Har har vi exempel pa hur det kan ga nér ovana fastighetsko-
pare, luras in i en falsk trygghet.

Mardrommen med huskopet blev verklighet
Den aktuella fastigheten visar strax efter inflyttning vara fukt- och mégel-
skadad samt utveckling av mdgel med omfattning att man riskerar héalsan
genom att inte omgadende utféra dtgarder for att kunna bo kvar.

De ofdrutsedda renoverings och évriga kostnader blir ekonomiskt belas-
tande som skall ldggas ovanpd redan erlagd képeskilling. Att &ntligen hit-
tat ett rott omdranerat hus med vita knutar centralt belaget och ett pris
som passar, dessutom inte sd 18ngt fran Stockholm var som att befinna
sig i en konstant kansla att ha vunnit en hdg vinst pa lotto.

Huset var bara att flytta in i hade nyligen odranerats och renoverats med
nytt kék, vatrum och utbytta ytskikt pa golv, kan inte bli s3 mycket béatt-
re, vilket lyckotraff i livet tyckte vi som husk&pare och flyttade in.

Drommen sprack sakta men sakert i fullstandigt i kras dar det borjade
med att husets avloppsledning lackte ut i kéllarens vaggar och pa det ny-
monterade stengolvet. Kéllarvaggarna som saljaren hade monterat nytt
utvandigt fuktskydd pa och nya draneringsledningar blev mer och mer
fuktiga p& insidan. Krypgrunden visade pa omfattande mikrobiella skador
marken var partiellt blét. Saljaren hade svikit oss med et utférda under-
hallet pa ett felaktigt sétt.

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 mangarig ekonomisk otéck mardréms-
situation som man inte énskar att ndgon ska hamna i. B.O.E. Fastighets-
konsult fick vi tack och lov kontakt med via rekommendationer och deras
hemsida.

Objekt: Smahusfastighet byggt fér 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 séljaren foreldg.

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 erfaren pro-
cessforares hjalp lyckades képarna fa séljarna 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 fuktpro-

blem, mégellukt vid intrade i huvudbyggnadens krypgrund, avloppsskada i
kallarvagg/golv, efter provtagning kunde aven konstateras mikrobiella skador.

Dolt pysléackage i skarv pa inkommande vattenledning hade lett till fuktmattnad i
mark vilken var en orsak till fuktskador pa bjalklaget i krypgrunden.

Séaljarna hade utvdndigt monterat draneringsledningar och fuktskyddsskivor pa ett
felaktigt satt, aven fel med funktion med bortledning av vatten runt huset
(saknades) samt avloppsledningar.

Situationen férsvaras av att toxiska &mnen hade méjlighet att sprida sig in till bomil-
jon, att barnen riskerade att utveckla medicinsk negativ symtom.

I och med att mikrobiella och kemiska amnen fanns i stor omfattning inne i kryp-
grunden krdvdes omgdende sanering/atgarder. Nar dessa toxiska &mnen far kontakt
med inomhusluften blir bomiljén direkt medicinskt negativ att vistas i, d v s halso-
farlig.

Omgaende nddvandig sanering foreldg i avseende med att fa bort den negativa fukt
och mikrobiella utveckling. Av den orsaken kan man saga att sanerings arbetena
inte gick att vanta med, utan att for den skull éverdriva.

Det svara var att forklara hela den komplicerade juridiska och byggnadstekniska si-
tuationen med séljarens olika ansvarsomraden och den inblandade familjen med
smabarn, samt vilka olika méjliga I6sningar for att fa ratsida och pengar tillbaka pa
den fér stunden stressade situationen.

B.O.E. Fastighetskonsult kunde harefter stegvist sdga/grava fram bevisen som juri-
diskt réddade familjen fran den ekonomiska otdcka mardrdommen som hade blivit
verklighet.

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 en hel del var att betrakta sdsom dolda fel
som séljarna fullt ut skall svara for. Aktuellt forsékringsbolag fick ta pa sig bedémda
foljder p.g.a. tva olika lackage skador.

Kdparna hade uppfyllt sin undersdékningsplikt enligt Jordabalken regler och felen som
saljaren skall svara for var att betrakta sasom dolda fel.

I och med att B.O.E. Fastighetskonsult bedémt felen sdsom dolda och méklaren un-
danhallit vasentlig information till kdparna samt att olika ledningsldckage foreldg
skall ansvariga parter tillstallas ekonomiskt krav.
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Kopets genomférande
Sjalva kopet gick vid tillfallet till enligt féljande: Fastighetsmaklaren upplyser koépar-

na att huset relativt nyligen underhallits och har dven besiktigats, kdpet drevs déar-
efter igenom eftersom kdparnas invaggas i en falsk trygghet av saljarens uppgifter
som aldrig granskades pa djupet.

Affaren bygger sdledes pa kdparens egna utférda lekmannabesiktning samt salja-
rens utférda besiktning. I och med att kdpehandlingarna undertecknas ar avtalet
bindande enligt Avtalslagen, dar man har att beakta att bindande avtal med bilagor
ar till for att foljas.

Steg 2 - koparen framstaller krav till saljaren

Efter att B.O.E. Fastighetskonsult slutfért den juridiska och byggnadstekniska be-
démningen ville kdparen fa upprattelse och ga vidare med ekonomiskt krav till sélja-
ren och i partiella delar mot hemfdrsékringsbolaget (vilket lyckades pa ett tidigt sta-
dium). Férsakringsbolaget ersatte kdparna enligt aktuella forsakringsvillkor.

