Har har vi exempel pa hur det kan ga nér ovana fastighetsko-
pare, luras till en katastrof och dalig bostadsaffar.

Drommen om livet pad landet som blev en mardrom
Den aktuella fastigheten visar strax efter inflyttning vara fukt- och mégel-
skadad samt utveckling av den aggressiva dkta hussvampen i sddan om-
fattning att man riskerar halsan genom att inte omgdende utféra atgarder
for att kunna bo kvar och radda huset frén att brytas ned.

De ofdrutsedda renoveringskostnaden blir ekonomiskt belastande som
skall ldggas ovanpa redan erlagd képeskilling.

Att komma med flyttlast norr ifrdn och hitta ett timrat rétt hus med vita
knutar och &dven fa jobb inte s3 Iangt frdn Stockholm var som att befinna
sig i ett konstant karleksrus. Huset hade nyligen renoverats med nytt kdk
och utbytta golv med helt nya bjélklag och isolering, kan inte bli battre,
vilket flyt i livet tyckte vi som huskdpare och flyttade in.

Drommen sprack fullstandigt i kras efter att ett kanelpulver dterkomman-
de visa sig vid golvets nya socklar, efter 6ppning av golvet i rum kunde
omfattande akta hussvampskroppar identifierats, hela golvbjalklaget var
angripet, aven kokets golvbjadlklag var angripet. Kontakt togs med det
egna forsakringsbolaget, dar besked var kalla handen, ingen ersattning
utges, nu uppstod fullstandig kanslomassig och ekonomisk katastrof.

Vad gér man? Vem har ansvaret? Vem ska betala? Manga ké&nslor och fra-
gor snurrade runt i huvudet, milt sagt, vid detta tillfélle.

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 tredrig ekonomisk verklig otdck mar-
drémsfalla som man inte énskar att ndgon ska hamna i. B.O.E. Fastighets-
konsult fick vi tack och lov kontakt med via deras hemsida.

Objekt: Fastighet byggt for permanent boende.
Kopare: Privatkonsumenter

B.O.E's juridisk bedomning: Koparna hade inte brustit i
sin undersdkningsplikt enligt Jordabalkens regler. Fastigheten
avvek fran férvantad standard. Svek fran saljarsidan féreldg.

Slutresultat: Koéparna fick till slut upprattelse men det krav-
de att man pa omradet anlitade sarskilt sakkunnig dér B.O.E.
Fastighetskonsults kvalificerade tjanster och med domstolens
hjélp lyckades képarna fa saljarna att ge med sig med att er-
satta koéparna fullt ut genom att betala pengar tillbaka.
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Steg 1 - B.O.E. Fastighetskonsult anlitas efter tilltradesdagen
Utredningens resultat

Byggnadstekniskt perspektiv
Vid B.O.E. Fastighetskonsults forsta besiktningsdag kunde det konstateras mdgellukt

vid intrade i huvudbyggnaden, efter provtagning kunde aven akta husvamp konsta-
teras och en del olika mdgelsvampar, det nya golvbjalklaget fungerade som en mi-
krobiell odlingskammare.

Renoverade golvbjalklag visade pa avvikande byggnadstekniska dolda fel.
Séaljarna hade forfarit pa ett svikligt satt.

De nya golvbjalklagen med konstruktion var uppbyggt pa ett fukttekniskt felaktigt
satt vilket lett till utveckling av omfattande mikrobiella och kemiska ohdlsosamma
amnen.

Situationen forsvaras av att toxiska &mnen hade spridit sig in till bomiljén och att
barnen nu utvecklat medicinsk negativ symtom.

I och med att mikrobiella och kemiska &mnen fanns inne i bomiljén krdvde omgaen-
de sanering/atgérder. Nar dessa toxiska &mnen far kontakt med inomhusluften blir
bomiljon direkt medicinskt negativ att vistas i, d v s halsofarlig.

Omgaende nddvandig sanering foreldg i avseende med att fa bort den &kta hus-
svampen som hade utvecklat sporbildande fruktkroppar for att radda huset. Nar
denna typ av rotsvamp har omringat/angripit hela huvudbyggnaden kan det inneba-
ra att enda Iésningen ar att elda upp huvudbyggnaden. Av den orsaken kan man
saga att sanerings arbetena inte gick att vanta med, utan att ta i for mycket.

