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Granskning av dolda fel-forsakringar

1. Inledning

Konsumentverket har under 2020 granskat dolda fel-forsékringar! som kan tecknas av
konsumenter vid kop eller forsiljning av fastighet2. Anledningen ar att Konsumentverket
har sett indikationer pa att det finns en diskrepans mellan vad konsumenter tror omfattas
av deras dolda fel-forsakringar och vad som faktiskt galler enligt forsakringsvillkoren.
Granskningen har framstatt som sarskilt motiverad eftersom fastighetsaffarer ofta ar av
stor ekonomisk betydelse for konsumenter och det kan antas att affaren ar forknippad med
viss osdkerhet, eftersom det ar en affar som de flesta bara gor ett fatal ganger i livet. Det ar
darfor viktigt att den marknadsforing och de informationsdokument som finns ger en bra
bild av forsakringsskyddet samt att villkoren ar skéliga.

Granskningen har gjorts utifran marknadsforingslagen (2008:486), MFL, lag (1994:1512)
om avtalsvillkor i konsumentforhéllanden, AVLK, samt delar av forsakringsavtalslagen
(2005:104), FAL, och lag (2018:1219) om foérsidkringsdistribution, LFD.

Tio olika forsakringsprodukter ingér i granskningens3. Urvalet har gjorts i samrad med
Konsumenternas forsakringsbyra och &ar avsett att ge en god bild av hur marknaden for
dolda fel-forsakringar ser ut for svenska konsumenter. Konsumentverket har granskat den
marknadsforing som den 28 maj 2020 fanns péa respektive fastighetsmaklarforetags och, i
de fall konsumenter kan kopa forsakringen direkt via forsakringsgivaren, forsakringsgivares
webbplats. Konsumentverket har samma dag laddat ner produktfaktablad,
forkopsinformation och avtalsvillkor fran bolagens webbplatser.

t De forsakringar som har ingatt i granskningen har bade varit forsakringsprodukter som endast técker séljarens ansvar
for dolda fel (vissa dolda fel) och f6érsékringsprodukter som omfattar bdde dolda fel och andra fel i fastigheten som
koparen typiskt sett inte kan hélla séljaren ansvarig for.

2 I regel ar det fastighetsséljaren som tecknar forsakringen, men det finns dven produkter som kan tecknas av
fastighetskoparen. En nackdel for en fastighetskopare som inte &r part i avtalet &r att denne gir miste om majligheten
att utan kostnad fé en eventuell tvist prévad i Allmédnna reklamationsndmnden.

3 Anticimex Saljaransvarsforsikring (Anticimex Forsakringar AB), ERA méklarnas Nordic Dolda fel Plus (Gar-Bo
Forsakring AB), Fastighetsbyréns Enkel Dolda Fel-Forsakring (Anticimex Forsdkringar AB), Gar-Bos Dolda fel plus
(Gar-Bo Forsakring AB), Hemverkets SBR Dolda fel Plus (Gar-Bo Forsikring AB),

Lansforsiakringar Fastighetsformedlings Saljaransvar Plus (Lansforsakringar Sak AB), Miaklarhusets Nordic Dolda fel
Plus (Gar-Bo Forsiakring AB), Maklarsamfundets Uppdaga Mest Dolda Felforsakring (Gjensidige Forsikring ASA Norge,
svensk filial), Skandiaméklarnas Uppdaga Mest Dolda Felforsiakring (Gjensidige Forsikring ASA Norge, svensk filial),
Svensk Fastighetsformedlings Varudeklarerat (Anticimex Forsdkringar AB).
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2. Syfte

Granskningen syftar till att kontrollera att avtalsvillkoren ar skiliga gentemot
konsument. Syftet ar dven att sdkerstilla att forkopsinformation, produktfaktablad och
marknadsforing ar utformad i enlighet med gallande ritt, sé att konsumenter ges
forutsattningar att fatta valgrundade affarsbeslut géllande dolda fel-forsiakringar.

