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Dolda fel i ny tillbyggnad enligt bygglov

Dolda fel i om och tillbyggt hus enligt bygglov!

Upptackt fel: Kort tid efter tilltradet upptacktes vid hemkomst vatten-
samling pa kéllargolvet i den nybyggda delen, med utrymme sovrum samt
vatrumsavdelning. Vi bérjade med att anlita en fackman p& byggnader
som kunde notera att vatten kom in utifran men fragan hur, kvarstod, for-
modligen var utvandigt fuktskydd och drénering felutfort.

Att gd vidare med drendet: Vi bestimde oss efter att vi |ast pa med in-
formation pa natet om dolda fel, att vi nu maste styrka samt reklamera
dolda fel till sdéljaren, dessutom hade saljarna en forsakring tecknad mot
dolda fel. For att fa hjalp med all hantering mot séljaren samt férsakrings-
bolag bestamde vi oss for att anlita en professionell oberoende besikt-
ningsman med specialisering pa byggnadstekniska och juridiska tjanster.

Efter anlitande av oberoende besiktningsman: Inledning av skadeut-
redning av de nyutférda konstruktionerna i tillbyggnad med kallare, platta
pd mark, vatrum, dréaneringssystem kravdes utféras med férstérande in-
grepp. Utredning visade pa att vi hade képt ett hus med nybyggd grund-
laggning, drénering, vatrum med dolda svagheter, fel och skador.

Vi hade dven omfattande mdgelproblem i innemiljén som visade att inne-
miljén var moégelkontaminerad. Kéllardelen fick skdrmas av samt att spe-
ciella saneringsflaktar monterades for att férhindra spridning av toxiner
frdn mogel som hade utvecklats inne i vaggar i den nybyggda kéllaren
med sovrum och vatrum till évrig innemiljo.

Bedomda atgirdskostnader: Prislappen hamnade pa 1,4 miljoner for
att ratta till brister, fel och skador, trots att vi redan betalt fér allt som var
nybyggt ar 2005 och byggt enligt bygglovets krav enligt séaljaren.

Fel med saljarens marknadsforingsuppgifter: Var att allt utférts en-
ligt bygglov samt byggregler, stamde inte. Istallet handlade det om allvar-
liga dolda byggfel som omgaende krévde atgéarder.

kontakt med sdljaren: Gav ingen positiv respons. Enligt deras resone-
mang hade man byggt med fackman och uppfyllt bygglovets krav varfér
saljaren inte tog pa sig n%got ansvar.

Kontakt med BOE: Sa hér i efterhand kan vi inte nog uppskatta BOE:s
oberoende byggnadstekniska och juridiska tjanster som BOE Fastighets-
konsult marknadsfér p& hemsidan. Pa ett tidigt stadium klargjorde BOE
vara mojligheter som faktiskt raddade oss ur en komplicerad situation.

Vi behévde inte ga till domstol for att fa ratsida pa vara problem. BOE:s
omfattande bevisfakta ledde till en tidig uppgérelse med saljaren samt for-
sakringsbolag.

Vi rekommenderar varmt de hégkvalitativa tjansterna fran detta foéretag.

BOE Fastighetskonsults tjinster

Bedomning, Besiktning, Utredning
Hjalper képarna 1 denna typ av situation

Telefon; 08 - 512 932 98
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Steg 1 - BOE Fastighetskonsult anlitas efter tilltradesdagen

Utredningens resultat

Byaggnadstekniskt perspektiv

Vid BOE Fastighetskonsults férsta besiktningsdag kunde det konstateras att den tillbyggda
grundlaggningen var fel i utférande med anslutning mot befintlig grundkonstruktion. Schakt-
botten svammade 6ver och otatheter i ny grundkonstruktion ledde till att fritt vatten tog sig
in till innemiljon och orsakade fukt och mdgelskador, draneringsfunktion saknades.

Inne i de fuktiga pdreglade konstruktionerna fanns isolering och trématerial som hade ska-
dats av fukt. Olika provtagningar med materialprov utférdes och toxiner fr&n moégel samt
kemiska emissioner kunde konstateras.

Vidare utredningar kravdes vid olika tillfallen for att bringa klarhet i grundlaggningen fukt-
problem. Vi fick gréva upp utvadndigt i mark, dppna upp hal i vdaggar, riva en del viggmate-
rial genom sagning och bilning. Hal i den nya betongplattan dolt inne i schakt kunde noteras
dar fritt vatten kunde ta sig in nar schaktbotten svammade 6ver i och med att dranerings-
ledningarna saknade funktion. Vatrummets fuktskydd var fel och hade bérjat sldppa igenom
fukt och mogel vaxte inne i vaggar med gipsskivor.

