, Anticimex-

köparansvarsförsäkring) 
 

Bjurfors trygghetspaket Trumfmärkt är en säljaransvarsförsäkring mot dolda fel som varar i 

tio år efter överlåtelsen. Willis förmedlar säljaransvarsförsäkringen, försäkringsgivare är 

Chubb. En opartisk överlåtelsebesiktning görs. Vad gäller besiktningen samarbetar Bjurfors 

med Anticimex AB. 
 

Med besiktningen som underlag finns i vissa fall möjlighet för köparen att teckna en 

Köparansvarsförsäkring (via Anticimex) men då ska Anticimex överlåtelsebesiktning nivå 2 

eller 3 ha utförts. Försäkringen kan inte tecknas efter köparens undertecknande av köpebrev 

eller tillträde av fastigheten. Om säljaren redan har besiktigat huset kan köparen tillgodogöra 

sig besiktningsprotokollet via en köpargenomgång. Köparen går igenom besiktningsproto-

kollet med besiktningsmannen, antingen kostnadsfritt via telefon eller på plats med 

besiktningsmannen, vilket kostar 3.000 kronor.  

Säljaransvarsförsäkringen täcker fel och brister som inte var möjliga att upptäcka vid 

besiktningen och som inte heller säljaren ansvarar för. Självrisken: 30 % av aktuellt 

basbelopp. Totalt ersättningsbelopp är 750.000 kr.För Chubbs säljaransvarsförsäkring är 

premiekostnad totalt 10.225 kr, varav enbart försäkring 4.950 kr och kombinerad med 

besiktning 2.925 kr.  

För Anticimex köparansvarsförsäkring är premiekostnaden 7.500kr självrisken är 20 %, 

högsta ersättning är 15 prisbasbelopp (642.000 kr 2009). Då kan skada på växtlighet och mark 

i samband med åtgärdande av skada kan också ersättas med högst 50.000 kr. Försäkringen 

gäller 5 år och ersättningen lämnas efter att man tagit hänsyn till åldersavdrag. Se bilaga 5.3 

 

Köparansvarsförsäkringen täcker fel och följdskada, felet ska ha funnits vid besiktnings-

tillfället. Ersättning för fel lämnas endast om felet lett till följdskada. Ersättning lämnas för 

återställande av följdskadan och av det fel som orsakat denna skada. Ersättning lämnas också 

för följdskada till fel som antecknats i besiktningsprotokollet som risk för skada omfattas om 

det kan visas att följskadan fanns redan vid besiktningstillfället. Observera att själva felet inte 

ersätts i dessa fall. 

 

Bjurfors Trumf erbjuder även ett utökat försäkringsskydd för köpare av bostadsrätt. Den 

gäller två år från och med besiktningsdagen med självriskeliminering vid ersättningsbar 

vattenskada. 
46

 

 

4.7 Mäklarhuset (Chubb-säljaransvarsförsäkring) 
 

Denna försäkring för fel i fastighet skyddar dig delvis mot det 10-åriga ansvaret för dolda fel, 

enligt gällande försäkringsvillkor. Försäkringen täcker inte alla typer av fel och skador, men 

omfattar bland annat att försäkringsgivaren för din talan om köparen skulle ställa krav mot 

                                                           

46
 se www.bjurfors.se 
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dig, och betalar utrednings- och eventuella rättegångskostnader. Detta oavsett om det sedan 

visar sig vara ett dolt fel eller inte. Mäklarhusets Ansvarsförsäkring innehåller en försäkring 

som skyddar säljaren mot dolda fel i tio år efter överlåtelsen. För att få teckna försäkringen 

krävs att en besiktning genomförts av godkänd besiktningsman (denna ingår alltså ej). 

Försäkringsgivaren för säljarens talan om köparen skulle ställa krav mot denne och betalar 

eventuella rättegångskostnader. Skulle du som säljare i rättegång åläggas att åtgärda ett fel 

betalar försäkringen denna kostnad. Det sammanlagda försäkringsbelopp som utbetalas för 

samtliga skador är 750.000 kr. Säljarens självrisk är 30 procent av aktuellt prisbasbelopp. 

Priset är 4.950 kr 

 

Nordic Försäkring & Riskhantering AB administrerar försäkringen men Chubb är 

försäkringsgivare. 
47

 

 

4.8 Mäklarringen (Anticimex-säljaransvarsförsäkring och 

köparansvarsförsäkring) (Chubb-säljaransvarsförsäkring) 
 

Mäklarringen erbjuder ”ringmärkta” bostäder där man samarbetar med Anticimex. ”Väljer 

man som säljare att RINGMÄRKA sitt hus blir detta en kvalitetsstämpel och en ökad trygghet 

för både säljare och köpare”. Säljaren kan teckna en säljansvarsförsäkring mot dolda fel samt 

en försäkring mot ”osynliga” fel vilket är fel som inte omfattas av dolda fel försäkringen. 

Dessa fel skall normalt köparen ansvara för. Osynliga fel är fel som inte gått att upptäcka vid 

en noggrann besiktning men som inte är dolda därför att i rättslig köparen i mening borde ha 

förväntat sig dem med hänsyn till husets ålder, skick, byggnadsätt, pris etc. 

När man väljer att ringmärka en lägenhet inför en försäljning innefattar det att lägenhetens yta 

mäts upp av en behörig person samt att lägenheten också genomgår en besiktning. Även här 

en ökad trygghet för både säljare och köpare. 

Mäklarringen har inte mer information på sin hemsida men när jag ringer så lämnar man 

produktblad från Willis (medium och large) och Anticimex (säljaransvarsförsäkring, 

köparansvarsförsäkring, energideklaration, överlåtelsebesiktning). Besiktning kostar 7.800 kr-

12.300 kr beroende på nivå. Man använder sig av en kombinerar produkt från 

mäklarsamfundet där också energideklaration ingår och då kostar säljaransvarsförsäkring, 

besiktning samt energideklaration mellan 14.700 kr-21.400 kr beroende på den nivå som väljs 

bland 6 möjliga. 
48

 

I samarbete med Anticimex finns ett paket med säljaransvarsförsäkring inkl besiktning och 

köparansvarsförsäkring samt energideklaration som kostar 26.775 kr (22.800 kr utan 

energibesiktning) vilken är den produkt man kallar för ringmärkt. 
49
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 enligt Jan Roos, fastighetsmäklare 

49
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4.9 Länshem Fastighetsförmedling (Länsförsäkringar-

säljaransvarsförsäkring) 
 

Säljaransvar PLUS är en ansvarsförsäkring hos Länsförsäkringar. Om man gör en besiktning 

kan man sedan förse bostadsannonsen men kvalitetsmärkningen Länsdeklarerat. Efter att 

besiktning är gjord finns möjlighet att teckna en ansvarsförsäkring hos Länsförsäkringar. 

Besiktningsmannen skall vara godkänd av Länsförsäkringar. 

 

Försäkringen gäller utan självrisk. Ersättningskrav understigande 20 procent av, vid 

tidpunkten av ersättningskravets framställning, gällande prisbasbelopp, ersätts inte. Premien 

kostar 4.900 kr, besiktning tillkommer (c:a 8000-10.000 kr), försäkringen ersätter upp till 

750.000 kr. 
50

 

 

 

4.10 Hemverket (Brim-säljaransvarsförsäkring) 
 

Hemverket är en av betaltjänsterna för dig som vill sälja själv. Bland tjänsterna ingår bland 

annat annonsering, budgivning på internet och skräddarsydda kontrakt och handlingar för 

olika typer av bostadsaffärer. Hemverket har i samarbete med Brim AB som är 

försäkringsgivare och Cover fond & försäkring, tagit fram en dolda fel försäkring som säljare 

kan teckna. Premie kostnaden är 5.500 kr, max ersättningsbelopp är 750.000 kr, självrisken är 

50 % av prisbasbeloppet. För att försäkringen ska gälla måste en överlåtelsebesiktning ha 

utförts av godkänd/certifierad besiktningsförrättare av SBR eller Sitac. 
51

 

 

 

4.11 Summering av undersökningen 

 

De förmånligaste villkoren kan hittas då det finns ett samarbetsavtal mellan försäkringsgivare 

och mäklarföretag. Många försäkringsvillkor är likvärdiga men olikheter finns beträffande 

premie, självrisk och undantag beträffande vad som ersätts.  
 

Att ha bra information om vad som erbjuds på sin hemsida är positivt då det inte är helt lätt att 

förstå vad försäkringen faktiskt gäller för och vilka regler som finns. Informationen bör vara 

tydlig och ta upp det som är väsentligt, gärna på ett pedagogiskt sätt. Finns inte skriftlig 

information och den sker muntligt kan det vara svårare att uppfatta alla detaljer.  

Fastighetsmäklarna ”bakar” ofta in ansvarsförsäkringen i s k ”paket” där något extra erbjuds 

exempelvis rabatt på energibesiktning i samband med att säljare/köpare tecknar en försäkring. 
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Genom att ge tjänsten ett namn vill man att den ska utgöra en form av trygghet eller märkning 

för kvalitet till köparen eller säljaren. Men det kan ses mer som ett lockbete för det finns 

ingen egentlig garanti. 

 

Få fastighetsförmedlare och försäkringsgivare har en försäkring för bostadsrätt. Istället 

erbjuds areamätning och besiktning. Bjurfors erbjuder även ett utökat försäkringsskydd för 

köpare av bostadsrätt. Den gäller två år från och med besiktningsdagen med självrisk-

eliminering vid ersättningsbar vattenskada. Enligt köplagen preskriberas felansvaret för 

bostadsrättssäljaren efter två år från tillträdet. Frågan är om inte köparen ändå kunde ställa 

sina ersättningskrav på säljaren även utan försäkringen. 

 

En annan tjänst också via Anticimex är bosäkrat som vänder sig till den som säljer sin 

bostadsrätt. Här marknadsför man den som en ”märkning” som garanterar att bostaden håller 

ett visst skick. Här ingår uppmätning av area och kontroll av fuktproblem i våtutrymmen, 

synliga skador på rörsystem. Protokoll upprättas. 

 

Bjurfors är den fastighetsmäklare som försöker täcka både säljares och köpares behov 

(Trumfmärkt) genom olika försäkringar som finns på marknaden. Vad jag kan se så har de 

inte någon paketlösning och egen produkt/tjänst som Svensk Fastighetsförmedling har via sin 

Varudeklarerat. 

Mäklarringen använder sig av en kombinerar produkt från mäklarsamfundet där också 

energideklaration ingår, detta är riktat till säljare med så mycket som 6 olika nivåer.  

I samarbete med Anticimex finns ett paket med säljaransvarsförsäkring inkl besiktning och 

köparansvarsförsäkring samt energideklaration som kostar 26.775 kr vilken är den produkt 

man kallar för ringmärkt. Detta paket är också ämnat för både säljare och köpare men blir 

betydligt dyrare (22.800 kr utan energibesiktning) än Svensk Fastighetsförmedlings 

Varudeklarerat som kostar mellan 16.700 kr-18.700 kr. 

 

Det som skiljer Ikanos/Eras försäkring mot andra är att man inte behöver göra någon 

besiktning för att teckna försäkringen. Det ger köparen ett sämre läge då besiktning ändå 

måste göras för en bedömning av husets skick. 
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5  Slutsats och egna reflektioner 

 

 

”Hur ser ansvarsförsäkringarna ut som finns på marknaden beträffande avtalsvillkor och 

pris?” Se summeringarna ovan (3.8 samt 4.11) 

 

Jag upplever att det är svårt att få försäkringsgivare att avslöja sina samarbetspartners. För att 

konkurrensen ska fungera fullt ut måste det blir lättare att jämföra priser och vad som ingår i 

villkor och tjänster även för de som skall köpa dem.  Det är inte alltid priset är avgörande utan 

villkor, undantag och vad som ingår väger tyngre vid en jämförelse. Jag vill se enklare 

försäkringsvillkor som är lätta att förstå. Färre undantag och åldersavdrag med fokus på vad 

som täcks. Om möjligt skall det finnas jämförelse mellan olika försäkringar redan hos 

försäkringsförmedlaren för att underlätta för den som tecknar den.   

 

När fastighetsmäklare tillåtts ha kringtjänster kanske fler ”paketprodukter” kan erbjudas med 

förmånliga priser och villkor. Enligt min undersökning är inte alltid en dyr försäkring den 

bästa. En förutsättning är att det går att få reda på vad som erbjuds på marknaden. Det är i 

nuläget inte helt lätt. Dels är det tidskrävande. Inte alla mäklare har information på sina 

hemsidor och inte alla mäklare kan ens den produkt de förmedlar avseende ansvars-

försäkringar. Detta kan bero på att de egentligen inte har något vinstintresse och egentligen 

bara slussar vidare kunden till nästa aktör. För att kunna förstå innebörden av ansvars-

försäkringen krävs en genomgång av sakkunnig d v s av en försäkringsförmedlare. Oftast 

väljs kanske mäklaren utifrån andra egenskaper än den ansvarsförsäkring denne förmedlar och 

eftersom de flesta ansvarsförsäkringar måste tecknas via en fastighetsmäklare kan säljare och 

köpare inte välja fritt utan får ta det som erbjuds av just den mäklaren. 

”Hur omfattande är mäklarens resp. besiktningsmannens ansvar att upplysa konsumenten 

beträffande husets skick och vad säger lagen?”En besiktningsman gör inte mer än vad 

köparen skall göra för att undersöka en byggnad. Han kan i protokollet påpeka att risken för 

en viss skada finns även om han inte fått indikation på att den existerar i det enskilda fallet. 

Indikerar han risk kan inte skadan definieras som dolt fel.
52

  

 

Mäklaren har ingen egen undersökningsskyldighet av fastigheten. Han skall dock informera 

om vad han vet.
53

Mäklarens jobb är att informera parterna om deras skyldigheter resp. plikter 

men som komplement kan mäklaren också erbjuda hjälp i form av utökade tjänster i form av 

ansvarsförsäkring för både köpare och säljare. Helst skall det finnas försäkringsförmedlare 

som har som uppgift att lämna information om hur försäkringen fungerar. Det är inte alltid  

som fastighetsmäklaren kan dessa. 

 

”Hur ser säljarens resp. köparens ansvar ut vid en fastighetsaffär? Kan både köpare respektive 

säljare gardera sig inför framtida problem?” 
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Ansvaret för undersökningen av en fastighet ligger alltid på köparen oavsett vem som utför 

den. Det är omfattningen av köparens undersökningsplikt som bildar utgångspunkten för 

bedömningen av säljarens felansvar. Oftast krävs en besiktning innan säljaren tecknar denna 

och då finns möjlighet för köparen att ta del av den. Här kan en ansvarsförsäkring vara till stor 

hjälp eftersom det i regel ingår en besiktning när säljaren tecknar en sådan. Köparen kan då ta 

del av denna och få en bättre inblick i fastighetens skick. En överlåtelsebesiktning kräver att 

den som tecknat den är aktiv. Man måste förstå innebörden av de risker som finns och om en 

utökad besiktning krävs. Enligt Anticimex rapport ”En obehaglig överraskning” råder en 

begreppsförvirring kring dolda fel och osynliga fel och därför kan köpare känns sig bättre 

skyddade än de i själva verket är. Här borde säljare/köpare utgå från värsta tänkbara scenario 

redan innan köp.  

Ansvarsförsäkringar vid bostadsrättsaffärer finns inte på marknaden men där gäller också 

köplagen och då finns inte samma ansvar för dolda fel som vid en fastighetsaffär. Säljaren 

måste ändå åtgärda fel och det kan resultera i avdrag på köpeskillingen, hävning av 

överlåtelseavtalet eller utbetalning av skadestånd till köparen. Större förluster kan göras vid 

en fastighetsaffär än vid en bostadsrättsaffär detta väger också in. Det är snarare så att det är 

viktigare att kontrollera bostadsrättsföreningens ekonomiska plan samt underhållet av 

fastigheten etc. 
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CHUBB 

Bilaga 1.1  Skandiamäklarna 

När du sålt ditt hus är du juridiskt ansvarig för så kallade dolda fel i 10 år, oavsett hur många gånger 

fastigheten säljs efter att du har flyttat ut. Vår Försäkring för Säljare ger dig skydd vid krav från 

köparen avseende till exempel fukt- eller mögelskador. Dessutom företräder ditt försäkringsbolag dig 

och betalar eventuella rättegångskostnader om din köpare skulle stämma dig - oavsett om felet visar 

sig vara dolt eller inte. Är felet undantaget från villkoret ersätter försäkringsbolaget ej 

rättegångskostnader, dock hjälper de till så långt som möjligt. 
 

Varför Försäkring för Säljare? 

De vanligaste felen i byggnader är fukt och mögel 

samt konstruktionsfel. Skulle din köpare upptäcka 

fel eller skador i fastigheten efter övertagandet och 

felet skulle bedömas vara ditt ansvar, kan 

försäkringen täcka krav på upp till 1 000 000 

kronor. 

Hur länge gäller försäkringen? 

Försäkring för Säljare gäller från dag då 

köpekontrakt undertecknats till 10 år efter dag då 

köpebrev undertecknats. 

Vad gäller försäkringen för? 

Försäkringen gäller för besiktigat en- eller 

tvåfamiljsbostadshus, d v s villor, fritidshus samt 

bostadsbyggnad på jordbruksfastighet 

(taxeringskoder mellan 113-299). Försäkringen 

gäller även besiktigade bibyggnader till 

bostadsfastigheten, t ex fristående garage och 

gästhus. Vid ett ersättningsbart dolt fel ersätter även 

försäkringen köparens merkostnader samt skador 

och följdskador på maskinell utrustning t ex 

vitvaror och värmepanna, enligt villkor på nästa 

sida. 

Vem får köpa försäkringen? 

Försäkringen får ingås av fysiska personer eller 

dödsbon. Även juridiska personer kan teckna 

försäkring om verksamheten inte innefattar köp, 

sälj eller förvaltning av fast egendom. 

Registreringsbevis skall uppvisas. 

Vad krävs för att få teckna försäkringen? 

Att en besiktning genomförts av godkänd 

besiktningsman. Fråga din mäklare. 

Vilka belopp gäller? 

> Försäkringsbelopp: 

Det största belopp som kan utbetalas per 

försäkringsperiod och skada är SEK 1 000 000. 

> Självrisk: 

 

Ingen självrisk på skador över 7 000 kr. Skador 

under 7 000 kr regleras inte. 

> Premie enkel produkt: 6 500 kr (endast 

försäkring) 

> Premie kombinerad produkt: 6 000 kr. I detta 

fall faktureras även kostnaden för besikningen av 

Willis. För mer information om 

besiktningskostnaden, kontakta din mäklare. 

Vad händer när köparen ställer ett krav mot 

dig? 

Det är du som försäkringstagare som anmäler 

skadan. Detta skall ske skriftligen till din 

försäkringsgivare, Chubb Insurance Company of 

Europe S.A. I vissa fall har även din köpare rätt att 

ställa kravet direkt till försäkringsbolaget, se villkor 

på andra sidan. 

Undantag 

Vissa av byggnadens egenskaper är undantagna 

såsom bl a installationer av gas, el och VVS. Dessa 

är undantagna därför att de ej ingår i en 

överlåtelsebesiktning. För fullständigt villkor se 

nästa sida. Har provtryckning gjorts inom 

1 år innan köpekontrakt tecknats omfattas eldstäder 

och rökgångar av försäkringen. 

Jordabalken 4 kap 19§ 
§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 förlusten 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 (19990:936). 

 

 

Försäkring för Säljare 5:1 

avseende fel i bostadsbyggnad enligt reglerna i 4 kap. 19§ jordabalken 
1. Vem och vilken fastighet försäkringen gäller för 

Försäkringen gäller för den eller de säljare som anges i 

försäkringsbrevet (i försäkringen benämnd den 

försäkrade). 

Försäkringsavtal kan endast ingås av fysiska personer och 

dödsbon (även skiftade dödsbon) som säljer en en- eller 

tvåfamiljsfastighet belägen i Sverige som förmedlats av 

fastighetsmäklare. Försäkringen gäller för besiktigad 

bostadsbyggnad samt för besiktigad bibyggnad till 

bostadsbyggnad. 

Även juridiska personer kan ingå försäkringsavtal enligt 

ovan under förutsättning att deras verksamhet inte 

omfattar köp, försäljning eller förvaltning av fast 

egendom. 

2. Försäkringens omfattning 

Försäkringen gäller för det ansvar som den försäkrade har 

för dolda fel (även kallade abstrakta fel) i 

bostadsbyggnad på den fastighet som anges i 



 

 

försäkringsbrevet enligt Jordabalken 4 kap. 19§ samt 

rättspraxis. Med dolda fel avses avvikelser i 

bostadsbyggnad från vad en köpare har haft att räkna 

med/haft fog att förutsätta utan att något särskilt avtalats 

om bostadsbyggnadens standard. Felet skall inte heller 

ha varit upptäckbart vid köpet. Om ett s k dolt fel 

(abstrakt fel) föreligger kommer en skälig nedsättning av 

köpeskillingen att utbetalas ur försäkringen. Försäkringen 

kan endast tecknas först sedan bostadsbyggnad 

besiktigats av en av försäkringsbolaget godkänd 

besiktningsman och fram t o m tillträde. Den försäkrade 

skall lämna besiktningsmannen upplysningar 

om bostadsbyggnads skick vilka kan ha betydelse för 

besiktningen. 

3. När försäkringen gäller 

Försäkringen gäller för krav som köparen framställer mot 

den försäkrade inom tidsperioden från undertecknande 

av köpekontrakt (begynnelsedatum i försäkringsbrevet) 

till och med 10 år efter tillträdesdagen. I försäkringen är 

denna period benämnd försäkringstiden. 

4. Vem som är försäkringsgivare 

Försäkringsbolag är Chubb Insurance Company of 

Europé S.A., Jakobsbergsgatan 7, 2 tr, 111 44 Stockholm. 

5. Vad försäkringen gäller för 

5.1 Försäkringsåtagande 

Om köparen framställer krav mot den försäkrade och 

hävdar att det föreligger fel i bostadsbyggnad, som den 

försäkrade 
skall ansvara för, åtar sig försäkringsbolaget inom ramen 

för försäkringsvillkoren att: 

• Utreda om felansvar föreligger. 

• Förhandla med den som framställt kravet. 

• Föra den försäkrades talan vid rättegång eller 

skiljemannaförfarande och därvid betala de rättegångs- 

eller skiljemannakostnader som den försäkrade 

åsamkats eller ålagts betala och som inte kan utfås av 

motpart eller annan. 

Försäkringsbolaget förbehåller sig rätten att utse ombud 

för den försäkrade. 

• Om köpet inte hävs, betala till köparen den nedsättning 

av köpeskillingen vilken den försäkrade enligt gällande 

rätt är skyldig att utge. 

• Om köpet hävs, betala det belopp motsvarande det 

nedsättningsbelopp som annars skulle ha utgått. 

5.2 Vad försäkringen inte gäller för 

a. Ansvar på grund av den försäkrades egna 

åtaganden 

Försäkringen gäller inte för krav som grundas på att den 

försäkrade lämnat utfästelser, garantier eller på annat 

sätt avtalat med köparen att bostadsbyggnaden har högre 

standard än vad köparen annars skulle ha haft att räkna 

med/ skulle ha haft fog att förutsätta. Försäkringen gäller 

inte heller för upplysningar om bostadsbyggnadens 

standard som den försäkrade har lämnat till köparen 

som är felaktiga eller missvisande till den del 

upplysningarna har påverkat köparens undersökningsplikt 

och där den försäkrade ej kan visa att denna hade skälig 

anledning till att lämna sådan upplysning. 

b. Fel som den försäkrade känt till 

Försäkringen gäller inte för krav som grundas på fel som 

den försäkrade känt till eller borde ha känt till vid 

överlåtelsen eller vid tecknandet av försäkringen men 

underlåtit att upplysa om eller svikligen förtigit. 

c. Skadeståndskrav 

Försäkringen gäller inte för skadeståndskrav med 

anledning av försäljning av fastighet. 

d. Vissa av byggnadens egenskaper m m 

Försäkringen gäller inte för krav som grundas på fel i 

bostadsbyggnad i fråga om: 

• installationer av el och VVS (värme, ventilation, 

sanitet); 

• radon, gammastrålning och asbest; 

• vattnets kvalitet eller kvantitet; 

Dock gäller följande: 

Eldstäder och rökgångar omfattas under förutsättning att 

besiktning och provtryckning har utförts av behörig 

fackman. Skador som då upptäcks eller borde ha 

upptäckts omfattas inte. Maskinell utrustning omfattas 

under förutsättning att skada på sådan utrustning kan 

anses utgöra ett dolt fel enligt jordabalken. Dock 

utbetalas maximalt SEK 10 000 under hela 

försäkringstiden för sådan utrustning oberoende av 

värdet. Försäkringen ersätter skäliga och rimliga 

kostnader för reparation av försäkrad utrustning. 

Om den skadade utrustningen inte kan repareras eller om 

reparationskostnaden är högre än värdet på den 

försäkrade utrustningen, lämnar försäkringen istället 

ersättning för värdet av likvärdig utrustning inom angivet 

försäkringsbelopp. Vid bedömning av värdet görs ett 

åldersavdrag där livslängdsuppgifter enligt praxis samt 

teknisk expertis ligger till grund för avdraget. 

6. Merkostnader 

Om den försäkrade ansvarar för dolt fel som omfattas av 

denna försäkring, och kostnaden för det dolda felet 

överstiger 7 000 SEK, ersätter försäkringsgivaren även 

följande merkostnader under förutsättning att de är eller 

har varit skäliga och nödvändiga: 

• Hushållets kostnader för ersättningsboende under 

reparationstiden och i samband med detta fördyrade 

matkostnader. 

• Kostnader för att flytta och/eller förvara möbler på 

annan plats under reparation. Maximal ersättning för 

merkostnader uppgår till SEK 10 000 under hela den tid 

försäkringen är i kraft. Ersättning enligt detta moment är 

endast betingat av försäkringsvillkoren och innebär inte 

att den försäkrade ådragit sig skadeståndsskyldighet 

gentemot köparen. 

7. Försäkringsbelopp 

Det försäkringsbelopp som anges i försäkringsbrevet är 

den maximala sammanlagda ersättning som 

försäkringsgivaren är skyldig att utge för samtliga krav 

som framställs mot den försäkrade inom 

försäkringstiden, inklusive rättegångskostnader. 

8. Självrisk 

Försäkringen omfattar ej krav understigande 7 000 SEK. 

Överstiger kravet 7 000 SEK görs inget avdrag för 

självrisk. 

9. Rättigheter och skyldigheter då krav framställs mot 

den försäkrade 

9.1 Anmälan om att krav framställts 

Krav som framställs mot den försäkrade skall 

skriftligen anmälas till försäkringsbolaget så snart det 

är praktiskt möjligt. Har kravet framställts skriftligen 

mot den försäkrade skall kopia på det skriftliga kravet 

bifogas anmälan till försäkringsbolaget. Kopia på det 

besiktningsprotokoll som anges i försäkringsbrevet skall 

alltid bifogas anmälan. Försäkringsbolaget är inte 

skyldigt att 

ersätta eventuella merkostnader som uppkommer till följd 

av onödigt dröjsmål med anmälan. 

Anspråk mot säljaren kan även anmälas till 

försäkringsbolaget direkt av köparen, dock endast i 

nedanstående fall: 

• Säljaren avflyttat till okänd adress 



 

 

• Säljaren vägrar svara på köparens anspråk 

• Köparen, vid överlåtelsen, mottagit fullmakt av säljaren 

att anmäla skada till försäkringen 

Ovanstående innebär inte att det föreligger ett 

försäkringsavtals förhållande mellan försäkringsbolaget 

och köparen. 

Ovanstående innebär dock att försäkringsgivaren utreder 

om felansvar föreligger samt att, i förekommande fall, 

även utbetala ersättning. För den händelse köparen väcker 

talan mot säljaren i allmän domstol företräder 

försäkringsbolaget endast säljaren. 

