Har har vi exempel pa hur det kan ga nér ovana fastighetsko-
pare pa ett tidigt stadium med list juridiskt binds upp genom
en oférdelaktig besiktnings och atergangsklausul.

Lagt handpenning pa ett dldre hus med stort renove-
ringsbehov, koparen angrar sig i efterhand och vill fa

sina pengar tillbaka
Nar man som koépare hittar sitt drdmhus utéver det vanliga ar man beredd
att kopa, i en sddan situation &r man inte riktig mottaglig fér annat &n att
hinna forst med att I8sa affdren genom att erldgga handpenningen Att kri-
tiskt granska byggnaden samt uppgifter i handlingar blir sekundart efter-
som maklaren informerar att man harefter erbjuds att uppfylla sin under-
sdkningsplikt. Vad vi som privatkdpare inte forstod eller inte fick férklarat
for oss fullt ut var den juridiska innerbérden av innehallet i en komplicerad
besiktnings och dtergdngsklausul. Som képare forstar man inte fullt ut vil-
ka juridiska begransningar en oférdelaktig klausul kan innebdra nar man
sitter och gdr igenom kdpeavtalet pd maklarens kontor med allt det évriga
som stressar pa. I denna situation &r adrenalinet vanligtvis i topp.

For en fastighetskdpare |ater det tryggt vid képet nar fastighetsmaklaren
informerar att man harefter har tio dagar pa sig att l1amna besked om man
avser att gd vidare eller ej. Dessutom skall séljaren acceptera om kdparen
vill utféra fordjupade undersdkningar. I den har affaren fanns aven ett
stort MEN vad man inte kunde patala p.g.a. innehdllet i den oférdelaktiga
utformade besiktnings och dtergdngsklausulen som maklaren utformat for
saljarens rakning.

Sa har i efterhand kan vi inte nog skatta oss lyckliga fér de juridiska och
byggnadstekniska kvalificerade tjansterna som B.O.E. Fastighetskonsult
har, vilka tjanster faktiskt raddade oss fran att forlora handpenningen.
Tack vare att B.O.E. Fastighetskonsult kunde styrka var bevisbérda pa ett
tidigt stadium och vanda var oférdelaktiga situation till var fordel kunde vi
nd framgang med var énskan att bli fri fran kdpet med bindande verkan
genom atergangsbegaran.

Objekt: Fastighet aldre kulturell byggnad.
Kopare: Privatkonsumenter

B.O.E's juridisk bedémning: Att fa fram méjlighet med att
na framgang med atergangsbegéran i detta fall bedémdes ini-
tialt vara en svar uppgift med liten méjlighet.

Slutresultat: Efter utredning av fastighetens verkliga bygg-
nadstekniska skick och en kritisk granskning av samtliga ko-
pehandlingar. Ledde det till att képaren lyckades fa kdpets
atergang dar saljaren betalade tillbaka képarens pengar.
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Steg 1 - B.O.E. Fastighetskonsult anlitas for vidare utredning
Utredningens resultat

Byggnadstekniskt perspektiv
Efter B.O.E. Fastighetskonsults besiktningsdag kunde det konstateras att det krav-

des stora ekonomiska belopp att f& byggnaden i ett normalt skick.
Fel och skador féreld8g med yttertak, fasader, skorstenar, grundlaggning

Aldre badrum med konstruktion krévde atgérder, brister med ventilationens funk-
tion.

Rotskador hade utvecklats pa trakonstruktioner.

I vissa utrymmen foéreldg ohdlsosamma dmnen p.g.a. material som riskerade att pa-
verka bomiljén detta kravde omgaende sanering/atgarder. Har dessa &mnen 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 risken.

Det uppstod en svar situation med olika fragestallningar, den komplicerade juridiska
och byggnadstekniska situationen hangde hela tiden som ett orosmoln dver fastig-
hetskdparna. Képarna fick inte patala fel som kunde vérderas under flera hundratu-
sentals kronor dessutom fick man inte patala fel som informerats om eller okulért
gick att upptacka.

B.O.E. Fastighetskonsult kunde harefter grava fram de bevis som juridiskt raddade
képarna fran en ekonomisk forlust och kdparna kunde med framgang begéra kdpets
atergang och med bindande verkan bli fri fran kdpet samt fa tillbaka sina pengar.

Juridiskt perspektiv
Efter beddmning, besiktning, utredning av huvudbyggnaden samt kritisk granskning

av samtliga handlingar kan B.O.E. Fastighetskonsult konstatera att fastigheten av-
vek frén forvantad standard, att kostnaderna for att dtgarda svarupptackta fel vida
dversteg 850 000 kronor.

Den utformade besiktnings och atergangsklausulen bedémdes sasom oskélig och
beddémdes utdver ovanstaende utgdra separat grund for att begéra kdpets atergang

I och med att B.O.E. Fastighetskonsult beddémt att kostnaderna for felen/skador och
att dessa var svarupptéckta beddmdes fastigheten avvika fran avtalat skick i fler av-
seenden an ett. Grunder fér dtergdngsbegiran bedémdes slutligen ha uppfyllts for
kdparnas rakning.
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Kopets genomforande
Sjalva kopet gick vid tillfallet till enligt féljande: Fastighetsmaklaren upplyser kdpar-

na att kdparna efter erlagd handpenning har ratt att utféra sin undersoékningsplikt.