I samband med detta sd borjade dven kostnader att bli betydande som vi inte hade raknat
med i och med kdpet av ett om och tillbyggt hus ar 2005, allt var i stort sett nytt.

Det &r svart att beskriva hela handelseférloppet i detalj eftersom det hander sa@ mycket runt
omkring, men i dag med vara nya erfarenheter skulle vi aldrig képa ett smahus utan att an-
lita BOE:s oberoende besiktningstjanster som en férsakring for ett tryggt huskdp.

Vi har nu forstatt att det &r |att att hamna fel med ett huskép och det & manga kunskaps-
omraden som krévs erfarenhet av varfér man alltid skall uppfylla sin hela undersdkningsplikt
i alla I1dgen genom anlitande av oberoende besiktningsman.

Juridiskt perspektiv

BOE Fastighetskonsult oberoende tjanster kandes tryggt och bérjade med en distanstjanst
for initial bedémning av just képarnas madjligheter med aktuell situation. Darefter kunde
BOE successivt saga, bila och grdva fram bevisen som juridiskt raddade familjen fran det
som hotade deras ekonomi och halsa.

Efter BOE:s distansbeddémning utférdes besiktning samt skadeutredning av huvudbyggna-
den. Efter genomgang av samtliga handlingar kunde BOE pa ett tidigt stadium klargéra vara
mojligheter genom att kunna konstatera att fastigheten i flera avseenden hade vasentliga
dolda svagheter, fel och skador som saljarna skall svara for.

BOE:s distansbeddémning redovisade initialt att képarna hade uppfyllt sin underséknings-
plikt, upptéckta fel var att betrakta sdsom dolda som en kdpare inte hade att férvénta sig.

I och med att BOE Fastighetskonsult bedémt felen sdsom dolda och inte varit méjliga att
upptacka fér en normalt erfaren bevandrad kdpare, led fastigheten har av allvarliga avvi-
kande konkreta samt abstrakta fel fran férvdntad standard i flera avseenden.
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Kopets genomférande

Sjalva kdpet gick vid tillfallet till enligt féljande: Fastighetsmaklaren hade uppgivit vilken typ
av tillbyggnad som féreldg i objektbeskrivningen. Vid képarnas besiktiga informerar séljaren
att det &r en betongplatta pd mark. Inget allvarligt framkommer eller noteras i besiktnings-
protokollet i samband med séljarens utférda éverldtelsebesiktningen.

Affaren bygger saledes pa kdparens egna utférda undersékningar samt séljarens besiktning
med anlitad besiktningsman. Séljaren intygar genom uppgifter i fragelistan att man inte
kanner till ndgot negativt med fastigheten som kdparna bér upplysas om. Denna handling
utgjorde bilaga till kdpeavtalet, dar det &ven fanns uppgift om att tillbyggnad utférdes ar
2005 enligt bygglov.

Steg 1 - BOE:s distansbedémning
Distansbedémningen redogjorde pa ett tidigt stadium om vara méjligheter att ga vidare
med arendet och stdlla ekonomiskt krav mot fastighetssaljaren.

Steg 2 - BOE:s reklamation
Efter att BOE Fastighetskonsult slutfort den utredning med vidare bedémningen ville képar-
na fa upprattelse och ga vidare med ekonomiskt krav mot séljaren.

BOE Fastighetskonsult utformar reklamationsunderlag som tillstalldes saljaren samt ekono-
miskt riktat krav. Enligt BOE Fastighetskonsults utredning och i kravbeskrivningen pekar
BOE Fastighetskonsult pa att det uppstatt ett missférhadllande mellan huvudbyggnadens for-
véantade skick i férhallande till betalt pris vid tidpunkten fér képet. Férsadkringsbolaget for
dolda felférsdkringen gar in som motpartsombud som omgaende utfér egen utredning av de
pastadda dolda svagheter och fel samt skador som hade styrkts av BOE med bevisfakta.

Steg 3 - sdljarens svar pa koparens krav

Inom viss tid erhaller BOE Fastighetskonsult skriftligt meddelande frén det ombud som for-
sakringsbolaget engagerat med beskedet att fér stunden kunde inget belopp vitsorda. K6-
parna bedémdes i vissa delar brustit i sin undersékningsplikt.