Det svara var att férklara hela den komplicerade juridiska och byggnadstekniska si-
tuationen for den nyinflyttande familjen med smabarn, samt vilka olika méjliga 16s-
ningar for att fa ratsida pa den for stunden katastrofala ekonomiska och byggnads-
tekniska situationen. B.O.E. Fastighetskonsult fick fria hander och kunde harefter
saga och grédva fram bevisen som juridiskt raddade familjen fran den verkliga eko-
nomiska otacka mardrémmen.

Juridiskt perspektiv
Efter beddmning, besiktning, utredning av huvudbyggnaden samt genomgang av

samtliga handlingar kan B.O.E. Fastighetskonsult konstatera att fastigheten avvek
fran forvantad standard och felen var att betrakta sdsom dolda fel som séljarna fullt
ut skall svara for.

Koéparna hade uppfyllt hela sin undersokningsplikt enligt Jordabalken regler och felen
var att betrakta sdsom dolda fel. Aven svek foreldg fran saljarens sida.

I och med att B.O.E. Fastighetskonsult bedémt felen sdsom dolda och inte varit méj-
ligt fér kdparna att upptacka enligt Jordabalkens regler vid en egen undersdkning,
beddmdes fastigheten avvika fran forvantad standard i fler avseenden &n ett.
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Kopets genomférande
Sjalva kopet gick vid tillfallet till enligt féljande: Fastighetsmaklaren upplyser koépar-

na att besiktiga huset, vissa fel framkom vid besiktningen som séljaren tog pa sig
att atgarda, och kdpet drevs darefter igenom.

Affaren bygger sdledes pa kdparens egna utférda besiktning med egen anlitad be-
siktningsman. I och med att képehandlingarna undertecknas ar avtalet bindande en-
ligt Avtalslagen, dar man har att beakta att bindande avtal ar faktiskt till for att fol-
jas.

Steg 2 - koparen framstaller krav till saljaren

Efter att B.O.E. Fastighetskonsult slutfért den juridiska och byggnadstekniska be-
démningen ville képaren fa upprattelse och ga vidare med ekonomiskt krav till sélja-
ren samt i partiell del mot hemfdrsikringsbolaget (vilket lyckades pa ett tidigt stadi-
um).

Enligt B.O.E. Fastighetskonsults utredning och i kravbeskrivningen pekar B.O.E. Fas-
tighetskonsult pa att fastigheten avvek fran utfist standard, att det uppstatt ett
missforhallande mellan huvudbyggnadens férvantade skick i forhallande till betalt
pris vid tidpunkten for képet.

Steg 3 - sajarens svar pa krav

Inom tio dagar fran framstalld reklamation kommer slutligen besked fran séljarna
att man avvisar kdparnas krav mot bakgrund att kdparna faktiskt brustit i sin under-
sdkningsplikt enligt Jordabalkens regler.

Det man menade var att hade képarna uppfyllt hela sin undersékningsplikt enligt
Jordabalkens regler sd hade kdparna kunnat upptéicka felen. Eftersom kdparna be-
démdes ha brustit i sin undersdkningsplikt s& hade képarna orsakat sin egen skada.

Steg 4 - B.O.E. Fastighetskonsults rekommendation

B.O.E. Fastighetskonsult rekommenderade starkt familjen att omgaende ga vidare
med det ekonomiska kravet eftersom bedémningen var trots allt att képarna under-
sOkt fastigheten genom besiktning och genom denna undersékning hade kdparen
inte brustit i sin undersdkningsplikt.

Séljarnas pastdende beddmdes inte vara juridiskt relevant eftersom felen bedémdes
vara s.k. dolda fel och var placerad utanfér képarens undersdkningsplikt enligt Jor-

dabalkens regler, men aven svikligt beteende foreldg av saljarsidan enligt Jordabal-
kens regler i denna fastighets affar

Det féreldg aven mycket allvarligt fel med utveckling av dkta hussvamp som faktiskt
hotade byggnadens bestand vilket man som k&pare inte hade att rdkna med efter-
som ingen annan information fanns vid affarsslutet eller gick att upptacka vid besikt-
ningen.

Utdver ovanstaende beddmdes det att séljarna utfiast en konkret standard vad avsag
utfort underhall p@ byggnaden, vilket bevisligen inte nadde upp till géllande Lagstift-
ning om lagsta standard pa@ byggnadsverk.
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Koparna tvingar saljarna till uppgorelse vid Tingsrattens huvudférhandling!