3. Resultat

3.1 Marknadsforing

Marknadsforingslagen syftar till att frimja konsumenters och niringslivets intressen i
samband med marknadsfoéring och motverka marknadsforing som ar otillborlig. En
naringsidkare far inte anvianda sig av felaktiga pastaenden eller andra framstillningar som
ar vilseledande. Om den vilseledande marknadsforingen paverkar, eller sannolikt paverkar,
mottagarens forméga att fatta ett valgrundat affarsbeslut sa ar den otillborlig.

Konsumentverket har, som har beskrivits ovan, enbart granskat den marknadsforing som
fanns pa respektive fastighetsmiklares webbplats och i vissa fall forsakringsgivares
webbplats. Webbplatser har enligt Konsumentverkets bedomning i allménhet en central
roll som informationskélla for konsumenter. Den kanal som Konsumentverket dock antar
ar sarskilt betydelsefull i forsiljningen av dolda fel-forsakringar ar kontakten med
fastighetsméaklaren. Vad denne sédger4 om forsiakringen till fastighetssaljaren och/eller
koparen av fastigheten har sannolikt stor betydelse for konsumentens forméga att fatta ett
valgrundat affarsbeslut. Denna del av marknadsforingen omfattas dock, av praktiska skal,
inte av granskningen.

Konsumentverkets overgripande bild ar att den marknadsforing som forekommer pa
webbplatserna inte ar sarskilt omfattande och i flera fall sakligt och korrekt framstalld.
Brister har dock uppméarksammats och dessa ar allvarliga mot bakgrund av att det ar
komplexa produkter och att konsumenter typiskt sett kan antas ha begransade
forkunskaper inom omradet.

Exempel pa formuleringar som Konsumentverket bedomt som vilseledande ar: ”Visst dar
det vdil dumt att chansa? Skaffa (...) redan idag!”, "Sldpp ansvaret for huset -Om kdparen
upptdcker fel eller skada kan denne vdnda sig direkt till forsdkringsbolaget, inte till
sdljaren.”, ’Ekonomisk trygghet -Om fel eller skada konstateras betalar
forsdkringsbolaget, inte sdljaren, ersdttning till koparen.”, “Tdcker det belopp du kan bli
skyldig att betala pa grund av dolda fel” och ”forsdkringen betalar (...) den nedsdttning
av képeskillingen som den forsdkrade dr skyldig att utge”.

Ovanstédende typ av reservationslosa pastdenden riskerar att vilseleda konsumenter om att
forsakringen kommer att ticka eventuell ersattningsskyldighet oavsett belopp och tankbara
dolda fel. Forsakringarna skiljer sig visserligen &t men samtliga innehaller ett flertal

4 Aven muntliga utsagor kan vara att anse som marknadsforing enligt 3 § MFL som talar om (...) en néringsidkares
handlande, underlatenhet eller ndgon annan dGtgdrd eller beteende i 6vrigt fore, under eller efter forsdiljining (...).
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undantag. Nagra exempel pa undantag som kan forekomma ar dalig vattenkvalitet, radon
och fel i system for el, virme och avlopp. I forsakringarna finns ocksa beloppstak som avser
hela den tioariga forsiakringstiden och dven beloppstak for specifika moment.

Konsumentverket bedomer att den vilseledande marknadsforingen paverkar, eller i vart fall
sannolikt paverkar, konsumenters forméaga att fatta ett vilgrundat affarsbeslut da
genomsnittskonsumenten inte kan antas ha nagra sarskilda kunskaper om vare sig
forsakringar eller fel i fastighet. Att sélja eller kopa fastighet ar dven, som tidigare har
namnts, en stor affir som gors séllan, vilket kan antas 6ka konsumenters mottaglighet och
darmed risken for att vilseledas. Férekommande vilseledande marknadsforing ar darmed
att anse som otillborlig enligt 8 och 10 §§ MFL.

