Har har vi exempel pa hur det kan ga nér ovana fastighetsko-
pare, hamnar med en katastrof och dalig bostadsaffar p.g.a.
att besiktningsmannen gér tummen upp pa besiktningsdagen.

Hittat huset med ventilerade golv, saker bomiljo bara

att flytta in och bo tryggt och sidkert!
Den aktuella fastigheten visar strax efter inflyttning med att en otrevlig
lukt tog sig in till bomiljén, man madde illa. Problemet bedémdes komma
fran underliggande krypgrund. Vilken senare visade sig vara fukt- och mé-
gelskadad. Det utvecklandes dven toxiska amnen att man riskerar halsan
genom att inte omgaende utféra atgérder for att kunna bo kvar. Flertalet
lackagestallen i golvbjalklaget ledde till att toxiska @mnen tog sig in till
bomiljén

De ofdrutsedda renoveringskostnaden blir ekonomiskt belastande som
skall 1aggas ovanpa redan tidigare erlagd kdpeskilling. Vi hade faktiskt
kopt ett hus med nyrenoverade golv i entréplan vilka &ven var av typen
ventilerade med flaktsystem. Informationen vi fick var att detta var bra ur
halsosynpunkt alltsd en saker bomiljo. Sakta men sékert gick det upp for
oss att vi hamnat med svarte Petter i famnen dar det kravdes att en hel
del 3tgarder krévdes med att utféras vilket vi redan har betalt fér och nu
maste mycket dtgédrdas och vi skulle betala &nnu mer for huset.

Informationen vi slutligen fick av B.O.E. Fastighetskonsult var att en stor
bov i dramat var krypgrunden men aven golvkonstruktionen med bjalklag
var med i den felande lanken samt markférhallandet.

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

Objekt: Fastighet byggt for permanent boende.

Kopare: Privatkonsumenter

B.O.E's juridiska bedomning: Kdparna hade brustit i sin
undersdkningsplikt enligt Jordabalkens regler eftersom felen
var upptéckbara. Besiktningsmannen hade forfarit pa ett
vardslost satt och orsakat kdparna en ekonomisk skada.

Slutresultat: Koéparna fick till slut upprattelse men det krav-
de att man pd omradet anlitade sarskilt sakkunnig dar B.O.E.
Fastighetskonsults kvalificerade tjanster och med erfaren pro-
cessforares hjalp lyckades kdparna fa pengar tillbaka av be-

siktningsmannen.
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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 otrevliga

lukter vid intrade i huvudbyggnaden.

Efterféljande besiktning av underliggande krypgrund visade pa stora synliga problem
dar man kunde konstatera att har finns orsaken till problemen.

Efter provtagning kunde aven toxiska amnen konstateras.
Renoverade golv med bjilklag visade pa synliga avvikande byggnadstekniska fel.

Kokets befintliga pareglade konstruktion var uppbyggt pa ett fukttekniskt felaktigt
satt vilket lett till utveckling av fuktskador och mikrobiella och kemiska ohalsosam-
ma amnen.

Situationen forsvaras av att toxiska @mnen hade spridit sig in till bomiljon och att de
boende utvecklat medicinsk negativa symtom.

I och med att mikrobiella och kemiska @&mnen fanns inne i bomiljon krédvdes omga-
ende atgarder for att sdkerstélla bomiljon i férsta hand.

N&r dessa toxiska &mnen far kontakt med inomhusluften blir bomiljén direkt medi-
cinskt negativ att vistas i, d v s halsofarlig.

Omgaende nddvandig sanering foreldg i avseende med att fa bort fuktproblemet i
krypgrunden, mégelpavéxt och kontaminerat material. Av den orsaken kan man
saga att sanerings arbetena inte gick att vanta med, utan att ta i féor mycket.

Det svara var att forklara hela den komplicerade juridiska och byggnadstekniska si-
tuationen for familjen vad som kravdes for att uppfylla bevisbérdan samt vilka olika
mojliga 16sningar for att fa ratsida pd den for stunden katastrofala situationen.