Vad som dérefter far patalas som fel begrénsas av en mycket omfattande besikt-
nings och atergangsklausul. Affaren bygger saledes pa séljarens uppgifter, besikt-
ningsprotokoll samt képarnas egna lekmannaundersékning. I och med att kdpe-
handlingarna undertecknas ar avtalet bindande enligt Avtalslagen, dar man har att
beakta att bindande avtal med bilagor ar faktiskt till for att foljas.

Steg 2 - Koparens onskar vidare undersokning

Kdparna hade via annat storre besiktningsforetag tagit del av besiktningsprotokoll
med innehdll, vissa fragestéllningar uppstod om vad som kunde patalas som fel eller
ej. Kdparna bérjade nu se innebdrden av den oférdelaktiga besiktnings och ater-
gangsklausulen. B.O.E. Fastighetskonsult forbereder den juridiska och byggnadstek-
niska vidare utredningen.

Steg 3 - Vidare utredningen och resultat

Efter att B.O.E. Fastighetskonsult slutfért den juridiska och byggnadstekniska be-
démningen ville képaren hoppa av hela affdren med atergangsbegéaran och ekono-
miskt krav till sdljaren med att fa hela handpenningen tillbaka.

Enligt B.O.E. Fastighetskonsults utredning pekar B.O.E. Fastighetskonsult pa att det
uppstatt ett missférhallande mellan huvudbyggnadens avtalade skick i forhallande
till grunderna for lagt bud vid tidpunkten for kdpet, att felen var svarupptéckta, att
atgardskostnader vida 6versteg avtalat gréansbelopp i atergdngsklausulen.

Steg 4 - B.O.E. Fastighetskonsults rekommendation

B.O.E. Fastighetskonsult rekommenderade omgaende familjen att ga vidare efter-
som beddmningen var trots allt att koparna efter B.O.E. fastighetskonsults vidare
utredning hade kdparen grund fér en dtergdngsbegaran

Képarna hade dven ratt till att terfa hela handpenningen enligt kdpeavtalet.
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Koparna tvingas till omfattande byggnadsteknisk och juridisk vidare utredning!

B.O.E. Fastighetskonsult genom Peter Ornséater gravde fram samtliga dolda fel och med sin redovis-
ningsteknik kunde redogéra for saljarsidan varfor fastigheten pa ett juridiskt och byggnadstekniskt
satt avvek fran det avtalade skicket.

Efter att det slutliga utredningsmaterial med ekonomiskt krav och samtida begdran att med bindande
verkan bli fri frdn afféren tillstallts saljarsidan meddelar méklaren kort darefter att siljaren kande sig
tvingade med att vilja betala tillbaka pengar till kbparna. Képarna ar ndjda éver uppgorelsen efter-
som kdparna kompenserandes utifran deras ekonomiska krav med att fa hela handpenningen aterbe-
tald samt bli befriad fran kdpet med bindande verkan.

Med stéd av B.O.E's grundliga utredningsmaterial, kunde vi géra var rést hérd dér vi dven slapp att
ga till domstol med en tvistaktig situation. Till slut vann vi séljarsidans gehér och fick medhall i juri-
disk mening. Utan B.O.E. Fastighetskonsults bevismaterial och dess mangarig erfarenhet hade vi inte
kommit igenom detta svara byggnadstekniska och juridiska fall sdsom vi faktiskt lyckades med pa ett
tidigt stadium.

Efter upprattelse kan vi nu mer erfarna ga vidare i livet
En erfarenhet rikare &r att man bér alltid ta ut kontraktsférslag fér egen genomgang med egen sak-
kunnig, fragan om fér vilken part méklaren avtalar fér bér alltid berdras

Att vi fick kontakt med B.O.E. Fastighetskonsult som gav oss byggnadstekniskt och juridiskt stéd un-
der hela resans gang kan vi skatta oss lyckliga fér. Att g& igenom en sadan hér process kraver myck-
et energi och en hel del oro. Det &r av vikt att man far tag i byggnadsteknisk och juridisk rddgivare
med erfarenhet som kan vara med hela resan, vilket ger kanslan av professionell trygg hantering,
vilket vi kdnde med B.O.E. Fastighetskonsult under resans gang.

Om vi ska vi kdpa ett nytt hus, men denna gang med 6ppna 6gon

Vis av erfarenhet nar vi avser att inleda huskdp anlitar vi naturligtvis B.O.E. Fastighetskonsult fér ut-
forande av sarskild Jordabalksbesiktning, vilka kvalificerade tjénster verkligen gar pa djupet vad av-
ser det juridiska och byggnadstekniska s att man undviker fallgropar som man vanligtvis riskerar att
ramlade ned i. Vilket inte kommer att intraffa nar man som fastighetskdpare anlitar B.O.E. Fastig-
hetskonsult med dess kvalificerade tjanster.

Vi som numer erfarna fastighetskopare rekommenderar

Kontakta B.O.E. Fastighetskonsult fére 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 stéllas infor obehagliga ofdrmanliga 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 hela situation kunnat undvikas.

Képare hade i en sadan 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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