3.2 Produktfaktablad

Produktfaktablad (IPID) ar ett dokument som syftar till att forenkla jamforelser av
forsakringar och som konsumenter har ritt att ta del avi god tid innan de tecknar en
forsakring. For att underlitta jaimforelser ar det viktigt att bolagen har samma grafiska
utformning av sina produktfaktablad och att de ar lattbegripligt skrivna. Det dr dven viktigt
att forsakringens omfattning och begransningar beskrivs pa ett jamforbart satt.

Den vanligaste bristen i de granskade produktfaktabladen ar att forsakringsbelopp inte
anges. I ovrigt forekommer enskilda brister. Under granskningen har Konsumentverket
bl.a. noterat att bolagen inte anvinder samma symboler och grafiska utformning i
dokumenten. Det har dven forekommit att dokumentet inte funnits tillgangligt pa bolagens
webbplatser. En visentlig begransning som kan finnas i villkoren, men som i vissa fall inte
speglats i produktfaktabladet, ar att byggnadsdel som inte har besiktats (t.ex. till foljd av att
yttertaket ar snotickt) inte omfattas av forsakringen.

Ett aterkommande monster som Konsumentverket noterat ar att bolagen har placerat
likartad, eller t.o.m. samma, information under olika rubriker, vilket forsvarar
jamforbarheten. Det har rort sig om vilken information som ldmnas under rubrikerna Vad
ingdr inte i forsdkringen? och Finns det ndgra begrdnsningar av vad forsdkringen
tacker? som har tolkats olika av bolagen. Nagra exempel som finns redovisade under olika
rubriker i olika bolags produktfaktablad &r fel hanforliga till radon och asbest eller
vattenkvalitet. Genomforandeférordningen® reglerar vilken information som ska finnas
under respektive rubrik, men texten dr svartolkad. Texten i direktivet” som hanvisas till i
forordningen, bidrar heller inte med négot klargorande i fragan. Konsumentverket
konstaterar att réattslaget ar oklart, att bolagen gor olika och att det medfor en viss
forsamring av jamforbarheten mellan olika bolags produktfaktablad.

I fall med konstaterade brister bedomer Konsumentverket att dessa utgor ett vilseledande
utelamnade enligt 10 § 3 st. MFL. Konsumentverkets bedomning ar vidare att om
information som i lag ar utpekad som visentlig (5 kap. 23 § 2 men. LFD) inte lamnas pa ett

5 Kraven pa produktfaktablad framgér av Kommissionens genomférandeférordning (EU) 2017/1469 om ett
standardiserat presentationsformat for produktfaktablad for forsakringsprodukter.

6 Kommissionens genomférandeforordning (EU) 2017/1469 om ett standardiserat presentationsformat for
produktfaktablad for forsdkringsprodukter.

7 Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2016/97 om forsakringsdistribution.
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klart sétt, sa har det en negativ paverkan pa konsumentens formaga att fatta ett vilgrundat
affarsbeslut och ar darmed att anse som otillborlig enligt 8 § MFL.

3.3 Forkopsinformation

Forkopsinformation ska lamnas innan ett forsdkringsavtal ingés och ar ett dokument som
lite mer utforligt dn produktfaktabladet ska redogora for det huvudsakliga innehallet i
forsakringsvillkoren. Viktiga begransningar i forsakringsskyddet ska tydligt framhallas i
forkopsinformationen. Utover lagkraven i FAL om forkopsinformation finns

aven branschorganisationen Svensk Forsakrings rekommendation om forkopsinformation8,
som konkretiserar hur forkopsinformationen bor utformas och hur den bor lamnas till
konsument.

Den vanligast forekommande bristen har varit att bolagen inte har foljt alla delar i
rekommendationen. Exempel pa brister ar foljande. Rubriken for dokumentet ar inte alltid
forkopsinformation, sdljpudskap forekommer dar det bara far finnas fakta, det saknas
uppmaning till konsumenten att 1dsa och spara dokumentet samt att det saknas budskap till
konsumenten att kontakta bolaget om nagot skydd &r sarskilt viktigt for vederborande.