9.2 Biträde och information 

Den försäkrade är skyldig att lämna allt det biträde och 

alla de upplysningar som behövs för att 

försäkringsbolaget skall kunna bedöma det framställda 

kravet och den försäkrades ansvar samt reglera och 

avsluta ärendet. Försäkringsbolaget äger självständig rätt 

att avgöra om det föreligger ett s k dolt fel, bedöma 

storleken av ett nedsättningsgrundande belopp 

till den del av kravet som kan omfattas av försäkringen 

samt betala ut den nedsättning av köpeskillingen som 

köparen har rätt till. Den försäkrade äger rätt att när som 

helst återkalla försäkringsbolagets handlingsfrihet. Den 

försäkrade har i sådant fall att föra sin egen talan. 

Försäkringsbolaget är inte skyldigt att betala de kostnader 

som uppkommer till följd av att den försäkrade har 

återkallat försäkringsbolagets handlingsfrihet. 

10. Regress (återkrav) 

Försäkringsbolaget förebehåller sig rätten att inträda i 

den försäkrades ställe gentemot den som kan vara 

slutgiltigt skadeståndsskyldig för det av köparen 

reklamerade felet. 

11. Premiebetalning 

Premien för försäkringen framgår av försäkringsbrevet 

och utgör full premie för hela försäkringstiden. Premie 

inbetalas till Willis AB i enlighet med gällande 

betalningsregler. 

Försäkringsbolagets ansvarighet inträder vid 

försäkringstidens början och gäller till dess försäkringen 

upphört att gälla. 

12. Försäkringen upphör att gälla 

Försäkringen upphör att gälla vid försäkringstidens 

utgång. 

Om premiebetalning uteblir har försäkringsbolaget rätt att 

säga upp försäkringen att upphöra från begynnelsedagen. 

Uppsägningen skall ske skriftligen och stipulera att 

försäkringen upphör att gälla från och med 

begynnelsdedagen om inte premien inkommit till 

försäkringsgivaren inom 14 dagar från uppsägningens 

avsändande. 

13. Tillämplig lag 

På detta avtal är svensk rätt tillämplig. 

14. Förfarande vid tvist 

Tvist i anledning av detta avtal skall avgöras i allmän 

domstol i Sverige. 

15. Försäkringsförmedlare 

Willis AB är försäkringsförmedlare avseende denna 

försäkring, och sköter all administration inklusive 

fakturautskick. Kontakta Willis på telefon 08-546 359 99, 

eller e-post maklarservice@willis.com. 

Personuppgiftslagen (1998:204), PUL 

De adressuppgifter samt personnummer som lämnas till 

Willis med anledning av intresseanmälan avseende 

Försäkring för Säljare kommer att disponeras, behandlas i 

fysisk och/ eller elektronisk form samt utbytas av och 

mellan företagen Willis AB och Chubb Insurance 

Company of Europe S.A. samt SkandiaMäklarna i syfte 

att teckna och vidmakthålla försäkring inklusive 

skaderelgering. 

Nedanstående information lämnas i enlighet med kraven i 

lagen om försäkringsförmedling, SFS 2005:405. 

Willis AB, Box 7273, 103 89 Stockholm, +46 (0)8 463 

89 00, info@willis.se, www.willis.se, är ett företag med 

verksamhet som lyder under lagen om 

försäkringsförmedling, 

SFS 2005:405. Tillsynsmyndighet för 

försäkringsförmedlingsverksamheten är 

Finansinspektionen, Box 6750, 113 85 Stockholm, +46 

(0)8 787 80 00, finansinspektionen@fi.se, www.fi.se. 

Willis ABs organisationsnummer är 556426-5295 och 

bolaget är registrerat hos Bolagsverket. Registreringen 

avser all slags skadeförsäkring och kan kontrolleras 

genom kontakt med Bolagsverket, 851 81 Sundsvall, 

060-184000, bolagsverket@bolagsverket.se, 

www.bolagsverket.se. 

I detta fall förmedlar Willis AB försäkring till 

försäkringsbolaget Chubb Insurance Company of Euorpe 

S.A. I vårt förmedlingsuppdrag ingår all 

försäkringsadministration och för detta erhåller Willis AB 

en ersättning från försäkringsgivaren med 955,50 kr per 

förmedlad Enkel produkt respektive 969,76 kr per 

förmedlad Kombinerad produkt. 

Försäkringsförmedlingen omfattas av den 

ansvarsförsäkring för ren förmögenhetsskada som Willis 

AB tecknat för sin verksamhet. Försäkringen gäller med 

försäkringsbelopp enligt vid varje tidpunkt 

gällande lagstiftning. Vid detta avtals ingående gäller 

regler enligt Förordning om försäkringsförmedling 

SFS2005:411 samt av Finansinspektionen utfärdade 

föreskrifter FFFS 2005:11. Försäkringen täcker även 

skador som anmäls till försäkringsgivaren inom tre (3) år 

efter det att försäkringen upphört. Krav skall dock 

framställas omgående till Willis så snart skadelidande fått 

kännedom om skadan, och senast 6 månader från denna 

tidpunkt. Enligt försäkringvillkoren får skadelidande rikta 

krav på ersättning direkt till försäkringsgivaren i den mån 

ersättning inte utgått från Willis. Högsta ersättning som 

kan betalas ut för varje skada är 1 000 000 Euro och 4 

000 000 Euro sammanlagt för skador anmälda under ett 

försäkringsår. 

Försäkringsgivare för Willis ansvarförsäkring för 

försäkringsförmedling vid detta försäkringsavtals 

ingående är: 

Trinity Square Insurance Limited 

Suite 827 Europort P O Box 78, Gibraltar 

Tel: +35051801 Fax: +35043870 

Eventuella klagomål skall sändas skriftligt till: 

Willis AB Box 7273 103 89 Stockholm 

Tel: 08-463 89 00 

Fax: 08-463 89 99 

E-post: klagomalsansvarig@willis.com 

Vägledning kan också fås genom Konsumenternas 

föräskringsbyrå och den kommunala 

konsumentvägledningen. 

Uppstår tvist kan denna prövas av Allmänna 

Reklamationsnämnden eller i allmän domstol. 



 

 

CHUBB 

Bilaga 1.2  MS Large 
När du sålt ditt hus är du juridiskt ansvarig för så kallade dolda fel i 10 år, oavsett hur många gånger 

fastigheten säljs efter att du har flyttat ut. Vår Försäkring för Säljare ger dig skydd vid krav från 

köparen avseende till exempel fukt- eller mögelskador. Dessutom företräder ditt försäkringsbolag dig 

och betalar eventuella rättegångskostnader om din köpare skulle stämma dig - oavsett om felet visar 

sig vara dolt eller inte. Är felet undantaget från villkoret så försöker försäkringsbolaget så långt det är 

möjligt ge dig tips och råd om hur du kan gå vidare men de ersätter inga rättegångskostnader. 
 

Varför Försäkring för Säljare? 

De vanligaste felen i byggnader är fukt och mögel 

samt konstruktionsfel. Skulle din köpare upptäcka 

fel eller skador i fastigheten efter övertagandet och 

felet skulle bedömas vara ditt ansvar, kan 

försäkringen täcka krav på upp till 1 000 000 

kronor. 

Hur länge gäller försäkringen? 

Försäkring för Säljare gäller från dag då 

köpekontrakt undertecknats till 10 år efter dag då 

köpebrev undertecknats. 

Vad gäller försäkringen för? 

Försäkringen gäller för besiktigat en- eller 

tvåfamiljsbostadshus, d v s villor, fritidshus samt 

bostadsbyggnad på jordbruksfastighet 

(taxeringskoder mellan 113-299). 

Försäkringen gäller även besiktigade bibyggnader 

till bostadsfastigheten, t ex fristående garage och 

gästhus. Vid ett ersättningsbart dolt fel ersätter även 

försäkringen köparens merkostnader samt skador 

och följdskador på maskinell utrustning t ex 

vitvaror och värmepanna, enligt 

villkor på nästa sida. 

Vem får köpa försäkringen? 

Försäkringen får ingås av fysiska personer eller 

dödsbon. Även juridiska personer kan teckna 

försäkring om verksamheten inte innefattar köp, 

sälj eller förvaltning av fast egendom. 

Registreringsbevis skall uppvisas. 

Vad krävs för att få teckna försäkringen? 

Att en besiktning genomförts av godkänd 

besiktningsman. 

 

Fråga din mäklare. 

Vilka belopp gäller? 

> Försäkringsbelopp: 

Det största belopp som kan utbetalas per 

försäkringsperiod och skada är SEK 1 000 000. 

> Självrisk: 

20% av ett prisbasbelopp för hela perioden. 

> Premie enkel produkt: 6 195 kr (endast 

försäkring) 

> Premie kombinerad produkt: 5 175 kr. I detta 

fall faktureras även kostnaden för besikningen av 

Willis. För mer information om 

besiktningskostnaden, kontakta din 

mäklare. 

Vad händer när köparen ställer ett krav mot 

dig? 

Det är du som försäkringstagare som anmäler 

skadan. Detta skall ske skriftligen till din 

försäkringsgivare, Chubb Insurance Company of 

Europe SE. I vissa fall har även din 

köpare rätt att ställa kravet direkt till 

försäkringsbolaget, 

se villkor på andra sidan. 

Undantag 

Vissa av byggnadens egenskaper är undantagna 

såsom bl a installationer av gas, el och VVS. Dessa 

är undantagna därför att de ej ingår i en 

överlåtelsebesiktning. För fullständigt villkor se 

nästa sida. Har provtryckning gjorts inom 

1 år innan köpekontrakt tecknats omfattas eldstäder 

och rökgångar av försäkringen. 

 

 

 

Jordabalken 4 kap. 19§ 
§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 förlusten 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). v. 090116 MS L 

 

 

 
 



 

 

Försäkring för Säljare 4:2 

avseende fel i bostadsbyggnad enligt reglerna i 4 kap. 19§ jordabalken 

1. Vem och vilken fastighet försäkringen gäller 

för 

Försäkringen gäller för den eller de säljare som 

anges i försäkringsbrevet (i försäkringen benämnd 

den försäkrade). Försäkringsavtal kan endast ingås 

av fysiska personer och dödsbon (även skiftade 

dödsbon) som säljer en en- eller tvåfamiljsfastighet 

belägen i Sverige som förmedlats av 

fastighetsmäklare. Försäkringen gäller för 

besiktigad bostadsbyggnad samt för besiktigad 

bibyggnad till bostadsbyggnad. 

Även juridiska personer kan ingå försäkringsavtal 

enligt ovan under förutsättning att deras verksamhet 

inte omfattar köp, försäljning eller förvaltning av 

fast egendom. 

2. Försäkringens omfattning 

Försäkringen gäller för det ansvar som den 

försäkrade har för dolda fel (även kallade abstrakta 

fel) i bostadsbyggnad på den fastighet som anges i 

försäkringsbrevet enligt Jordabalken 4 kap. 19§ 

samt rättspraxis. Med dolda fel avses avvikelser i 

bostadsbyggnad från vad en köpare har haft 

att räkna med/haft fog att förutsätta utan att något 

särskilt avtalats om bostadsbyggnadens standard. 

Felet skall inte heller ha varit upptäckbart vid 

köpet. Om ett s k dolt fel (abstrakt fel) föreligger 

kommer en skälig nedsättning av köpeskillingen att 

utbetalas ur försäkringen. Försäkringen kan endast 

tecknas först sedan bostadsbyggnad besiktigats av 

en av försäkringsbolaget godkänd besiktningsman 

och fram t o m tillträde. Den försäkrade skall 

lämna besiktningsmannen upplysningar om 

bostadsbyggnads skick vilka kan ha betydelse för 

besiktningen. 

3. När försäkringen gäller 

Försäkringen gäller för krav som köparen 

framställer mot den försäkrade inom tidsperioden 

från undertecknande av köpekontrakt 

(begynnelsedatum i försäkringsbrevet) till och 

med 10 år efter tillträdesdagen. I försäkringen är 

denna period benämnd försäkringstiden. 

4. Vem som är försäkringsgivare 

Försäkringsgivare/Försäkringsbolag är Chubb 

Insurance Company of Europe SE, 

Jakobsbergsgatan 7, 2 tr, 111 44 Stockholm. 

5. Vad försäkringen gäller för 

5.1 Försäkringsåtagande 

Om köparen framställer krav mot den försäkrade 

och hävdar att det föreligger fel i bostadsbyggnad, 

som den försäkrade skall ansvara för, åtar sig 

försäkringsbolaget inom ramen för 

försäkringsvillkoren att: 

• Utreda om felansvar föreligger. 

• Förhandla med den som framställt kravet. 

• Föra den försäkrades talan vid rättegång eller 

skiljemannaförfarande och därvid betala de 

rättegångs- eller skiljemannakostnader som den 

försäkrade åsamkats eller ålagts betala och som 

inte kan utfås av motpart eller annan. 

Försäkringsbolaget förbehåller sig rätten att utse 

ombud för den försäkrade. 

• Om köpet inte hävs, betala till köparen den 

nedsättning av köpeskillingen vilken den 

försäkrade enligt gällande rätt är skyldig att utge. 

• Om köpet hävs, betala det belopp motsvarande det 

nedsättningsbelopp som annars skulle ha utgått. 

5.2 Vad försäkringen inte gäller för 

a. Ansvar på grund av den försäkrades egna 

åtaganden 

Försäkringen gäller inte för krav som grundas på att 

den försäkrade lämnat utfästelser, garantier eller 

på annat sätt avtalat med köparen att 

bostadsbyggnaden har högre standard än vad 

köparen annars skulle ha haft att räkna med/ 

skulle ha haft fog att förutsätta. Försäkringen gäller 

inte heller för upplysningar om bostadsbyggnadens 

standard som den försäkrade har lämnat till 

köparen som är felaktiga eller missvisande till den 

del upplysningarna har påverkat köparens 

undersökningsplikt och där den försäkrade ej kan 

visa att denna hade skälig anledning till att lämna 

sådan upplysning. 

b. Fel som den försäkrade känt till 

Försäkringen gäller inte för krav som grundas på fel 

som den försäkrade känt till eller borde ha känt till 

vid överlåtelsen eller vid tecknandet av 

försäkringen men underlåtit att upplysa om eller 

svikligen förtigit. 

c. Skadeståndskrav 

Försäkringen gäller inte för skadeståndskrav med 

anledning av försäljning av fastighet. 

d. Vissa av byggnadens egenskaper m m 

Försäkringen gäller inte för krav som grundas på fel 

i bostadsbyggnad i fråga om: 

• installationer av el och VVS (värme, ventilation, 

sanitet); 

• radon, gammastrålning och asbest; 

• vattnets kvalitet eller kvantitet; 

Dock gäller följande: 

Eldstäder och rökgångar omfattas under 

förutsättning att besiktning och provtryckning har 

utförts av behörig fackman. 

Skador som då upptäcks eller borde ha upptäckts 

omfattas inte. 

Maskinell utrustning omfattas under förutsättning 

att skada på sådan utrustning kan anses utgöra ett 

dolt fel enligt jordabalken. Dock utbetalas maximalt 

SEK 10 000 under hela försäkringstiden för sådan 

utrustning oberoende av värdet. Försäkringen 

ersätter skäliga och rimliga kostnader 

för reparation av försäkrad utrustning. Om den 

skadade utrustningen inte kan repareras eller om 

reparationskostnaden är högre än värdet på den 

försäkrade utrustningen, lämnar försäkringen 

istället ersättning för värdet av likvärdig 



 

 

utrustning inom angivet försäkringsbelopp. Vid 

bedömning av värdet görs ett åldersavdrag där 

livslängdsuppgifter enligt praxis samt teknisk 

expertis ligger till grund för avdraget. 

6. Merkostnader 

Om den försäkrade ansvarar för dolt fel som 

omfattas av denna försäkring, och kostnaden för det 

dolda felet överstiger 7 000 SEK, ersätter 

försäkringsgivaren även följande merkostnader 

under förutsättning att de är eller har varit 

skäliga och nödvändiga: 

• Hushållets kostnader för ersättningsboende under 

reparationstiden och i samband med detta fördyrade 

matkostnader. 

• Kostnader för att flytta och/eller förvara möbler 

på annan plats under reparation. 

Maximal ersättning för merkostnader uppgår till 

SEK 10 000 under hela den tid försäkringen är i 

kraft. Ersättning enligt detta moment är endast 

betingat av försäkringsvillkoren och innebär 

inte att den försäkrade ådragit sig 

skadeståndsskyldighet gentemot köparen. 

7. Försäkringsbelopp 

Det försäkringsbelopp som anges i 

försäkringsbrevet är den maximala sammanlagda 

ersättning som försäkringsgivaren är skyldig att 

utge för samtliga krav som framställs 

mot den försäkrade inom försäkringstiden, 

inklusive rättegångskostnader. 

8. Självrisk 

Självrisken anges i försäkringsbrevet. Under 

försäkringsperioden avdrages endast en självrisk. 

Den försäkrade 
betalar självrisken direkt till köparen. Vid 

självrisker som bygger på en procentsats av ett 

prisbasbelopp, tillämpas det prisbasbelopp som 

gällde vid det år försäkringen tecknades. 

9. Rättigheter och skyldigheter då krav 

framställs mot den 

försäkrade 

9.1 Anmälan om att krav framställts 

Krav som framställs mot den försäkrade skall 

skriftligen anmälas till försäkringsbolaget så snart 

det är praktiskt möjligt. Har kravet framställts 

skriftligen mot den försäkrade skall kopia på det 

skriftliga kravet bifogas anmälan till 

försäkringsbolaget. Kopia på det 

besiktningsprotokoll som anges i försäkringsbrevet 

skall alltid bifogas anmälan. Försäkringsbolaget är 

inte skyldigt att ersätta eventuella merkostnader 

som uppkommer till följd av onödigt dröjsmål med 

anmälan. Anspråk mot säljaren kan även anmälas 

till försäkringsbolaget direkt av köparen, dock 

endast i nedanstående fall: 

• Säljaren avflyttat till okänd adress 

• Säljaren vägrar svara på köparens anspråk 

• Köparen, vid överlåtelsen, mottagit fullmakt av 

säljaren att anmäla skada till försäkringen 

Ovanstående innebär inte att det föreligger ett 

försäkringsavtalsförhållande mellan 

försäkringsbolaget och köparen. 

Ovanstående innebär dock att försäkringsgivaren 

utreder om felansvar föreligger samt att, i 

förekommande fall, även utbetala ersättning. För 

den händelse köparen väcker talan mot säljaren i 

allmän domstol företräder försäkringsbolaget endast 

säljaren. 

9.2 Biträde och information 

Den försäkrade är skyldig att lämna allt det biträde 

och alla de upplysningar som behövs för att 

försäkringsbolaget skall kunna bedöma det 

framställda kravet och den försäkrades 

ansvar samt reglera och avsluta ärendet. 

Försäkringsbolaget äger självständig rätt att avgöra 

om det föreligger ett s k dolt fel, bedöma storleken 

av ett nedsättningsgrundande belopp till den del av 

kravet som kan omfattas av försäkringen samt 

betala ut den nedsättning av köpeskillingen som 

köparen har rätt till. Den försäkrade äger rätt att 

när som helst återkalla försäkringsbolagets 

handlingsfrihet. Den försäkrade har i sådant fall att 

föra sin egen talan. Försäkringsbolaget är inte 

skyldigt att betala de kostnader som uppkommer till 

följd av att den försäkrade har återkallat 

försäkringsbolagets handlingsfrihet. 

10. Regress (återkrav) 

Försäkringsbolaget förbehåller sig rätten att inträda 

i den försäkrades ställe gentemot den som kan 

vara slutgiltigt skadeståndsskyldig för det av 

köparen reklamerade felet. 

11. Premiebetalning 

Premien för försäkringen framgår av 

försäkringsbrevet och utgör full premie för hela 

försäkringstiden. Premie inbetalas till Willis AB i 

enlighet med gällande betalningsregler. 

Försäkringsbolagets ansvarighet inträder vid 

försäkringstidens början och gäller till dess 

försäkringen upphört att gälla. 

12. Försäkringen upphör att gälla 

Försäkringen upphör att gälla vid försäkringstidens 

utgång. 

Om premiebetalning uteblir har försäkringsbolaget 

rätt att säga upp försäkringen att upphöra från 

begynnelsedagen. Uppsägningen skall ske 

skriftligen och stipulera att försäkringen upphör att 

gälla från och med begynnelsedagen om inte 

premien inkommit till försäkringsgivaren inom 14 

dagar från uppsägningens avsändande. 

13. Tillämplig lag 

På detta avtal är svensk rätt tillämplig. 

14. Förfarande vid tvist 

Tvist i anledning av detta avtal skall avgöras i 

allmän domstol i Sverige. 

15. Försäkringsförmedlare 

Willis AB är försäkringsförmedlare avseende denna 

försäkring, och sköter all administration inklusive 

fakturautskick. Kontakta Willis AB på telefon 08-

546 359 90, eller e-post maklarservice@willis.com. 



 

 

Personuppgifter 

Willis åtar sig att behandla personuppgifter i 

enlighet med Personuppgiftslagen (1998:204), 

PUL. Willis AB behandlar sådana personuppgifter 

som är nödvändiga för fullgörande av våra 

åtaganden. 

Uppgifterna kan även användas för utvärdering, 

beslut om innehåll och utformning av försäkringar 

samt för marknadsanalyser. Uppgifterna kan lämnas 

till bolag som Willis AB samarbetar med, t ex 

försäkringsgivare. Uppgifterna används bl a för att 

teckna och administrera avtal samt fullgöra avtal 

och rättsliga skyldigheter. Uppgifterna används 

även för att ge en helhetsbild av försäkringen, som 

underlag för att informera om och erbjuda olika 

tjänster, samt för att ge god service i övrigt. 

Nedanstående information lämnas i enlighet 

med 

kraven i lagen om försäkringsförmedling, SFS 

2005:405. 

Denna försäkring är förmedlad av Willis AB, Box 

7273, 103 89 Stockholm, +46 (0)8 463 89 00, 

info@willis.se, www.willis.se. Försäkringsgivare är 

Chubb Insurance Company of Europe SE. Willis 

AB är ett företag med verksamhet som lyder under 

lagen om försäkringsförmedling, 

SFS 2005:405. Tillsynsmyndighet för 

försäkringsförmedlingsverksamheten är 

Finansinspektionen, 

Box 7821, 103 97 Stockholm, +46 (0)8 787 80 00, 

finansinspektionen@fi.se, www.fi.se. Willis ABs 

organisationsnummer är 556426-5295 och bolaget 

är registrerat hos Bolagsverket. Registreringen 

avser all slags skadeförsäkring och kan kontrolleras 

genom kontakt med Bolagsverket, 851 81 

Sundsvall, +46 (0)60 18 40 00, 

bolagsverket@bolagsverket.se, 

www.bolagsverket.se. I Willis ABs 

förmedlingsuppdrag ingår bl a all 

försäkringsadministration och för detta erhåller 

Wills AB en ersättning med 1084,12 kr per 

förmedlad Enkel produkt respektive 1132,50 kr per 

förmedlad Kombinerad produkt. 

Försäkringsförmedlingen omfattas av Willis 

ABs Ansvarsförsäkring för Ren 

Förmögenhetsskada med försäkringsbelopp enligt 

vid varje tidpunkt gällande lagstiftning. Vid detta 

avtals ingående gäller regler enligt Förordning om 

Försäkringsförmedling (SFS 2005:411) samt av 

Finansinspektionen utfärdade föreskrifter (FFFS 

2005:11). Försäkringsgivare vid detta avtals 

ingående är: Trinity Square Insurance LTD, Suite 

827 Europort, PO Box 78, Gibraltar, Telefon: + 350 

51801, Fax: + 350 43870. Enligt ovanstående 

lagstiftning gäller följande i fråga om 

försäkringsskador: Krav skall framställas 

till Willis så snart skadelidande fått kännedom 

om skadan, dock senast sex (6) månader från denna 

tidpunkt. Enligt försäkringsvillkoren får 

skadelidande rikta krav på ersättning direkt till 

försäkringsgivaren i den mån ersättning inte utgått 

från Willis AB. Högsta ersättning som kan betalas 

ut för varje skada är 1 000 000 Euro, dock max 4 

000 000 Euro sammanlagt för skador anmälda 

under ett försäkringsår. 

Eventuella anmärkningar och klagomål på 

försäkringsförmedlaren Willis AB avseende 

förmedlingen av denna försäkring skall framföras 

till: Klagomålsansvarig, Malin Annerén, Willis AB, 

Box 7273, 103 89 Stockholm, 

klagomalsansvarig@willis.com, Telefon: 08-463 89 

00. Willis AB kommer att hantera eventuella 

klagomål enligt en fastställd policy/rutin, 

innebärande att framfört klagomål besvaras sakligt 

och korrekt, registreras, dokumenteras 

och hanteras med högsta prioritet. Vägledning 

kan också fås genom Konsumenternas 

försäkringsbyrå och den kommunala 

konsumentvägledningen. Uppstår tvist kan denna 

provas av Allmänna Reklamationsnämnden 

eller i allmän domstol. 
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CHUBB 

Bilaga 1.3 HH Large och 1.4  FMF 
När du sålt ditt hus är du juridiskt ansvarig för så kallade dolda fel i 10 år, oavsett hur många gånger 

fastigheten säljs efter att du har flyttat ut. Vår Försäkring för Säljare ger dig skydd vid krav från 

köparen avseende till exempel fukt- eller mögelskador. Dessutom företräder ditt försäkringsbolag dig 

och betalar eventuella rättegångskostnader om din köpare skulle stämma dig - oavsett om felet visar 

sig vara dolt eller inte. Är felet undantaget från villkoret så försöker försäkringsbolaget så långt det är 

möjligt ge dig tips och råd om hur du kan gå vidare men de ersätter inga rättegångskostnader. 
 

Varför Försäkring för Säljare? 

De vanligaste felen i byggnader är fukt och mögel samt 

konstruktionsfel. Skulle din köpare upptäcka fel eller 

skador i fastigheten efter övertagandet och felet skulle 

bedömas vara ditt ansvar, kan försäkringen täcka krav på 

upp till 1 000 000 kronor. 

Hur länge gäller försäkringen? 

Försäkring för Säljare gäller från dag då köpekontrakt 

undertecknats till 10 år efter dag då köpebrev 

undertecknats. 

Vad gäller försäkringen för? 

Försäkringen gäller för besiktigat en- eller 

tvåfamiljsbostadshus, d v s villor, fritidshus samt 

bostadsbyggnad på jordbruksfastighet (taxeringskoder 

mellan 113-299). 

Försäkringen gäller även besiktigade bibyggnader till 

bostadsfastigheten, t ex fristående garage och gästhus. 

Vid ett ersättningsbart dolt fel ersätter även försäkringen 

köparens merkostnader samt skador och följdskador på 

maskinell utrustning t ex vitvaror och värmepanna, enligt 

villkor på nästa sida. 

Vem får köpa försäkringen? 

Försäkringen får ingås av fysiska personer eller dödsbon. 

Även juridiska personer kan teckna försäkring om 

verksamheten inte innefattar köp, sälj eller förvaltning av 

fast egendom. Registreringsbevis skall uppvisas. 

Vad krävs för att få teckna försäkringen? 

 

 

Att en besiktning genomförts av godkänd 

besiktningsman. 

Fråga din mäklare. 

Vilka belopp gäller? 

> Försäkringsbelopp: 

Det största belopp som kan utbetalas per 

försäkringsperiod 

och skada är SEK 1 000 000. 

> Självrisk: 

20% av ett prisbasbelopp för hela perioden. 

> Premie enkel produkt: 5 950 kr (endast försäkring) 

> Premie kombinerad produkt: 4 975 kr. I detta fall 

faktureras även kostnaden för besikningen av Willis. För 

mer information om besiktningskostnaden, kontakta din 

mäklare. 

