Exempel pa& hur det kan ga nar normalt bevandrade fastighetsko-
pare luras av sdljaren att kopa ett hus med fel, fukt/mogelskador.

Huskopet blev en mangarig mardrom, men fick slutli-

gen en bra losning!
Efter tilltradet skulle kéket bytas varfor rivning inleddes av den befintlig
koksinredningen. I samband med denna rivning hittades en tidigare ob-
jektbeskrivning som beskrev fukt och mégelskador i vart nyképta hus.

Det visade sig att saljaren hade bytt maklarkedja till annan maklarkedja,
orsaken var att tidigare maklarkedja genom besiktningsbolag i besikt-
ningsprotokoll noterat fuktproblem men aven lukt i den tillbyggda delen
med golvkonstruktion. Nar denna typ av information blir kdnd fér markna-
den ledde det prutning av begart pris, darfor bytte saljaren maklarkedja
och saljaren informerade nu inte om de kanda dolda felen. Genom att sal-
jaren inte informerade om ké&nda fel och skador erhéll siljaren fér omradet
en mycket hég képeskilling. Képarna lurades pa sa satt att betala ett for
hogt pris for fastigheten och sin framtidsinvestering.

Forsakringsbolaget gav kalla handen, beskedet blev, ingen ersattning ut-
ges ni far sjélva sta for kostnaderna med att atgérda. Helt plétsligt bérjar
man forstd att man har kdpt svarte Petter ett fukt och mogelskadat hus,
en annan frdga som dyker upp &r om det &r andra fel och skador med det
som utférts med huset? Det uppstod en otrygg tillvaro under lang tid.

Hur skall man goéra nu? Vad skall man géra? Hur kunde vi hamna i denna
katastrof trots att vi besiktiga huset? Manga kanslor och fragor snurrade
runt i huvudet, milt sagt och detta var &nda bara bérjan pa skrackresan.

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 flerdrig ekonomisk otdck mardrémsfalla
som man inte 6nskar att ndgon ska hamna i. B.O.E. Fastighetskonsult fick
vi tack och lov kontakt med via deras hemsida.

Objekt: Tillbyggd fastighet byggt fér permanent boende.
Kopare: Privatkonsumenter

B.O.E's juridisk bedomning: Fastigheten avvek fran vad képarna hade
fog att forvanta sig, dolda allvarliga fel foreldg. Férutom att olagenhet fo-
reldg med bomiljén hade séljaren misslett kdparna genom att inte infor-
mera om kanda dolda fel/skador i huset.

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

Byggnadstekniskt perspektiv

Vid B.O.E. Fastighetskonsults forsta besiktningsdag kunde det konstateras en viss mégellukt vid in-
trade i huvudbyggnadens tillbyggda del, efter olika provtagningar med materialprov samt DNA-
analyser kunde det dven konstateras mogelskador pa golvets olika material.

Tillbyggd del med platta pa mark, golv och vaggkonstruktioner visade pa byggnadstekniska fel, fritt
vatten tog sig utifran och inunder och ovanpa betonggolvets upphéjda flytande golvkonstruktion.

Problemet hade saljarna tidigare blivit upplyst om vid tidigare forsok att forsalja fastigheten av tidiga-
re besiktningsman som utfért fuktmattning genom borrhal i golvet, orsak och omfattning var inte
klarlagt. Besiktningsmannen rekommenderade vidare tekniska undersékningar i utlatandet.

Den tillbyggda husdelen med platta pd mark hade placerats 25 cm under befintlig betongplatta, ut-
vandig dranering hade inte anpassats till de nya forhallandena. Den nya tillbyggnaden med betong-
platta och évergolv med konstruktion var utformad pa ett fukttekniskt felaktigt satt vilket lett till dold
utveckling av omfattande mikrobiella och ohalsosamma amnen.

Situationen forsvarades efter utvandig uppgravning for kontroll av fuktskydd samt draneringsledning
dar det visade att sjalva avloppet fér hushallsvatten var direkt pakopplat pa draneringsledning. Dra-
neringsledningarna var dven for hogt placerad i forhallande till grundldggningens undersida mot mark
vilket ledde till att byggnadens grundldggning éversvammades av hushallsvattnet. Detta var den sto-
ra orsaken till att fritt vatten tog sig in under golvkonstruktionen i den tillbyggda husdelen.

I och med att fuktskador uppstatt ledde det till utveckling av mikrobiella toxiska &mnen dolt inne i
golv och véggar foreldg direkt risk med bomiljon varfér sanering/atgarder omgaende kravdes. Nar
denna typ av toxiska &mnen far kontakt med inomhusluften blir bomiljén en direkt risk, medicinskt
negativ att vistas i, d v s halsofarlig.

