Referensfall som visar pa situation som faktiskt kan uppsta
for bostadsrattsképare dar vatrummet renoverats av saljaren.

Har slutar det slutligen lyckligt for kdparen nar man anlitar
sakkunnig med byggnadsteknisk och juridiska kunskaper.

Den aktuella lagenhetens vatrum visar sig efter tilltrddet vara
behaftad med vasentliga dolda fel, genom felaktigheter med
det monterade fuktskyddet p& golv och véggar.

BOE's kontrollmitning
av fuktskydd i vatrum

Koéparen tvingades att atgarda felen for att undvika framtida
lackageskador. Vatrummet kunde inte nyttjas utan risk for
lackageskador. Képaren kravde ekonomisk kompensation for
ett nytt vatrum av saljaren genom aterkrav del av kdpeskil-
ling. Ekonomiska kravet grundade sig pa kostnader for ett lik-
vardigt vatrum.

Kdéparen rekommenderades att anmala felet till féreningen
och férsakringsbolag vilka avvisade krav fran kdparen, efter-
som man beddmde att saljarna orsakat felet som kdéparen ta-
git 6ver ansvaret for enligt stadgarna (medlemmens ansvar) .

Foreningens egendom
Skador hade inte uppstatt pa féreningens egendom, byggna-
dens grundkonstruktion som féreningen ager.

Objekt: Overl3telse av nyttjanderatt till l1agenhetsyta i BRF.
Kopare: Privatkonsument.

B.O.E's Juridisk bedomning: Képaren hade inte brustit i sin
undersdkningsplikt, dolt fel i varan (lagh), marknadsféringens
uppgifter i samband med forsaljningen var felaktig.

Slutresultat: Saljarna tvingades genom domslut ersatta k6-
paren fullt ut for samtliga kostnader. Képaren fick till slut
upprattelse men det krévde att man pa omradet anlitade sér-
skilt sakkunnig.

Med B.O.E. Fastighetskonsults kvalificerade tjanster lyckades
kdparen tvinga saljarna att betala pengar tillbaka fér kdpa-
rens samtliga kostnader genom domslut i Tingsratten.
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Kopets genomforande

Sjalva kopet gick vid tillfallet till enligt féljande: Tidningsannons med uppgifter leder
till kdparens intresse. P& visningsdagen erhalls en objektbeskrivning.
Fastighetsmaklaren upplyser om kdéparens undersékningsplikt.

Képaren bestdmmer sig och kort darefter far kdparen reda pa att man vunnit bud-
givningen, relativt omgaende genomférs kontraktskrivningen och handpenning beta-
las samt att affaren darefter slutfors i sin helhet.

Affaren bygger saledes pa saljarens marknadsféringsuppgifter som i sig skapar en
forvantan for kdparen pa ldgenhetens skick, men dven kdparens egen lekmannaun-
dersékning. Undersdkningen var tillrackligt for att képaren hade uppfyllt sin under-
sokningsplikt. I och med att képehandlingarna undertecknas ar avtalet bindande en-
ligt avtalslagen med uppgifter och bindande avtal ar till for att foljas.

Steg 2 - koparen framstadller krav till sdljaren

Eftersom dolda fel upptacktes efter tilltradesdagen kravde kdparen upprattelse med
att ga vidare med krav till séljaren, trots féreningens, férsakringsbolag och saljarnas
forsta avvisande av képarens krav.

B.O.E. Fastighetskonsults utredning visar slutligen pa att det &r ett missférhallande
mellan bostadens verkliga skick jamfért med vad som vid saljtidpunkten av saljaren
uppgetts. Men dven vad képaren genom visning kunde uppfatta och fa intryck av l&-
genheten, har hade det uppstatt en felbalans fér képaren mellan lagenhetens for-
vantade och verkliga skick.

Steg 3 - sajarens svar pa koparens krav

Efter utférd utredning kunde bevis pa de dolda felen styrkas vilket presenterades for
saljaren. Efter olika méten samt diskussioner meddelade séiljarna att man inte avsag
att ratta till de pastddda felen eftersom kdparen inte hade visat pa att nagra fukt-
skador foreldg i vatrummet.

Steg 4 - B.O.E. Fastighetskonsults rekommendation
Eftersom saljarna meddelat att man avsag att inte atgéarda upptéackta dolda fel re-
kommenderas kdparen harefter att aven krava ekonomisk ersattning.

B.O.E. Fastighetskonsults juridiska och byggnadstekniska (bevismaterial) kunde visa
pa att dolda fel férelag med det monterade fuktskyddet pa golv och véaggar.

Saljaren dndrade inte sin installning

Efter en orolig tid féor képaren som tidigare inte hade ndgon erfarenhet av liknande
situationer var det av naturliga skal en aventyrsresa i en skrackvarld, och en hel del
fr@gestallningar som uppstod under denna tid.

Med BOE's sakkunniga hjalp kunde kdparen tvinga saljarna att betala kdparen fér
dennes samtliga kostnader i drendet samt kostnader fér att atgarda vatrummet.
Képaren fick igenom sitt ekonomiska krav med hjalp av domstolen och saljarna fick
till slut betala sa att balansen i affdren ateruppréattades.
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Steg 1 - B.O.E. Fastighetskonsult anlitas efter koparens tilltradesdag

Kdparen kontaktar B.O.E. Fastighetskonsult efter kdpet med anledning av misstankt
fel med vatrummet i lagenheten. Képaren hade genom egen fackman noterat miss-
tankt fel i samband med dennes undersdkning.

