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BOE's distanstjanster utfors 6ver hela Sverige

NALAHODITTIYHA NYdd T1IVd
B.O.E. Fastighetskonsult

Fastighetskoparen kdande sig lurad!

Tvisten med saljaren och mot tecknad forsdakringspro-
dukt for dolda fel kunde losas, pa ett tidigt stadium!

I det dldre huset fran 30-talet hade tidigare dgare pd 60-talet bytt ut ett

tragolv till pagjuten betong i ett stérre rum. Rummet nyttjades av de nya
kdparna som lekrum for barnen med olika aktiviteter. Efter en tid bdrjade
golvets plastmatta att visa p& nedbdjning pa olika stéllen, vid kontroll un-
der plastmattan visade det sig att betongen spruckit och vissa bitar hade

tryckts ned i underliggande golvbjalklag med fyllnadsmassor.

Sprickorna krévde utredning som visade pa att kdparna hade kopt ett hus
med ett felaktigt golvbjalklag ovan kallarplanet, med dolda svagheter och
fel.

Vid kdpet hade ingen information [dmnats till kbparna om detta och inget
av detta gick att se vid kopetillfaéllet. Orsaken till att betongen bérjade
spricka sénder och tryckas ned i golvbjalklagets fyllnadsmassor var att
man inte forstarkt golvbjalklagets konstruktion fér dessa tyngdlaster.

Fatighetskdparna och saljaren hade avtalat om att séljaren erhdll en
friskrivningsklausul avseende saljarens ansvar for dolda fel, men att salja-
ren tecknade en forsakring mot just dolda fel genom fastighetsmaklaren.

Vid upptackt av felet kontaktade képaren fastighetsmaklaren och erhéll
anvisning om att anmala felet till det féorsakringsbolag dar dolda fel var
forsdkrade. Felen anmaldes till forsakringsbolaget, kort darefter aterkom
forsakringsbolag som inte gav n%gon positivt svar. Enligt deras resone-
mang skulle man som kdpare ha forstatt att nér saljaren har en friskriv-
ningsklausul mot dolda fel kan man inte stalla krav fér dolda fel genom
forsakringen.

Fastighetskdparna kdnde sig helt enkelt lurad av fastighetsmaklaren och
saljarens upplagg med kdpeavtalet och séljarens friskrivningsklausul.

S8 hér i efterhand kan vi inte nog uppskatta de juridiska och byggnadstek-
niska kvalificerade distanstjéansterna som B.O.E. Fastighetskonsult har,
dar distanstjansten hjalpte oss genom en svar situation. Tack och lov fick
vi kontakt med B.O.E. Fastighetskonsult via dess hemsida. Vi rekommen-
derar varmt de hogkvalitativa tjansterna fran detta foretag.

Objekt: Fastighet byggt for permanent boende.

Kopare: Privatkonsumenter

B.O.E's juridiska bedomning: Fastigheten avvek fran vad képarna hade
fog att forvanta sig eftersom det foreldg dolda vésentliga svagheter i golv-
bjalklaget.

Slutresultat: Képarna fick pa ett relativt tidigt stadium upprattelse och
slapp g till domstol. Men det kravde att man p& omradet anlitade sarskilt
sakkunnig dar B.O.E. Fastighetskonsults kvalificerade tjanster hjalpte ko-
parna att fa forsakringsbolaget att dndra sitt stallningstagande med avslag
och i stallet ersatta kdparna ekonomiskt fér den dolda svagheten och felet.

B.O.E. Fastighetskonsults distanstjinster

Bedomning, Besiktning, Utredning

hjilper képarna i denna typ av situation

[ | Vilken situation har du, upptickt fel ?
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Steg 1 - B.O.E. Fastighetskonsult's distanstjanst anlitas efter tilltradet
Distanstjanst fel i fastighet/Resultat

Byggnadstekniskt perspektiv/bedéomning

Vid B.O.E. Fastighetskonsults forsta bedémning kunde det konstateras att golvbjalklaget
hade svagheter och var inte forstarkt foér att sdkert bara upp de nya tyngdlasterna med be-
tong.

Betongen hade man lagt direkt pa golvbjalklagets fyllningsmassor efter man rivit ut det tidi-
gare bradgolvet.

Vidare utredningar krévdes och golvbjélklagets éppnades fran kéllaren genom att riva tak-
skivor av gips for att frildgga till mellanbjalklagets blindbotten.

Golvbjalklagets botten bestod av tré/r@spont som var upplagda pa en lakt som spikats pa
golvreglarna. Det var denna lakt som nu brustit av de ovanliggande tyngdlasterna.

I samband med detta sa bérjade dven kostnader att bli betydande som kdparna inte hade
raknat med i samband med kdpet eftersom hela golvbjalklaget maste rivas och géras om.

Juridiskt perspektiv/bedomning

Efter vidare utredning av huvudbyggnadens golvbjélklag samt genomgang av samtliga
handlingar kunde B.O.E. Fastighetskonsult konstatera att fastigheten i flera avseenden hade
vasentliga dolda svagheter och fel som saljarna fullt ut skall svara fér genom sin férsakring.