Enligt B.O.E. Fastighetskonsults utredning och i kravbeskrivningen pekar B.O.E. Fas-
tighetskonsult pa: Att mot séljaren har ett missférhallande uppstatt mellan huvud-
byggnadens informerade och forvantade skick i férhallande till betalt pris vid tid-
punkten for kdpet.

Att forsakringsbolaget enligt aktuella forsakringsvillkor har att reglera bevisade
lackageskador med foljder.

Steg 3 - sajarens och fastighetsmaiaklarens svar pa ekonomiska krav

Inom 14 dagar fran framstélld reklamation kommer besked fran séljarens och fastig-
hetsmaklarens juridiska ombud att man avvisar képarnas krav mot bakgrund att ko-
paren brustit i sin undersoékningsplikt. Aktuellt férsakringsbolag meddelade att man
avsadg att dterkomma med egen utredning och dérefter ldmna besked om ersattning
eller om man skulle avvisa kravet.

Steg 4 - B.O.E. Fastighetskonsults rekommendation

B.O.E. Fastighetskonsult rekommenderade starkt familjen att omgaende ga vidare
mot samtliga parter eftersom bedémningen var trots allt att Saljarna och forsak-
ringsbolaget hade var for sig ett juridiskt ansvar att betala tillbaka pengar.

Saljarnas juridiska ombud med pastaende bedémdes inte vara juridiskt relevant ef-
tersom felen bedémdes vara s.k. dolda fel och var placerad utanfér képarens under-
s6kningsplikt men dven svek bedémdes féreligga fran séljarsidan.

Vad avsag forsakringsbolaget och erséttning for de tva olika lackageskadorna hade
forsakringsbolaget meddelat vid denna tidpunkt att ersattning kommer att utges.

Saledes var tva stora problem uppklarade.

Att familjen nu hade att med B.O.E. Fastighetskonsults utredning via domstolen kra-
va pengar tillbaka av saljaren, genom utredning var bevisbérdan uppfyllt. Kontakta
med processfdrare togs med éver 20-ars erfarenhet inom omradet for att inge stam-
ningsansokan till domstolen.
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Koparna tvingar sdljarna till uppgorelse fore Tingsrattens huvudforhandling!

Ett par ar efter den lyckliga tiden med inflyttning i huset, fick denna mardrém som blev verklighet sin
slutliga upplésning. Efter muntlig férberedelser i Tingsrittens lokaler med varsin advokat som sprak-

ror och ett ordférande som samtalsledare, var det bara for ordférande att satta ut tid for de olika ma-
len med kommande huvudférhandling eftersom parterna inte kunde enas till nagon del.

Tingsrétten kallade parterna till huvudférhandling i de tva malen och allt vad detta innebar med for-
beredelser. B.O.E. Fastighetskonsult genom Peter Ornsater som huvudyvittne kunde tillsammans med
processforaren fore huvudférhandlingsdagarna dvertyga saljarens juridiska ombud varfor fastigheten
pa ett juridiskt och byggnadstekniskt satt avvek fran en férvantad standard enligt Jordabalkens reg-
ler. Att saljaren forfarit pd ett svikligt satt.

Efter denna grundliga redovisningen meddelande sdljarens juridiska ombud att saljarna kande sig
tvingade med att vilja betala tillbaka pengar till képarna. Képarna ar néjda dver uppgédrelsen efter-
som kdparna kompenserandes utifran deras ekonomiska krav.

Man blir vanligtvis hart ansatt av ordféranden i Tingsrétten, vars prioriterade uppgift &r att na forlik-
ning sa tidigt som mojligt. Var erfarne advokat fick anstrdnga sig hart fér att, med stéd av B.O.E's
grundliga utredningsmaterial, géra var rést hérd. Till slut vann vi motpartsombudet gehér och fick
medhall i juridisk mening. Utan B.O.E. Fastighetskonsults bevismaterial och ett ombud med mangarig
erfarenhet hade vi inte kommit igenom de olika svara juridiska fallgroparna sdsom vi faktiskt lycka-
des med, och dessutom géra upp det hela utanfér domstolens lokaler.

Nu kan vi ga vidare med 6ppna 6gon

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

Att 1dgga ner Caset under resans gang var aldrig fér oss nagon valméjlighet, turligt nog fick vi tag i
B.O.E. Fastighetskonsult och ett juridiskt ombud med éver 20-ars erfarenhet som gav oss stéd under
processresans gang. Att ga igenom en sadan typ av olika byggnadstekniska och juridiska processer
kraver mycket energi och oro, man fér dven héra av andra att vanligtvis gar det inte att vinna fram-
gang med mal med fel i fastighet vilket gér det ovisst under resans gang.

Det &r av vikt att man far tag i radgivare med erfarenhet framforallt nar det ar fler motparter som
med olika juridiska omr@den skall krdvas pa att betala pengar tillbaka.

Nu i efterhand kan jag sdga att vi &r glada dver att vi gick vidare med var reklamation och tvingade
saljarna och férséakringsbolag att betala pengar tillbaka. Genom harda férhandlingar i och utanfér
Domstolen fick vi sdljarna att ersatta oss ekonomiskt vilket helt klart ger en kansla av att rattvisa ski-
pats.

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 verkliga mardrémsliknande
skrackresan med situationer kunnat undvikas.

Sa hér i efterhand kan det konstateras att kdparna till slut fick uppréttelse med de byggnadstekniska
och juridiska komplicerade situationerna med olika omraden. Det &r av vikt att man som kdpare

verkligen forstar vikten av att kunna uppfylla sin juridiska bevisbérda nar man skall krdva motparter
att betala pengar tillbaka.

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

hjalper koparna i denna typ av situation.

Peter Ornsiter
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