B.O.E. Fastighetskonsult fick fria hander och kunde harefter gréva och saga fram be-
visen som juridiskt raddade familjen fran den ekonomiska otdcka mardrommen.

Juridiskt perspektiv
Efter beddmning, besiktning, utredning av huvudbyggnadens olika konstruktioner

samt genomgang av samtliga handlingar kan B.O.E. Fastighetskonsult konstatera att
fastigheten inte avvek fran férvantad standard och felen var inte att betrakta sdsom
dolda fel som saljarna skall svara for. Képarna hade brustit i sin undersékningsplikt
enligt Jordabalken regler och felen var att betrakta sdsom upptédckbara fel. Besikt-
ningsmannen beddmdes ha missat och noterat de upptackbara felen.

I och med att B.O.E. Fastighetskonsult bedémt att besikthingsmannen orsakat ko-
parna en ekonomisk skada genom att pa besiktningsdagen ge ok fér képaren att
képa skall besiktningsmannen genom skadestand betala den ekonomiska skadan.
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Kopets genomférande
Sjalva kopet gick vid tillfallet till enligt féljande: Fastighetsmaklaren upplyser koépar-

na att besiktiga huset, vilket utférdes och inga allvarliga fel noterades, och kopet
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 till for att féljas.

Steg 2 - koparen framstaller krav till saljaren

Efter att B.O.E. Fastighetskonsult slutfért den juridiska och byggnadstekniska be-
démningen ville képarna fa upprattelse och ga vidare med utvecklat ekonomiskt
krav till besiktningsmannen.

Enligt B.O.E. Fastighetskonsults utredning och i kravbeskrivningen pekar B.O.E. Fas-
tighetskonsult pa att felen var att betrakta sdsom upptéckbara fel vilka besiktnings-
mannen skulle ha upptackt samt noterat i sitt besiktningsprotokoll. I och med att
besiktningsmannen missat felen/bristerna sa har besiktningsmannen orsakat képar-
na en ekonomisk skada.

Steg 3 - sajarens svar pa krav

Inom tio dagar fran framstalld reklamation med utredningsmaterial kommer besked
fran besiktningsmannens ombud att man tillbakavisar ansvar. Besiktningsmannens
ombud meddelar att besiktningsmannen avvisar kdparnas krav mot bakgrund att
kdparen brustit i sin undersékningsplikt. Man meddelar &ven att man noterat ndgon
form av risk i protokollet som borde ha foranlett kdparna att underséka vidare. Hade
man gjort detta hade man kunnat upptacka felen.

Det man menade var att hade kdparna uppfyllt hela sin undersékningsplikt pa ett
mer grundligt satt (fordjupad utredning) s&@ hade man som kdpare kunnat upptéckt
felen eftersom viss pastadd risk fanns noterad i protokollet.

Steg 4 - B.O.E. Fastighetskonsults rekommendation

B.O.E. Fastighetskonsult rekommenderade starkt familjen nu att ga vidare eftersom
bedémningen var trots allt att kdparna skall ga vidare eftersom besiktningsmannen
hade missat upptackbara fel och hade inte i sin férlangning pa ett pedagogiskt satt

forklarat risker/foljder och att det skulle kosta pengar att atgarda.

Besiktningsmannens pastdende beddémdes inte vara juridiskt relevant eftersom be-
siktningsmannen missat felen som bedémdes vara upptackbara for kdparens ansvar
enligt Jordabalkens regler.

Det foreldg dven mycket allvarligt fel med utveckling av toxiska &mnen fran mogel-
svampar som faktiskt redan hade paverkat de boende pa ett medicinskt negativt
satt. Detta hade man som kdpare att réakna med eftersom felen gick att upptacka
vid besiktningen foére koépet inne i krypgrunden.
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Koparna tvingar besiktningsmannen att betala skadestdnd fore domstolsforhandlingar!
Efter 1,5 ar, och en hel del skriftvaxling med alla olika méjliga avvisanden nédgades vi inge stam-
ningsansdkan av erfaren processforare till domstolen. Besiktningsmannens férsakringsbolag tradde in
som ombud och ville nu erhdlla anstdnd for att bedéma ersattningens storlek genom egen besiktning.
Den ekonomiska katastrofen med husaffaren fick sin uppldsning, efter négra timmars mote med for-
sakringsbolagets representanter (besiktningsmannens férsdkringsbolag), B.O.E. Fastighetskonsult
och egen anlitad erfaren processférare som sprakrér var vad som krévdes for att tvinga besiktnings-
mannen med férsakrings ombud att betala tillbaka pengar utanfér domstolens lokaler.