Omgaende atgéarder kravdes eftersom nu hade vi fatt grava upp utvandigt i mark runt huset samt
rivit ut golv och vaggar pa insidan. I samband med detta sd bdrjade dven kostnader att bli betydande
som vi inte hade réaknat med. Kostnaden for planerad kéksrenovering blev en liten del i det hela dar
vi helt plétsligt hamnade i en situation dar man tvingas ga till banken for att 1dna mer pengar och be-
tala fér ndgot man redan betalt foér. Vi tvingades inleda omgaende raddning av huset och bomiljén for
att kunna bo i huset utan olika risker och fel som man inte hade réknat med i samband med husko-
pet. Det &r svart att satta ord pd dessa nya situationer man drogs in i och ovissheten.

Juridiskt perspektiv

Det svara var att férklara hela den komplicerade juridiska och byggnadstekniska situationen fér den
nyinflyttande familjen samt pa vilket satt saljaren lurat familjen i samband med kdpet. Men &ven vil-
ka olika méjliga l6sningar for att fa ratsida pa den for stunden katastrofala situationen som véxte.

B.O.E. Fastighetskonsult kunde hérefter successivt sdga och gréva fram bevisen som juridiskt radda-
de familjen fr@n den ekonomiska otécka katastrofen.

Efter beddmning, besiktning, utredning av huvudbyggnaden samt genomgang av samtliga handlingar
kan B.O.E. Fastighetskonsult konstatera att fastigheten i flera avseenden avvek fran en lagsta nor-
mala standard men &ven svek pa séljarsidan foreldg. Férutom sveket fran séljaren var felen att be-
trakta sdsom vésentliga dolda fel som séljarna fullt ut skall svara for.

Képarna hade uppfyllt sin undersdkningsplikt och felen var att betrakta sdsom dolda fel. Aven svek
foreldg fran saljarens sida (skadestandsgrund). I och med att B.O.E. Fastighetskonsult bedémt felen
sasom dolda eftersom det inte varit mojligt for en képarna att upptécka felen sdsom en normalt erfa-
ren bevandrad képare, bedémdes fatigheten avvika fran férvintad standard i fler avseenden &n ett.
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Kopets genomforande

Sjalva koépet gick vid tillfallet till enligt féljande: Fastighetsmaklaren var ovetande om att saljaren ti-
digare forsokt sdlja fastigheten genom annan fastighetsmaklare. Képarna blir upplysta om att man
bor besiktiga huset. Inget allvarligt framkommer eller noteras i besiktningsprotokollet i samband med
dverlatelsebesiktningen.

Affaren bygger sdledes pd kdparens egna utférda besiktning med egen anlitad besiktningsman. I och
med att képehandlingarna undertecknas ar avtalet bindande enligt Avtalslagen, dar man har att be-
akta att bindande avtal ar faktiskt till for att féljas. Saljaren intygar genom uppgifter i fragelistan att
man inte kanner till ndgot negativt med fastigheten som kdparna bor upplysas om. Denna handling
utgjorde bilaga till kbpeavtalet.

Steg 2 - koparen framstadller krav till sdljaren

Efter att B.O.E. Fastighetskonsult slutfért den juridiska och byggnadstekniska bedémningen ville ko-
parna fa upprattelse och ga vidare med ekonomiskt krav mot saljaren.

B.O.E. Fastighetskonsult utformar reklamationsunderlag som tillstdlls saljaren samt ekonomiskt riktat
krav.

Enligt B.O.E. Fastighetskonsults utredning och i kravbeskrivningen pekar B.O.E. Fastighetskonsult pa
att det uppstatt ett missférhdllande mellan huvudbyggnadens férvdntade skick i forhallande till betalt
pris vid tidpunkten fér kdpet. Men dven att saljaren haft vetskap om vasentliga och betydande fel/
skador med tillbyggd husdel och att séljaren har forfarit pa ett svekfullt satt.

Steg 3 - sajarens svar pa krav

Inom viss tid tar B.O.E. Fastighetskonsult telefonkontakt med saljaren efter framstalld reklamation
dar sdljarens besked &r att man avvisar kdparnas krav mot bakgrund att képarna brustit i sin under-
sokningsplikt och att man inte vetat om nagra fel/skador som pastas féreligga.

Det séljaren menade var att fastigheten salts i det skick den var i vid képetillfallet och hade képarna
uppfyllt hela sin undersékningsplikt sa hade man kunnat upptécka felen. Av dessa anledningar s
meddelade séljaren att det faktiskt var kdparna som brustit i sin undersdkningsplikt.

Oavsett detta s3 hade kdparna inte att rékna med annat eftersom fastigheten salts i befintligt skick.

Steg 4 - B.O.E. Fastighetskonsults rekommendation

B.O.E. Fastighetskonsult rekommenderade starkt familjen att juridiskt ga vidare eftersom bedém-
ningen var trots allt att képarna undersdkt fastigheten med besiktningsman som i detta fallet inte
missat nagot och genom denna undersékning hade képaren inte brustit i sin undersékningsplikt.
Tvértom s& hade man i detta fallet uppfyllt hela sin undersdkningsplikt enligt Jordabalkens regler och
krav som faktiskt stélls pa en fastighetskdpare (privatkonsument).

