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Exempel pa& hur det kan ga nar normalt bevandrade fastighetsko-
pare koper ett hus for forsta gangen.

Tvisten med saljaren och mot tecknad forsakringspro-
dukt for dolda fel/skador, fick efter fyra ar slutligen en
I6sning!

Kort efter tilltradet beslutade vi att parkettgolvet skulle bytas ut. Under
rivning av befintligt golv av fackman noterade denne att betongplattan pa
mark visade p& tydliga sprickor i grundldggningen av detta nyinkdpta hus.

Sprickorna krévde utredning som visade pd att vi hade kdpt ett hus med
grundldggning med dolda svagheter/fel. Uppgifterna fran séljaren och be-
siktningsman att detta handlar om en betongplatta pa mark stdmde inte.
Istallet handlade det om ihdliga betongkassetter med ett 6vre cementlager
som fungerade som golv. Inne i de oventilerade kassetterna konstatera-
des fuktighet och tramaterial med pavéxt av mogel.

Aven om att husgrunden felaktigt saluférdes som platta pa mark med helt
andra riskbedémningar &n vad som &ar behéftat med platta pa mark gav en
kontakt med sdljaren och sdljarens férsakringsbolag gav ingen positiv re-
spons. Enligt deras resonemang skulle man som képare ha forstatt den
uppkomna situationen! Darmed startade en mycket otrygg tillvaro som
pagick under fyra &r - det gick inte en dag utan att vi pratade om hur pro-
blemen skulle kunna negativt paverka bade halsan och ekonomin.

S& har i efterhand kan vi inte nog uppskatta de juridiska och byggnadstek-
niska kvalificerade tjansterna som B.O.E. Fastighetskonsult har, vilka
tjanster faktiskt raddade oss ur en mardréomsfalla som man inte dnskar att
nagon ska hamna i. Tack och lov fick vi kontakt med B.O.E. Fastighets-
konsult via dess hemsida. Vi rekommenderar varmt de hogkvalitativa
tjansterna frén detta foretag.

Objekt: Fastighet byggt for permanent boende.
Koépare: Privatkonsumenter

B.O.E's juridiska bedomning: Fastigheten avvek fran vad képarna hade
fog att férvanta sig eftersom det féreldg dolda svagheter och fel i hus-
grunden.

Slutresultat: Képarna fick till slut uppréttelse men det krédvde att man pa
omradet anlitade sarskilt sakkunnig d&r B.O.E. Fastighetskonsults kvalifi-
cerade tjénster och med domstolens hjalp lyckades kdparna fa saljarna att

ge med sig med att ersatta kdparna genom att betala pengar tillbaka.
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Steg 1 - B.O.E. Fastighetskonsult anlitas efter tilltradesdagen

Utredningens resultat

Byaggnadstekniskt perspektiv

Vid B.O.E. Fastighetskonsults forsta besiktningsdag kunde det konstateras att grundlagg-
ningen inte var en platta pa mark. Inne i grundlaggningens halrum fluktuerade fuktnivaer
beroende p3 skillnader yttertemperaturen.

Inne i de fuktiga halrummen fanns isolering och trématerial som hade skadats av fukt.
Olika provtagningar med materialprov samt DNA-analyser utférdes har konstateras maégel.

Vidare utredningar krévdes under olika ar for att bringa klarhet i grundlaggningen fuktpro-
blem. Vi fick grava upp utvandigt i mark, dppna upp hal i golv genom sagning och bilning i
golv dven 6ppna hal i vdaggar pa in och utsida. Grundlaggningens kassetter var inte avsedda
att ligga direkt p& mark och utan isolering/fuktskydd mot mark.

I samband med detta sd borjade dven kostnader att bli betydande som vi inte hade raknat
med.