B.O.E. Fastighetskonsult och var erfarne advokat stod pa sig for att, med stdd av B.O.E's grundliga
utredningsmaterial, géra var roést hérd. Till slut vann vi gehér och fick medhall i juridisk mening, fran
ena stunden till den andra sa l8ste sig allt, kdndes otroligt befriande efter 1,5 ars vantan och nu helt
plétsligt kunna komma i mal, vi fick lyckoruskanslor vilket 6gonblick, helt otroligt.

S& hér i efterhand reflekteras man av att utan B.O.E. Fastighetskonsults viktiga framgravda bevisma-
terial och ett envist ombud med mangarig erfarenhet hade vi férmodligen inte tagit oss igenom dessa
juridiska fallgropar, som vi nu férstar att man kan hamna i vid en processgang. Vi har under denna
tid dven kunnat atgarda allt pa ett bra satt och vi fick till slut pengar tillbaka genom hjalp fran B.O.E.
Fastighetskonsult.

Nu kan vi ga vidare

S& har i efterhand, nagra ar efter kdpeavtalets undertecknande och en mycket psykisk pafrestande
period av konflikt, s& var det definitivt vart med att vi gick vidare med &rendet, vilken dventyrsresa i
skrackens varld.

Att 1dgga ned drendet under resans gang var aldrig ndgot alternativ fér oss. Att g8 igenom en sadan
har process kraver mycket energi och oro, man lever under stiandig ovisshet dar man &ven far héra
av andra att det nastan &r oméijligt att vinna dessa typer av mal. Med vart drende var det tur for oss
att vi hela tiden hade B.O.E. Fastighetskonsult att luta oss emot nar nya oros moln dék upp.

Nu i efterhand kan vi dock sdga att vi &r ndjda éver att vi gick vidare med var reklamation och ge-
nom B.O.E. Fastighetskonsults kvalificerade byggnadstekniska och juridiska tjanster tvingade besikt-
ningsmannen att betala pengar tillbaka. Vi hade nog aldrig kunnat sldppa tanken pa att besiktnings-
mannen gatt fri fran att ha orsakat oss ekonomisk skada, att vi lyckades tvinga besiktningsmannen
att ersatta oss ekonomiskt ger helt klart en kansla av att rattvisa skipats.

Vi rekommenderar andra huskdpare

® Ska ni besiktiga huset anlita B.O.E. Fastighetskonsults tjanster som uppfyller er underséknings-
plikt enligt Jordabalken, en vanlig éverlatelsebesiktning uppfyller inte képarens undersékningsplikt.

e Upptacker du som kdpare skador/fel efter kdpet anlita B.O.E. Fastighetskonsult sa far ni bygg-
nadsteknisk och juridisk trygg hantering genom hela processen.

Kontakta B.O.E. Fastighetskonsult innan du som kdpare skriver under képehandling eller du gér upp

ditt kdp - oavsett om det &r en bostadsrétt eller en fastighet/hus du &r intresserad av - da kan du
vara lugn for att inte behdva stéllas infor obehagliga dverraskningar!

B.O.E's efterord/reflektion
Om koéparna hade anlitat B.O.E. Fastighetskonsult fér utférande av kvalificerade juridiska och bygg-
nadstekniska tjanster fére kontraktskrivningen sd hade den tragiska situationen kunnat undvikas.

Siljare och kdépare hade i en sadan situation dd kunnat férhandla som jambdérdiga parter.

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

hjalper koparna i denna typ av situation.

Peter Ornsiter
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