Vad händer när köparen ställer ett krav mot dig? 

Det är du som försäkringstagare som anmäler skadan. 

Detta skall ske skriftligen till din försäkringsgivare, 

Chubb Insurance Company of Europe SE. I vissa fall har 

även din köpare rätt att ställa kravet direkt till 

försäkringsbolaget, se villkor på andra sidan. 

Undantag 

Vissa av byggnadens egenskaper är undantagna såsom bl 

a installationer av gas, el och VVS. Dessa är undantagna 

därför att de ej ingår i en överlåtelsebesiktning. För 

fullständigt villkor se nästa sida. Har provtryckning gjorts 

inom 1 år innan köpekontrakt tecknats omfattas eldstäder 

och rökgångar av försäkringen. 

 

 

Jordabalken 4 kap. 19§ 

§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 förlusten 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). 

v. 090116 FMF

 

 

Försäkring för Säljare 4:2 

avseende fel i bostadsbyggnad enligt reglerna i 4 kap. 19§ jordabalken 
1. Vem och vilken fastighet försäkringen gäller för 

Försäkringen gäller för den eller de säljare som anges i 

försäkringsbrevet (i försäkringen benämnd den 

försäkrade). Försäkringsavtal kan endast ingås av 

fysiska personer och dödsbon (även skiftade dödsbon) 

som säljer en en- eller tvåfamiljsfastighet belägen i 

Sverige som förmedlats av fastighetsmäklare. 

Försäkringen gäller för besiktigad bostadsbyggnad samt 

för besiktigad bibyggnad till bostadsbyggnad. 

Även juridiska personer kan ingå försäkringsavtal enligt 

ovan under förutsättning att deras verksamhet inte 

omfattar köp, försäljning eller förvaltning av fast 

egendom. 

2. Försäkringens omfattning 

Försäkringen gäller för det ansvar som den försäkrade har 

för dolda fel (även kallade abstrakta fel) i 

bostadsbyggnad på den fastighet som anges i 

försäkringsbrevet enligt Jordabalken 4 kap. 19§ samt 

rättspraxis. Med dolda fel avses avvikelser i 

bostadsbyggnad från vad en köpare har haft 

att räkna med/haft fog att förutsätta utan att något särskilt 

avtalats om bostadsbyggnadens standard. Felet skall inte 



 

 

heller ha varit upptäckbart vid köpet. Om ett s k dolt fel 

(abstrakt fel) föreligger kommer en skälig nedsättning av 

köpeskillingen att utbetalas ur försäkringen. 

Försäkringen kan endast tecknas först sedan 

bostadsbyggnad besiktigats av en av försäkringsbolaget 

godkänd besiktningsman och fram t o m tillträde. Den 

försäkrade skall lämna besiktningsmannen upplysningar 

om bostadsbyggnads skick vilka kan ha betydelse för 

besiktningen. 

3. När försäkringen gäller 

Försäkringen gäller för krav som köparen framställer mot 

den försäkrade inom tidsperioden från undertecknande 

av köpekontrakt (begynnelsedatum i försäkringsbrevet) 

till och med 10 år efter tillträdesdagen. I försäkringen är 

denna period benämnd försäkringstiden. 

4. Vem som är försäkringsgivare 

Försäkringsgivare/Försäkringsbolag är Chubb Insurance 

Company of Europe SE, Jakobsbergsgatan 7, 2 tr, 111 44 

Stockholm. 

5. Vad försäkringen gäller för 

5.1 Försäkringsåtagande 

Om köparen framställer krav mot den försäkrade och 

hävdar att det föreligger fel i bostadsbyggnad, som den 

försäkrade skall ansvara för, åtar sig försäkringsbolaget 

inom ramen för försäkringsvillkoren att: 

• Utreda om felansvar föreligger. 

• Förhandla med den som framställt kravet. 

• Föra den försäkrades talan vid rättegång eller 

skiljemannaförfarande och därvid betala de rättegångs- 

eller skiljemannakostnader som den försäkrade 

åsamkats eller ålagts betala och som inte kan utfås av 

motpart eller annan. 

Försäkringsbolaget förbehåller sig rätten att utse ombud 

för den försäkrade. 

• Om köpet inte hävs, betala till köparen den nedsättning 

av köpeskillingen vilken den försäkrade enligt gällande 

rätt är skyldig att utge. 

• Om köpet hävs, betala det belopp motsvarande det 

nedsättningsbelopp som annars skulle ha utgått. 

5.2 Vad försäkringen inte gäller för 

a. Ansvar på grund av den försäkrades egna 

åtaganden 

Försäkringen gäller inte för krav som grundas på att den 

försäkrade lämnat utfästelser, garantier eller på annat 

sätt avtalat med köparen att bostadsbyggnaden har högre 

standard än vad köparen annars skulle ha haft att räkna 

med/ skulle ha haft fog att förutsätta. Försäkringen gäller 

inte heller för upplysningar om bostadsbyggnadens 

standard som den försäkrade har lämnat till köparen 

som är felaktiga eller missvisande till den del 

upplysningarna har påverkat köparens undersökningsplikt 

och där den försäkrade ej kan visa att denna hade skälig 

anledning till att lämna sådan upplysning. 

b. Fel som den försäkrade känt till 

Försäkringen gäller inte för krav som grundas på fel som 

den försäkrade känt till eller borde ha känt till vid 

överlåtelsen eller vid tecknandet av försäkringen men 

underlåtit att upplysa om eller svikligen förtigit. 

c. Skadeståndskrav 

Försäkringen gäller inte för skadeståndskrav med 

anledning av försäljning av fastighet. 

d. Vissa av byggnadens egenskaper m m 

Försäkringen gäller inte för krav som grundas på fel i 

bostadsbyggnad i fråga om: 

• installationer av el och VVS (värme, ventilation, 

sanitet); 

• radon, gammastrålning och asbest; 

• vattnets kvalitet eller kvantitet; 

Dock gäller följande: 

Eldstäder och rökgångar omfattas under förutsättning att 

besiktning och provtryckning har utförts av behörig 

fackman. Skador som då upptäcks eller borde ha 

upptäckts omfattas inte. 

Maskinell utrustning omfattas under förutsättning att 

skada på sådan utrustning kan anses utgöra ett dolt fel 

enligt jordabalken. Dock utbetalas maximalt 

SEK 10 000 under hela försäkringstiden för sådan 

utrustning oberoende av värdet. Försäkringen ersätter 

skäliga och rimliga kostnader för reparation av försäkrad 

utrustning. 

Om den skadade utrustningen inte kan repareras eller om 

reparationskostnaden är högre än värdet på den 

försäkrade utrustningen, lämnar försäkringen istället 

ersättning för värdet av likvärdig utrustning inom angivet 

försäkringsbelopp. Vid bedömning av värdet görs ett 

åldersavdrag där livslängdsuppgifter enligt praxis samt 

teknisk expertis ligger till grund för avdraget. 

6. Merkostnader 

Om den försäkrade ansvarar för dolt fel som omfattas av 

denna försäkring, och kostnaden för det dolda felet 

överstiger 7 000 SEK, ersätter försäkringsgivaren även 

följande merkostnader under förutsättning att de är eller 

har varit skäliga och nödvändiga: 

• Hushållets kostnader för ersättningsboende under 

reparationstiden och i samband med detta fördyrade 

matkostnader. Kostnader för att flytta och/eller förvara 

möbler på annan plats under reparation. 

Maximal ersättning för merkostnader uppgår till SEK 

10 000 under hela den tid försäkringen är i kraft. 

Ersättning enligt detta moment är endast betingat av 

försäkringsvillkoren och innebär inte att den försäkrade 

ådragit sig skadeståndsskyldighet gentemot köparen. 

7. Försäkringsbelopp 

Det försäkringsbelopp som anges i försäkringsbrevet är 

den maximala sammanlagda ersättning som 

försäkringsgivaren är skyldig att utge för samtliga krav 

som framställs mot den försäkrade inom 

försäkringstiden, inklusive rättegångskostnader. 

8. Självrisk 

Självrisken anges i försäkringsbrevet. Under 

försäkringsperioden avdrages endast en självrisk. Den 

försäkrade betalar självrisken direkt till köparen. Vid 

självrisker som bygger på en procentsats av ett 

prisbasbelopp, tillämpas det prisbasbelopp som gällde vid 

det år försäkringen tecknades. 

9. Rättigheter och skyldigheter då krav framställs mot 

den försäkrade 

9.1 Anmälan om att krav framställts 

Krav som framställs mot den försäkrade skall 

skriftligen anmälas till försäkringsbolaget så snart det 

är praktiskt möjligt. Har kravet framställts skriftligen 

mot den försäkrade skall kopia på det skriftliga kravet 

bifogas anmälan till försäkringsbolaget. Kopia på det 

besiktningsprotokoll som anges i försäkringsbrevet skall 

alltid bifogas anmälan. Försäkringsbolaget är inte 

skyldigt att ersätta eventuella merkostnader som 

uppkommer till följd av onödigt dröjsmål med anmälan. 

Anspråk mot säljaren kan även anmälas till 

försäkringsbolaget direkt av köparen, dock endast i 

nedanstående fall: 

• Säljaren avflyttat till okänd adress 

• Säljaren vägrar svara på köparens anspråk 

• Köparen, vid överlåtelsen, mottagit fullmakt av säljaren 

att anmäla skada till försäkringen 



 

 

Ovanstående innebär inte att det föreligger ett 

försäkringsavtalsförhållande mellan försäkringsbolaget 

och köparen. Ovanstående innebär dock att 

försäkringsgivaren utreder om felansvar föreligger samt 

att, i förekommande fall, även utbetala ersättning. För 

den händelse köparen väcker talan mot säljaren i allmän 

domstol företräder försäkringsbolaget endast säljaren. 

9.2 Biträde och information 

Den försäkrade är skyldig att lämna allt det biträde och 

alla de upplysningar som behövs för att 

försäkringsbolaget skall kunna bedöma det framställda 

kravet och den försäkrades ansvar samt reglera och 

avsluta ärendet. Försäkringsbolaget äger självständig rätt 

att avgöra om det föreligger ett s k dolt fel, bedöma 

storleken av ett nedsättningsgrundande belopp till den del 

av kravet som kan omfattas av försäkringen samt 

betala ut den nedsättning av köpeskillingen som köparen 

har rätt till. Den försäkrade äger rätt att när som helst 

återkalla försäkringsbolagets handlingsfrihet. Den 

försäkrade har i sådant fall att föra sin egen talan. 

Försäkringsbolaget är inte skyldigt att betala de kostnader 

som uppkommer till följd av att den försäkrade har 

återkallat försäkringsbolagets handlingsfrihet. 

10. Regress (återkrav) 

Försäkringsbolaget förbehåller sig rätten att inträda i den 

försäkrades ställe gentemot den som kan vara slutgiltigt 

skadeståndsskyldig för det av köparen reklamerade felet. 

11. Premiebetalning 

Premien för försäkringen framgår av försäkringsbrevet 

och utgör full premie för hela försäkringstiden. Premie 

inbetalas till Willis AB i enlighet med gällande 

betalningsregler. Försäkringsbolagets ansvarighet inträder 

vid försäkringstidens början och gäller till dess 

försäkringen upphört att gälla. 

12. Försäkringen upphör att gälla 

Försäkringen upphör att gälla vid försäkringstidens 

utgång. Om premiebetalning uteblir har 

försäkringsbolaget rätt att säga upp försäkringen att 

upphöra från begynnelsedagen. 

Uppsägningen skall ske skriftligen och stipulera att 

försäkringen upphör att gälla från och med 

begynnelsedagen om inte premien inkommit till 

försäkringsgivaren inom 14 dagar från uppsägningens 

avsändande. 

13. Tillämplig lag 

På detta avtal är svensk rätt tillämplig. 

14. Förfarande vid tvist 

Tvist i anledning av detta avtal skall avgöras i allmän 

domstol i Sverige. 

15. Försäkringsförmedlare 

Willis AB är försäkringsförmedlare avseende denna 

försäkring, och sköter all administration inklusive 

fakturautskick. Kontakta Willis AB på telefon 08-5463 

59 99, eller e-post maklarservice@willis.com. 

Personuppgifter Willis åtar sig att behandla 

personuppgifter i enlighet med Personuppgiftslagen 

(1998:204), PUL. Willis AB behandlar sådana 

personuppgifter som är nödvändiga för fullgörande av 

våra åtaganden. 

Uppgifterna kan även användas för utvärdering, beslut 

om innehåll och utformning av försäkringar samt för 

marknadsanalyser. Uppgifterna kan lämnas till bolag som 

Willis AB samarbetar med, t ex försäkringsgivare. 

Uppgifterna används bl a för att teckna och administrera 

avtal samt fullgöra avtal och rättsliga skyldigheter. 

Uppgifterna används även för att ge en helhetsbild av 

försäkringen, som underlag för att informera om och 

erbjuda olika tjänster, samt för att ge god service i övrigt. 

Nedanstående information lämnas i enlighet med 

kraven i lagen om försäkringsförmedling, SFS 

2005:405. 

Denna försäkring är förmedlad av Willis AB, Box 7273, 

103 89 Stockholm, +46 (0)8 463 89 00, info@willis.se, 

www.willis.se. Försäkringsgivare är Chubb Insurance 

Company of Europe SE. Willis AB är ett företag med 

verksamhet som lyder under lagen om 

försäkringsförmedling, SFS 2005:405. Tillsynsmyndighet 

för försäkringsförmedlingsverksamheten är 

Finansinspektionen, Box 7821, 103 97 Stockholm, +46 

(0)8 787 80 00, finansinspektionen@fi.se, www.fi.se. 

Willis ABs organisationsnummer är 556426-5295 och 

bolaget är registrerat hos Bolagsverket. Registreringen 

avser all slags skadeförsäkring och kan kontrolleras 

genom kontakt med Bolagsverket, 851 81 Sundsvall, +46 

(0)60 18 40 00, bolagsverket@bolagsverket.se, 

www.bolagsverket.se. I Willis ABs förmedlingsuppdrag 

ingår bl a all försäkringsadministration och för detta 

erhåller Wills AB en ersättning med 1041,25 kr per 

förmedlad Enkel produkt respektive 1069,62 kr per 

förmedlad Kombinerad produkt. 

Försäkringsförmedlingen omfattas av Willis 

ABs Ansvarsförsäkring för Ren Förmögenhetsskada med 

försäkringsbelopp enligt vid varje tidpunkt gällande 

lagstiftning. Vid detta avtals ingående gäller regler enligt 

Förordning om Försäkringsförmedling (SFS 2005:411) 

samt av Finansinspektionen utfärdade föreskrifter 

(FFFS 2005:11). Försäkringsgivare vid detta avtals 

ingående är: Trinity Square Insurance LTD, Suite 827 

Europort, PO Box 78, Gibraltar, Telefon: + 350 51801, 

Fax: + 350 43870. Enligt ovanstående lagstiftning gäller 

följande i fråga om försäkringsskador: Krav skall 

framställas till Willis så snart skadelidande fått kännedom 

om skadan, dock senast sex (6) månader från denna 

tidpunkt. Enligt försäkringsvillkoren får skadelidande 

rikta krav på ersättning direkt till försäkringsgivaren i 

den mån ersättning inte utgått från Willis AB. Högsta 

ersättning som kan betalas ut för varje skada är 

1 000 000 Euro, dock max 4 000 000 Euro sammanlagt 

för skador anmälda under ett försäkringsår. 

Eventuella anmärkningar och klagomål på 

försäkringsförmedlaren Willis AB avseende 

förmedlingen av denna försäkring skall framföras till: 

Klagomålsansvarig, Malin Annerén, Willis AB, Box 

7273, 103 89 Stockholm, klagomalsansvarig@willis.com, 

Telefon: 08-463 89 00. Willis AB kommer att hantera 

eventuella klagomål enligt en fastställd policy/rutin, 

innebärande att framfört klagomål besvaras sakligt och 

korrekt, registreras, dokumenteras och hanteras med 

högsta prioritet. Vägledning kan också fås genom 

Konsumenternas försäkringsbyrå och den kommunala 

konsumentvägledningen. Uppstår tvist kan denna provas 

av Allmänna Reklamationsnämnden eller i allmän 

domstol. 

Large 4_2 vers 081028 
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CHUBB Försäkring ger ekonomisk tr 
Bilaga 1.5 BJ och 1.6 MS Medium 
 

När du sålt ditt hus är du juridiskt ansvarig för så kallade dolda fel i 10 år, oavsett hur många gånger 

fastigheten säljs efter att du har flyttat ut. Vår Försäkring för Säljare ger dig skydd vid krav från 

köparen avseende till exempel fukt- eller mögelskador. Dessutom företräder ditt försäkringsbolag dig 

och betalar eventuella rättegångskostnader om din köpare skulle stämma dig - oavsett om felet visar 

sig vara dolt eller inte. Är felet undantaget från villkoret så försöker försäkringsbolaget så långt det är 

möjligt ge dig tips och råd om hur du kan gå vidare men de ersätter inga rättegångskostnader. 
 

Varför Försäkring för Säljare? 

De vanligaste felen i byggnader är fukt och mögel 

samt konstruktionsfel. Skulle din köpare upptäcka 

fel eller skador i fastigheten efter övertagandet och 

felet skulle bedömas vara ditt ansvar, kan 

försäkringen täcka krav på upp till 750 000 kronor. 

Hur länge gäller försäkringen? 

Försäkring för Säljare gäller från dag då 

köpekontrakt undertecknats till 10 år efter dag då 

köpebrev undertecknats. 

Vad gäller försäkringen för? 

Försäkringen gäller för besiktigat en- eller 

tvåfamiljsbostadshus, d v s villor, fritidshus samt 

bostadsbyggnad på jordbruksfastighet 

(taxeringskoder mellan 113-299). Försäkringen 

gäller även besiktigade bibyggnader till 

bostadsfastigheten, t ex fristående garage och 

gästhus. 

Vem får köpa försäkringen? 

Försäkringen får ingås av fysiska personer eller 

dödsbon. Även juridiska personer kan teckna 

försäkring om verksamheten inte innefattar köp, 

sälj eller förvaltning av fast egendom. 

Registreringsbevis skall uppvisas. 

Vad krävs för att få teckna försäkringen? 

Att en besiktning genomförts av godkänd 

besiktningsman. Fråga din mäklare. 

 

Vilka belopp gäller? 

> Försäkringsbelopp: 

Det största belopp som kan utbetalas per 

försäkringsperiod och skada är SEK 750 000. 

> Självrisk: 

30% av gällande prisbasbelopp vid försäkringens 

tecknande. Endast en självrisk utgår för hela 

försäkringsperioden. 

> Premie 

Enkel produkt: 4 950 kr, för endast försäkring 

Kombinerad produkt: 2 925 kr. I detta fall 

faktureras även besiktningen av Willis. För mer 

information om besiktningskostaden, kontakta din 

fastighetsmäklare. 

Vad händer när köparen ställer ett krav mot 

dig? 

Det är du som försäkringstagare som anmäler 

skadan. Detta skall ske skriftligen till din 

försäkringsgivare, Chubb Insurance Company of 

Europe SE. 

Undantag 

Vissa av byggnadens egenskaper är undantagna 

såsom bl a installationer av gas, el och VVS. Dessa 

är undantagna därför att de ej ingår i en 

överlåtelsebesiktning. För fullständigt 

villkor se nästa sida. 

 

 

Jordabalken 4 kap. 19§ 
§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 förlusten 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). 

V. 090116 BJ 

 

Försäkring för Säljare 1:3 

avseende fel i bostadsbyggnad enligt reglerna i 4 kap. 19§ jordabalken 
1. Vem och vilken fastighet försäkringen gäller för 

Försäkringen gäller för den eller de säljare som anges 

i försäkringsbrevet (i försäkringen benämnd den 

försäkrade). Försäkringsavtal kan endast ingås av 

fysiska personer och dödsbon (även skiftade dödsbon) 

som säljer en en- eller tvåfamiljsfastighet belägen 

i Sverige som förmedlats av fastighetsmäklare. 

Försäkringen gäller för besiktigad bostadsbyggnad samt 

för besiktigad bibyggnad till bostadsbyggnad. 

Även juridiska personer kan ingå försäkringsavtal 



 

 

enligt ovan under förutsättning att deras verksamhet 

inte omfattar köp, försäljning eller förvaltning av fast 

egendom. 

2. Försäkringens omfattning 

Försäkringen gäller för det ansvar som den 

försäkrade har för dolda fel (även kallade abstrakta 

fel) i bostadsbyggnad på den fastighet som anges 

i försäkringsbrevet enligt Jordabalken 4 kap. 19§ 

samt rättspraxis. Med dolda fel avses avvikelser i 

bostadsbyggnad från vad en köpare har haft att räkna 

med/haft fog att förutsätta utan att något särskilt avtalats 

om bostadsbyggnadens standard. Felet skall inte 

heller ha varit upptäckbart vid köpet. Om ett s k dolt fel 

(abstrakt fel) föreligger kommer en skälig nedsättning av 

köpeskillingen att utbetalas ur försäkringen. 

Försäkringen kan endast tecknas först sedan 

bostadsbyggnad besiktigats av en av försäkringsbolaget 

godkänd besiktningsman och fram t o m tillträde. Den 

försäkrade skall lämna besiktningsmannen upplysningar 

om bostadsbyggnads skick vilka kan ha betydelse för 

besiktningen. 

3. När försäkringen gäller 

Försäkringen gäller för krav som köparen framställer mot 

den försäkrade inom tidsperioden från undertecknande 

av köpekontrakt (begynnelsedatum i försäkringsbrevet) 

till och med 10 år efter tillträdesdagen. I försäkringen är 

denna period benämnd försäkringstiden. 

4. Vem som är försäkringsgivare 

Försäkringsgivare/Försäkringsbolag är Chubb Insurance 

Company of Europe SE, Jakobsbergsgatan 7, 2 tr, 111 44 

Stockholm. 

5. Vad försäkringen gäller för 

5.1 Försäkringsåtagande 

Om köparen framställer krav mot den försäkrade och 

hävdar att det föreligger fel i bostadsbyggnad, som den 

försäkrade skall ansvara för, åtar sig försäkringsbolaget 

inom ramen för försäkringsvillkoren att: 

 

 

den försäkrades talan vid rättegång eller 

skiljemannaförfarande och därvid betala de 

rättegångseller 

skiljemannakostnader som den försäkrade 

åsamkats eller ålagts betala och som inte kan utfås av 

motpart eller annan. Försäkringsbolaget förbehåller sig 

rätten att utse ombud för den försäkrade. 

 betala till köparen den 

nedsättning av köpeskillingen vilken den försäkrade 

enligt gällande rätt är skyldig att utge. 

 

nedsättningsbelopp som annars skulle ha utgått. 

5.2 Vad försäkringen inte gäller för 

a. Ansvar på grund av den försäkrades egna 

åtaganden 

Försäkringen gäller inte för krav som grundas på att 

den försäkrade lämnat utfästelser, garantier eller på 

annat sätt avtalat med köparen att bostadsbyggnaden 

har högre standard än vad köparen annars skulle ha 

haft att räkna med/skulle ha haft fog att förutsätta. 

Försäkringen gäller inte heller för upplysningar om 

bostadsbyggnadens standard som den försäkrade har 

lämnat till köparen som är felaktiga eller missvisande 

till den del upplysningarna har påverkat köparens 

undersökningsplikt och där den försäkrade ej kan visa 

att denna hade skälig anledning till att lämna sådan 

upplysning. 

b. Fel som den försäkrade känt till 

Försäkringen gäller inte för krav som grundas på fel 

som den försäkrade känt till eller borde ha känt till vid 

överlåtelsen eller vid tecknandet av försäkringen men 

underlåtit att upplysa om eller svikligen förtigit. 

c. Skadeståndskrav 

Försäkringen gäller inte för skadeståndskrav med 

anledning av försäljning av fastighet. 

d. Vissa av byggnadens egenskaper m m 

Försäkringen gäller inte för krav som grundas på fel i 

bostadsbyggnad i fråga om: 

 

sanitet); 

 

 

ar. 

7. Försäkringsbelopp 

Det försäkringsbelopp som anges i försäkringsbrevet är 

den maximala sammanlagda ersättning som 

försäkringsgivaren är skyldig att utge för samtliga krav 

som framställs mot den försäkrade inom 

försäkringstiden, inklusive rättegångskostnader. 

8. Självrisk 

Självrisken anges i försäkringsbrevet. Under 

försäkringsperioden avdrages endast en självrisk. Den 

försäkrade betalar självrisken direkt till köparen. Vid 

självrisker som bygger på en procentsats av ett 

prisbasbelopp, tillämpas det prisbasbelopp som gällde vid 

det år försäkringen tecknades. 

9. Rättigheter och skyldigheter då krav framställs 

mot den försäkrade 

9.1 Anmälan om att krav framställts 

Krav som framställs mot den försäkrade skall 

skriftligen anmälas till försäkringsbolaget så snart det 

är praktiskt möjligt. Har kravet framställts skriftligen 

mot den försäkrade skall kopia på det skriftliga kravet 

bifogas anmälan till försäkringsbolaget. Kopia på det 

besiktningsprotokoll som anges i försäkringsbrevet 

skall alltid bifogas anmälan. Försäkringsbolaget är 

inte skyldigt att ersätta eventuella merkostnader som 

uppkommer till följd av onödigt dröjsmål med anmälan. 

9.2 Biträde och information 

Den försäkrade är skyldig att lämna allt det 

biträde och alla de upplysningar som behövs för att 

försäkringsbolaget skall kunna bedöma det framställda 

kravet och den försäkrades ansvar samt reglera och 

avsluta ärendet. Försäkringsbolaget äger självständig 

rätt att avgöra om det föreligger ett s k dolt fel, bedöma 

storleken av ett nedsättningsgrundande belopp till 

den del av kravet som kan omfattas av försäkringen 

samt betala ut den nedsättning av köpeskillingen 

som köparen har rätt till. Den försäkrade äger 

rätt att när som helst återkalla försäkringsbolagets 

handlingsfrihet. Den försäkrade har i sådant fall att 

föra sin egen talan. Försäkringsbolaget är inte skyldigt 

att betala de kostnader som uppkommer till följd av 

att den försäkrade har återkallat försäkringsbolagets 

handlingsfrihet. 

10. Regress (återkrav) 

Försäkringsbolaget förbehåller sig rätten att inträda i den 

försäkrades ställe gentemot den som kan vara slutgiltigt 

skadeståndsskyldig för det av köparen reklamerade felet. 

11. Premiebetalning 

Premien för försäkringen framgår av försäkringsbrevet 

och utgör full premie för hela försäkringstiden. 

Premie inbetalas till Willis AB i enlighet med gällande 

betalningsregler. Försäkringsbolagets ansvarighet 

inträder vid försäkringstidens början och gäller till dess 



 

 

försäkringen upphört att gälla. 

12. Försäkringen upphör att gälla 

Försäkringen upphör att gälla vid försäkringstidens 

utgång. Om premiebetalning uteblir har 

försäkringsbolaget rätt att säga upp försäkringen att 

upphöra från begynnelsedagen. Uppsägningen skall ske 

skriftligen och stipulera att försäkringen upphör att gälla 

från och med begynnelsedagen om inte premien 

inkommit till försäkringsgivaren inom 14 dagar från 

uppsägningens avsändande. 

13. Tillämplig lag 

På detta avtal är svensk rätt tillämplig. 

14. Förfarande vid tvist 

Tvist i anledning av detta avtal skall avgöras i allmän 

domstol i Sverige. 

15. Försäkringsförmedlare 

Willis AB är försäkringsförmedlare avseende denna 

försäkring, och sköter all administration inklusive 

fakturautskick. Vid frågor, kontakta Willis AB på telefon 

08-546 359 99, eller e-post maklarservice@willis.com. 

Personuppgifter 

Willis åtar sig att behandla personuppgifter i enlighet 

med Personuppgiftslagen (1998:204), PUL. Willis AB 

behandlar sådana personuppgifter som är nödvändiga för 

fullgörande av våra åtaganden. 