B.O.E. Fastighetskonsult kunde harefter efter att handlingar kompletterats bedéma samtliga
handlingar och bevis som kdparna tog fram genom BOE's anvisningar med fackman och
presentera bevisen samt férklara felen i utlatande som juridiskt hjélpte fastighetskdparna till
att erhalla ersattning pa ett tidigt stadium.

Képarna hade uppfyllt sin undersékningsplikt, svagheter och fel var att betrakta sasom dol-
da. I och med att B.O.E. Fastighetskonsult bedémt felen sdsom dolda och inte varit méjliga
att upptacka fér en normalt erfaren bevandrad koépare, bedémdes fastigheten att objektivt
sett vasentligt avvika fran vad en képare med fog skall kunna férvantad sig av ett golvbjalk-
lag i detta fallet.

Fastighetsmaklaren hade formulerat en friskrivningsklausul fér saljarens rakning och avsik-
ten med friskrivningsklausulen och tecknad férsékring mellan parterna mot dolda fel var att
forsakringsprodukten skulle trada in for saljarnas rakning nar dolda fel enligt Jordabalken
upptécktes. Nagon avsiktsférklaring hade man inte tagit med i képeavtalet.

Férsakringsbolaget forsta installning var i och for sig inte fel i juridisk mening eftersom sjal-
va avsikten inte hade skrivits in i kdpeavtalet, men nar fastighetsmaklare, képare och salja-
re muntligen bekraftade avsikten gav forsakringsbolaget i detta enskilda fall kdparna ratt att
kunna ta forsakringen i ansprak.

Férsakringsbolaget inkom dock harefter med nytt avslag pa ersittning, med instéllning att
forsakringen i detta fallet inte kunde tas i ansprak eftersom felen inte avvek fran vad en ké-
pare kunde férvanta sig av liknande fastigheter.

Peter Ornséter

B.O.E. Fastighetskonsult  Adress; Sodertorpet 2793, 762 94 Rimbo Mail: info@boekonsult.se
Telefon; 08 - 512 93298  Telefax; 08 =512 93026 Mobilt; 0709— 41 01 07 Hemsida; www.boekonsult.se




Steg 2 - B.O.E. Fastighetskonsults rekommendation

B.O.E. Fastighetskonsult rekommenderade starkt familjen att juridiskt g vidare eftersom
bedémningen var trots allt att kbparna undersdkt fastigheten med besiktningsman och ko-
paren hade inte brustit i sin undersékningsplikt. Tvartom s& hade man i detta fall uppfylit
hela sin undersékningsplikt enligt Jordabalkens regler och krav som faktiskt stélls pa en fas-
tighetskdpare (privatkonsument).

Saljarnas férsakringsbolag med dolda felférsakring meddelar genom ombud att man bestri-
der denna tolkning eftersom felen bedémdes vara s.k. svagheter och fel som man hade att
forvanta sig av liknande fastigheter. Sa enligt férsdkringsbolaget var detta fel inte ett fel en-
ligt Jordabalkens synsatt.

Det féreldg har akuta allvarliga fel med husets felaktiga golvbjélklag ovanfér kallaren. Detta
hade man som kdpare inte att forvanta sig eller att rakna med, ingen annan information om
detta fanns vid affarsslutet eller att det gick att upptacka vid egen okular undersékning och
besiktningen av fastigheten.

Steg 3 - B.O.E. Fastighetskonsult anlitas for vidare atgarder och bedomning

Mellangolvbjalklaget &ppnades upp fran kéllarsidan sa att alla detaljer med skador och fel
kunde tydliggéras med bilder samt skisser och ritningar.

Utldtandet upprattades i ett presentationsprogram déar bevismaterial utformades pa ett tyd-
ligt satt samt forklaring varfér det var ett vasentlig byggnadstekniskt fel i juridisk mening
som denna kopare inte hade att rdkna med.

Fackman anlitades for att prisberakna lamliga atgarder dér offerter I18g till grund for aterkrav
av erlagd koépeskillingen.

Nar det galler prisavdrag av ett abstrakt dolt fel som i detta fallet, anger Jordabalken;

. Att felet skall berdknas utga fran vardena vid tidpunkten da kdparen tilltrddde fastig-
heten.

. Att prisavdraget skall berdknas sa att férhallandet mellan den avtalsenliga och nedsat-
ta kopeskillingen kommer att svara mot forhallandet mellan fastighetens varde i av-
talsenligt och i felaktigt skick.

o  Att ersattning for prisavdrag utesluter inte att kdparen dessutom kréver skadestand pa
grund av felet. Skadestdndet far dock i det fallet inte omfatta férlust till den del som
kompenserats genom prisavdrag.

Slutligt sammanstallt utredningsmaterial sandes in till saljarens férsakringsbolag avseende
krav pa den forsékrade dolda felprodukten samt ekonomiskt framstallt krav.

Kort harefter kunde képaren och séljarens férsakringsbolag enas om en uppgérelse pa ett
tidigt stadium och undvika att behéva ga till domstol.

Kbéparen kunde nu i lugn och ro planera vidare avseende renoveringsbehov av mellangolv-
bjalklaget.

Peter Ornsiter

SLUT!
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