Det &r svart att beskriva hela handelseférloppet i detalj men i dag med vara nya erfarenhe-
ter skulle vi aldrig képa ett smdhus utan att anlita B.O.E. Fastighetskonsult for sarskild Jor-
dabalksbesiktning. Vi har nu forstatt att vi hade da kunnat undvika en ekonomiskt otrygg
tillvaro under mer an fyra ar. Det &r l4tt att hamna fel med ett kép och det &r manga kun-
skapsomraden som krévs erfarenhet av varfér man alltid skall uppfylla sin hela undersdk-
ningsplikt i alla ldagen genom anlitande av sakkunnig.

Juridiskt perspektiv

B.O.E. Fastighetskonsult kunde hérefter successivt saga, bila och gréava fram bevisen som
juridiskt raddade familjen fran det som hotade deras ekonomi och hélsa.

Efter bedémning, besiktning, utredning av huvudbyggnaden samt genomgang av samtliga
handlingar kan B.O.E. Fastighetskonsult konstatera att fastigheten i flera avseenden hade
vasentliga dolda svagheter och fel som saljarna fullt ut skall svara foér.

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 for en normalt erfaren bevandrad kdépare, bedémdes fastigheten att allvarligt
avvika fran férvantad standard i flera avseenden.
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Kopets genomférande

Sjalva kdpet gick vid tillfallet till enligt féljande: Fastighetsmaklaren hade inte uppgivit vil-
ken typ av grundlaggning som forelag i objektbeskrivningen. Vid képarnas besiktiga infor-
merar séljaren att det &r en betongplatta pa mark. Inget allvarligt framkommer eller noteras
i besiktningsprotokollet i samband med 6verlatelsebesiktningen.

Affaren bygger saledes pa kdparens egna utférda besiktning med egen anlitad besiktnings-
man. I och med att képehandlingarna undertecknas ar avtalet bindande enligt Avtalslagen,
dar man har att beakta att bindande avtal faktiskt ar till for att féljas. Saljaren intygar ge-

nom uppgifter i fragelistan att man inte kanner till ndgot negativt med fastigheten som k&-
parna bor upplysas om. Denna handling utgjorde bilaga till kbpeavtalet. Utan att informera
kdparen tecknar saljaren en dolda fel férsakring med kdparens delfinansierade besiktnings-
protokoll som grund.

Steg 2 - koparen framstaller krav till sdaljaren

Efter att B.O.E. Fastighetskonsult slutfért den juridiska och byggnadstekniska bedémningen
ville kdparna fa upprattelse och ga vidare med ekonomiskt krav mot séljaren.

B.O.E. Fastighetskonsult utformar reklamationsunderlag som tillstalldes saljaren samt eko-
nomiskt riktat krav. Enligt B.O.E. Fastighetskonsults utredning och i kravbeskrivningen pe-
kar B.O.E. Fastighetskonsult pa att det uppstatt ett missférhallande mellan huvudbyggna-
dens férvantade skick i férhallande till betalt pris vid tidpunkten fér kdpet. Férsdkringsbola-
get fér dolda felférsdkringen gar in som motpartsombud som omgaende utfér egen utred-
ning av pastadda dolda svagheter och fel.

Steg 3 - sdjarens svar pa krav

Inom viss tid erhaller B.O.E. Fastighetskonsult skriftligt meddelande fran det ombud som
forsakringsbolaget engagerat med beskedet att man avvisar képarnas krav mot bakgrund
att képarna brustit i sin undersékningsplikt och att ndgra fel eller skador inte féreldg som
pastas foreligga.

Det séljarens forsakringsbolag menade via ombud var att fastigheten salts i det skick den
var i vid kopetillfallet. Hade kdparna uppfyllt hela sin undersékningsplikt s& hade man kun-
nat upptdcka pastadda dolda svagheter och fel. Av dessa anledningar sa meddelade saljaren
att det faktiskt var képarna som har brustit i sin undersékningsplikt enligt Jordabalken.

Oavsett detta sa hade képarna inte att rdkna med annat eftersom fastigheten salts i befint-
ligt skick och grundléaggningen var ratt utformad enligt tidpunkten fér utférandet.