I bérjan 2009, ca: tre ar efter inflyttning, fick denna verkliga otdcka mardréomsresande husaffar sin
upplésning. Efter muntlig férberedelser i Tingsréttens lokaler med varsin advokat som sprakrér och
ett ordférande som samtalsledare, var det bara for ordférande att satta ut tid for en kommande hu-
vudférhandling eftersom parterna inte kunde enas.

Det kravdes tva dagar med huvudférhandling dar B.O.E. Fastighetskonsult genom Peter Ornséater som
huvudvittne kunde redogéra fér domstolen varfor fastigheten pa ett juridiskt och byggnadstekniskt
satt avvek fran en férvantad standard enligt Jordabalkens regler. Efter detta vittnesframtréadande
meddelande sadljarens ombud att séljarna kande sig tvingade med att vilja betala tillbaka pengar till
képarna. Képarna ar ndjda dver uppgorelsen eftersom kdparna kompenserandes fullt ut utifran deras
ekonomiska krav. Det gar inte med ord att beskriva de kénslor och den enorma lattnad som man
upplevde denna dag.

Man blir vanligtvis hart ansatt av ordféranden i Tingsrétten, vars prioriterade uppgift &r att na forlik-
ning sa tidigt som méjligt. Var erfarne advokat fick anstranga sig hart for att, med stéd av B.O.E's
grundliga utredningsmaterial, géra var rost hérd. Till slut vann vi domstolens och séljarsidans gehor
och fick medhall i juridisk mening. Sa hér i efterhand férstar vi att utan B.O.E. Fastighetskonsults be-
vismaterial och ett ombud med mangarig erfarenhet hade vi inte kommit igenom detta svara juridis-
ka fall med fallgropar sasom vi faktiskt lyckades med, vilken resa.

Nu kan vi ga vidare med att képa annat hus med 6ppna 6gon

Sa hér i efterhand, nagra ar efter kdpeavtalets undertecknande och en avslutad pafrestande otéck
mardrémsresa, &r att det trots allt var vart det med att f3 uppréttelse, vilket kanns otroligt bra.

Att ldgga ner Caset under resans gang var aldrig fér oss nagon valméjlighet, turligt nog fick vi tag i
B.O.E. Fastighetskonsult som gav oss stdd under hela resans gang, utan detta stdd vet vi inte om vi
klarat av det hela. Att 93 igenom en sadan héar process kraver mycket energi och oro, man for dven
héra av andra att vanligtvis gar det inte att vinna denna typ av mal med fel i fastighet vilket gor det
ovisst. Det &r av vikt att man far tag i radgivare med erfarenhet som kan vara med hela resan, vilket
ger kénslan av professionell trygg hantering, vilket vi kdnde under hela resans gdng med B.O.E. Fas-
tighetskonsult och processféraren.

Nu i efterhand kan jag sdga att vi &r glada dver att vi gick vidare med var reklamation och tvingade
saljarna att betala pengar tillbaka. Genom huvudférhandling i Domstolen fick vi sdljarna att ersatta
oss ekonomiskt fullt ut vilket helt klart ger en kansla av att rattvisa skipats.

Nu ska vi kopa ett nytt hus, men denna gdng med 6ppna 6gon

Vi anlitar naturligtvis B.O.E. Fastighetskonsult for utférande av sarskild Jordabalksbesiktning, vilken
tjanst verkligen gar pa djupet vad avser det juridiska och byggnadstekniska sa att man undviker fall-
gropar som man vanligtvis riskerar att ramlade ned i. Vilket inte kommer att intréffa ndr man som
fastighetskopare anlitar B.O.E. Fastighetskonsult med kvalificerade tjanster.

Vi som numer erfarna fastighetskopare rekommenderar

Kontakta B.O.E. Fastighetskonsult fére ni skriver under képehandling eller du gor upp ditt kdp fram-
forallt vid fastighetsaffar men dven om det &r en bostadsrétt du &r intresserad av - da kan du vara
lugn for att inte behdva stallas infér obehagliga dverraskningar!

B.O.E's efterord/reflektion

Om kdparna hade anlitat B.O.E. Fastighetskonsult fér utférande av kvalificerade juridiska och bygg-
nadstekniska tjanster fore bindande kontraktskrivningen, hade den har mardrémsliknande skrackre-
san med situationer kunnat undvikas.

Kopare hade i en sddan situation da i god tid kunnat férhandla med séljarna eller helt enkelt hoppat
av affaren.
B.O.E. Fastighetskonsults tjinster
Bedomning, Besiktning, Utredning

hjalper koparna i denna typ av situation.

Peter Ornsiter
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