Uppgifterna kan även användas för utvärdering, beslut 

om innehåll och utformning av försäkringar samt för 

marknadsanalyser. Uppgifterna kan lämnas till bolag som 

Willis AB samarbetar med, t ex försäkringsgivare. 

Uppgifterna används bl a för att teckna och administrera 

avtal samt fullgöra avtal och rättsliga skyldigheter. 

Uppgifterna används även för att ge en helhetsbild av 

försäkringen, som underlag för att informera om och 

erbjuda olika tjänster, samt för att ge god service i övrigt. 

Nedanstående information lämnas i enlighet med 

kraven i lagen om försäkringsförmedling, SFS 

2005:405. 

Denna försäkring är förmedlad av Willis AB, Box 7273, 

103 89 Stockholm, +46 (0)8 463 89 00, info@willis.se, 

www.willis.se. Försäkringsgivare är Chubb Insurance 

Company of Europe SE. Willis AB är ett företag med 

verksamhet som lyder under lagen om 

försäkringsförmedling, SFS 2005:405. Tillsynsmyndighet 

för försäkringsförmedlingsverksamheten är 

Finansinspektionen, 

Box 7821, 103 97 Stockholm, +46 (0)8 787 80 00, 

finansinspektionen@fi.se, www.fi.se. Willis ABs 

organisationsnummer är 556426-5295 och bolaget är 

registrerat hos Bolagsverket. Registreringen avser all 

slags skadeförsäkring och kan kontrolleras genom 

kontakt med Bolagsverket, 851 81 Sundsvall, +46 (0)60 

18 40 00, bolagsverket@bolagsverket.se, 

www.bolagsverket.se. 

I Willis ABs förmedlingsuppdrag ingår bl a all 

försäkringsadministration och för detta erhåller Wills AB 

en ersättning med 866,25 kr per förmedlad Enkel produkt 

respektive 692,12 kr per förmedlad Kombinerad produkt. 

Försäkringsförmedlingen omfattas av Willis ABs 

Ansvarsförsäkring för Ren Förmögenhetsskada med 

försäkringsbelopp enligt vid varje tidpunkt gällande 

lagstiftning. Vid detta avtals ingående gäller regler enligt 

Förordning om Försäkringsförmedling (SFS 2005:411) 

samt av Finansinspektionen utfärdade föreskrifter 

(FFFS 2005:11). Försäkringsgivare vid detta avtals 

ingående är: Trinity Square Insurance LTD, Suite 827 

Europort, PO Box 78, Gibraltar, Telefon: + 350 51801, 

Fax: + 350 43870. Enligt ovanstående lagstiftning gäller 

följande i fråga om försäkringsskador: Krav skall 

framställas till Willis så snart skadelidande fått kännedom 

om skadan, dock senast sex (6) månader från denna 

tidpunkt. Enligt försäkringsvillkoren får skadelidande 

rikta krav på ersättning direkt till försäkringsgivaren i 

den mån ersättning inte utgått från Willis AB. Högsta 

ersättning som kan betalas ut för varje skada är 

1 000 000 Euro, dock max 4 000 000 Euro sammanlagt 

för skador anmälda under ett försäkringsår. 

Eventuella anmärkningar och klagomål på 

försäkringsförmedlaren Willis AB avseende 

förmedlingen av denna försäkring skall framföras till: 

Klagomålsansvarig, Malin Annerén, Willis AB, Box 

7273, 103 89 Stockholm, klagomalsansvarig@willis.com, 

Telefon: 08-463 89 00. 

Willis AB kommer att hantera eventuella klagomål enligt 

en fastställd policy/rutin, innebärande att framfört 

klagomål besvaras sakligt och korrekt, registreras, 

dokumenteras och hanteras med högsta prioritet. 

Vägledning kan också fås genom Konsumenternas 

försäkringsbyrå och den kommunala 

konsumentvägledningen. Uppstår tvist kan denna provas 

av Allmänna Reklamationsnämnden eller i allmän 

domstol. 

Medium 1_3 vers 090107



 

 

Bilaga 2.1 IKANO 

SAFE Försäkringar säljare  

Fastighetsförsäljning 
Försäkringsbelopp 
Enligt försäkringsbrevet och punkt 5 nedan. 

Självrisk 
0,5 basbelopp (prisbasbeloppet då skadan inträff 
ade) per skadetillfälle. 

Omfattning 
Försäkringen gäller för det ansvar den försäkrade 
kan ha för s k abstrakta fel i bostadsbyggnad på 
den fastighet som anges i försäkringsbrevet (i 
försäkringen benämnd fastigheten). Med 
abstrakta fel avses vid försäkringens 
begynnelsedag existerande avvikelser i 
bostadsbyggnad från vad köparen haft fog att 
förutsätta utan att något särskilt avtalats om 
bostadsbyggnadens standard. 
Försäkringen kan tecknas först sedan 
bostadsbyggnad besiktigats av besiktningsman 
som godkänts av försäkringsgivaren. 
Besiktigad bostadsbyggnad betecknas 
i försäkringen bostadsbyggnad. Den försäkrade 
skall lämna besiktningsmannen upplysningar om 
bostadsbyggnadsskick som kan ha betydelse för 
besiktningen. 

Undantag 
• Försäkringen gäller inte för krav som grundas 
på att den försäkrade lämnat utfästelser eller på 
annat sätt avtalat med köparen att 
bostadsbyggnaden har högre standard än vad 
köparen annars skulle haft fog att förutsätta. 
• Försäkringen gäller inte för krav som grundas 
på ett fel eller andra bristfälligheter som anmärkts 
i det besiktningsprotokoll som ligger till grund för 
försäkringen. 
• Försäkringen gäller inte för fel eller skada för 
vilken den försäkrades ansvar begränsats i 
avtalet med köparen. 
• Försäkringen gäller inte för krav som grundas 
på fel som den försäkrade känt till vid 
överlåtelsen men underlåtit att upplysa 
besiktningsmannen och/eller köparen om eller 
lämnat missvisande uppgifter om. 
• Försäkringen gäller inte för krav grundat på fel i 
bostadsbyggnaden i fråga om: 
- eldstäder och rökgångar, 
- installationer av el, gas och VVS, 
- maskinell utrustning såsom värmepanna, 
centraldammsugare med rörsystem, kyl, frys, 
tvättmaskin och andra s. k. vitvaror, 
- radon och asbest. 
• Försäkringen gäller inte för krav som grundas 
på fel i fråga om vattnets kvalitet eller kvantitet. 
• Försäkringen gäller inte för fel eller skada som 
helt eller delvis orsakats av utifrån kommande 
luftföroreningar, buller, vibrationer eller utsläpp. 
• Försäkringen gäller inte för simbassänger eller 

utomhuspool med tillhörande pumputrustning och 
andra markanläggningar inklusive avloppssystem 
och kloaker samt mark utanför eller intill den 
försäkrade byggnaden. 
• Försäkringen gäller inte fel som omfattas av 
annan försäkring på byggnaden. 
• Försäkringen gäller inte för krav som grundas 
på s.k. rättsliga fel eller rådighetsfel. 

Ersättningsregler 
Om köparen framställer krav mot den försäkrade 
och påstår att det föreligger fel i bostadsbyggnad 
som den försäkrade skall ansvara för, åtar sig 
försäkringsgivaren att 
- Utreda om felansvar föreligger, 
- Förhandla med den som framställt kravet, 
- Om köpet inte hävs, betala det belopp vilket den 
försäkrade enligt gällande rätt är skyldig att 
återbetala köparen, 
- Om köpet hävs, betala kostnaden för att 
åtgärda fel som legat till grund för hävningen. 
SAFE Försäkringar - Annedalsvägen 9, 227 64 
Lund Tel 046-385200 Fax 046-130154 E-post 
safe@safe.se www.safe.se 

1. Vem omfattas av försäkringen? 
Försäkringen gäller för fysiska personer eller 
dödsbon som säljer i Sverige belägen en- eller 
tvåfamiljsfastighet som uteslutande används för 
privat bruk. 

2. Var gäller försäkringen? 
I Sverige. 

3. När gäller försäkringen? 
När händelse som anges under ”Omfattning” 
inträffar under försäkringstiden. 

4. Försäkrad egendom 
Bostadsbyggnad på den fastighet som anges i 
försäkringsbrevet. 

5. Försäkringsbelopp 
Försäkringsbeloppet anges i försäkringsbrevet 
och är den maximala sammanlagda ersättning 
som försäkringsgivaren är skyldig att utge för 
samtliga krav som framställs mot den försäkrade 
inom försäkringstiden. 

6. Försäkringstid 
Försäkringstiden är 10 år räknat från det datum 
som är försäkringens begynnelsedag enligt 
försäkringsbrevet. 

7. Premien 
Premien för försäkringen utgör full premie för hela 
försäkringstiden och skall betalas i förskott, dock 
senast på tillträdesdagen. Försäkringsgivarens 
ansvarighet inträder vid försäkringstidens början 
och gäller till dess försäkringen upphört att gälla. 
Försäkringen upphör att gälla vid 
försäkringstidens utgång. Under försäkringstiden 
har försäkringsgivaren enbart rätt att säga upp 



 

 

försäkringen att upphöra i förtid vid dröjsmål med 
premiebetalningen. 
Uppsägningen skall vara skriftlig och stipulera att 
försäkringen upphör att gälla 14 dagar efter 
uppsägningen om inte premien inkommit till 
försäkringsgivaren inom utgången av de 14 
dagarna. 

8. Ersättningsanspråk 
Krav som framställts mot den försäkrade skall 
skriftligen anmälas till försäkringsgivaren så snart 
det är praktiskt möjligt. Har kravet framställts 
skriftligen mot de försäkrade skall kopia på det 
skriftliga kravet bifogas anmälan till 
försäkringsgivaren. Kopia på köpebrev, 
köpekontrakt, frågelista och objektsbeskrivning 
skall alltid bifogas anmälan. 
Den försäkrade är skyldig att lämna allt det 
biträde och alla de upplysningar som behövs för 
att försäkringsgivaren skall kunna bedöma det 
framställda kravet och den försäkrades ansvar 
samt hantera och avsluta ärendet. 

9. Uppgörelse i godo 
Har försäkringsgivaren meddelat den försäkrade 
att försäkringsgivaren är beredd att godta en 
uppgörelse i godo (ingå förlikning) med köparen 
behöver försäkringsgivaren inte betala högre 
ersättning än som skulle ha utgått enligt den 
föreslagna förlikningen. 
Den försäkrade har inte utan försäkringsgivarens 
skriftliga tillåtelse rätt att vare sig medge ansvar 
helt eller delvis eller betala något belopp till 
köparen. Om den försäkrade handlar i strid mot 

detta eller bryter mot någon annan föreskrift som 
försäkringsgivaren lämnat vid en förlikning, är 
försäkringsgivaren fri från ansvar för den del av 
kravet som inte var uppenbart lagligen grundat. 

10. Tillämplig lag 
På detta avtal är svensk rätt tillämplig. Tvist i 
anledning av detta avtal skall avgöras i allmän 
domstol i Sverige. 

11. Förfarandet vid tvist – om du inte är nöjd 
• Skriv till SAFE och begär rättelse. 
• Vänd dig till Konsumenternas Försäkringsbyrå 
eller den kommunala konsumentvägledningen för 
råd och hjälp. 
• Väck talan i allmän domstol. 
 

De personuppgifter som SAFE inhämtar om dig i samband med 
tecknandet 
av vår försäkring och i samband med vår skadereglering är 
nödvändiga för 
att vi skall kunna administrera försäkringen, fullgöra våra 
avtalsförpliktelser, 
samt för att kunna fullgöra förpliktelser enligt lag och i övrigt kunna 
tillgodose dina önskemål som kund. 
Personuppgifterna kan också användas som underlag för att 
utvärdera och 
fatta beslut om innehåll och utformning av försäkringar och 
marknadsanalyser. 
Uppgifterna kan för nämnda ändamål komma att lämnas ut till 
andra bolag som vi samarbetar med, eller till myndigheter som 
begärt att få 
ta del av dessa uppgifter. 
Enligt personuppgiftslagen har även du, som vår försäkringstagare, 
rätt att 
skriftligen begära information från oss om vilka uppgifter vi har om 
dig och 
hur dessa används. 
Personuppgiftslagen (1998:204), (PUL) 

 

 

 

IKANO 
Bilaga 2.2 
Om köparen hittar fel efter tillträdet 
När du säljer din bostad följer det med ett 10-årigt ansvar. Enligt lag (Jordabalken 4 § 19) är du i 
hela 10 år ansvarig för s k dolda fel, d v s fel som köparen inte rimligtvis kunnat upptäcka. Köparen 
har en undersökningsplikt och skall göra en noggrann undersökning av fastigheten. 
När köparen tillträtt fastigheten kan det hända att fel och brister som inte var förväntade upptäcks. 
Då kan det hända att köparen tar kontakt med dig för att ställa krav på kompensation. 
I huvudsak kan kravet från köparen grunda sig på tre olika situationer: 
1. Köparen tycker att du i köpeavtalet lovat att ansvara för att fastigheten har ett 
visst skick. 
2. Köparen tycker med all rätt att du ”glömt” att berätta om ett fel som hade varit 
viktigt för henne att känna till. 
3. Köparen anser sig rent allmänt inte ha haft någon anledning att förvänta sig 
det här felet. 
Vad händer när köparen tagit kontakt med dig? 
När köparen tagit kontakt med dig skall du höra av dig till IKANO Försäkring. Du har i detta läge 
behov av kvalificerat juridiskt biträde. Alltså, en advokat med särskild erfarenhet av tvister om 
s.k. dolda fel. Antingen väljer du att ta kontakt med en egen advokat eller så hjälper vi till genom 
att rekommendera en advokat med erkänt god erfarenhet. Advokaten tar nu över och sköter allt 
d v s kontakter med köparen, ditt villa-/hemförsäkringsbolag och oss. 



 

 

Hur gäller försäkringen? 
Den advokat som anlitas tar givetvis ut ersättning för sitt arbete. I din villa-/hemförsäkring har 
du ett s k rättskydd vilket innebär att denna typ av kostnader ersätts upp till en viss nivå. Utöver 
denna nivå kan du via Dolda fel försäkringen få ytterligare resurser med upp till 1000.000 kr när 
rättsskyddet i din villa-/hemförsäkring tagit slut. Denna ersättning kan då användas för dina 
tvistekostnader enligt samma villkor som gäller för din villa-/hemförsäkring. 
Försäkringen ger också ett skydd för risken att du måste betala tillbaka en del av köpeskillingen 
när advokaterna eller en domstol avgjort frågan. Ditt totala försäkringsbelopp är 1.000.000 kr, 
varav upp till 100.000 kr kan användas för dina tvistekostnader. 
Finns det några begränsningar i försäkringsskyddet? 
Försäkringen är begränsad till att gälla din återbetalningsskyldighet för den tredje situationen 
på föregående sida, d v s: 
Köparen anser sig rent allmänt inte ha haft någon anledning att förvänta sig det här felet. 
Det innebär alltså att försäkringen inte täcker återbetalningsskyldighet som grundar sig på utfästelser 
i köpeavtalet eller fel som du känt till och borde ha upplyst köparen om. Dina tvistekostnader 
omfattas dock inte av den här begränsningen. Upp till 100.000 kr i ersättning för detta kan 
du ändå få. 
 
Utöver denna begränsning finns det vissa andra viktiga undantag, t ex: 
Försäkringen gäller inte för fel eller skada för vilken den försäkrades ansvar begränsats i avtalet 
med köparen. 
Försäkringen gäller inte för avdrag grundat på fel i bostadsbyggnaden gällande: eldstäder och 
rökgångar, installationer av el, gas och VVS, maskinell utrustning såsom värmepanna, 
centraldammsugare med rörsystem, kyl, frys, tvättmaskin och andra s.k. vitvaror, avloppssystem och 
kloaker, radon och asbest. 
Försäkringen gäller inte för rättsliga fel eller rådighetsfel. 
Försäkringen gäller inte för skadestånd. 
Försäkringen gäller inte för avdrag eller kostnader vilka grundar sig på förlikning som inte godkänts 
av IKANO Försäkring på förhand. 
Försäkringen i sammandrag 
Försäkringen gäller avdrag på köpeskillingen som säljaren av en privat fastighet tvingas till, när 
bostadsbyggnaden på fastigheten avviker från vad köparen hade anledning att förutsätta vid 
köpet. Den omfattar inte avvikelser gällande det som särskilt avtalats i köpekontraktet. Inte heller 
omfattas sådant som säljaren känt till, och borde ha upplyst köparen om, eller lämnat utfästelser 
om. 
Försäkringen omfattar även tvistekostnader som blir aktuella för säljaren enligt dom eller förlikning, 
till den del dessa överstiger försäkringsbeloppet för den försäkrades villa-/hemförsäkring 
och under förutsättning att rättskydd beviljats via den försäkringen. 
IKANO Försäkring hjälper även säljaren med en advokat som sköter kontakter med köparen, 
säljarens villa-/hemförsäkringsbolag och IKANO Försäkring. 
Maximal sammanlagd ersättning är 1.000.000 kr varav upp till 100.000 kr kan lämnas som ersättning 
för tvistekostnader. 
När ersättning betalas ut görs det först ett avdrag för självrisken på ett halvt prisbasbelopp. 
 
 
Varför skall du teckna försäkringen? 
När köparen eller dennes advokat kontaktar dig och vill ha ersättning för ett fel i den fastighet 
som du sålt är det en ganska otrevlig situation. Med hjälp av Dolda fel försäkringen kan du direkt 
ta kontakt med IKANO Försäkring. Vi hjälper dig att koppla in en advokat som har erfarenhet på 
området. Du får hjälp med alla kontakter med köparen, ditt villa-/hemförsäkringsbolag och oss. 
Dessutom innebär försäkringen en ekonomisk trygghet med ersättning dels för tvistekostnaden 
och dels för det avdrag på köpeskillingen som du kan tvingas till, upp till 1.000.000 kr varav 
100.000 kr kan nyttjas till tvistekostnaden. 
Fördelar med försäkringen 
Du får hjälp med ett ombud som tar hand om alla kontakter med köparen, ditt villa- 
/hemförsäkringsbolag och oss. 
 
Ersättning för dessa tvistekostnader omfattas av försäkringen upp till 100.000 kr utöver det som 
ersätts av din hemförsäkring. 
 



 

 

Om du måste betala tillbaka en del av köpeskillingen är försäkringsbeloppet hela 1000.000 kr, 
med avdrag för de tvistekostnader som vi ersätter och självrisken. 
 
Försäkringen gäller i hela 10 år. 
 
Försäkringen är enkel att teckna. Du behöver inte bifoga något besiktningsprotokoll till din ansökan. 
  
Försäkringsvillkor 

SKADEANMÄLAN 
Kontakta oss (IKANO Försäkring) så snart det 
finns anledning befara att köparen kommer att 
framställa krav på grund av fel i fastigheten. Om 
du dröjer med din anmälan kan det påverka din 
rätt till ersättning. 
Vi hjälper dig vidare. Du kommer att behöva ett 
kvalificerat juridiskt ombud som tar sig an din sak 
och som förser oss med den utredning vi behöver 
för att lämna försäkringsersättning. 
Ersättningsregler 

Försäkringen ersätter sådant avdrag på 
köpeskillingen och sådan tvistekostnad som, efter 
tillämpning av försäkringsvillkoren i övrigt, kvarstår 
som ersättningsbart och oundvikligt för den 
försäkrade. 
Krav på ersättning från försäkringen skall helst 
grundas på ett förhållande som är rättsligt bindande 
för den försäkrade – lagakraftvunnen 
dom eller förlikning som godkänts av IKANO 
Försäkring. Förlikning som den försäkrade ingår 
utan IKANO Försäkrings förhandsgodkännande är 
inte bindande för IKANO Försäkring. 
Har IKANO Försäkring meddelat den försäkrade 
att IKANO Försäkring är berett att godta en 
förlikning på vissa villkor och till visst belopp är 
IKANO Försäkring fritt från ansvar att lämna mera 
omfattande försäkringsersättning än vad som 
skulle blivit fallet om IKANO Försäkrings godkända 
förlikning kommit till stånd. 
I andra hand skall kravet grundas på utredning 
som stryker den försäkrades lagenliga skyldighet 
att vidkännas visst avdrag på köpeskillingen. 
Den försäkrade är skyldig att lämna det biträde 
och alla de upplysningar som behövs för att vi 
skall kunna bedöma rätten till försäkringsersättning. 
I den mån försäkringen lämnar ersättning övertar 
vi rätten till ersättning från annan som kan vara 
ansvarig för den försäkrades förlust. 
Den försäkrade är skyldig att vidta de åtgärder 
som vi kräver för att rätten mot annan inte går 
förlorad. 
Vi ansvarar inte för förlust genom att skadereglering 
fördröjs på grund av 
arbetsmarknadsarbetsmarknadskonflikt, 
lagbud, myndighets agerande eller krig, upplopp, 
terrorhandling (våld eller hot om våld baserat på 
religiös eller politisk grund) eller annat 
samhällsstörande våldsamt agerande. 
1. Vem gäller försäkringen för? 

Försäkringen gäller för den eller de säljare som 
anges i försäkringsbrevet (i försäkringen benämnd 
försäkrad). 
2. Var gäller försäkringen? 

Försäkringen gäller för försäkrad som överlåtit 
fastighet belägen i Sverige. 
3. När gäller försäkringen? 

Försäkringen gäller för krav som köparen framställer 

mot säljaren under försäkringstiden. 
Försäkringstiden är tiden från det datum som 
anges i försäkringsbrevet och längst i tio (10) år 
från köparens tillträde till fastigheten. 
4. Vad gäller försäkringen för? 

Försäkringen avser uteslutande den försäkrades 
risk för avdrag på köpeskillingen i förhållande till 
den fastighet som anges i försäkringsbrevet. 
Abstrakta fel 

Försäkringen gäller för sådant avdrag på 
köpeskillingen som den försäkrade måste vidkännas 
på grund av att bostadsbyggnaden på den 
överlåtna fastigheten, vid tidpunkten för köpet, 
avvek från vad köparen med fog kunnat förutsätta 
vid köpet, utan hänsyn till omständigheter i 
köpeavtalet eller den försäkrades utfästelser 
eller den försäkrades försumlighet och avvikelser 
beror på omständighet vilken den försäkrade 
inte känt till eller hade anledning räkna med kunde 
ha betydelse för köparen vid avtalets ingående. 
Med bostadsbyggnaden skall förstås 
byggnadskropp som inrättats och tjänar som bostad 
åt den försäkrade och dennes familj. 
Tvistekostnader 

Försäkringen gäller för tvistekostnader vilka den 
försäkrade åsamkats eller ålagts att betala genom 
dom och som inte kan utfås av motparten eller 
annan eller tvistekostnader som IKANO Försäkring, 
i annat fall, förklarat sig villiga att ersätta, och då - till 

den del sådana tvistekostnader överstiger 
försäkringsbeloppet för den försäkrades Villa- 
/hemförsäkring, och - under förutsättning att 

rättsskydd beviljats av den försäkrades 
försäkringsgivare för villa- /hem-försäkring. 
5. Vad gäller försäkringen inte för? 
Abstrakta fel 

• Försäkringen gäller inte för fel eller skada för 
vilken den försäkrades ansvar begränsats i 
avtalet med köparen. 
• Försäkringen gäller inte för avdrag grundat 
på fel i bostadsbyggnaden i fråga om: eldstäder 
och rökgångar, installationer av el, gas och VVS, 
maskinell utrustning såsom värmepanna, 
centraldammsugare med rörsystem, kyl, frys, 
tvättmaskin och andra s.k. vitvaror, avloppssystem 
och kloaker, radon och asbest. 
• Försäkringen gäller inte för avdrag som 
grundas på fel i fråga om vattnets kvalitet eller 
kvantitet. 
• Försäkringen gäller inte för fel eller skada 
som helt eller delvis orsakats av utifrån kommande 
luftföroreningar, buller, vibrationer eller 
utsläpp. 
• Försäkringen gäller inte fel som omfattas av 
annan försäkring. 
• Försäkringen gäller inte för avdrag vilka den 
försäkrade kunnat undvika genom att åberopa 
försutten reklamationsrätt eller bristande 
undersökning. 



 

 

För tydlighetens skull klargöres att försäkringen 
för abstrakt fel inte omfattar annan del av 
fastigheten än bostadsbyggnaden och inte heller 
rättsliga fel eller rådighetsfel eller skadestånd 
eller ersättningsskyldighet/avdrag på grund av 
garanti eller särskild utfästelse. 
Tvistekostnader 

• Försäkringsskyddet för tvistekostnader gäller 
med samma undantag, begränsningar och 
ersättningsregler som den försäkrades Villa- 
/Hemförsäkring. 
• Försäkringen gäller inte för kostnad som 
utgör självrisk vid anlitandet av den försäkrades 
Villa-/Hemförsäkring. 
• Försäkringen gäller inte för tvister rörande 
rättsliga fel eller rådighetsfel. 
6. Vad gäller om försäkringsbeloppet? 

Försäkringsbeloppet anges i försäkringsbrevet 
och är den maximala sammanlagda ersättning 
som IKANO Försäkring är skyldigt att utge för 
samtliga krav som framställs mot den försäkrade 
inom försäkringstiden. 
Av försäkringsbeloppet är ersättningen för 
tvistekostnader begränsad till högst 100.000 kronor 
för samtliga krav som framställs mot den försäkrade 
inom försäkringstiden. 
7. Vad gäller om självrisk? 

Självrisken är 50 % av det prisbasbelopp vilket 
gällde då skadan anmäldes till IKANO Försäkring. 
Självrisken gäller per skadetillfälle. Som ett 
skadetillfälle räknas alla de krav köparen framställer 

vid samma tillfälle och som vilar på i huvudsak 
samma grund. 
8. Vad gäller om försäkringspremien och 
IKANO Försäkrings ansvarighet? 

Premien för försäkringen gäller för hela 
försäkringstiden och skall betalas i förskott, dock 
senast på den i köpeavtalet angivna tillträdesdagen. 
IKANO Försäkrings ansvarighet inträder vid 
försäkringstidens början och gäller till dess 
försäkringen upphört att gälla. 
Är försäkringstagaren i dröjsmål med 
premiebetalningen har IKANO Försäkring rätt att 
säga upp försäkringen att upphöra 14 dagar efter 
uppsägningen, om premien inte betalats 
dessförinnan. 
9. Vilken lag gäller för försäkringen? 

Försäkringen gäller enligt svensk rätt. 
10. Hur gör du om du inte är nöjd med IKANO 
Försäkring? 

• Vänd dig till IKANO Försäkring och begär 
rättelse. 
• Vänd dig till Konsumenternas Försäkringsbyrå, 
tel 08-22 58 00, 
eller den kommunala konsumentvägledningen 
för råd och hjälp. 
• Väck talan i allmän domstol. 
11. Vem är försäkringsgivare? 