Brister har dven konstaterats i forhallande till kraven i FAL. Ett exempel ar att viktiga
begrinsningar, sdsom att byggnadens funktion eller anvindning ska vara paverkad och att
estetiska fel sdledes faller utanfor forsakringens omfattning, inte lyfts i
forkopsinformationen. Konsumentverket bedomer att detta ar en viktig begransning som
konsumenten ska informeras om.

I rekommendationen anges att den ar ett uttryck for vad som utgor god sed. Genom att inte
folja rekommendationen anser Konsumentverket att marknadsforingen (vilken
forkopsinformation klassificeras som) bryter mot god marknadsforingssed enligt 5 § MFL.
Konsumentverket bedomer ocksa att detta i markbar man paverkar konsumentens formaga
att fatta ett vilgrundat affarsbeslut eftersom forképsinformationen betraktas som fakta och
konsumenten darfor faster sarskild tilltro till den. Marknadsféringen ar ddrmed att anse
som otillborlig enligt 6 § MFL. I de fall da brister i forhallande till FAL finns anses
marknadsforingen istillet som otillborlig enligt 8 § MFL.9

3.4 Avtalsvillkor

Lag om avtalsvillkor i konsumentférhéllanden syftar till att astadkomma att skiliga
avtalsvillkor anvands i forhallanden mellan naringsidkare och konsumenter. Avtalsvillkor
kan ses som oskiliga om de exempelvis star i strid med tvingande ritt eller allménna
rattsprinciper. Vidare kan villkor vara oskéliga om de ger naringsidkaren en forman
och/eller berévar konsumenten en réttighet och darigenom dstadkommer en obalans

8 https://www.svenskforsakring.se/globalassets/rekommendationer/rekommendationer-om-information-till-
kunder/rekommendation-om-forkopsinformation-antagen-2018.pdf.

9 Informationen ska anses som vasentlig och om den inte lamnas ska MFL tillimpas, 2 kap. 9 § FAL. Konsumentverket
anser att det ligger i sakens natur att om konsumenter inte far del av visentlig information har det en negativ paverkan
pa deras formaga att fatta ett vilgrundat affarsbeslut. Marknadsforingen ar dé otillborlig enligt 8 § MFL.



https://www.svenskforsakring.se/globalassets/rekommendationer/rekommendationer-om-information-till-kunder/rekommendation-om-forkopsinformation-antagen-2018.pdf
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mellan parternas rattigheter och skyldigheter. Villkor kan ocksé anses oskéliga om de ar
otydligt eller vilseledande utformade.

Konsumentverket har funnit exempel pa villkor som kan ifrdgasattas som oskiliga enligt
AVLK hos samtliga av de granskade forsikringarna. Nedan foljer exempel pa villkor som
Konsumentverket har bedomt som oskiliga eftersom de ar i strid med tvingande ritt,
obalanserade eller otydliga.

En typ av villkor som forekom i flera fall och som Konsumentverket har bedomt som
oskaliga eftersom de ar i strid med tvingande ratt rorde vad som hénder vid konsumentens
drojsmal med att anmala forsakringsfall. Villkoret angav att om bolaget orsakades
merkostnader till foljd av drojsmalet omfattades inte de kostnaderna av forsakringen.
Enligt 7 kap. 2 § FAL giller istéllet att det kravs forsummelse och att férsummelsen har
medfort skada for bolaget for att ersattningen ska fa sdttas ned efter vad som ar skdligt
med hdansyn till omstdndigheterna. Aktuella villkor var darfér mindre férménliga dn vad
som foljer av FAL, som vid konsumentforsakringar ar tvingande enligt 1 kap. 6 § FAL.
Samma bedomning har gjorts gillande villkor som helt undantar merkostnader till f6ljd av
att forsakringstagaren inte medverkar i skaderegleringen.