Steg 4 - B.O.E. Fastighetskonsults rekommendation

B.O.E. Fastighetskonsult rekommenderade starkt familjen att juridiskt ga vidare eftersom
bedémningen var trots allt att képarna undersdkt fastigheten med besiktningsman och ko-
paren inte brustit i sin undersokningsplikt. Tvartom s& hade man i detta fall uppfyllt hela sin
undersdkningsplikt enligt Jordabalkens regler och krav som faktiskt stélls pa en fastighets-
kdpare (privatkonsument).

Saljarnas férsakringsbolag med dolda felférsakring meddelar genom ombud att man bestri-
der denna tolkning eftersom felen bedémdes vara s.k. svagheter och fel placerad inom k&-
parens undersodkningsplikt enligt Jordabalken.
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Koparna tvingar sdljaren till uppgorelse vid Tingsrattens huvudférhandling!

Ar 2011, ca: mer an 4 ar efter inflyttning, fick denna otdacka mardromsresande husaffaren
sin uppldsning. Vid huvudférhandlingen i Tingsrattens lokaler leder Tingsrattens ordférande
en diskussion med kdparnas och séljarnas advokater som sprakrér. Efter ndgra turer kunde
parterna enas och kdparna fick igenom sitt miljonkrav.

Det kravdes mycket omfattande forberedelser dar B.O.E. Fastighetskonsult genom Peter
Ornséter efter fyra ars utredning redovisade samtliga fel och skador pa ett tydligt satt ge-
nom PowerPoint system. Pa detta for utomstaende lattfattliga satt, kunde man fér domsto-
len tydliggora varfor fastigheten pa ett juridiskt och byggnadstekniskt satt avvek fran en
forvantad standard enligt Jordabalkens regler.

Huvudférhandlingen slutade med forlikning d& séljaren beslutade att inte g& vidare i proces-
sen. Trots att vi hade ett stort forsakringsbolag med enorma resurser mot oss fick vi gehoér
for var argumentering.

Koéparna ar ndéjda dver uppgérelsen eftersom kdparna kompenserandes utifran deras slutliga
ekonomiska krav. Sjalva lidandet under 4 &r far man se som en berikning av nya livserfa-
renheter.

Utan B.O.E. Fastighetskonsults bevismaterial och erfarenheter hade vi inte framgangsrikt
klarat detta mycket svdra byggnadstekniska och juridiska fall.

Nu kan vi ga vidare med livet, trakigheterna har lett till att huset sdljs!

Sa har i efterhand, fyra ar efter kdpeavtalets undertecknande och efter en avslutad pafres-
tande och skrackfylld mardrémsresa, kanns det otroligt skont att vi trots allt gick vidare
med vart fall fér att fa uppréattelse.

Att lagga ner kravet mot séljaren under resans gang var aldrig fér oss ndgon valméjlighet.
Det var darfér oerhdrt viktigt for oss att vi sa tidigt i processen lyckades fa kontakt med
B.O.E. Fastighetskonsult som gav oss stdd under hela resans gang. Utan detta stéd vet vi
inte om vi hade klarat av hela processen. Att ga igenom en sadan hér process alstrar myck-
et energi och oro, sarskilt som man far héra av andra att det vanligtvis inte gar att vinna
denna typ av mal med fel i fastighet. Det gar inte att nog betona hur viktigt det &r att man
far tag i professionell radgivare med tunga erfarenheter av fall som vart. Med B.O.E. Fastig-
hetskonsult kdnde vi oss trygga under hela resans gang.

Nu i efterhand kan vi sdga att vi &r glada 6ver att vi gick vidare med var reklamation och
tvingade sdljarna att betala ersattning. Genom hjalp av B.O.E. Fastighetskonsult och for-
handlingar i domstolen fick vi sédljarna att ersatta oss ekonomiskt vilket ger en stark kansla
av att rattvisa skipats.