IKANO Försäkring AB (516401-8227) 
Annedalsvägen 9 
227 64 LUND 
Tel: 046-38 52 00 Mail: forsakring@ikano.se



 

 

BRIM AB 
Bilaga 3 
Försäkringsvillkor 
-ansvarsförsäkring för säljare- 
1. Omfattning 
Försäkringen gäller för det ansvar en säljaren kan 
ha för s.k. abstrakta fel i bostadsbyggnad. 
Försäkringen avser fel i den byggnad som är 
belägen på den fastighet som anges i 
försäkringsbrevet (i försäkringen benämnd 
fastigheten). Med abstrakta fel avses sådana 
avvikelser i bostadsbyggnaden som fanns vid 
försäkringens tecknande och som avviker från vad 
en köpare har fog att förutsätta. Detta förutsätter 
dock att säljaren och köparen inte ingått en särskild 
överenskommelse avseende bostadsbyggnadens 
standard. Försäkringen kan tecknas först sedan 
bostadsbyggnad besiktigats av en av 
försäkringsgivaren godkänd besiktningsman. 
Besiktigad bostadsbyggnad betecknas i 
försäkringen bostadsbyggnad. Den försäkrade skall 
lämna besiktningsmannen sådana upplysningar, om 
bostadsbyggnadens skick, som kan ha betydelse för 
besiktningen. 
2. Ersättningsregler 
Om köparen påstår att det föreligger fel i 
bostadsbyggnad, som faller under den försäkrades 
ansvar, och därav framställer krav mot den 
försäkrade, åtar sig försäkringsgivaren att; 

Utreda om felansvar föreligger; 

Förhandla med den som framställt kravet; 

Om köpet inte hävs, betala det belopp, vilket den 
försäkrade, enligt gällande rätt, är skyldig att 
återbetala till köparen; och 

Om köpet hävs, betala kostnaden för att åtgärda 
fel som legat till grund för hävningen. 
3. Vem omfattas av försäkringen? 
Försäkringen gäller för den eller de säljare som 
anges i försäkringsbrevet (i försäkringen benämnd 
försäkrad). Försäkringsavtal kan ingås av fysiska 
personer eller dödsbon som säljer en i Sverige 
belägen en- eller tvåfamiljsfastighet som 
uteslutande används för privat bruk. 
4. Var gäller försäkringen? 
I Sverige. 
5. När gäller försäkringen? 
När händelse som anges under "Omfattning" 
inträffar under försäkringstiden. 
6. Försäkrad egendom 
Bostadsbyggnad på den fastighet som anges i 
försäkringsbrevet. 
7. Försäkringsbelopp 
Den maximala ersättning som försäkringsgivaren 
kan komma att utbetala uppgår till 750 000 SEK. 
Denna maximala ersättning avser samtliga krav som 
kan komma att framställas mot den försäkrade inom 
försäkringstiden. 
8. Självrisk 
0,5 basbelopp (prisbasbeloppet då skadan 
inträffade) per skadetillfälle. 
9. Försäkringstid 
Försäkringstiden är tio år räknat från det datum som 
försäkringen enligt försäkringsbrevet tecknades. 
10. Premien 

Premien för försäkringen utgör full premie för hela 
försäkringstiden och skall betalas i förskott, dock 
senast på tillträdesdagen. 
Försäkringsgivarens ansvar inträder vid 
försäkringstidens början och gäller till dess 
försäkringen upphört att gälla. 
Försäkringen upphör att gälla vid försäkringstidens 
utgång. Under försäkringstiden har 
försäkringsgivaren enbart rätt att säga upp 
försäkringen att upphöra i förtid vid dröjsmål med 
premiebetalningen. Uppsägningen skall vara skriftlig 
och ange att försäkringen upphör 
att gälla 14 dagar efter uppsägningen om inte 
premien inkommit till försäkringsgivaren inom 
utgången av de 14 dagarna. 
11. Undantag 

Försäkringen gäller inte för krav som grundas på 
att den försäkrade lämnat utfästelser eller på annat 
sätt avtalat med köparen 
att bostadsbyggnaden har högre standard än vad 
köparen annars skulle ha haft fog att förutsätta. 

Försäkringen gäller inte för krav som grundas på 
ett fel eller andra bristfälligheter som anmärkts i det 
besiktningsprotokoll 
som ligger till grund för försäkringen. 

Försäkringen gäller inte för fel eller skada för 
vilken den försäkrades ansvar begränsats i avtalet 
med köparen. 

Försäkringen gäller inte för krav som grundas på 
fel som den försäkrade känt till vid överlåtelsen men 
underlåtit att upplysa 
besiktningsmannen och/eller köparen om eller 
lämnat missvisande uppgifter om. 

Försäkringen gäller inte för krav grundat på fel i 
bostadsbyggnaden i fråga om: eldstäder och 
rökgångar, installationer av el, 
gas och VVS, maskinell utrustning såsom 
värmepanna, centraldammsugare med rörsystem, 
kyl, frys, tvättmaskin och andra 
s.k. vitvaror, radon och asbest. 

Försäkringen gäller inte för krav som grundas på 
fel i fråga om vattnets kvalitet eller kvantitet. 

Försäkringen gäller inte för fel eller skada som 
helt eller delvis orsakats av utifrån kommande 
luftföroreningar, buller, 
vibrationer eller utsläpp. 

Försäkringen gäller inte för simbassänger eller 
utomhuspool med tillhörande pumputrustning och 
andra markanläggningar 
inklusive avloppssystem och kloaker samt mark 
utanför eller intill den försäkrade byggnaden. 

Försäkringen gäller inte fel som omfattas av 
annan försäkring på byggnaden. 

Försäkringen gäller inte för krav som grundas på 
s.k. rättsliga fel eller rådighetsfel. 
12. Ersättningsanspråk 
Krav som framställts mot den försäkrade skall 
skriftligen anmälas till försäkringsgivaren så snart 
det är praktiskt möjligt. Har kravet 



 

 

framställts skriftligen mot de försäkrade skall kopia 
på det skriftliga kravet bifogas anmälan till 
försäkringsgivaren. Kopia på det 
besiktningsprotokoll som anges i försäkringsbrevet 
skall alltid bifogas anmälan. 
Den försäkrade är skyldig att lämna allt det biträde 
och alla de upplysningar som behövs för att 
försäkringsgivaren skall kunna bedöma 
det framställda kravet och den försäkrades ansvar 
samt hantera och avsluta ärendet. 
13. Uppgörelse i godo 
Har försäkringsgivaren meddelat den försäkrade att 
försäkringsgivaren är beredd att godta en 
uppgörelse i godo (ingå förlikning) med 
köparen behöver försäkringsgivaren inte betala 
högre ersättning än som skulle ha utgått enligt den 
föreslagna förlikningen. 
Den försäkrade har inte, utan försäkringsgivarens 
skriftliga tillåtelse, rätt att vare sig helt eller delvis, 
medge ansvar eller betala något 

belopp till köparen. Om den försäkrade handlar i 
strid mot detta eller bryter mot någon annan 
föreskrift, som försäkringsgivaren lämnat 
vid en förlikning, är försäkringsgivaren fri från ansvar 
för den del av kravet som inte var uppenbart 
lagligen grundat. 
14. Tillämplig lag 
På detta avtal är svensk rätt tillämplig. 
15. Förfarandet vid tvist - om du inte är nöjd 
Om du inte är nöjd med försäkringsgivarens beslut 
har du naturligtvis möjlighet att skriftligen överklaga 
deras beslut. Du kan även vända 
dig till Konsumenternas Försäkringsbyrå eller den 
kommunala konsumentvägledningen för råd och 
hjälp. Det finns också en möjlighet för 
dig att få ditt ärende prövat genom 
Fastighetsmarknadens Reklamationsnämnd. 
Tvist med anledning av detta avtal skall avgöras i 
allmän domstol i Sverige.



 

 

LÄNSFÖRSÄKRINGAR 
Bilaga 4 
VILLKOR SA09 
Gäller från 2008-03-01 

SÄLJARANSVAR PLUS SÄLJARANSVAR AVSEENDE 

ANSVAR FÖR FEL I BOSTADSBYGGNAD ENLIGT JORDABALKEN 4 KAP. 19 § 
1 FÖRSÄKRINGENS TECKNANDE 

Till försäkringen kan endast privatpersoner eller 
dödsbon som säljer en- eller tvåfamiljsfastighet 
belägen i Sverige och vid tidpunkten för 
tecknandet har ett pågående mäklaruppdrag 
hos fastighetsmäklare/organisation som ingått 
gruppavtal med Länsförsäkringar Sak 
Försäkringsaktiebolag, avseende 
Säljansvarsförsäkring ansluta sig. 
En förutsättning för försäkringen är att fastigheten 
besiktigats av en av Länsförsäkringar godkänd 
besiktningsman senast _ månader före 
försäkringens begynnelsedag enligt p  . 
» Du ska lämna besiktningsmannen sådana 
upplysningar om bostadsbyggnads skick och 
standard, till exempel misstänkta fel, brister, 
lukter eller andra omständigheter som kan ha 
betydelse för besiktningen. 
2 VILKA FÖRSÄKRINGEN GÄLLER FÖR 

Försäkringen gäller för den eller de 
fastighetsägare som anges i försäkringsbrevet. 
3 VAD FÖRSÄKRINGEN GÄLLER FÖR 

Försäkringen gäller för säljarens ansvar mot 
köparen enligt jordabalken   kap __ § när 
bostadsbyggnaden på den fastighet som anges i 
försäkringsbrevet avviker från vad köparen 
kunnat förutsätta vid köpet (så kallade 
dolda/abstrakta fel). Dolda/abstrakta fel är 
sådana fel som köparen inte borde 
upptäckt vid en sådan undersökning av 
fastigheten som varit påkallad med hänsyn till 
fastighetens skick, den normala beskaffenheten 
hos jämförliga fastigheter, samt omständigheter 
vid köpet. 
» 4 NÄR GÄLLER FÖRSÄKRINGEN 

Försäkringen gäller under försäkringstiden under 
förutsättning att premien betalats senast dagen 
för köparens tillträde till fastigheten. 
Försäkringstiden är tiden från och med det datum 
som angetts som begynnelsedatum i 
försäkringsbrevet till och med det datum som 
ligger tio år efter tillträdesdagen. 
Därefter upphör försäkringen att gälla. 
Försäkringen förnyas inte. 
» 5 SJÄLVRISK 

Försäkring gäller utan självrisk. Se dock 
begränsningen i p  beträffande kravets storlek. 
» 6 HÖGSTA ERSÄTTNINGSBELOPP 

Högsta ersättningsbelopp är __ ___ kronor. Detta 
är den maximala sammanlagda ersättning som 
Länsförsäkringar är skyldig att utge oavsett 
antalet skador. Inom det högsta 
ersättningsbeloppet ryms även exempelvis 
ombuds-, utrednings-, rättegångs- och 
räddningskostnader. 

7 LÄNSFÖRSÄKRINGARS ÅTAGANDEN 

Om köparen framställer krav som omfattas av 
försäkringen under påstående att det föreligger 
dolt/abstrakt fel i försäkrad bostadsbyggnad åtar 
sig Länsförsäkringar, under förutsättning att 
kravet överstiger __ procent av vid tidpunkten för 
kravets framställande gällande prisbasbelopp, 
att: 
• Förhandla med den som framställt kravet. 
• Föra säljarens talan vid rättegång och betala de 
rättegångskostnader som säljaren åsamkas eller 
ålagts betala och som säljaren inte kan få av 
motpart eller annan. 
• Om köpet inte hävs, betala det belopp som 
åligger säljaren och som omfattas av 
försäkringen. 
» 8 FÖRSÄKRINGEN GÄLLER INTE FÖR 

• Kostnader för fel eller skada som omfattas av 
ett i avtal lämnat garantiåtagande 
(leverantörsgaranti) Undantaget tillämpas inte om 
leverantör eller entreprenör inte kan fullgöra sin 
skyldighet och du kan styrka detta. 
• Ansvar på grund av dina egna åtaganden 
Försäkringen gäller inte för krav som grundas på 
att du lämnat utfästelser eller på annat sätt 
avtalat med köparen att bostadsbyggnad har 
högre standard än vad köparen annars skulle ha 
anledning att förutsätta. 
• Anmärkning i besiktningsprotokollet 
Försäkringen gäller inte för krav som grundas på 
fel, bristfälligheter eller där det rekommenderas 
en fortsatt teknisk undersökning, eller andra 
bristfälligheter som anmärks i det 
besiktningsprotokoll som ligger till grund för 
försäkringen. 
• Fel som du känt till 
Försäkringen gäller inte för krav som grundas på 
fel du känt till vid överlåtelsen men underlåtit att 
upplysa besiktningsmannen och/eller köparen 
om, eller lämnat missvisande uppgifter om. 
• Krav som grundas på fel i bostadsbyggnad i 
fråga om: 
- eldstäder och rökgångar. 
- installationer av el, gas, mekanisk ventilation, 
värme, sanitet, hiss, solfångar- och 
kylanläggning. 
- maskinell utrustning såsom värmepanna, 
värmepump, centraldammsugare med rörsystem, 
kyl, frys, data, tvättoch diskmaskin och andra så 
kallade vitvaror samt antenn och markis. 
• Myndighetskrav på utförd miljöinventering, eller 
fel som en sådan utredning påvisar (exempelvis 
radon eller asbest). 
• Krav som grundas på fel i frågan om vattnets 
kvalitet eller kvantitet. 



 

 

• Krav som grundas på rättsligt fel eller 
rådighetsfel. 
Notera 

Med rättsliga fel menas: 
Till exempel att säljaren inte är rätt ägare eller att 
fastigheten är belastad av sakrätter eller andra 
rättigheter utöver vad som förutsatts vid köpet. 
Med rådighetsfel menas: Till exempel att 
möjligheten att förfoga över byggnaden är 
inskränkt genom myndighetsbeslut på ett sätt 
som köparen inte haft anledning att räkna med. 
9 ALLMÄNNA BESTÄMMELSER 

Tillämplig lag 
För denna försäkring gäller i övrigt 
bestämmelserna i försäkringsavtalslagen. 
Tvist angående tolkningen av denna lag 
ska avgöras enligt svensk lag i svensk domstol. 
10 FÖRSÄKRINGSAVTALET 

Premiebetalning 
Premien för försäkringen är en engångspremie 
och utgör full premie för hela försäkringstiden. 
Länsförsäkringars ansvarighet inträder från och 
med det datum som anges i försäkringsbrevet, 
under förutsättning att premien betalats senast i 
samband med köparens tillträde till fastigheten. 
11 VID SKADA 

Krav som framställs mot dig ska snarast anmälas 
till Länsförsäkringar Sak Försäkrings AB, 
Ansvarsskador,, Stockholm.  Ansvarsskador. 
 
 
Har kravet framställts skriftligen mot dig ska kopia 
på det skriftliga kravet bifogas med anmälan till 
försäkringsgivaren. Kopia av det 
besiktningsprotokoll som anges i 
försäkringsbrevet ska bifogas anmälan. 
Du är skyldig att lämna allt det biträde och alla de 
upplysningar som behövs för att Länsförsäkringar 
ska kunna bedöma det framställda kravet och ditt 
ansvar, samt hantera och avsluta ärendet. Du är 
också skyldig att snarast underrätta 
Länsförsäkringar om rättegång och följa 
Länsförsäkringars instruktioner. 
Om du inte fullgör dina skyldigheter enligt ovan 
kan ersättningen för skadan sättas ned (minskas) 
efter vad som är skäligt med hänsyn till 
omständigheterna. 
12 BESIKTNING AV SKADA 

Länsförsäkringar har rätt att besiktiga skada för 
att klarlägga skadans omfattning och orsak. 
13 UPPGÖRELSE I GODO 

Har Länsförsäkringar meddelat dig att 
Länsförsäkringar är beredd att godta en 
uppgörelse i godo med köparen är bolaget inte 
skyldigt betala högre ersättning än den som 
skulle lämnats enligt den föreslagna uppgörelsen. 
Försäkringen gäller inte till den del som du tagit 
på dig ansvar utöver gällande skadeståndsrätt. 
»14 ÅTERKRAV 

I samma utsträckning som Länsförsäkringar har 
betalat ersättning för skada, eller motsvarande 
felaktigt utförd tjänst, övertar också 
Länsförsäkringar rätten att kräva ersättning av 
den som är ansvarig för skadan. 
» Du får inte träffa överenskommelse med den 
som är ansvarig för skadan som innebär att du 
helt eller delvis avstår från din rätt till ersättning 
från denne. 
15 OM VI INTE KOMMER ÖVERENS 

Om du inte är nöjd med vårt beslut i ett 
skadeärende, kan du alltid begära att ditt ärende 
omprövas internt av Länsförsäkringar. Du kan 
även vända dig till: 
• Allmänna Reklamationsnämndens avdelning för 
försäkringsfrågor. 
Prövning i nämnden är kostnadsfri. 
• Konsumenternas Försäkringsbyrå som lämnar 
allmänna upplysningar i förfrågningar.  
Rådgivningen är kostnadsfri. 
• Den kommunala konsumentvägledningen för 
information och råd om försäkringar. 
Om du trots detta inte tycker att du blivit rättvist 
behandlad kan du vända dig till domstol för att få 
skadan slutligt prövad. Har du 
rättsskyddsförsäkring hos Länsförsäkringar eller i 
annat försäkringsbolag kan den ge dig rätt till 
ersättning för dina ombudskostnader i samband 
med tvisten. 
16 VEM SOM ÄR FÖRSÄKRINGSGIVARE 

Försäkringsgivare är Länsförsäkringar Sak 
Försäkringsaktiebolag, Stockholm. 
Viktigt att veta 
För att du som försäkringstagare ska få en bra 
och tydlig information om innehållet i och 
omfattningen av din försäkring, har vi markerat 
med en pil framför text som innehåller extra viktig 
information för dig. 



 

 

Bilaga 5.1 Anticimex (Säljare) 
FÖRSÄKRINGSVILLKOR – SÄLJARANSVARSFÖRSÄKRING 
ANTICIMEX FÖRSÄKRINGAR AB 1 av 2 SE-QE-SD-726 Utg. 1 2007-02-05 Denna försäkring tecknas i samband 
med en fastighetsöverlåtelse. Försäkringen förutsätter att Anticimex Överlåtelsebesiktning av småhus, nivå 1, 2 
eller 3, har genomförts av Anticimex. Mer information och villkor  
för besiktningen finns hos ditt lokala Anticimex-kontor eller på www.anticimex.se.  
1. Inledande bestämmelser  

1.1 Vem försäkringen gäller för 
Försäkringen gäller för den eller de som anges i försäkringsbrevet som försäkrad.  
1.2 Vad försäkringen gäller för 
Försäkringen gäller för byggnad som är villa eller fritidshus i Sverige och vars fastighetsbeteckning anges i 
besiktningsprotokollet och försäkringsbrevet. Försäkringen kan tecknas för byggnad upp till 250 kvm byggyta.  
1.3 När försäkringen gäller 
Försäkringen gäller för krav som köparen framställer mot säljaren efter att köpekontraktet undertecknas, dock 
tidigast efter genomförd besiktning. Försäkringen gäller till och med tio (10) år från tillträdesdagen.  
1.4 Krav på besiktning 
För att få teckna försäkringen ska Anticimex överlåtelsebesiktning av småhus, nivå 1, 2 eller 3, ha genomförts. 
Skrivs inget köpekontrakt mellan köpare och säljare inom sex (6) månader från besiktnings-tillfället måste ny 
besiktning utföras för att försäkring ska kunna tecknas.  
1.5 Högsta ersättningsbelopp 
Högsta ersättningsbelopp är 750 000 kronor. Beloppet utgör total ersättning för hela försäkringsperioden. 
Beloppet avser de kostnader som säljaren blir skyldig att ersätta motparten. Självrisk per anmäld skada är trettio 
(30) % av prisbasbeloppet det år skadan anmäls.  
1.6 Syftet med besiktningen  
Syftet med besiktning av byggnaden inför tecknande av försäkringen är att Anticimex ska kunna avgöra om 
försäkring kan lämnas och i så fall i vilken omfattning.  
2. Försäkringens omfattning  

2.1 Försäkringen gäller för krav som grundas på abstrakta fel i enlighet med Jordabalken 4:19. Med abstrakta fel 
menas avvikelser i bostadsbyggnaden från vad köparen hade kunnat förutsätta utan särskilda utfästelser eller 
avtal från säljarens sida om bostadens standard.  
3. Undantag från försäkringen  

3.1 Krav som grundas på fel, skada eller annan anmärkning som har antecknats i besiktningsprotokollet.  
3.2 Krav som grundas på fel som säljaren har känt till eller i övrigt förtigit, dolt eller givit felaktig eller missvisande 
uppgift om. Detsamma gäller krav som köparen kan ha till följd av avtal med säljaren, säljarens utfästelser eller 
annan förespegling om en högre standard än köparen annars har haft fog att förutsätta.  
3.3 Krav som grundas på fel på system för vatten, värme, avlopp, ventilation, gas och elektricitet och anordningar 
som ingår i ett sådant system, även eldstäder och rökgångar. Utrustning omfattande vitvaror, fläkt, antenn, 
sophanteringsutrustning, centraldammsugare inklusive rörsystem, dator och annan maskinell utrustning. 
Simbassäng med tillhörande utrustning.  
3.4 Krav som grundas på fel eller brist som har samband med vattnets kvantitet eller kvalitet.  
3.5 Krav som grundas på fel som består av eller har orsakats av radon eller asbest.  
3.6 Krav som grundas på fel av estetisk natur som inte påverkar nyttjandet av byggnaden.  
3.7 Krav som grundas på fel som utgör rättsligt fel eller rådighetsfel enligt Jordabalken 4:17 och 4:18.  
3.8 Anticimex kan aldrig bli skyldigt att lämna ersättning enbart på grund av medgivande eller utfästelse om 
ersättning, från säljaren eller i övrigt annan än Anticimex, till köparen för fel som omfattas eller inte omfattas av 
försäkringen.  
4. Ersättningsregler  
4.1 Berättigad till ersättning är den försäkrade.  

4.2 För fel som kan omfattas av försäkringen gäller att Anticimex vid köpares krav mot den försäkrade åtar sig att:  
 

1. utreda och bedöma om felansvar föreligger,  
 
2. förhandla med den som framställer kravet,  
 
3. föra säljarens talan vid domstol eller vid skiljedomsförfarande och betala de kostnader som uppstår till 

följd av detta, förutsatt att inte kostnaderna kan ersättas av annan,  
 
4. ersätta köparen vad säljaren är skyldig att betala till köparen på grund av det fel som omfattas av 

försäkringen,  
 
5. om köpet hävs, ersätta kostnaderna för det fel som ligger till grund för hävningen.  

 
5. Försäkringsregler  
5.1 Skadeanmälan 

Skadeanmälan ska göras utan dröjsmål. Skadeanmälan ska innehålla:  
 



 

 

• kopia på köparens krav, om detta har framställts skriftligen  
 
• upplysning till Anticimex om annan försäkring gäller för felet eller skadan  
 
• eventuella andra upplysningar som Anticimex kan behöva för reglering av skadan, även verifikationer, 

bevis och andra handlingar.  
 
Åsidosätter den, som vill göra anspråk på ersättning, vad som anges ovan kan ersättningen sättas ned helt eller 
delvis beroende på omständigheterna.  
5.2 Force majeure 
Om fullgörandet av Anticimex åtaganden enligt avtalet hindras eller väsentligen försvåras av lockout eller 
omständigheter som Anticimex inte råder över och inte heller har kunnat förutse är Anticimex inte skyldig att 
utföra sina åtaganden.  
6. Tillämplig lag och behörig domstol  

Svensk lag tillämpas på denna försäkring.  
Avseende förhållanden som inte regleras i detta avtal gäller bestämmelserna i Försäkringsavtalslagen.  
Tvist i anledning av detta avtal ska prövas av svensk domstol i enlighet med svensk rätt.  
DEFINITIONER SOM BESTÄMTS FÖR DENNA FÖRSÄKRING  
Anticimex: Anticimex Försäkringar AB, Anticimex AB eller de lokala distriktsombuden.  
Besiktningsprotokoll: Protokoll från besiktning. Protokollets datum och löpnummer ska finnas angivet på 

försäkringsbrev.  
Besiktningstillfälle: Den dag då Anticimex besiktning utförs.  
Byggnad: En 1 eller 2-familjs huvudbyggnad som används som bostad och klassas som småhusenhet i enlighet 

med RSV:s typkoder. Vid blandad användning där byggnaden inrymmer näringsverksamhet ska den 
övervägande arean användas för boende. Till byggnaden räknas huvudbyggnadens dränering. Till byggnaden 
räknas också byggnadens ytterväggar inrymmande eventuellt garage. Till byggnad räknas inte altan, uterum eller 
annan liknande utanpåliggande konstruktion i anslutning till markplan.  
Fel: En avvikelse från vad som kan förväntas av en byggnad med hänsyn till byggnadens typ och ålder och som 

påverkar nyttjandet av byggnaden.  
Försäkrad: Person som omfattas av försäkringen och som är berättigad till ersättning vid ersättningsbar skada.  
Köpare: Den köpare av bostadsbyggnad som anges i försäkringsbrevet.  
Prisbasbelopp: För år 2007 är prisbasbeloppet fastställt till 40 300 kr.  
Säljare: Den säljare av byggnad som anges i försäkringsbrevet.  
VART KAN JAG VÄNDA MIG?  