Konsumentverket har &ven uppmarksammat obalanserade villkor, exempelvis villkor som
stadgar att arbetsrattsliga konflikter, d&ven lock-out, alltid utgor force majeure. I de fall
bolagen friskrivit sig fran skyldighet att uppfylla forsakringsdtagandet trots att det ror
situationer som de har haft majlighet att styra 6ver, anser Konsumentverket att villkoret
fordelar rattigheter och skyldigheter mellan parterna pa ett obalanserat sitt.

Den vanligast forekommande grunden for oskélighet som Konsumentverket har
uppmarksammat i granskningen &r otydlighet. Det gor villkoren svara for konsumenter att
forsta och skapar osidkerhet om forsiakringens egenskaper och skydd.

Ett villkor som ofta férekommer och som Konsumentverket bedémer ar otydligt ar att det
stills krav pa en sarskild besiktning for att en riskkonstruktion ska omfattas av
forsakringen. For att forstd vad som ar en riskkonstruktion méaste konsumenten veta vilka
konstruktioner som ar allmdnt kdanda for att innebdra risk for allvarliga skador. Utan
vidare forklaring méste det anses mycket svart for konsumenter att férstd vad som utgor en
riskkonstruktion. Vidare sd framgick det inte av villkoren nir i tiden bedémningen av vad
som utgor en riskkonstruktion i det enskilda fallet ska goras. Da definitionen ar kopplad till
hur branschpraxis utvecklas sa finns en risk att begreppets innehall kan komma att dndras
under den tioariga férsakringsperioden. En konstruktion som fran bérjan inte var en
riskkonstruktion, och darfor inte omfattades av krav pa sirskild besiktning, kan senare
komma att bli att anse som en sddan. Detta skulle i skaderegleringen kunna leda till att
konstruktionen undantas fran forsakringens omfattning, utan att konsumenten haft
mojlighet att forutse den konsekvensen.

Vidare framgéar av beslut fran Allménna reklamationsndmnden, ARN, att konsumenter ofta
saknar medvetenhet om vilken paverkan noteringar i besiktningsprotokollet kan fa pa
forsakringens omfattning, vilket gor det viktigt att villkorsformuleringar kring detta ar
tydliga. Undantag for sddant som ar hanforligt till brist eller annan anmdrkning som har
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antecknats i besiktningsprotokollet bedomer Konsumentverket som otydligt. Begreppen
brist eller annan anmdrkning gor det svart att forsta vilka noteringar i protokollet som kan
foranleda undantag fran forsakringen. Ytterligare villkor som bedoms vara otydliga ar
villkor som undantar orsaken till och omfattningen av de fel och skador som
besiktningsteknikern i besiktningsprotokollet rekommenderat en fordjupad undersékning
av. Begreppet omfattningen av har, nar vidare forklaring saknas, en oklar innebord och
konsekvensen av villkoret blir darfor svar att forutse for konsumenten.

4. Avslutning

Granskningen resulterade i att 14 16pande tillsynsarenden® 6ppnades. Bolagen har fétt ta
emot skrivelser i vilka Konsumentverket redogor for de brister som fanns i respektive fall.
Samtliga drenden har kunnat avslutas efter att bolagen utlovat frivilliga rattelser. I regel har
bolagen utfist att réattelserna ska vara genomforda till den 1 januari 2021, varfor
marknadsforingen da kommer att vara annorlunda utformad och nytt produktfaktablad,
forkopsinformation och forsakringsvillkor ska finnas pa plats. Konsumentverket foljer upp
samtliga tillsynsirenden som har avslutats med utféastelse om rattelse.

Katrin Kappenlund Martin Sollén Joel Westerlund
Jurist Jurist Jurist

10 Att antalet tillsynsérenden 6verstiger antalet granskade produkter beror pa ansvarsférdelningen mellan
fastighetsmaklarforetagen och forsakringsgivarna. Fastighetsmiaklarforetagen ansvarar for marknadsforingen och
forsakringsgivarna for produktfaktablad, forkopsinformation och forsakringsvillkor. Dérav 6ppnades separata
tillsynséarenden. I de fall inga eller enbart mindre brister fanns skickades endast dterkopplingsbrev.