Saljarnas bestridande och pastdende bedémdes inte vara juridiskt relevant eftersom felen bedémdes
vara s.k. dolda fel och var placerad utanfér kdparens undersdékningsplikt enligt Jordabalken. Men att
bevisbart svek foreldg av séljaren enligt Jordabalkens regler i denna speciella fastighets affar

Det férelag har akuta allvarliga fel med den tillbyggda husdelen, men &ven utveckling av mégelsvam-
par som avger toxiska amnen inne i bomiljon. Detta hade man som kdpare inte att forvdanta sig eller
att rakna med, ingen annan information om detta fanns vid affarsslutet eller att det gick att upptacka
vid egen okuldr undersdkning och besiktningen av fastigheten.
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Koéparna tvingar saljaren till uppgorelse i Tingsrittens!

Ar 2010, ca: 2,5 ar efter inflyttning, fick denna otdcka mardréomsresande husaffaren sin upplésning.
Efter muntlig forberedelser i Tingsréttens lokaler med varsin advokat som sprakror och ett ordférande
som samtalsledare, ledde det till att parterna kunde enas och kdéparna fick igenom sina krav.

Det kravdes omfattande forberedelser dar B.O.E. Fastighetskonsult genom Peter Ornsater redovisade
samtliga fel och skador pa ett tydligt sitt genom PowerPoint system, latt att forsta for utomstdende.

P& detta satt kunde man pa ett forstaeligt satt redogéra for domstolen varfor fastigheten pa ett juri-

diskt och byggnadstekniskt sitt avvek fran en férviantad standard enligt Jordabalkens regler.

Efter denna genomgang meddelade saljarens ombud att siljarna harefter kdnde sig tvingade med att
vilja betala tillbaka pengar till képarna pa grund av BOE" S redovisade fel och skador.

Koparna &r néjda dver uppgérelsen eftersom kdparna kompenserandes utifrdn deras slutliga ekono-
miska krav. Sjalva lidandet under 2,5 ar far man se som nya livserfarenheter.

Man blir vanligtvis ansatt av ordféranden i Tingsratten, vars prioriterade uppgift ar att medla mellan
parter for att forsoka na forlikning sa tidigt som méjligt. Orsak har ar vanligtvist att beroende pa ut-
gang i domslut kan det std den forlorande parten valdigt dyrt vilket alltid bér beaktas. Képarnas ad-
vokat behdvde inte anstrdanga sig sarskilt eftersom man fann stéd i B.O.E's grundliga utredningsma-
terial (PowerPoint), och géra var rost hord pa ett enkelt och forstaeligt satt.

Till slut vann vi domstolens gehér och fick medhall i juridisk mening. Utan B.O.E. Fastighetskonsults
bevismaterial och erfarenheter hade vi inte kommit igenom detta svara byggnadstekniska och juridis-
ka fall sdsom vi faktiskt till slut lyckades med.

Nu kan vi ga vidare med livet och faktiskt leva i huset som vi fran borjan tankt oss!

S8 har i efterhand, ndgra ar efter kdpeavtalets undertecknande och en avslutad pafrestande och
skrackfylld mardromsresa, ar att forutom rik pa nya viktiga erfarenheter det trots allt var vért det
med att f8 upprattelse, vilket kanns otroligt bra

Att 1dgga ner kravet mot séljaren under resans gang var aldrig fér oss ndgon valméijlighet, turligt
nog fick vi tag i B.O.E. Fastighetskonsult som gav oss stéd under hela resans géng, utan detta stéd
vet vi inte om vi klarat av det hela. Att g8 igenom en sddan hér process kraver mycket energi och
oro, man for d&ven héra av andra att vanligtvis gar det inte att vinna denna typ av mal med fel i fas-
tighet vilket gor det ovisst. Det &r av vikt att man far tag i radgivare med erfarenhet som kan vara
med hela resan, vilket ger kanslan av professionell trygg hantering, vilket vi kdnde under hela resans

gang.

Nu i efterhand kan jag sdga att vi r glada &ver att vi gick vidare med var reklamation och tvingade
saljarna att betala pengar tillbaka. Genom hjalp av B.O.E. Fastighetskonsult och férhandlingar i dom-
stolen fick vi saljarna att ersatta oss ekonomiskt vilket helt klart ger en kansla av att rattvisa skipats.

Nar vi i framtiden skall képa ett nytt hus, sker detta 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 s& att man undviker fall-
gropar som man vanligtvis riskerar att ramlade ned i. Vilket inte kommer att intraffa nar man som
fastighetskopare anlitar B.O.E. Fastighetskonsult med kvalificerade tjanster.

Vi som numer erfarna fastighetskopare rekommenderar

Kontakta B.O.E. Fastighetskonsult fore ni skriver under képehandling eller du gér upp ditt kép 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 koéparna hade anlitat B.O.E. Fastighetskonsult for utférande av kvalificerade juridiska och bygg-
nadstekniska tjanster foére bindande kontraktskrivningen, hade den har typen med situationer kunnat
undvikas. Framfdrallt nar undersékning sker genom avancerad fuktindikering av konstruktioner och
fiberoptiksundersékning. Detta leder vanligtvist till att kdparen inleder prisféorhandling eller hoppar av
affaren. ‘

Peter Ornséter ‘
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