Om du tycker att Anticimex handlat fel i ett ärende bör du i första hand vända dig till handläggaren hos Anticimex.  
Du kan också begära prövning i Anticimex skadenämnd. Skadenämnden har till uppgift att på kundens begäran 
ompröva handläggares beslut. Din handläggare hos Anticimex kan hjälpa dig att begära omprövning i 
skadenämnden. Skadenämndens beslut omprövas inte inom Anticimex.  
Andra vägar för prövning  

Du kan alltid vända dig till någon instans utanför Anticimex för att begära att få ditt ärende prövat.  
Allmänna reklamationsnämnden (ARN) kan pröva privatpersoners frågor. ARN tar inte upp tvister som rör 
ärenden som behandlats i domstol. ARN:s prövning är kostnadsfri och beslutet har form av rekommendation. Läs 
mer på www.arn.se. Du kan även gå till domstol med ditt ärende. Närmaste tingsrätt kan lämna mer information.  
FÖRSÄKRINGSGIVARE  

Anticimex Försäkringar AB Box 47025, 100 74 STOCKHOLM Organisationsnummer: 502000-8958 Styrelsens säte: Stockholm 
Skadeanmälan tfn: 020-81 00 46 



 

 

Bilaga 5.2 Anticimex (Köpare) 
FÖRSÄKRINGSVILLKOR – KÖPARANSVARSFÖRSÄKRING 
ANTICIMEX FÖRSÄKRINGAR AB 1 av 3 SE-QE-SD-727 Utg. 1 2007-02-05 Denna försäkring tecknas i samband med en 
fastighetsöverlåtelse. Försäkringen förutsätter att Anticimex Överlåtelsebesiktning av småhus, nivå 2 eller 3, har genomförts av 
Anticimex. Mer information och villkor för besiktningen finns hos ditt lokala Anticimex-kontor eller på www.anticimex.se.  
1. Inledande bestämmelser  
1.1 Vem försäkringen gäller för  
Försäkringen gäller för den eller de som anges i försäkringsbrevet som försäkrad.  
1.2 Krav på besiktning 
För att få teckna försäkringen ska Anticimex Överlåtelsebesiktning av småhus, nivå 2 eller 3, ha genomförts. Skrivs inget 
köpekontrakt mellan köpare och säljare inom sex (6) månader från besiktningstillfället måste ny besiktning utföras för att 
försäkring ska kunna tecknas. Försäkring kan inte tecknas efter köparens undertecknande av köpebrev och/eller tillträde till 
fastigheten.  
1.3 När försäkringen gäller  
Försäkringen gäller från den dag köpekontraktet undertecknas, dock tidigast efter genomförd besiktning, under förutsättning att:  
a) säljaren och köparen fullgör köpet genom att underteckna köpebrev inom tolv (12) månader från senaste besiktningstillfället  
b) premien för försäkringen betalas senast på tillträdesdagen.  
Då försäkringsbrev utfärdats gäller försäkringen från och med angiven begynnelsedag oaktat tidsfristerna ovan.  
Försäkringen gäller i fem år från begynnelsedagen i enlighet med 1.3 ovan. För det fall att köparen i sin tur överlåter fastigheten 
under försäkringsperioden så upphör försäkringen att gälla för fel och skador som upptäcks efter överlåtelsedagen. Med 
överlåtelsedag menas den dag då köpekontraktet har undertecknats. Om kontraktet innehåller en så kallad besiktningsklausul 
gäller dock försäkringen till den dag då kontraktet inte längre kan hävas med hänvisning till besiktningsklausulen.  
1.4 Högsta ersättningsbelopp 
Högsta ersättningsbelopp är 15 prisbasbelopp. Beloppet utgör total ersättning för hela försäkringsperioden. Självrisk per anmäld 
skada är tjugo (20) % av prisbasbeloppet för det år skadan anmäls. Inom högsta ersättningsbeloppet ersätts skada på växtlighet 
och mark, i samband med åtgärdande av ersättningsbar skada på byggnad, med högst 50 000 kronor.  
1.5 Vad försäkringen gäller för  
Försäkringen gäller för byggnad som är villa eller fritidshus i Sverige och vars fastighetsbeteckning anges i 
besiktningsprotokollet och försäkringsbrevet. Försäkringen kan tecknas för byggnad upp till 250 kvm byggyta.  
1.6 Syftet med besiktningen 
Syftet med besiktning av byggnaden inför tecknande av försäkringen är att Anticimex ska kunna avgöra om försäkring kan 
lämnas och i så fall i vilken omfattning.  
2. Försäkringens omfattning  
2.1 Försäkringen gäller för fel och följdskada. Felet skall ha funnits vid besiktningstillfället. Ersättning för fel lämnas endast då 
felet lett till följdskada. Ersättning lämnas för återställande av följdskadan och av det fel som orsakat denna skada.  
2.2 Följdskada till fel som antecknats i besiktningsprotokollet som risk för skada omfattas om det kan visas att följskadan fanns 
redan vid besiktningstillfället. Observera att själva felet inte ersätts i dessa fall.  
3. Undantag från försäkringen  
3.1 Krav som grundas på fel, skada eller annan anmärkning som har antecknats i besiktningsprotokollet.  
3.2 Byggnadsdel, för vilken fördjupad undersökning eller förslag på åtgärder har rekommenderats.  
3.3 Byggnadsdel, för vilken notering om risk för skada har gjorts. Däremot omfattas faktisk skada i konstruktion för vilken endast 
risk för skada har noterats och där skadan fanns vid besiktningstillfället. Själva felet ersätts dock inte.  
3.4 Byggnadsdel som har noterats som obesiktigad.  
3.5 Krav som omfattas av säljarens ansvar för abstrakta fel i enlighet med Jordabalken 4:19.  
3.6 Krav som avser besiktningsmannens försumlighet eller vårdslöshet. I sådana situationer kan den utförda besiktningstjänsten 
istället reklameras i enlighet med vad som framgår av bestämmelserna i besiktningsprotokollet.  
3.7 Krav som köparen kan ha till följd av avtal med säljaren, säljarens utfästelser eller annan förespegling om en högre standard 
än köparen annars har haft fog att förutsätta.  
3.8 Fel eller följdskada på system för vatten, värme, rökkanaler, eldstäder, avlopp, ventilation, gas och elektricitet och 
anordningar som ingår i ett sådant system. Hiss, värmekulvert och värmepumpanläggning inklusive rörsystem. Vitvaror, brunn, 
simbassäng med tillhörande utrustning, fläkt, sophanteringsutrustning, centraldammsugare inklusive rörsystem, dator och 
antenn.  
Skada genom brand, elfenomen, åskslag, explosion, storm, hagel, sotutströmning, motordrivet fordon, jordskred, bergras, lavin, 
dammgenombrott, jordskalv, inbrott, stöld, uppsåtlig skadegörelse, bräckage av glas samt vätska eller ånga som strömmat ut 
från ledningssystem och anordningar anslutna till ledningssystem.  
Kommentar: Nämnda skadehändelser kan omfattas av byggnadens villa-, fritidshus eller fastighetsförsäkring. Om sådan 
försäkring finns gäller den alltid före försäkringen Köparansvar.  
3.9 Krav som grundas på fel eller brist som har samband med vattnets kvantitet eller kvalitet.  
3.10 Krav som grundas på fel som består av eller har orsakats av radon eller asbest.  
3.11 Krav som grundas på fel av estetisk natur som inte påverkar nyttjandet av byggnaden.  
3.12 Krav som grundas på fel som utgör rättsligt fel eller rådighetsfel enligt Jordabalken 4:17 och 4:18.  
4. Ersättningsregler  
4.1 Direkta kostnader och marknadsvärde 
Ersättning lämnas för direkta kostnader för återställande av byggnad, med hänsyn tagen till åldersavdrag m.m. I de fall då det 
inte finns förutsättningar för att avhjälpa fel eller skada på ett tillfredsställande sätt eller till skälig kostnad, lämnas ersättning 
inom ramen för försäkringsbeloppet för den värdeminskning som byggnaden har drabbats av. Skadeersättningens 
sammanlagda storlek kan aldrig överstiga byggnadens marknadsvärde. Med marknadsvärde menas byggnadens värde utan 
felet eller skadan.  
4.2 Åldersavdrag 
Vid åtgärdande av skada görs åldersavdrag enligt tabellen i detta villkor. Med undantag av dränering och utvändigt fuktskydd är 
åldersavdraget begränsat till högst åttio (80) % per byggnadsdel som före skadan var funktionsduglig. För andra byggnadsdelar 
än de som räknas upp i tabellen lämnas ersättning utan åldersavdrag.  
4.3 Upptäckt skada vid renovering 



 

 

Upptäcks felet eller skadan i samband med underhålls- eller ändringsarbete, till- eller ombyggnad lämnas ersättning med belopp 
motsvarande den kostnadsökning skadan medfört.  
4.4 Fördyrande omständigheter 
Om återställande fördyras till följd av att byggnormer eller andra föreskrifter har ändrats från den tidigare tidpunkt då 
byggnadsdelen uppfördes eller renoverades till att skadan ska återställas så ersätter Anticimex inte denna fördyring.  
4.5 Skada på tomtmark 
Vid grävskador på tomtmark i samband med åtgärdande av skada på byggnad ersätts kostnad för nyplantering.  
4.6 Nödvändiga och skäliga kostnader 
Ersättning lämnas för skäliga och nödvändiga kostnader. Ersättningen minskas i den mån ersättning utgår från annan person 
eller annan försäkring, garanti, kommun, stiftelse, nämnd eller liknande. I samma utsträckning som Anticimex har betalat 
ersättning för skada, övertar bolaget den försäkrades rätt att kräva ersättning av den som är ansvarig för skadan. Rätten till 
återkrav gäller även krav mot säljaren om denne avsiktligt uppgivit felaktig eller missvisande uppgift, förtigit eller dolt något av 
betydelse.  
4.7 Dubbelförsäkring 
Är intresse som omfattas av denna försäkring försäkrat även genom annan försäkring gäller den försäkringen i första hand.  
4.8 Mervärdesskatt 
Mervärdesskatt ersätts inte i de fall då den försäkrade är redovisningsskyldig och kan göra avdrag för sådan skatt.  
5. Försäkringsregler  
5.1 Räddningsåtgärder 
Den försäkrade ska efter förmåga avvärja skada som befaras inträffa och omedelbart begränsa skada som redan har inträffat. 
De anvisningar som Anticimex lämnar ska följas. Åsidosätter den försäkrade uppsåtligen eller av grov oaktsamhet sin 
räddningsplikt kan ersättningen nedsättas helt eller delvis. Anticimex ersätter kostnader för räddningsåtgärd som bolaget anvisat 
eller som annars med hänsyn till omständigheterna kan anses rimliga.  
5.2 Skadeanmälan 
Skadeanmälan ska göras utan dröjsmål. Den som begär ersättning ska:  
 

• lämna specificerat krav på ersättning  
 
• upplysa Anticimex om annan försäkringsersättning eller annan ersättning kan fås för felet eller skadan  
 
• lämna upplysningar och tillhandahålla verifikationer, bevis och andra handlingar som Anticimex begär för att reglera felet 

eller skadan.  
 
Åsidosätter den, som vill göra anspråk på ersättning, vad som anges ovan kan ersättningen sättas ned helt eller delvis 
beroende på omständigheterna.  
5.3 Medverka till skadebesiktning 
Den försäkrade är skyldig att medverka till att Anticimex kan utföra skadebesiktning i anledning av fel eller skada som anmälts. 
Åsidosätts detta kan ersättningen sättas ned helt eller delvis beroende på omständigheterna.  
5.4 Ersättningsform 
Anticimex avgör i vilken form ersättning lämnas. Återställande får ske endast efter Anticimex godkännande. Anticimex anvisar 
inköpsställe, reparatör, reparationsmetod och material. Den försäkrade ska alltid uppges vara beställare. Skadade föremål ska 
behållas, om inte Anticimex medger annat.  
5.5 Felaktiga uppgifter 
Har den försäkrade efter försäkringsfall uppsåtligen eller genom grov oaktsamhet oriktigt uppgivit, förtigit eller dolt något av 
betydelse för bedömningen av hans rätt till ersättning från försäkringen, kan den ersättning som han annars skulle ha varit 
berättigad till sättas ned helt eller delvis efter vad som är skäligt med hänsyn till omständigheterna.  
5.6 Force majeure 
Om fullgörandet av Anticimex åtaganden enligt avtalet hindras eller väsentligen försvåras av lockout eller omständigheter som 
Anticimex inte råder över och inte heller har kunnat förutse är Anticimex inte skyldigt att utföra sina åtaganden.  
6. Tillämplig lag och behörig domstol  
6.1 Svensk lag tillämpas på denna försäkring.  
Avseende förhållanden som inte regleras i detta avtal gäller bestämmelserna i Försäkringsavtalslagen.  
Tvist i anledning av detta avtal ska prövas av svensk domstol.  



 

 

TABELL FÖR ÅLDERSAVDRAG  
Åldersavdragen avser den totala återställandekostnaden för arbete och material.  

Byggnadsdel  År utan avdrag  Därefter avdrag/år  

Målning inomhus, tapetsering 
samt annan väggbeklädnad (ej 
våtrum)  

5 år  8 %  

Textila golvbeläggningar (ej 
våtrum)  

5 år  8 %  

Byte av hela eller delar av trägolv, 
parkett och lamellträ  

20 år  5 %  

Övriga golvbeläggningar 
omfattande plast, linoleum och 
laminat (ej våtrum), även slipning 
och ytbehandling av trägolv, 
parkett och lamellträ  

10 år  5 %  

Golv- och väggmatta (trådsvetsad)  5 år  8 %  

Keramiska plattor (ej våtrum)  20 år  2 %  

Keramiska plattor i våtrum 
(inklusive tätskikt)  

10 år  5 %  

Övriga material och utföranden 
(inklusive tätskikt) samt målning i 
våtrum  

2 år  10 %  

Installationer för värme, vatten, 
avlopp, sanitet och elektricitet, 
exempelvis: rörsystem, oljecistern, 
vattenradiator, sanitetspump, 
bras- och gjutjärnskamin, 
sanitetsgods  

10 år  5 %  

Murad värmeinstallation, 
exempelvis: kakelugn och öppen 
spis  

20 år  2 %  

Hushållsmaskin inklusive spis  2 år  10%  

Maskinell utrustning och övriga 
installationer, exempelvis: fläktar 
och pumpar, el- och 
varmvattenslingor i golv, 
varmvattenberedare, solfångare, 
olje- och elradiator  

5 år  8 %  

Radio-, TV-antenn, parabol och 
markiser  

2 år  10 %  

Takbeläggning av tegel, betong 
eller plåt, inklusive underlagspapp, 
bärläkt och ströläkt  

20 år  4 %  

Takbeläggning av eternit, papp, 
plast eller gummiduk, inklusive 
underlagspapp, bärläkt och 
ströläkt  

5 år  8 %  

Hängrännor, stuprör och andra 
plåtdetaljer på och i anslutning till 
tak  

10 år  8 %  

Skorsten av stål eller plåt  5 år  8 %  

Fönster och dörr inklusive karm  10 år  4 %  

Isolerglas exklusive karm  10 år  10 %  

Tegel- och träfasad  10 år  2 %  

Putsad fasad och fasad med 
asbest-/ cementplattor  

10 år  4 %  

Målning på träfasad, fönster och 
dörr inklusive karm  

5 år  20 %  

Dränering och utvändigt fuktskydd. 
För dränering och utvändigt 
fuktskydd finns inget begränsat 
åldersavdrag, dvs efter 20 år är 
dränering och utvändigt fuktskydd 
helt avskrivet och ingen 
försäkringsersättning utgår.  

10 år  10 %  



 

 

Bilaga 5.3 Anticimex (Varudeklarerat-Säljare) 

Besiktningens omfattning och undantag 
Information till blivande köparen 
Denna försäkringsbesiktning är en hjälp för köparen att fullgöra delar av sin “undersökningsplikt”. Säljaren är 
befriad från ansvar för allt som finns noterat i protokollet. Som köpare måste du därför förstå innehållet i 
besiktningsprotokollet. Därför rekommenderas en “köpargenomgång” med besiktningsteknikern. 
Köparen har dessutom kvarstående undersökningsplikt beträffande de delar av fastigheten som inte 
omfattas av besiktningen. De viktigaste undantagen är: 

Det som finns utanför bostadsbyggnaden såsom avloppsanläggning, altan mm 

El-, ventilations-, värme-, vatten- och sanitetsinstallationer 

Skorsten, eldstäder och värmepanna 

Hushållsmaskiner och annan maskinell utrustning 

Radon och asbest, vattnets kvantitet och kvalitet 

De byggnadsdelar eller ytor som inte besiktigats. Exempel på detta är ytor som täckts av snö, möbler, 
mattor, tavlor samt utrymmen och byggnadsdelar som saknar inspektionsluckor eller är belamrade 
med exempelvis lösöre. 
I försäkringen Varudeklarerat blir köparen av fastigheten försäkrad. Det innebär att en köpare som upptäcker en 
skada som kan omfattas av försäkringen vänder sig direkt till Anticimex Försäkringar AB med sina anspråk. 
Den försäkrade betalar självrisken som är 20 % av gällande prisbasbelopp. 
I enstaka fall kan det hända att besiktningen genomförs utan att försäkringen tecknas. Då gäller särskilda 
besiktningsvillkor som bifogas när besiktningen faktureras. 
Vad besiktningsteknikern gör 
Besiktningen innehåller olika moment och resultatet av varje moment noteras i besiktningsprotokollet. 
Upplysningar 
Om säljaren är med vid besiktningen så går Anticimex besiktningstekniker igenom vad som ska göras under 
besiktningen och ställer frågor om byggnaden. Om teknikern får ta del av handlingar och muntliga upplysningar 
om byggnaden så antecknas dessa i besiktningsprotokollet. Teknikern kontrollerar inte riktigheten i lämnade 
handlingar och upplysningar. 
Besiktning 
Om inte annat särskilt anges i uppdragsbekräftelsen så besiktigas fastighetens huvudbyggnad och i 
förekommande fall även garage. Besiktningsteknikern besiktigar tillgängliga utrymmen som kan nås genom 
anvisade dörrar, inspektionsluckor och liknande. Utvändiga ytor som fasader och tak besiktigas också men då 
måste teknikern kunna komma i direkt kontakt med ytan på ett säkert och enkelt sätt. Besiktningen är 
huvudsakligen en okulär besiktning. Med okulär besiktning menas det man kan se och känna utan ingrepp i 
byggnaden. 

FÖRSÄKRINGSOMFATTNING 
FÖR FÖRSÄKRINGEN VARUDEKLARERAT – SÄLJARE 
Fuktindikering 
Förutom den okulära besiktningen utför besiktningsteknikern fuktindikering på något eller några ställen i 
våtrummen för att upptäcka pågående vattenskador. I besiktningsprotokollet framgår vilket utslag fuktindikatorn 
visat. Ibland är det inte möjligt att göra en fuktindikering som visar ett relevant resultat. I sådana fall framgår 
detta i besiktningsprotokollet. Det är viktigt att veta att en fuktindikering inte är jämförbar med en mer ingående 
fuktmätning. 
Kontroll av konstruktion 
Besiktningen innehåller också en kontroll av konstruktionen genom att besiktningsteknikern mäter fukten i 
provhål som tas upp i vissa känsliga konstruktioner. Teknikern mäter relativ fuktighet (RF) och/ eller fuktkvot 
(FK). Luftens fuktighet mäts i relativ fuktighet (% RF). RF är enkelt uttryckt ett mått på hur mycket vatten som 
luften innehåller vid en viss temperatur. Vid 75 % RF finns det risk för mikrobiell tillväxt. Fuktmängden i ett 
material kan beskrivas med dess fuktkvot (FK). Fuktkvot är definierat som förhållandet mellan vikten vatten i ett 
material i relation till vikten torrt material och uttrycks i procent. Vid 17 % FK finns det risk för mikrobiell tillväxt. 
Provhål görs på följande ställen där delar av stommen kan vara i kontakt med grundläggningen: 
I byggnader med platta på mark, källare eller suterrängvåning görs normalt ett till två provhål per markplan. 
Denna håltagning utförs förutsatt att det finns uppreglade eller flytande golv och vid upp- eller utreglade väggar 
i anslutning till grundkonstruktionen. 
Har byggnaden platta på mark utan uppreglade eller flytande golv görs normalt ett eller två provhål för att 
kontrollera väggkonstruktionen och eventuella väggsyllar. 
Har byggnaden kryp- eller torpargrund med bottenbjälklag av organiskt material görs normalt ett eller två 
provhål underifrån eller ovanifrån för kontroll av bjälklag och eventuell syll. I vissa fall kan det bli nödvändigt att 
uppdragsgivaren tar upp en lucka eller utför någon motsvarande åtgärd för att möjliggöra relevant 
provhåltagning. 
Observera att normala mätvärden inte är någon garanti för att konstruktion eller byggnadsdelen är felfri. 
Eftersom provhålen utgör stickprov så kan det finnas högre fuktvärden på andra ställen än där provhålet togs. 
Gradering av upptäckta brister, risker och skador 
I besiktningsprotokollet gör besiktningsteknikern noteringar om det som har framkommit vid besiktningen. 
Iakttagelserna graderas efter hur allvarliga bristerna eller skadorna är och om det finns särskilda risker. 
Om teknikern inte upptäcker något som avviker från vad som kan förväntas av en viss byggnadsdel så noteras 
även detta i protokollet. 

Försäkringsbesiktningens graderingar 
Inget att notera 
Denna symbol används då besiktningsteknikern inte ser några avvikelser i utrymmet eller byggnadsdelen. 



 

 

Mindre brister 
Denna symbol används då besiktningsteknikern gör en notering om mindre brister som inte bedöms kunna leda 
till allvarligare skador. Bristerna eller skadorna bedöms inte heller behöva fördjupad undersökning. Symbolen 
kan även användas då teknikern ger allmän information om en utförd åtgärd eller teknisk lösning i huset. 

Risk för skador 
Denna symbol innebär att besiktningsteknikern med sin allmänna kunskap om svagheter i en viss konstruktion 
eller om andra förhållanden bedömer att det finns risk för skador. Omdömet ges för fel och brister som ännu inte 
lett till skada. Omdömet kan också omfatta erfarenhetsmässigt kända risker med vissa konstruktioner eller ett 
visst förhållande som kan dölja befintliga skador som inte upptäcktes vid besiktningstillfället. Om teknikern har 
gjort en bedömning att det föreligger en risk för skada så kommer teknikern inte för samma risk att lämna en 
rekommendation om fördjupad undersökning eller förslag på åtgärder. 
Fördjupad undersökning rekommenderas 
Denna symbol betyder att besiktningsteknikern har upptäckt skador som bör undersökas vidare för att fastställa 
orsak och omfattning. En sådan fördjupad undersökning ingår inte i besiktningen men kan beställas separat av 
Anticimex. 
Förslag på åtgärder 
Vid typiska fel och skador på vind eller i källare samt krypgrund lämnar Anticimex förslag på åtgärder. 
Observera att förslag på åtgärder avser typiska åtgärder och inte är någon garanti för att bristen åtgärdas i det 
enskilda fallet. 
Obesiktigad byggnadsdel 
Denna symbol visar att besiktningsteknikern inte har kunnat besiktiga en eller flera byggnadsdelar. Exempel är 
tak där en säker uppstigningsanordning saknas eller tak som är snötäckta eller hala. Vindar och krypgrunder 
där inspektionsluckor saknas eller rum som är belamrade med saker kan också omöjliggöra en fullständig 
besiktning. 
1. Inledande bestämmelser 
1.1 Vem tecknar försäkringen? 
Försäkringen tecknas av säljare av villa eller fritidshus på 
fastighet, vilkens beteckning anges i försäkringsbrevet. 
1.2 Vem omfattas av försäkringen? 
Försäkringen gäller för köparen. Försäkringen gäller även 
för säljaren om köparen visat att han inte vill använda 
försäkringen eller om köparen riktar anspråk mot 
säljaren i enlighet med punkt 2.5 nedan. 
1.3 Var gäller försäkringen? 
Försäkringen gäller för byggnad belägen i Sverige. 
1.4 Vad är försäkrat? 
1.4.1 Försäkringen gäller för byggnad som anges i 
besiktningsprotokollet. 
1.5 Försäkringsbesiktning 
1.5.1 Besiktningskrav 
Inför tecknande av försäkringen besiktigas byggnaden. 
Tecknas inget köpekontrakt inom sex (6) månader från 
besiktningstillfället måste dock ny försäkringsbesiktning 
utföras. 
1.5.2 Säljarens upplysningsskyldighet 
Säljaren åtar sig att lämna uppgifter om byggnaden och 
om misstänkta fel, brister, lukter eller andra 
omständigheter som Anticimex besiktningspersonal 
skäligen bör känna till för utförandet av sitt uppdrag. 
Säljaren åtar sig att lämna svar på besiktningsteknikerns 
frågor om tidigare upptäckta eller misstänkta skador och 
om ombyggnationer eller reparationer. Säljaren ska visa 
eller upplysa om var dörrar och inspektionsluckor är 
belägna. 
1.5.3 Tillträde för Anticimex personal 
Under ordinarie arbetstid ska säljaren ge Anticimex 
besiktningspersonal tillträde för undersökning av alla 
utrymmen i byggnaden som kan nås genom befintliga 
öppningar, exempelvis dörrar eller inspektionsluckor. 
Säljaren godkänner att Anticimex i förekommande fall 
upptar provhål. 
1.5.4 Förberedelser inför försäkringsbesiktningen 
Säljaren ska noggrant efterfölja de instruktioner, som 
meddelas av Anticimex, exempelvis genom att 
tillhandahålla godkända stegar och genom andra 
förberedelser som möjliggör försäkringsbesiktningen. 
1.5.5 Ansvarsfriskrivning 
Anticimex friskriver sig för allt ansvar för skador som inte 
ersätts genom denna försäkring, förutsatt att inte den 
ansvarige orsakat direkt person- eller sakskada vid 
utförande av besiktningen. Med Anticimex menas i denna 
punkt Anticimex AB, Anticimex Försäkringar AB och de 
lokala ombuden. 
1.5.6 Ansvar för besiktningsprotokollet 
Om försäkring inte tecknas tar Anticimex inget ansvar för 

innehållet i besiktningsprotokollet gentemot någon annan 
än den säljare som är uppdragsgivare och under 
förutsättning att besiktningsuppdraget har betalats. I detta 
fall gäller villkor för besiktningen som levereras och 
faktureras separat. 
1.6 När gäller försäkringen? 
Försäkringen gäller från den dag köpekontraktet 
undertecknas, dock tidigast efter genomförd besiktning, 
och i tio (10) år från tillträdesdagen, under förutsättning att 
säljaren och köparen fullgör köpet genom att underteckna 
köpebrev inom tolv (12) månader från senaste 
Besiktningstillfället. Då försäkringsbrev utfärdats 
gäller försäkringen från och med angiven begynnelsedag 
oaktat denna tidsfrist. Om köparen i sin tur överlåter 
fastigheten under försäkringsperioden så upphör 
försäkringen att gälla för fel och skador som upptäcks efter 
att köpekontrakt har undertecknats och kontraktet inte 
längre kan hävas med hänvisning till så kallad 
besiktningsklausul. Försäkringen gäller dock för den 
försäkrade som anges i försäkringsbrevet i tio (10) år enligt 
första stycket för fel som denna svarar för enligt 
Jordabalken 4:19 förutsatt att felet också omfattas av 
denna försäkring. 
1.7 Försäkringsbelopp 
Anticimex ersättningsskyldighet för samtliga fel och skador 
som omfattas av denna försäkring är begränsad till totalt 
750 000 kr inkl. moms. Detta belopp kan inte överskridas 
under försäkringstiden. Ersättningens storlek kan aldrig 
överstiga fastighetens marknadsvärde. Inom 
försäkringsbeloppet ersätts 
– merkostnader med sammanlagt högst 50 000 kronor inkl. 
moms. 
– skada på växtlighet och tomtmark, i samband med 
åtgärdande av skada på byggnad, med sammanlagt högst 
50 000 kronor inkl. moms. 
1.8 Självrisk 
Försäkringen gäller med en självrisk på tjugo (20) procent 
av prisbasbeloppet per skadehändelse. En skadehändelse 
innefattar samtliga skador som anmäls vid samma tillfälle. 
Om köparen visat att han inte vill nyttja försäkringen 
erlägger säljaren självrisken om denna vill använda 
försäkringen. 
2. Försäkringens omfattning 
2.1 Försäkringen gäller för fel och följdskada. Felet skall ha 
funnits vid besiktningstillfället. Ersättning för fel lämnas 
endast då felet lett till följdskada. Ersättning lämnas för 
återställande av följdskadan samt av det fel som orsakat 
denna skada. 
2.2 Fel som besiktningsteknikern uppenbart borde ha 
upptäckt vid besiktningstillfället. 