Det séljarens forsakringsbolag menade via ombud var att fastigheten salts i det skick den
var i vid képetillfallet. Hade kdparna uppfyllt hela sin undersékningsplikt sa 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.

Steg 4 - BOE:s rekommendation

BOE Fastighetskonsult rekommenderade starkt familjen att juridiskt ga vidare eftersom be-
démningen var trots allt att kdparna undersdkt fastigheten och kdparen hade inte brustit i
sin undersokningsplikt. Tvartom sa@ hade képaren i detta fall uppfyllt hela sin underséknings-
plikt enligt Jordabalkens regler och krav som faktiskt stalls pa en fastighetskdpare.

Saljarnas forsakringsbolag 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.

Det féreldg har akuta allvarliga fel med husets felaktiga grundlaggning, draneringssystem,
vatrum etc. men dven utveckling av toxiskt mdgel samt mégelkontaminerad innemiljd, detta
hade man som kdpare inte att forvanta sig eller att rakna med i samband med kdp av en
fastighet med permanent nybyggd standard.
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Koparna tvingar saljaren till uppgorelse

Med BOE:s omfattande bevisfakta lyckades vi pa ett tidigt stadium fa erséttning fér vara
krav. Vi behévde inte ga till domstol for att fa ratt, denna otdcka mardrémsresande husaffa-
ren fick sin upplésning i och med att séljarens férsakringsbolag och séljaren till slut gick pa
BOE:s oberoende skadeutredning och ersatte oss.

Det kravdes mycket omfattande forberedelser dar BOE Fastighetskonsult genom Peter Orn-
sater utredning redovisade samtliga fel och skador pa ett tydligt sitt genom platsbesék med
forsakringsbolagets sakkunniga konsult. Platsbesdket samt bevisfakta kunde tydliggéra var-
for fastigheten pé ett juridiskt och byggnadstekniskt satt avvek fran en forvantad standard
enligt Jordabalkens regler.

Vidare forhandling slutade med att forsakringsbolaget ersatte maxersattning enligt forsak-
ringsvillkor och fastighetssaljaren fick skjuta till resterande eftersom kdparnas krav dversteg
forsakringsbolagets maxersattning. Det kdandes tryggt for oss som kdpare som trots att vi
hade ett stort férsakringsbolag med enorma resurser mot oss fick vi gehér fér var argumen-
tering genom BOE.

Képarna ar ndjda éver den slutliga uppgérelsen eftersom kdparna kompenserandes utifran
deras slutliga ekonomiska krav. Sjélva lidandet for kdparna f&r man se som en berikning av
nya livserfarenheter.

Utan BOE Fastighetskonsults bevismaterial och erfarenheter hade vi inte framgangsrikt kla-
rat detta mycket svara byggnadstekniska och juridiska fall.

Nu kan vi ga vidare med livet!

Sa hér i efterhand, efter kdpeavtalets undertecknande och efter en avslutad pafrestande och
skrackfylld mardrémsresa, kdnns det otroligt sként att vi trots allt gick vidare med vart fall
for att f& uppréttelse.

Att lagga ner kravet mot séljaren under resans gang var aldrig fér oss nagon valméjlighet.
Det var darfér oerhdrt viktigt for oss att vi sa tidigt i processen lyckades fa kontakt med
BOE Fastighetskonsult som gav oss stéd under hela resans gang. Utan detta stdd vet vi inte
om vi hade klarat av hela processen. Att ga igenom en sadan hér process alstrar mycket
energi och oro, sarskilt som man far hora av andra att det vanligtvis inte gar att vinna den-
na 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 BOE Fastighets-
konsult 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 saljarna att betala ersattning. Genom hjalp av BOE Fastighetskonsult och férhand-
lingar mot forsakringsbolag fick vi saljarna 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 BOE Fastighetskonsult for utférande av oberoende besiktningstjanst
som verkligen gar pa djupet vad avser det juridiska och byggnadstekniska sa att man und-
viker fallgropar som man vanligtvis riskerar att ramlade ned i.