Nar vi i framtiden skall kopa ett nytt hus, sker detta med 6ppna 6gon

Vi anlitar naturligtvis B.O.E. Fastighetskonsult for utférande av sarskild Jordabalksbesikt-
ning, vilken tjénst verkligen gar pa djupet vad avser det juridiska och byggnadstekniska sa
att man undviker fallgropar som man vanligtvis riskerar att ramlade ned i.

Vi som numera erfarna fastighetsképare rekommenderar

Kontakta B.O.E. Fastighetskonsult fére ni skriver under kdpehandling eller du gér upp ditt
kdp framforallt vid fastighetsaffar men aven om det ar en bostadsratt du ar intresserad av -
da kan du vara lugn fér att inte behéva stéllas infér obehagliga dverraskningar!
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B.O.E's efterord/reflektion:

Om kdparna hade anlitat B.O.E. Fastighetskonsult for utférande av kvalificerade juridiska
och byggnadstekniska tjanster fore bindande kontraktskrivningen, hade den har typen av
situation undvikits.

Framforallt rekommenderar vi att tjansten sarskild Jordabalksbesiktning med konstruktions-
utredning, samt avancerad fuktindikering av konstruktioner och fiberoptiksundersékning an-
vands i samband med fastighetskop.

Detta val leder vanligtvist till att koparen erhller vetskap om vilka konstruktioner som
finns samt kdnda problem med konstruktioner och material men @aven om fukt och mégel-
problem féreligger.

Framkommer det fuktskador och mikrobiell pavéxt inne i byggnadens konstruktioner forelig-
ger klar risk med att sjalva bomiljon utgdr halsorisk.

Nar den har typen av fakta blir kant for kdparna leder det vanligtvist till prisforhandling for
atgérdskostnader eller att képarna hoppar av afféren genom atergangsbegéran.

N&r en képare hamnar i tvistaktigt forhdllande med séljare och dér séljaren kopt en forsak-
ring mot dolda fel kanner vanligtvist en kdpare en trygghet for framtiden om dolda fel skulle
framkoma.

Kdparna i det aktuella fallet fick stegvis klart for sig att i stallet for att forsakringsbolaget
tog hand med att objektivt utreda och reglera dolda fel intog man en installning med vinkla-
de grunder for att pa sa satt finna grunder fér avslag pa erséttning.

Det var komplicerade situationer eftersom oavsett vad vi som kdpare presenterade som be-
vis kom forsakringsbolaget med egen sakkunnig och ombud fram till nya grunder for att ge
avslag pa ersattningsansprak. Efter tva ars tvistande mot denna férsikringsjatte kom det
fram att forsakringsersattningen for saljarens ansvar var maximalt 750 000 kr vilket skulle
tacka saval eventuella ersattningar som kostnader fér den pagaende tvisten.

Nar man &ven bérjar forstd att det pa andra sidan sitter ett juridiskt ombud som foretrader
saljaren men aven forsakringsjatten som betalar ombudet samt sakkunniga undrar man
vems intressen ombudet skyddar.

Med séljarna tvingades vi in i en tvist som pagick i fyra ar helt i onddan. Detta drende hade
man pa ett tidigt stadium kunnat reda ut samt reglera till en mycket lagre kostnad for sél-
jarsidan. Istéllet drog férsakringsbolaget och dess ombud ut pa tiden sa att huvudférhand-
lingen efter fyra langa ar ledde till séljarnas stora egna kostnader, som gick langt utéver
den ersattning som den dolda felférsakringen tillhandahaller som maxbelopp.

I detta fall undrar man som fastighetskdpare varfor forsakringsbolaget inte gor upp pa ett

tidigare stadium pa ett klokt satt nar forutsattning foreligger.

B.O.E. Fastighetskonsults tjinster
Bedomning, Besiktning, Utredning

Hjalper koparna i ovanstéende situationer

Peter Ornséter ‘
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