 

 

2.3 Följdskada till fel som antecknats i 
besiktningsprotokollet med nedanstående symbol omfattas 
om det kan visas att följskadan fanns redan vid 
besiktningstillfället. Observera att själva felet inte 
ersätts i dessa fall. 
2.4 Fel och skador som noterats i besiktningsprotokollet 
med nedanstående symboler omfattas av försäkringen om 
den försäkrade kan visa intyg på att angivna åtgärder 
utförts enligt Anticimex riktlinjer. För information om vad 
som krävs för sådant intyg, kontakta ditt lokala Anticimex-
kontor. 
2.5 Anticimex åtagande omfattar rättsskydd för säljaren. 
Detta rättsskydd gäller i det fall då köparen nekats 
ersättning från Anticimex mot bakgrund av någon av 
villkorspunkterna 2.1-2.4 ovan eller 3.1-3.2 nedan och 
köparen istället riktar motsvarande anspråk mot säljaren. 
Säljaren ska anmäla till Anticimex att köparen har riktat 
sådant anspråk mot säljaren. Anticimex åtar sig att biträda 
säljaren i tvist mot köparen genom att föra säljarens talan i 
förhandling, rättegång och skiljeförfarande samt betala 
säljarens kostnader i anledning av detta om kostnaderna 
inte ersätts av motparten. Anticimex har rätt att utse internt 
eller externt ombud. 
3. Undantag från försäkringens omfattning 
3.1 Fel, skada eller annan anmärkning som har antecknats 
i besiktningsprotokollet. Utöver detta undantas 
byggnadsdel som noterats med nedanstående symboler i 
besiktningsprotokollet samt byggnadsdelar noterade under 
övriga undantag i försäkringen. 
3.2 Fel eller följdskada av estetisk natur som inte påverkar 
byggnadens funktion eller nyttjandet av byggnaden. 
3.3 Fel eller brist som har samband med vattnets kvantitet 
eller kvalitet. 
3.4 Fel eller följdskada som består av eller orsakats av 
radon eller asbest. 
3.5 Fel eller följdskada som säljaren avsiktligt har förtigit, 
dolt eller givit felaktig eller missvisande uppgift om. 
3.6 Fel eller följdskada på system för vatten, värme, 
rökkanaler, eldstäder, avlopp, ventilation, gas och 
elektricitet och anordningar som ingår i ett sådant system. 
Hiss, värmekulvert och värmepumpanläggning inklusive 
rörsystem. Vitvaror, brunn, simbassäng med tillhörande 
utrustning, fläkt, sophanteringsutrustning, 
centraldammsugare inklusive rörsystem, dator och antenn. 
Skada genom brand, el-fenomen, åskslag, explosion, 
storm, hagel, sotutströmning, motordrivet fordon, 
jordskred, bergras, lavin, dammgenombrott, jordskalv, 
inbrott, stöld, uppsåtlig skadegörelse, bräckage av glas 
samt vätska eller ånga som strömmat ut från 
ledningssystem och anordningar anslutna till 
ledningssystem. Kommentar: Nämnda skadehändelser 
kan omfattas av byggnadens villa-, fritidshus eller 
fastighetsförsäkring. Om sådan försäkring finns gäller den 
alltid före försäkringen Varudeklarerat. 
3.7 Fel eller följdskada som uppstått till följd av eller består 
i att ett visst material som vid besiktningstillfället var 
accepterat senare anses olämpligt, samt fel eller 
följdskada som uppstått till följd av eller består i 
förhållanden som vid besiktningstillfället överensstämde 
med då gällande myndighetsföreskrifter och enligt 
då gällande vetenskaplig uppfattning inte ansågs utgöra fel 
eller vara skadligt för byggnad eller person. 
3.8 Fel och skada på lösöre. 
4. Ersättningsregler 
4.1 Ersättningsberättigad 
Berättigad till ersättning är köparen. Säljaren är 
ersättningsberättigad om köparen visat att han inte vill 
utnyttja försäkringen. I dessa fall ska säljaren betala 
självrisken. 
4.2 Direkta kostnader 
Ersättning lämnas för direkta kostnader för återställande 
av byggnad, med hänsyn tagen till åldersavdrag m.m. 
I de fall då det inte finns förutsättningar för att avhjälpa fel 
eller skada på ett tillfredsställande sätt eller till skälig 
kostnad, lämnas ersättning inom ramen för 
försäkringsbeloppet för den värdeminskning som byggnad 

har drabbats av. Skadeersättningens storlek kan aldrig 
överstiga byggnadens marknadsvärde. 
4.3 Merkostnader 
Ersättning lämnas för merkostnad som köpare som 
privatperson eller dennes familj drabbats av på grund av 
återställande. Merkostnad som ersätts är utgifter för kost, 
logi, flytt, resor och magasinering av möbler. 
4.4 Nödvändiga och skäliga kostnader 
Ersättning lämnas för skäliga och nödvändiga kostnader. 
Ersättningen minskas i den mån ersättning utgår från 
annan person eller annan försäkring, garanti, kommun, 
stiftelse, nämnd eller liknande. Ersättning lämnas inte 
heller för skada som annan ansvarar för enligt lag eller 
författning. Upptäcks felet/skadan i samband med 
underhålls- eller ändringsarbete, till- eller ombyggnad 
lämnas ersättning med det belopp motsvarande den 
kostnadsökning skadan medfört. Mervärdesskatt ersätts 
inte i de fall då den försäkrade är redovisningsskyldig och 
kan göra avdrag för sådan skatt. 
4.5 Ersättningsform 
Anticimex avgör i vilken form ersättning lämnas. 
Återställande får ske endast efter Anticimex godkännande. 
Anticimex anvisar inköpsställe, reparatör, 
reparationsmetod och material. Skadade 
föremål skall behållas, om inte Anticimex medger annat. 
4.6 Åldersavdrag 
Vid åtgärdande av skada görs åldersavdrag enligt tabellen 
i detta villkor. Med undantag av dränering och utvändigt 
fuktskydd är åldersavdraget begränsat till högst 80 % per 
byggnadsdel som före skadan var funktionsduglig. För 
andra byggnadsdelar än de som räknas upp i tabellen 
lämnas ersättning utan åldersavdrag. Vid grävskador på 
tomtmark i samband med skada på byggnad ersätts 
kostnad för nyplantering. 
4.7 Särskilda ersättningsregler för rättsskydd enligt p 2.5 
ovan För de sakförhållanden som tvisten avser gäller 
beloppsbegränsningen i punkt 1.7 ovan. Utöver detta 
lämnas ersättning för nämnda rättegångskostnader utan 
beloppsbegränsning enligt punkt 1.7. Momentet gäller utan 
självrisk. 
4.8 Dubbelförsäkring 
Är intresse som omfattas av denna försäkring försäkrat 
även genom annan försäkring gäller den försäkringen i 
första hand. 
4.9 Återkrav 
I samma utsträckning som Anticimex har betalat ersättning 
för skada, övertar bolaget den försäkrades rätt att kräva 
ersättning av den som är ansvarig eller av annan 
anledning betalar ersättning för skadan. 
Rätten till återkrav gäller även krav mot säljaren om denne 
avsiktligt uppgivit felaktig eller missvisande uppgift, förtigit 
eller dolt något av betydelse. 
4.10 Force majeure 
Om fullgörandet av Anticimex åtaganden enligt avtalet 
hindras eller väsentligen försvåras av omständigheter som 
Anticimex inte råder över och inte heller har kunnat förutse 
är Anticimex inte skyldigt att utföra sina åtaganden. 
Detsamma gäller vid lockout. 
5. Tillämplig lag och behörig domstol 
Tvist i anledning av detta avtal skall prövas av svensk 
domstol och i enlighet med svensk rätt. 
TABELL FÖR ÅLDERSAVDRAG 
Åldersavdragen avser den totala återställandekostnaden 
för arbete och material. 
Byggnadsdel År utan 
Avdrag Därefter 
avdrag/år 
Målning inomhus, tapetsering samt annan väggbeklädnad 
(ej våtrum) 5 år 8 % 
Textila golvbeläggningar (ej våtrum) 5 år 8 % 
Byte av hela eller delar av trägolv, parkett och lamellträ 20 
år 5 % 
Övriga golvbeläggningar omfattande plast, linoleum och 
laminat (ej våtrum), även slipning och ytbehandling av 
trägolv, parkett och lamellträ 10 år 5 % 
Golv- och väggmatta (trådsvetsad) 5 år 8 % 



 

 

Keramiska plattor (ej våtrum) 20 år 2 % 
Keramiska plattor i våtrum (inklusive tätskikt) 10 år 5 % 
Övriga material och utföranden (inklusive tätskikt) samt 
målning i Våtrum 2 år 10 % 
Installationer för värme, vatten, avlopp, 
sanitet och elektricitet, exempelvis: 
rörsystem, oljecistern, vattenradiator, 
sanitetspump, bras- och gjutjärnskamin, 
sanitetsgods 10 år 5 % 
Murad värmeinstallation, exempelvis: 
kakelugn och öppen spis 20 år 2 % 
Hushållsmaskin inklusive spis 2 år 10 % 
Maskinell utrustning och övriga installationer, exempelvis: 
fläktar och pumpar, el- och varmvattenslingor i golv, 
varmvattenberedare, solfångare, olje- och el-radiator 5 år  
8 % 
Radio-, TV-antenn, parabol och Markiser 2 år 10 % 
Takbeläggning av tegel, betong eller plåt, inklusive 
underlagspapp, bärläkt och ströläkt 20 år 4 % 
Takbeläggning av eternit, papp, plast eller gummiduk, 
inklusive underlagspapp, bärläkt och ströläkt 5 år 8 % 
Hängrännor, stuprör och andra plåtdetaljer på och i 
anslutning till tak 10 år 8 % 
Skorsten av stål eller plåt 5 år 8 % 
Fönster och dörr inklusive karm 10 år 4 % 
Isolerglas exklusive karm 10 år 10 % 
Tegel- och träfasad 10 år 2 % 
Putsad fasad och fasad med asbest-/ cementplattor 10 år 
4 % 
Målning på träfasad, fönster och dörr inklusive karm 
5 år 20 % 
Dränering och utvändigt fuktskydd. För dränering och 
utvändigt fuktskydd finns inget begränsat åldersavdrag, 
d.v.s. efter 20 år är dränering och utvändigt fuktskydd helt 
avskrivet och ingen försäkringsersättning utgår. 10 år 10 % 
DEFINITIONER SOM BESTÄMTS 
FÖR DENNA FÖRSÄKRING 
Anticimex: Anticimex Försäkringar AB, Anticimex AB eller 
de lokala distriktsombuden. 
Besiktningsprotokoll: Protokoll från besiktning. 
Besiktningstillfälle: Den dag då Anticimex besiktning 
utförs. 
Byggnad: En 1 eller 2-familjs huvudbyggnad som 
används som bostad och klassas som småhusenhet i 
enlighet med RSV:s typkoder. Vid blandad användning där 
byggnaden inrymmer näringsverksamhet ska den 
övervägande arean användas för boende. Till byggnaden 
räknas huvudbyggnadens dränering. Till byggnaden 
räknas också byggnadens ytterväggar inrymmande 

eventuellt garage eller ett fristående garage. Till byggnad 
räknas inte altan, uterum eller annan liknande 
utanpåliggande konstruktion i anslutning till markplan. 
Fastighet: Fast egendom till vilken byggnad hör. 
Fel: En avvikelse från vad som kan förväntas av en 
byggnad med hänsyn till vad som upptäcktes vid 
försäkringsbesiktningen, som påverkar nyttjandet av 
byggnaden och som inte är hänförligt till slitage eller 
bristfälligt underhåll. 
Försäkrad: Person som omfattas av försäkringen. 
Köpare: Den köpare av byggnad som anges i 
försäkringsbrevet. 
Prisbasbelopp: För år 2009 är prisbasbeloppet fastställt 
till 42 800 kr. 
Säljare: Den säljare av byggnad som anges i 
försäkringsbrevet. 
Återställande: 
a) Reparation eller utbyte av byggnadsdel på byggnad. I 
reparationskostnaden ingår också kostnader för 
friläggande mm, förutsatt att konstaterad ersättningsbar 
skada föreligger. 
b) Uppförande av likadan eller närmast motsvarande 
byggnad på samma grund och för samma ändamål. 
VART KAN JAG VÄNDA MIG? 
Om du tycker att Anticimex handlat fel i ett ärende bör du i 
första hand vända dig till handläggaren hos Anticimex. 
Du kan också begära prövning i Anticimex skadenämnd. 
Skadenämnden har till uppgift att på kundens begäran 
ompröva handläggares beslut. Din handläggare hos 
Anticimex kan hjälpa dig att begära omprövning i 
skadenämnden. Skadenämndens beslut omprövas inte 
inom Anticimex. 
Andra vägar för prövning 
Du kan alltid vända dig till någon instans utanför Anticimex 
för att begära att få ditt ärende prövat. Allmänna 
reklamationsnämnden (ARN) kan pröva privatpersoners 
frågor. ARN tar inte upp tvister som rör ärenden som 
behandlats i domstol. ARN:s prövning är kostnadsfri och 
beslutet har form av rekommendation. Läs mer på 
www.arn.se. Du kan även gå till domstol med ditt ärende. 
Närmaste tingsrätt kan lämna mer information. 
FÖRSÄKRINGSGIVARE 
Anticimex Försäkringar AB 
Box 47025, 100 74 STOCKHOLM 
Organisationsnummer: 502000-8958 
Styrelsens säte: Stockholm 
Skadeanmälan tfn: 020-81 00 46 
Vid försäkringsfrågor tfn 020-170 90 90 



 

 

Bilaga 5.4 Anticimex (Varudeklarerat-Köpare) 

Besiktnings omfattning och undantag 
Information till blivande köpare 
Denna försäkringsbesiktning är en hjälp för köparen att fullgöra delar av sin “undersökningsplikt”. Säljaren är 
befriad från ansvar för allt som finns noterat i protokollet. 
Som köpare har du dessutom kvarstående undersökningsplikt beträffande de delar av fastigheten som inte 
omfattas av försäkringsbesiktningen. De viktigaste undantagen är: 

Det som finns utanför bostadsbyggnaden såsom avloppsanläggning, altan mm 

El-, ventilations-, värme-, vatten- och sanitetsinstallationer 

Skorsten, eldstäder och värmepanna 

Hushållsmaskiner och annan maskinell utrustning 

Radon och asbest, vattnets kvantitet och kvalitet 

De byggnadsdelar eller ytor som inte besiktigats. Exempel på detta är ytor som täckts av snö, möbler, 
mattor, tavlor samt utrymmen och byggnadsdelar som saknar inspektionsluckor eller är belamrade 
med exempelvis lösöre. 
I enstaka fall kan det hända att besiktningen genomförs utan att försäkringen tecknas. Då gäller särskilda 
besiktningsvillkor som bifogas när besiktningen faktureras. 

Vad besiktningsteknikern gör 
Försäkringsbesiktningen innehåller olika moment och resultatet av varje moment noteras i 
besiktningsprotokollet. 

Upplysningar 
Om säljaren är med vid besiktningen så går Anticimex besiktningstekniker igenom vad som ska göras under 
besiktningen och ställer frågor om byggnaden. Om teknikern får ta del av handlingar och muntliga upplysningar 
om byggnaden så antecknas dessa i besiktningsprotokollet. Teknikern kontrollerar inte riktigheten i lämnade 
handlingar och upplysningar. 

Besiktning 
Om inte annat särskilt anges i uppdragsbekräftelsen så besiktigas fastighetens huvudbyggnad och i 
förekommande fall även garage. Besiktningsteknikern besiktigar tillgängliga utrymmen som kan nås genom 
anvisade dörrar, inspektionsluckor och liknande. Utvändiga ytor som fasader och tak besiktigas också men då 
måste teknikern kunna komma i direkt kontakt med ytan på ett säkert och enkelt sätt. Besiktningen är 
huvudsakligen en okulär besiktning. Med okulär besiktning menas det man kan se och känna utan ingrepp i 
byggnaden. 

FÖRSÄKRINGSOMFATTNING 
FÖR FÖRSÄKRINGEN VARUDEKLARERAT – KÖPARE 

Fuktindikering 
Förutom den okulära besiktningen utför besiktningsteknikern fuktindikering på något eller några ställen i 
våtrummen för att upptäcka pågående vattenskador. I besiktningsprotokollet framgår vilket utslag fuktindikatorn 
visat. Ibland är det inte möjligt att göra en fuktindikering som visar ett relevant resultat. I sådana fall framgår 
detta i besiktningsprotokollet. Det är viktigt att veta att en fuktindikering inte är jämförbar med en mer ingående 
fuktmätning. 

Kontroll av konstruktion 
Besiktningen innehåller också en kontroll av konstruktionen genom att besiktningsteknikern mäter fukten i 
provhål som tas upp i vissa känsliga konstruktioner. Teknikern mäter relativ fuktighet (RF) och/ eller fuktkvot 
(FK). Luftens fuktighet mäts i relativ fuktighet (% RF). RF är enkelt uttryckt ett mått på hur mycket vatten som 
luften innehåller vid en viss temperatur. Vid 75 % RF finns det risk för mikrobiell tillväxt. Fuktmängden i ett 
material kan beskrivas med dess fuktkvot (FK). Fuktkvot är definierat som förhållandet mellan vikten vatten i ett 
material i relation till vikten torrt material och uttrycks i procent. Vid 17 % FK finns det risk för mikrobiell tillväxt. 
Provhål görs på följande ställen där delar av stommen kan vara i kontakt med grundläggningen: 
I byggnader med platta på mark, källare eller suterrängvåning görs normalt ett till två provhål per markplan. 
Denna håltagning utförs förutsatt att det finns uppreglade eller flytande golv och vid upp- eller utreglade väggar 
i anslutning till grundkonstruktionen. 
Har byggnaden platta på mark utan uppreglade eller flytande golv görs normalt ett eller två provhål för att 
kontrollera väggkonstruktionen och eventuella väggsyllar. 
Har byggnaden kryp- eller torpargrund med bottenbjälklag av organiskt material görs normalt ett eller två 
provhål underifrån eller ovanifrån för kontroll av bjälklag och eventuell syll. I vissa fall kan det bli nödvändigt att 
uppdragsgivaren tar upp en lucka eller utför någon motsvarande åtgärd för att möjliggöra relevant 
provhåltagning. 
Observera att normala mätvärden inte är någon garanti för att konstruktion eller byggnadsdelen är felfri. 
Eftersom provhålen utgör stickprov så kan det finnas högre fuktvärden på andra ställen än där provhålet togs. 

Gradering av upptäckta brister, risker och skador 
I besiktningsprotokollet gör besiktningsteknikern noteringar om det som har framkommit vid besiktningen. 
Iakttagelserna graderas efter hur allvarliga bristerna eller skadorna är och om det finns särskilda risker. 
Om teknikern inte upptäcker något som avviker från vad som kan förväntas av en viss byggnadsdel så noteras 
även detta i protokollet. 

Försäkringsbesiktningens graderingar 
Inget att notera 
Denna symbol används då besiktningsteknikern inte ser några avvikelser i utrymmet eller byggnadsdelen. 



 

 

Mindre brister 
Denna symbol används då besiktningsteknikern gör en notering om mindre brister som inte bedöms kunna leda 
till allvarligare skador. Bristerna eller skadorna bedöms inte heller behöva fördjupad undersökning. Symbolen 
kan även användas då teknikern ger allmän information om en utförd åtgärd eller teknisk lösning i huset. 

Risk för skador 
Denna symbol innebär att besiktningsteknikern med sin allmänna kunskap om svagheter i en viss konstruktion 
eller om andra förhållanden bedömer att det finns risk för skador. Omdömet ges för fel och brister som ännu 
inte lett till skada. Omdömet kan också omfatta erfarenhetsmässigt kända risker med vissa konstruktioner eller 
ett visst förhållande som kan dölja befintliga skador som inte upptäcktes vid besiktningstillfället. Om teknikern 
har gjort en bedömning att det föreligger en risk för skada så kommer teknikern inte för samma risk att lämna 
en rekommendation om fördjupad undersökning eller förslag på åtgärder. 

Fördjupad undersökning rekommenderas 
Denna symbol betyder att besiktningsteknikern har upptäckt skador som bör undersökas vidare för att fastställa 
orsak och omfattning. En sådan fördjupad undersökning ingår inte i besiktningen men kan beställas separat av 
Anticimex. 

Förslag på åtgärder 
Vid typiska fel och skador på vind eller i källare samt krypgrund lämnar Anticimex förslag på åtgärder. 
Observera att förslag på åtgärder avser typiska åtgärder och inte är någon garanti för att bristen åtgärdas i det 
enskilda fallet. 

Obesiktigad byggnadsdel 
Denna symbol visar att besiktningsteknikern inte har kunnat besiktiga en eller flera byggnadsdelar. Exempel är 
tak där en säker uppstigningsanordning saknas eller tak som är snötäckta eller hala. Vindar och krypgrunder 
där inspektionsluckor saknas eller rum som är belamrade med saker kan också omöjliggöra en fullständig 
besiktning. 
1. Inledande bestämmelser 
1.1 Vem tecknar försäkringen? 
Försäkringen tecknas av köpare av villa eller fritidshus på 
fastighet, vilkens beteckning anges i försäkringsbrevet. 
1.2 Vem omfattas av försäkringen? 
Försäkringen gäller för köparen angiven i 
försäkringsbrevet. 
1.3 Var gäller försäkringen? 
Försäkringen gäller för byggnad som anges i 
försäkringsbrevet och som är belägen i Sverige. 
1.4 Vad är försäkrat? 
1.4.1 Försäkringen gäller för byggnad som anges i 
besiktningsprotokollet. 
1.5 Försäkringsbesiktning 
1.5.1 Besiktningskrav 
I samband med tecknande av försäkringen besiktigas 
byggnaden. Tecknas inget köpekontrakt inom sex (6) 
månader från besiktningstillfället måste dock ny 
försäkringsbesiktning utföras. 
1.5.2 Upplysningsskyldighet 
Den försäkrade ansvarar för att: 

Besiktningsteknikern får tillgängliga uppgifter om 
byggnaden och om misstänkta fel, brister, lukter eller 
andra omständigheter som Anticimex besiktningspersonal 
skäligen bör känna till för utförandet av sitt uppdrag. 

Besiktningsteknikern kan få svar på frågor om tidigare 
upptäckta eller misstänkta skador och om ombyggnationer 
eller reparationer. 

Besiktningsteknikern visas eller upplyses om var dörrar 
och inspektionsluckor är belägna. 

Besiktningsteknikern under ordinarie arbetstid får tillträde 
för undersökning av alla tillgängliga utrymmen i byggnaden 
och att godkänd stege tillhandahålls. 

Fastighetsägaren godkänner att Anticimex i 
förekommande fall upptar provhål. 
1.5.3 Ansvarsfriskrivning 
Anticimex friskriver sig för allt ansvar för skador som inte 
ersätts genom denna försäkring, förutsatt att inte den 
ansvarige orsakat direkt person- eller sakskada vid 
utförande av besiktningen. Med Anticimex menas i denna 
punkt Anticimex AB, Anticimex Försäkringar AB och de 
lokala ombuden. 
1.5.4 Ansvar för besiktningsprotokollet 
Anticimex tar inget ansvar för innehållet i 
besiktningsprotokollet gentemot någon annan än den 
köpare som är uppdragsgivare och som har betalat för 
försäkringen. Detsamma gäller om försäkring inte tecknas 
efter utförd besiktning. I dessa fall gäller särskilda 

villkor för besiktningen som levereras och faktureras 
separat. 
1.6 När gäller försäkringen? 
Försäkringen gäller från den dag köpekontraktet 
undertecknas, dock tidigast efter genomförd besiktning, 
och i tio (10) år från tillträdesdagen, under förutsättning att 
säljaren och köparen fullgör köpet genom att underteckna 
köpebrev inom tolv (12) månader från senaste 
besiktningstillfället. Då försäkringsbrev utfärdats 
gäller försäkringen från och med angiven begynnelsedag 
oaktat denna tidsfrist. 
Om köparen i sin tur överlåter fastigheten under 
försäkringsperioden så upphör försäkringen att gälla för fel 
och skador som upptäcks efter att köpekontrakt har 
undertecknats och kontraktet inte längre kan hävas med 
hänvisning till så kallad besiktningsklausul. 
Försäkringen gäller dock för den försäkrade som anges i 
försäkringsbrevet i tio (10) år enligt första stycket för fel 
som denna svarar för enligt Jordabalken 4:19 förutsatt att 
felet också omfattas av denna försäkring. 
1.7 Försäkringsbelopp 
Anticimex ersättningsskyldighet för samtliga fel och skador 
som omfattas av denna försäkring är begränsad till totalt 
750 000 kr inkl. moms. Detta belopp kan inte överskridas 
under försäkringstiden. Inom försäkringsbeloppet ersätts 
– merkostnader med sammanlagt högst 50 000 kronor inkl. 
moms. 
– skada på växtlighet och tomtmark, i samband med 
åtgärdande av skada på byggnad, med sammanlagt högst 
50 000 kronor inkl. moms. 
1.8 Självrisk 
Försäkringen gäller med en självrisk på tjugo (20) procent 
av prisbasbeloppet per skadehändelse. En skadehändelse 
innefattar samtliga skador som anmäls vid samma tillfälle. 
Den försäkrade betalar självrisken. 
2. Försäkringens omfattning 
2.1 Försäkringen gäller för fel och följdskada. Felet skall ha 
funnits vid besiktningstillfället. Ersättning för fel lämnas 
endast då felet lett till följdskada. Ersättning lämnas för 
återställande av följdskadan samt av det fel som orsakat 
denna skada. 
2.2 Fel som besiktningsteknikern uppenbart borde ha 
upptäckt vid besiktningstillfället. 
2.3 Följdskada till fel som antecknats i 
besiktningsprotokollet med nedanstående symbol omfattas 
om det kan visas att följskadan fanns redan vid 
besiktningstillfället. Observera att själva felet inte ersätts i 
dessa fall. 



 

 

2.4 Fel och skador som noterats i besiktningsprotokollet 
med nedanstående symboler omfattas av försäkringen om 
den försäkrade kan visa intyg på att angivna åtgärder 
utförts enligt Anticimex riktlinjer. För information om vad 
som krävs för sådant intyg, kontakta ditt lokala Anticimex-
kontor. 
3. Undantag från försäkringens omfattning 
3.1 Fel, skada eller annan anmärkning som har antecknats 
i besiktningsprotokollet. Utöver detta undantas 
byggnadsdel som noterats med nedanstående symboler i 
besiktningsprotokollet samt byggnadsdelar noterade under 
övriga undantag i försäkringen. 
3.2 Fel eller följdskada av estetisk natur som inte påverkar 
byggnadens funktion eller nyttjandet av byggnaden. 
3.3 Fel eller brist som har samband med vattnets kvantitet 
eller kvalitet. 
3.4 Fel eller följdskada som består av eller orsakats av 
radon eller asbest. 
3.5 Fel eller följdskada på system för vatten, värme, 
rökkanaler, eldstäder, avlopp, ventilation, gas och 
elektricitet och anordningar som ingår i ett sådant system. 
Hiss, värmekulvert och värmepumpanläggning inklusive 
rörsystem. Vitvaror, brunn, simbassäng med tillhörande 
utrustning, fläkt, sophanteringsutrustning, 
centraldammsugare inklusive rörsystem, dator och antenn. 
Skada genom brand, el-fenomen, åskslag, explosion, 
storm, hagel, sotutströmning, motordrivet fordon, 
jordskred, bergras, lavin, dammgenombrott, jordskalv, 
inbrott, stöld, uppsåtlig skadegörelse, bräckage av glas 
samt vätska eller ånga som strömmat ut från 
ledningssystem och anordningar anslutna till 
ledningssystem. Kommentar: Nämnda skadehändelser 
kan omfattas av byggnadens villa-, fritidshus eller 
fastighetsförsäkring. Om sådan försäkring finns gäller den 
alltid före försäkringen Varudeklarerat. 
3.6 Fel eller följdskada som uppstått till följd av eller består 
i att ett visst material som vid besiktningstillfället var 
accepterat senare anses olämpligt, samt fel eller 
följdskada som uppstått till följd av eller består i 
förhållanden som vid besiktningstillfället överensstämde 
med då gällande myndighetsföreskrifter och enligt då 
gällande vetenskaplig uppfattning inte ansågs utgöra fel 
eller vara skadligt för byggnad eller person 
3.7 Fel och skada på lösöre. 
4. Ersättningsregler 
4.1 Ersättningsberättigad 
Berättigad till ersättning är den försäkrade. 
4.2 Direkta kostnader 
Ersättning lämnas för direkta kostnader för återställande 
av byggnad. I de fall då det inte finns förutsättningar för att 
avhjälpa fel eller skada på ett tillfredsställande sätt eller till 
skälig kostnad, lämnas ersättning inom ramen för 
försäkringsbeloppet för den värdeminskning som byggnad 
har drabbats av. 
Skadeersättningens storlek kan aldrig överstiga 
byggnadens marknadsvärde. 
4.3 Merkostnader 
Ersättning lämnas för merkostnad som försäkrad som 
privatperson eller dennes familj drabbats av på grund av 
återställande. Merkostnad som ersätts är utgifter för kost, 
logi, flytt, resor och magasinering av möbler. 
4.4 Nödvändiga och skäliga kostnader 
Ersättning lämnas för skäliga och nödvändiga kostnader. 
Ersättningen minskas i den mån ersättning utgår från 
annan person eller annan försäkring, garanti, kommun, 
stiftelse, nämnd eller liknande. Ersättning lämnas inte 
heller för skada som annan ansvarar för enligt lag eller 
författning. Upptäcks felet/skadan i samband med 
underhålls- eller ändringsarbete, till- eller ombyggnad 
lämnas ersättning med det belopp motsvarande den 
kostnadsökning skadan medfört. Mervärdesskatt ersätts 
inte i de fall då den försäkrade är redovisningsskyldig och 
kan göra avdrag för sådan skatt. 
4.5 Ersättningsform 
Anticimex avgör i vilken form ersättning lämnas. 
Återställande får ske endast efter Anticimex godkännande. 