B.O.E. Fastighetskonsult lokaliserade det dolda felet med fuktskyddet p& golv och
vaggar genom att med instrument méta fuktskyddet pa golv och végg.

Méatresultatet visade pa att det saknades 90% fuktskyddsmaterial pa vissa stéllen pa
golv och vagg.

Forsiktighetsprincipen praktiseras nar denna typ av dolda fel blir kanda, rekommen-
dationer &r att omgaende atgarda felen for att undvika omfattande vattenskador/

fuktskador samt utveckling av toxiskt mégel som kan paverka de boende med hal-
sopaverkan.

Utredningens resultat

Byggnadstekniskt perspektiv

Vid B.O.E. Fastighetskonsults forsta besiktningsdag kunde det konstateras fel med
réranslutning, fel med fuktskydd pa vdggar och golv i vatrummet, golvets fallutning
mot golvbrunnen maéttes, matningen kunde konstatera pa att bakfall férelag.

Felen anmails till féreningen samt saljarens forsakringsbolag. Féreningen avvisar an-
svar aven forsakringsbolaget avvisar képarens krav.

Utifran aktuell situation tas dtgérdsplan fram sa att aterbyggnad kan ske, dvriga de-
lar av ldgenheten hade turligt nog inte drabbats av vattenskada, men kdparen kun-

de inte nyttja vatrummet férrén allt gjorts om pa ett fackméssigt satt och montering
utforts enligt en godkand materialtillverkares monteringsanvisningar.

Juridiskt perspektiv

Efter genomgang av samtliga handlingar kunde B.O.E. Fastighetskonsult initialt kon-
statera att kdparen inte har brustit i sin undersdkningsplikt enligt képlagen.

Partiell del av ldgenheten gick inte att nyttja for avsett &ndamal.
Saljaren avvisade kdparens krav, eftersom inga skador foreldg.

Kdparen hade varderat lagenhetens skick efter saljarens marknadsféringsuppgifter
och den egna undersdkningen av lagenheten.

Képaren ville inte begédra havning av kdpet, utan valde har att std fast vid kdpet.
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B.O.E's efterord/reflektion

Kdpare av nyttjanderatt till en bestdmd lagenhetsyta i en BRF i samband med dver-
|atelse ar utsatt pd sa satt att det vanligtvis &r tidsndd i samband med kopet.

Direkt efter visningen satter vanligtvis budgivningen i gdng desto stérre intresse for
objektet blir avgérande hur hdrd budgivningen blir.

I det har aktuella fallet slutade det hela pa ett lyckligt och bra satt for kdparen som
faktiskt fick upprattelse i samtliga delar mot saljarna, med det kravdes hjalp av
domstolen som till slut tvingade saljaren att fullgora sitt ekonomiska ansvar enligt
Kdplagen.

Tvistaktigt férhallande mellan parterna kunde hér inte undvikas och allt tvingades
att 6verlamnas till domstolens fér avgdrande med en dom i malet, vilket blev en
dyrkopt erfarenhet for saljarens rakning.

Det &r alltid svar att ge rekommendationer hur en kdparen skall agera fér att undvi-
ka problem i samband med affaren, ett bra rad &r att anlita juridisk och byggnads-
teknisk sarskilt sakkunniga i samband med affaren och fére bindande avtal.

Pa sa satt kan den sakkunnige alltid se till sa att ni inte brister i er underséknings-
plikt eller hitta fel som i en sadan situation kan regleras i samband med afférsavslu-
tet. Men aven vara behjalplig med tolkning av kdpeavtalet.

Oavsett ovanstaende sa intraffar det att kdparen fére tilltradesdagen upptacker fel
dar kdparen inte har brustit i sin undersdkningsplikt och felet betraktas sasom dolt
samt att felet har orsakats i samband med felaktigt utfért underhall av saljaren.

Det kan &ven visa sig att séljaren utfért nagot i strid mot féreningens stadgar och
bestdmmelser samt att saljarens marknadsféringsuppgifter ar felaktiga.

Aterigen, det &r alltid du som kdpare av 16s egendom som maste se till s att du
som kdpare inte brister i din undersdkningsplikt, det ar du som har hela skyldighe-
ten att uppfylla din undersékningsplikt och agera enligt képlagen.

For bostadsrattskdpare att tdnka pa
. Képare av bostadsratt maste beakta att saljarens ansvar for dolda fel preskriberas tva
ar efter kdparens avtalade tilltraddesdag.

. For kdpare av bostadsratt galler det att underhallsunderséka lagenhetens skick och fin-
na dolda fel fére tvaarsgransen (séljarens ansvarstid) och inte efter tvaarsgransen.

. Bostadsrattskopare drver sd att sdga saljarens utférda dolda fel, vid egen férséljning
ansvarar kdparens i tva ar for arvda dolda fel som upptécks inom tvaadrsgransen.

. Képaren kan har vid egen forséaljning drabbas av ekonomiskt krav fran sin képare vid
upptéckt av dolda fel inom tvaarsgrénsen, eftersom kdparen i samband vid sin forsélj-
ning ger en ny tvaarig ansvarstid fér ldgenhetens skick dven fér s.k. arvda dolda fel.

‘ Peter Ornséter ‘
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B.O.E. Fastighetskonsult

I férebyggande syfte for en trygg affir och bomiljo
Vi arbetar professionellt med kvalificerade juridiska och byggnadstekniska tjanster som ror fast och 16s egendom.

Vi ér véra klienter behjélpliga, fore, under och efter affiren

Vilken situation har du, ersittning for dolda fel ?
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