Vi som numera erfarna fastighetsképare rekommenderar

Kontakta BOE Fastighetskonsult fére ni skriver under képehandling eller du goér upp ditt kép
framforallt vid fastighetsaffar men aven om det @r en bostadsratt du ar intresserad av - vil-
ket ar ett tryggt satt for en bra husaffar!
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BOE:s efterord/reflektion:

Om kdparna hade anlitat BOE Fastighetskonsult oberoende besiktning fér utférande av kva-
lificerade juridiska och byggnadstekniska tjanster fére bindande kontraktskrivhingen, hade
den har typen av situation undvikits

Framforallt rekommenderar vi, att tjdnsten oberoende besiktning med skadeutredning,
samt avancerad fuktindikering av konstruktioner och fiberoptiksundersékning anvands i
samband med fastighetskdp. Fastighetskdparen erhaller &ven har kontroll pa sin undersék-
ningsplikt enligt Jordabalkens regler.

Detta val leder vanligtvist till att kdparen erhaller vetskap om vilka konstruktioner som
finns samt kdnda problem med konstruktioner och material men @ven om fukt och mégel-
problem féreligger samt om innemiljon lider av dold mégelkontaminering.

Framkommer det fuktskador och mikrobiell pavéxt inne i byggnadens konstruktioner forelig-
ger klar risk med att sjalva innemiljon utgér en medicinsk halsorisk.

Nar den har typen av fakta blir kant for kdparna i samband med kdp leder det vanligtvist till
prisforhandling for dtgardskostnader eller att képarna hoppar av affaren genom 3tergangs-
begaran.

Forsakringsprodukten dolda fel, ska vanligtvist ge fastighetskdpare och saljare en trygg-
het i framtiden om dolda fel skulle visa sig, men manga kdpare hamnar har i en falsk trygg-
het eftersom kdpare inte informeras av handlaggande maklare vilken rattspaverkan uppgif-

ter i ett besiktningsutldtande med risknoteringar far pa képarens undersdkningsplikt och hur
felreglerna i Jordabalken paverkas mellan kdpare och séljare.

Enligt dndrad fastighetsmaklarlag Juli 2011, méklaren har ett lagkrav avseende radgiv-
nings och upplysningsskyldighet att informera fastighetskdpare vid olika situationer om att
inte bara uppfylla sin undersdékningsplikt i vanlig mening, utan aven utféra férdjupad under-
sékning nér det av olika orsaker krédvs en sddan undersdkning for att kdparen skall ha upp-
fyllt hela sin undersékningsplikt.

I det har aktuella fallet kom forsdakringsbolaget, med egen sakkunnig med erfarenhet
och ombud fram till att BOE:s bevisfakta samt skadeutredning pa ett tidigt stadium styrkte
att felen var byggnadstekniska dolda fel i juridisk mening, vilket gav stdd till férsakringsbo-
lagets beddmning till utbetalning av maximalt ersattning i det enskilda fallet.

Koparnas slutliga ersattningsansprak, var hogre an férsakringsbolagets maxersattning
som utbetalades for saljarens rakning. Eftersom det ar saljaren som har tecknat forsak-
ringsprodukten och har ansvaret fér dolda fel sa &r férsakringsvillkoren ndgot mellan sélja-
ren och forsakringsbolaget, varfor saljaren sjalv ficka betala resterande krav.

I detta fallet uppfyllde forsdkringsbolaget forsakringsprodukt dolda fel, sin funktion
dar fastighetssaljarna slapp betala en hel del sjdlva, samt att férsakringsbolaget i detta fal-
let genom egna anlitade sakkunniga med erfarenhet. Férsakringsbolaget ombesdrijde all
hantering for saljarnas rékning vilket i manga fall &r en trygghet for fastighetssaljare.

Medling mellan parterna ledde till en 16sning pa ett tidigt stadium, i och med att for-
sakringsbolaget for séljarens rakning anlitade pa@ omradet sakkunniga konsulter med erfa-
renhet kunde man slutligen komma fram till en ekonomisk l6ésning for képarnas rakning.
Férdel med medling mellan parter pa ett tidigt stadium, &r att man undviker segslitna ratts-
processer i domstol som vanligtvist 6kar p& kostnaderna fér bada parter.

Peter Ornséter
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VAGLEDNINGEN PA DISTANS

BOE Fastighetskonsult

I forebyggande syfte f6r en trygg bomiljo

Vi arbetar professionellt med oberoende byggnadstekniska och juridiska tjdnster som ror fast och 16s egendom.

Vi dr véra klienter behjélpliga, fore, under och efter affaren

Vilken situation har du ?

BOE Fastighetskonsult Adress; Sodertorpet 2793, 762 94 Rimbo
Telefon; 08 - 512 932 98  Mobilt; 0709—-41 01 07 Mail: info@boekonsult.se Hemsida; www.boekonsult.se

©