Anticimex anvisar inköpsställe, reparatör, 
reparationsmetod och material. Skadade föremål skall 
behållas, om inte Anticimex medger annat. 
4.6 Åldersavdrag 
Vid åtgärdande av skada görs åldersavdrag enligt tabellen 
i detta villkor. Med undantag av dränering och utvändigt 
fuktskydd är åldersavdraget begränsat till högst 80 % per 
byggnadsdel som före skadan var funktionsduglig. För 
andra byggnadsdelar än de som räknas upp i tabellen 
lämnas ersättning utan åldersavdrag. 
Vid grävskador på tomtmark i samband med skada på 
byggnad ersätts kostnad för nyplantering. 
4.7 Dubbelförsäkring 
Är intresse som omfattas av denna försäkring försäkrat 
även genom annan försäkring gäller den försäkringen i 
första hand. 
4.8 Återkrav 
I samma utsträckning som Anticimex har betalat ersättning 
för skada, övertar bolaget den försäkrades rätt att kräva 
ersättning av den som är ansvarig eller av annan 
anledning betalar ersättning för skadan. Rätten till återkrav 
gäller även krav mot säljaren om denne avsiktligt uppgivit 
felaktig eller missvisande uppgift, förtigit eller dolt något av 
betydelse. 
4.9 Force majeure 
Om fullgörandet av Anticimex åtaganden enligt avtalet 
hindras eller väsentligen försvåras av omständigheter som 
Anticimex inte råder över och inte heller har kunnat förutse 
är Anticimex inte skyldigt att utföra sina åtaganden. 
Detsamma gäller vid lockout. 
5. Tillämplig lag och behörig domstol 
Tvist i anledning av detta avtal skall prövas av svensk 
domstol och i enlighet med svensk rätt 
TABELL FÖR ÅLDERSAVDRAG 
Åldersavdragen avser den totala återställandekostnaden 
för arbete och material. 
Byggnadsdel År utan avdrag 
Därefter avdrag/år 
Målning inomhus, tapetsering samt 
annan väggbeklädnad (ej våtrum) 5 år 8 % 
Textila golvbeläggningar (ej våtrum) 5 år 8 % 
Byte av hela eller delar av trägolv, 
parkett och lamellträ 20 år 5 % 
Övriga golvbeläggningar omfattande 
plast, linoleum och laminat (ej våtrum), 
även slipning och ytbehandling av 
trägolv, parkett och lamellträ 10 år 5 % 
Golv- och väggmatta (trådsvetsad) 5 år 8 % 
Keramiska plattor (ej våtrum) 20 år 2 % 
Keramiska plattor i våtrum (inklusive 
tätskikt) 10 år 5 % 
Övriga material och utföranden 
(inklusive tätskikt) samt målning i 
Våtrum 2 år 10 % 
Installationer för värme, vatten, avlopp, 
sanitet och elektricitet, exempelvis: 
rörsystem, oljecistern, vattenradiator, 
sanitetspump, bras- och gjutjärnskamin, 
sanitetsgods 10 år 5 % 
Murad värmeinstallation, exempelvis: 
kakelugn och öppen spis 20 år 2 % 
Hushållsmaskin inklusive spis 2 år 10 % 
Maskinell utrustning och övriga 
installationer, exempelvis: fläktar och 
pumpar, el- och varmvattenslingor i 
golv, varmvattenberedare, solfångare, 
olje- och el-radiator 5 år 8 % 
Radio-, TV-antenn, parabol och 
Markiser 2 år 10 % 
Takbeläggning av tegel, betong eller 
plåt, inklusive underlagspapp, bärläkt och ströläkt 20 år 
 4 % 
Takbeläggning av eternit, papp, plast eller gummiduk, 
inklusive underlagspapp, bärläkt och ströläkt 5 år 8 % 
Hängrännor, stuprör och andra plåtdetaljer på och i 
anslutning till tak 10 år 8 % 



 

 

Skorsten av stål eller plåt 5 år 8 % 
Fönster och dörr inklusive karm 10 år 4 % 
Isolerglas exklusive karm 10 år 10 % 
Tegel- och träfasad 10 år 2 % 
Putsad fasad och fasad med asbest-/ 
Cementplattor 10 år 4 %  
Målning på träfasad, fönster och dörr inklusive karm 5 år 
20 %  
Dränering och utvändigt fuktskydd. För dränering och 
utvändigt fuktskydd finns inget begränsat åldersavdrag, 
d.v.s. efter 20 år är dränering och utvändigt fuktskydd helt 
avskrivet och ingen försäkringsersättning utgår. 10 år 10 % 
DEFINITIONER SOM BESTÄMTS 
FÖR DENNA FÖRSÄKRING 
Anticimex: Anticimex Försäkringar AB, Anticimex AB eller 
de lokala distriktsombuden. 
Besiktningsprotokoll: Protokoll från besiktning. 
Besiktningstillfälle: Den dag då Anticimex besiktning 
utförs. 
Byggnad: En 1 eller 2-familjs huvudbyggnad som 
används som bostad och klassas som småhusenhet i 
enlighet med RSV:s typkoder. Vid blandad användning där 
byggnaden inrymmer näringsverksamhet ska den 
övervägande arean användas för boende. Till byggnaden 
räknas huvudbyggnadens dränering. Till byggnaden 
räknas också byggnadens ytterväggar inrymmande 
eventuellt garage eller ett fristående garage. Till byggnad 
räknas inte altan, uterum eller annan liknande 
utanpåliggande konstruktion i anslutning till markplan. 
Fastighet: Fast egendom till vilken byggnad hör. 
Fel: En avvikelse från vad som kan förväntas av en 
byggnad med hänsyn till vad som upptäcktes vid 
försäkringsbesiktningen, som påverkar nyttjandet av 
byggnaden och som inte är hänförligt till slitage eller 
bristfälligt underhåll. 
Försäkrad: Person som omfattas av försäkringen. 
Köpare: Den köpare av byggnad som anges i 
försäkringsbrevet. 

Prisbasbelopp: För år 2009 är prisbasbeloppet fastställt 
till 42 800kr. 
Säljare: Den säljare av byggnad som anges i 
försäkringsbrevet. 
Återställande: 
a) Reparation eller utbyte av byggnadsdel på byggnad. I 
reparationskostnaden ingår också kostnader för 
friläggande mm, förutsatt att konstaterad ersättningsbar 
skada föreligger. 
b) Uppförande av likadan eller närmast motsvarande 
byggnad på samma 
grund och för samma ändamål. 
VART KAN JAG VÄNDA MIG? 
Om du tycker att Anticimex handlat fel i ett ärende bör du i 
första handvända dig till handläggaren hos Anticimex. 
Du kan också begära prövning i Anticimex skadenämnd. 
Skadenämnden har till uppgift att på kundens begäran 
ompröva handläggares beslut. Din handläggare hos 
Anticimex kan hjälpa dig att begära omprövning i 
skadenämnden. Skadenämndens beslut omprövas inte 
inom Anticimex. 
Andra vägar för prövning 
Du kan alltid vända dig till någon instans utanför Anticimex 
för att begära att få ditt ärende prövat. Allmänna 
reklamationsnämnden (ARN) kan pröva privatpersoners 
frågor. ARN tar inte upp tvister som rör ärenden som 
behandlats i domstol. ARN:s prövning är kostnadsfri och 
beslutet har form av rekommendation. Läs mer på 
www.arn.se. Du kan även gå till domstol med ditt ärende. 
Närmaste tingsrätt kan lämna mer information. 
FÖRSÄKRINGSGIVARE 
Anticimex Försäkringar AB 
Box 47025, 100 74 STOCKHOLM 
Organisationsnummer: 502000-8958 
Styrelsens säte: Stockholm 
Skadeanmälan tfn: 020-81 00 46 
Vid försäkringsfrågor tfn 020-170 90 9



 

 

Bilaga 5.5 Anticimex (FABY förmedlas av WILLIS AB) 

 

När du sålt ditt hus är du juridiskt ansvarig för så kallade dolda fel i 10 år, oavsett hur många gånger 

fastigheten säljs efter att du har flyttat ut. Vår Försäkring för Säljare ger dig skydd vid krav från 

köparen avseende till exempel fukt- eller mögelskador. Dessutom företräder ditt försäkringsbolag dig 

och betalar eventuella rättegångskostnader om din köpare skulle stämma dig - oavsett om felet visar 

sig vara dolt eller inte. Är felet undantaget från villkoret så försöker försäkringsbolaget så långt det är 

möjligt ge dig tips och råd om hur du kan gå vidare men de ersätter inga rättegångskostnader. 
Varför Försäkring för Säljare? 

De vanligaste felen i byggnader är fukt och mögel samt 

konstruktionsfel. Skulle din köpare upptäcka fel eller 

skador i fastigheten efter övertagandet och felet skulle 

bedömas vara ditt ansvar, kan försäkringen täcka krav på 

upp till 750 000 kronor. 

Hur länge gäller försäkringen? 

Försäkring för Säljare gäller från dag då köpekontrakt 

undertecknats till 10 år efter dag då köpebrev 

undertecknats. 

Vad gäller försäkringen för? 

Försäkringen gäller för besiktigat en- eller 

tvåfamiljsbostadshus, d v s villor, fritidshus samt 

bostadsbyggnad på jordbruksfastighet (taxeringskoder 

mellan 113-299). Försäkringen gäller även besiktigade 

bibyggnader till bostadsfastigheten, t ex fristående garage 

och gästhus. 

Vem får köpa försäkringen? 

Försäkringen får ingås av fysiska och juridiska personer 

inklusive dödsbon. 

Vad krävs för att få teckna försäkringen? 

Att en besiktning genomförts av godkänd 

besiktningsman. 

Fråga din mäklare. 

Vilka belopp gäller? 

> Försäkringsbelopp: 

Det största belopp som kan utbetalas per 

försäkringsperiod och skada är SEK 750 000. 

> Självrisk: 

Försäkringen gäller utan självrisk, dock omfattas inte 

krav som understiger 20% av gällande prisbasbelopp 

för det år anmälan sker. 

> Premie enkel produkt: 6 500 kr (endast försäkring) 

> Premie kombinerad produkt: 12 800 kr (försäkring 

och besiktning). 

Vad händer när köparen ställer ett krav mot dig? 

Det är du som försäkringstagare som anmäler skadan. 

Detta skall ske skriftligen till din försäkringsgivare, 

Anticimex 

Försäkringar AB, Box 47025, 100 74 Stockholm. 

Undantag 

Vissa av byggnadens egenskaper är undantagna såsom bl 

a installationer av gas, el och VVS. Dessa är undantagna 

därför att de ej ingår i en överlåtelsebesiktning. För 

fullständigt villkor se nästa sida. 

Jordabalken 4 kap. 19§ 

§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 förlusten 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). 

V. 090116 FB 

FÖRSÄKRING FÖR SÄLJARE 

ANTICIMEX FÖRSÄKRINGAR AB 

.1. Inledande bestämmelser 

1.1 Vem försäkringen gäller för 

Försäkringen gäller för den eller de som anges i 

försäkringsbrevet som försäkrad. 

1.2 Vad försäkringen gäller för 

Försäkringen gäller för byggnad som är villa eller 

fritidshus i Sverige (taxeringskod 113-299) och vars 

fastighetsbeteckning anges i besiktningsprotokollet 

och försäkringsbrevet. Försäkringen gäller också för 

besiktade sidobyggnader. Byggnaden/sidobyggnaderna 

skall till övervägande del användas för privat 

bruk. 

1.3 När försäkringen gäller 

Försäkringen gäller för krav som köparen framställer 

mot säljaren efter att köpekontraktet blivit bindande 

mellan parterna. Försäkringen gäller till och med tio 

(10) år från tillträdesdagen. Försäkring kan inte 

tecknas efter köparens undertecknande av köpebrev 

och/eller tillträde till fastigheten. Då försäkringsbrev 

utfärdats gäller försäkringen från angiven begynnelsedag 

oaktat dessa tidsfrister 

1,4 Krav på besiktning 

För att få teckna försäkringen skall en besiktning av 

byggnaden ha utförts. Besiktningsteknikern skall 

vara godkänd av försäkringsgivaren. Vid tidpunkten 

för kontraktets undertecknande får inte 

besiktningsprotokollet 

vara äldre än sex månader. 

1.5 Högsta ersättningsbelopp 

Högsta ersättningsbelopp är 750 000 kronor 

inklusive rättegångskostnader. Beloppet utgör total 

ersättning för hela försäkringsperioden. 

1.6 Självrisk 

Försäkringen gäller utan självrisk, dock omfattas inte 

krav understigande 20 % av gällande prisbasbelopp 

för det år anmälan sker. 

2. Försäkringens omfattning 

2.1 Försäkringen gäller för krav som grundas på fel i 

byggnad enlighet med Jordabalken 4:19. Med fel 

menas avvikelser i bostadsbyggnaden från vad 

köparen hade kunnat förutsätta utan särskilda 

utfästelser eller avtal från säljarens sida om 

bostadens standard (s.k. dolda fel). 

3. Undantag från försäkringen 

3.1 Krav som grundas på fel, skada eller annan 

anmärkning som har antecknats i 

besiktningsprotokollet 

3.2 Krav som grundas på fel som säljaren har känt till 

och förtigit, dolt eller givit felaktig eller missvisande 

uppgift om. Detsamma gäller krav som köparen kan 

ha till följd av avtal med säljaren, säljarens utfästelser 



 

 

eller annan förespegling om en högre standard 

än köparen annars har haft fog att förutsätta. 

3.3 Krav som grundas på fel på system för vatten, 

värme, avlopp, ventilation, gas och elektricitet och 

anordningar som ingår i ett sådant system, även 

eldstäder och rökgångar. Utrustning omfattande 

vitvaror, fläkt, antenn, sophanteringsutrustning, 

centraldammsugare inklusive rörsystem, dator och 

annan maskinell utrustning. Simbassäng med 

tillhörande utrustning. 

3.4 Krav som grundas på fel eller brist som har samband 

med vattnets kvantitet eller kvalitet. 

3.5 Krav som grundas på fel som består av eller har 

orsakats av radon eller asbest. 

3.6 Anticimex kan aldrig bli skyldigt att lämna ersättning 

till köparen endast på grund av medgivande 

eller utfästelse om ersättning från säljaren eller 

annan än Anticimex. 

4. Ersättningsregler 

4.1 För fel som kan omfattas av försäkringen gäller att 

Anticimex vid köpares krav mot den försäkrade åtar 

sig att: 

1. utreda och bedöma om felansvar föreligger, 

2. förhandla med den som framställer kravet, 

3. föra säljarens talan vid domstol eller vid 

skiljedomsförfarande och betala de kostnader som 

uppstår till följd av detta, förutsatt att inte 

kostnaderna kan ersättas av annan, 

4. ersätta köparen vad säljaren är skyldig att betala 

till köparen på grund av det fel som omfattas av 

försäkringen. 

5. om köpet hävs, ersätta kostnaderna för att reparera 

det fel i byggnaden som ligger till grund för 

hävningen. Ersättning lämnas inte för standardhöjande 

åtgärder. 

4.2 När säljaren gör en skadeanmälan medger säljaren 

att Anticimex, 

– bedömer vilken ersättning köparen har rätt till i 

enlighet med försäkringsvillkoret samt, 

– om ersättningsbart dolt fel föreligger, med 

befriande verkan kan betala ersättningen direkt till 

köparen utan särskilt medgivande från säljaren. 

5. Försäkringsregler 

5.1 Skadeanmälan 

Skadeanmälan ska göras utan dröjsmål. 

Skadeanmälan ska innehålla: 

– kopia på köparens krav, om detta har framställts 

skriftligen 

– kopia på besiktningsprotokoll 

– upplysning till Anticimex om annan försäkring 

gäller för felet eller skadan 

– eventuella andra upplysningar och handlingar som 

Anticimex kan behöva för reglering av skadan. 

5.2 Åtaganden 

Den försäkrade ska medverka till skaderegleringen 

genom att förse Anticimex med de upplysningar och 

handlingar som efterfrågas för att Anticimex ska 

kunna reglera ärendet. 

Om den försäkrade inte medverkar till skaderegleringen 

är Anticimex inte skyldig att ersätta eventuella 

merkostnader som uppstår på grund av detta. 

5.3 Force majeure 

Om fullgörandet av Anticimex åtaganden enligt 

avtalet hindras eller väsentligen försvåras av lockout 

eller omständigheter som Anticimex inte råder över 

och inte heller har kunnat förutse är Anticimex inte 

skyldig att utföra sina åtaganden. 

6. Tillämplig lag och behörig domstol 

Tvist i anledning av detta avtal ska prövas av svensk 

domstol och i enlighet med svensk rätt. 

VART KAN JAG VÄNDA MIG? 

Om du tycker att Anticimex handlat fel i ett ärende 

bör du i första hand vända dig till handläggaren hos 

Anticimex. 

Du kan också begära prövning i Anticimex 

skadenämnd. Skadenämnden har till uppgift att på 

kundens begäran ompröva handläggares beslut. Din 

handläggare hos Anticimex kan hjälpa dig att begära 

omprövning i skadenämnden. Skadenämndens beslut 

omprövas inte inom Anticimex. 

Andra vägar för prövning 

Du kan alltid vända dig till någon instans utanför 

Anticimex för att begära att få ditt ärende prövat. 

Allmänna reklamationsnämnden (ARN) kan pröva 

privatpersoners frågor. ARN tar inte upp tvister som 

rör ärenden som behandlats i domstol. ARN:s 

prövning är kostnadsfri och beslutet har form av 

rekommendation. Läs mer på www.arn.se. Du kan 

även gå till domstol med ditt ärende. 

Närmaste tingsrätt kan lämna mer information. 

FÖRSÄKRINGSGIVARE 

Anticimex Försäkringar AB 

Box 47025, 100 74 STOCKHOLM 

Organisationsnummer: 502000-8958 

Styrelsens säte: Stockholm 

Skadeanmälan tfn: 020-81 00 46 

Personuppgifter 

Willis åtar sig att behandla personuppgifter i enlighet 

med Personuppgiftslagen (1998:204), PUL. Willis AB 

behandlar sådana personuppgifter som är nödvändiga för 

fullgörande av våra åtaganden. 

Uppgifterna kan även användas för utvärdering, beslut 

om innehåll och utformning av försäkringar samt för 

marknadsanalyser. Uppgifterna kan lämnas till bolag som 

Willis AB samarbetar med, t ex 

försäkringsgivare. Uppgifterna används bl a för att teckna 

och administrera avtal samt fullgöra avtal och rättsliga 

skyldigheter. Uppgifterna används även för att ge en 

helhetsbild av försäkringen, som 

underlag för att informera om och erbjuda olika tjänster, 

samt för att ge god service i övrigt. 

Nedanstående information lämnas i enlighet med 

kraven i lagen om försäkringsförmedling, SFS 

2005:405. 

Denna försäkring är förmedlad av Willis AB, Box 7273, 

103 89 Stockholm, +46 (0)8 463 89 00, info@willis.se, 

www.willis.se. Försäkringsgivare är Anticimex 

Försäkringar 

AB. Willis AB, är ett företag med verksamhet 

som lyder under lagen om försäkringsförmedling, SFS 

2005:405. Tillsynsmyndighet för 

försäkringsförmedlingsverksamheten 

är Finansinspektionen, 

Box 7821, 103 97 Stockholm, +46 (0)8 787 80 00, 

finansinspektionen@fi.se, www.fi.se. Willis ABs 

organisationsnummer 

är 556426-5295 och bolaget är registrerat 

hos Bolagsverket. Registreringen avser all slags 

skadeförsäkring och kan kontrolleras genom kontakt 

med Bolagsverket, 851 81 Sundsvall, +46 (0)60 18 40 00, 

bolagsverket@bolagsverket.se, www.bolagsverket.se. 

I Willis ABs förmedlingsuppdrag ingår bl a all 

försäkringsadministration 

och för detta erhåller Wills AB en 



 

 

ersättning om 420 kronor per förmedlad försäkring. 

Försäkringsförmedlingen omfattas av Willis ABs 

Ansvarsförsäkring för Ren Förmögenhetsskada med 

försäkringsbelopp enligt vid varje tidpunkt gällande 

lagstiftning. Vid detta avtals ingående gäller regler enligt 

Förordning om Försäkringsförmedling (SFS 2005:411) 

samt av Finansinspektionen utfärdade föreskrifter 

(FFFS 2005:11). Försäkringsgivare vid detta avtals 

ingående är: Trinity Square Insurance LTD, Suite 827 

Europort, PO Box 78, Gibraltar, Telefon: + 350 51801, 

Fax: + 350 43870. Enligt ovanstående lagstiftning gäller 

följande i fråga om försäkringsskador: Krav skall 

framställas 

till Willis så snart skadelidande fått kännedom 

om skadan, dock senast sex (6) månader från denna 

tidpunkt. Enligt försäkringsvillkoren får skadelidande 

rikta krav på ersättning direkt till försäkringsgivaren i 

den mån ersättning inte utgått från Willis AB. Högsta 

ersättning som kan betalas ut för varje skada är 

1 000 000 Euro, dock max 4 000 000 Euro sammanlagt 

för skador anmälda under ett försäkringsår. 

Eventuella anmärkningar och klagomål på 

försäkringsförmedlaren 

Willis AB avseende förmedlingen av denna 

försäkring skall framföras till: Klagomålsansvarig, Malin 

Annerén, Willis AB, Box 7273, 103 89 Stockholm, 

klagomalsansvarig@willis.com, Telefon: 08-463 89 00. 

Willis AB kommer att hantera eventuella klagomål enligt 

en fastställd policy/rutin, innebärande att framfört 

klagomål besvaras sakligt och korrekt, registreras, 

dokumenteras 

och hanteras med högsta prioritet. Vägledning 

kan också fås genom Konsumenternas försäkringsbyrå 

och den kommunala konsumentvägledningen. Uppstår 

tvist kan denna provas av Allmänna 

Reklamationsnämnden 

eller i allmän domstol. 

Villkor Försäkring för Säljare Utg 1. 2009-01-01 (FB) 



 

 

 

 

Bilaga 6.1  Konsumenternas Försäkringsbyrå 

(www.konsumenternasforsakringsbyra.se) 

Marknadsförs genom Produktnamn 
Försäkringsgivare 

(Förmedlare) 

Kan 

köpas 

av 

Hemverket. Tecknas av 

privatperson direkt från 

Hemverkets hemsida 

Doldafel försäkring 

Brit Insurance i 

samarbete med Brim 

AB 

Säljare  

Mäklarsamfundet och 

Fastighetsmäklarförbundet. 

Kan tecknas av privatperson 

direkt 

från försäkringsgivaren  

Anticimex  

Säljaransvarsförsäkring 

Anticimex  

Försäkringar AB  
Säljare 

Fastighetsmäklarförbundet 
Ansvarsförsäkring för 

säljare vid dolda fel 

SAFE International 

Försäkrings AB. 
Säljare 

ERA 
Ansvarsförsäkring för 

säljare vid dolda fel  

SAFE International 

Försäkrings AB 
Säljare 

Skandiamäklarna 
Trygghetsförsäkring - 

villa 

SAFE International 

Försäkrings AB 
Säljare 

Mäklarhuset 

Försäkring för säljare  

avseende fel i fastighet 

enligt jordabalken 4:19 

Chubb Insurance Company 

(Rådslaget) 
Säljare 

Fastighetsbyrån och 

Mäklarsamfundet 

Försäkring för säljare  

avseende fel i fastighet 

enligt jordabalken 4:19 

Chubb Insurance 

Company(Willis) 
Säljare 

Konsumenternas försäkringsbyrå är en självständig rådgivningsbyrå. 

Huvudmän är Konsumentverket, Finansinspektionen och Sveriges 

Försäkringsförbund. 



 

 

 

Bilaga 6.2  Konkurrensjämförelse IKANO (Lukas Fryklund) 
 

 Ikano Försäkring Anticimex Chubb SF 

Typ av försäkring Baserad på JB 4 

kap19 § 

Baserad på JB 4 

kap19 § 

Baserad på JB 4 

kap19 § 

Baserad på JB 4 

kap19 § 

(Objektsförsäkring) 

Namn Dolda fel 

försäkring 

Anticimex 

säljförsäkring 

Chubb försäkring 

för säljare 

Varudeklarerat 

 

Kundtjänst IKANO Försäkring Anticimex Willis 

(förmedlare) 

Anticimex 

 

Försäkringsgivare IKANO Försäkring Anticimex Chubb Anticimex 

 

Godkända 

besiktningsmän 

EJ AKTUELL Anticimex Enligt separat 

lista 

Anticimex 

 

Försäkringsbelopp 1 000 000 kr 750 000 kr 750 000 kr 750 000 kr 
50 000 
merkostnader (k/l) 

Självrisk 50% av ett 

basbelopp 

30% av ett 

basbelopp 

30% av ett 

basbelopp 

(Endast en sjlvr 

avdrages för 

samtliga krav 

inom för- 

säkringsperioden) 

50% av ett 
basbelopp alt. 
20% av bb för 
skada som borde 
upptäckts vid 
besiktningen 

Försäkringen 

gäller för 

Säljaren Säljaren Säljaren Köparen 

Omfattning Bostadsbyggnad Bostadsbyggnad 

250 kvm 

Samtliga ytor 

som besiktigats 

Max 230 kvm, mot 
tillägg kan 290 
kvm försäkras 

Premie 7 800 kr 5 500 kr 4 950 kr 13 900 kr - 17 900 
kr 

När betalas 

självrisk? 

Vid 

ersättningsbar 

skada 

Per anmäld 

skada 

Vid kravets 

framställande 

Vid skadeanmälan 

 

Rättsskydd Ja Ja Ja Nej 

Biträde vid tvist Ja Ja Ja Ja (för säljaren) 

Kan köpare ta 

förs. i anspråk 

Nej Nej Nej Ja 

Besiktningskrav Nej Ja Ja Ja 

 



 

 

 

Bilaga 7.1  Tabell baserad på premie och självrisk  

(besiktningskostnaden är ett c:a pris om inte annat belopp angivits av mäklare) 

 besiktning premie självrisk ersättning kostnad 

Svensk Fast            10 000                8 700     50%               750 000     
                                   

18 700     

Anticimex 
(Köpansv.)            10 300                7 500     20%               642 000     

                                   
17 800     

Chubb 1            10 300                6 000                7 000                1 000 000     
                                   

16 300     

Brim AB            10 300                5 500     50%               750 000     
                                   

15 800     

Anticimex            10 300                5 500     30%               750 000     
                                   

15 800     

Chubb 2            10 300                5 175     20%            1 000 000     
                                   

15 475     

Chubb 3-4            10 300                4 975     20%            1 000 000     
                                   

15 275     

Länsförsäkringar            10 000                4 900     20%               750 000     
                                   

14 900     

Chubb 5-6            10 300                2 925     30%               750 000     
                                   

13 225     

Anticimex 
(Willis)            10 000                2 800     20%               750 000     

                                   
12 800     

IKANO                     -                  7 800     50%            1 000 000     
                                     

7 800     

Bilaga 7.2 Tabell baserad på ersättning vid reparationer om 1.000.000kr 
 besiktning premie självrisk Tot. ersättning Beviljad ersättning 

Brim AB            10 300                5 500     50%               750 000     
                                

500 000     

Svensk Fast            10 000                8 700     50%               750 000     
                                

500 000     

IKANO                     -                  7 800     50%            1 000 000     
                                

500 000     

Anticimex 
(Köpansv.)            10 300                7 500     20%               642 000     

                                
642 000     

Chubb 5-6            10 300                2 925     30%               750 000     
                                

700 000     

Anticimex            10 300                5 500     30%               750 000     
                                

700 000     

Länsförsäkringar            10 000                4 900     20%               750 000     
                                

750 000     

Anticimex 
(Willis)            10 000                2 800     20%               750 000     

                                
750 000     

Chubb 2            10 300                5 175     20%            1 000 000     
                                

800 000     

Chubb 3-4            10 300                4 975     20%            1 000 000     
                                

800 000     

 
Chubb 1            10 300                6 000                7 000                1 000 000     993 000                            



 

 

 

 


