H&r har vi exempel pa hur det kan ga nér ovana fastighetsko-
pare, hamnar med en dalig bostadsaffir p.g.a. att besikt-
ningsmannen inte utfér hela sin avtalade besiktningstjanst.

Bo tryggt i huset, med nyrenoverat yttertak!

Efter inflyttning vill képarena fa klarhet i varfér fargen flagnar pa vindski-
vorna. Man tar kontakt med fackman p& yttertak som meddelar att det &r
fel med hela yttertaket. Efter att B.O.E. Fastighetskonsult utfért utredning
med foérstdrande ingrepp kunde man konstatera att endast ytskiktet med
takpapp var utbytt av sdljaren. R6t och mdgelskador hade man byggt in,
hela yttertaket hade angripits. Allt m3ste omgdende rivas samt bygga upp
allt fran borjan.

De ofdrutsedda renoveringskostnaden blir tungt att bara ekonomiskt, som
skall 1aggas ovanpa redan tidigare erlagd képeskilling. Vi hade faktiskt
kopt ett hus med nyrenoverat yttertak. Informationen vi fick var att detta
var bra och sakert fér byggnaden och bomilj6 att yttertaket at tatt och
nytt. Sakta men sakert gick det upp foér oss att besiktningsmannen vi anli-
tat hade ordnat s3 att vi hamnade med svarte Petter. Det krdvdes omga-
ende dtgérder med hela yttertakets konstruktioner, vi hade redan betalt
for ett nyrenoverat yttertak och nu maste allt rivas och atgardas. Nu fick
vi ga tillbaka till banken och ta ytterligare 18n och betala &nnu mer fér hu-
set.

Informationen vi slutligen fick av B.O.E. Fastighetskonsult var att orsaken
till de omfattande rét och mogelskadorna berott pa tidigare lackage samt
fel i det nya utférandet. Besiktningsmannen skulle ha upptackt detta och
informerat om att meddela en risk i besiktningsprotokollet. Besiktnings-
mannen har orsakat skadan och skall ansvara fér kostnaderna.

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 fran att behdva ga till domstolen.

B.O.E. Fastighetskonsult rekommenderades av takentreprenéren som vi
tack och lov kontaktade via deras hemsida.

Objekt: Fastighet byggt for permanent boende.

Kopare: Privatkonsumenter

B.O.E's juridiska bedomning: Koparna hade brustit i sin understk-
ningsplikt enligt Jordabalkens regler eftersom felet var upptackbart. Be-
siktningsmannen hade forfarit pa ett vardslést satt och orsakat kdéparna en
ekonomisk skada.

Slutresultat: Képarna fick till slut upprattelse men det kravde att man pa
omradet anlitade sarskilt sakkunnig dar B.O.E. Fastighetskonsults kvalifi-
cerade tjanster och med erfaren processférares hjélp lyckades kdparna fa

pengar tillbaka av besiktningsmannen p3 ett tidigt stadium.
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Bakgrundshistorik!
Vi hittade vart drémhus efter manga ars letande, och efter att vi skrivit pa kdpeavtalet be-
stéllde vi en besiktning av fastigheten. Fastigheten bestar av en huvudbyggnad i tva plan
med kéllare och en tillbyggnad i ett plan. Husets bada tak hade lagts om 2000 och da be-
lagts med takpapp.

Besiktningsmannen fann inga direkta fel och hade endast noterat i protokollet att fonstren
var i behov av renovering och att tragolvet i utbyggnaden var en kand riskkonstruktion ef-
tersom det var ett trédgolv lagt pa en betongplatta pa@ mark. Jag och min hustru tyckte detta
var godtagbart. Fastigheten verkade i dvrigt vara i gott skick och alla stora renoveringar var
genomférda. Besiktningsmannen gick inte upp pa taket vid detta tillfdlle, utan sa i slutet av
besiktningen att vi skulle kontakta honom efter tilltradet for att besikta bl.a. taket och ett
utrymme i kéllaren som inte gick att komma at vid besiktningstillfallet. Enligt honom var ju
taket relativt nylagt och det borde inte vara nagon fara.

Vi kontaktade besiktningsmannen efter tilltradet, och han kom pa besdk. Han kunde d3 inte
sjalv ga upp pa taket, men skickade upp en person for att fotografera taket. Om nagot sag
konstigt ut pa bilderna, skulle han héra av sig. Vi hérde inget mer frdn honom, sa vi férut-
satte att allt var OK.

Ca ett ar efter tilltradet upptéckte vi att fargen pd vindskivorna till huvudbyggnadens tak
hade bérjat flagna, och vi ringde efter en taklaggare fér att underséka om det rackte med
ommalning eller om vindskivorna behévde bytas helt och hallet.

Nar takldggaren gick upp pa taket sa han direkt att vindskivorna var det minsta problemet.
Val uppe pa taket sdg man tydligt att taket svackade och pa vissa stéllen kdndes det som
att det inte fanns ndgot underlag under takpappen.

Vi kontaktade da B.O.E. Fastighetskonsult fér en narmare férdjupad undersdkning.

Undersodkningen visade att huvudbyggnadens tak hade kraftiga rét- och mégelskador. Un-
derlagstaket var helt borta pa vissa stillen och samtliga takstolar var kraftigt rétskadade
och hade praktiskt taget forlorat sin barande formaga. Det upptécktes ocksa spar efter dkta
hussvamp och ett tidigare forsok till sanering som inte utférts pa ett fackmassigt satt. Till-
byggnadens tak led av samma problem, men skadorna var inte lika omfattande som pa hu-
vudbyggnadens tak. Skadorna hade funnits ldnge och inte atgérdats i samband med den re-
novering som genomfdrts av den tidigare dgaren ar 2000. Det var bara det tidigare takets
ytbeldggning som hade bytts ut och skadorna hade darmed byggts in.

Taket saknade ventilerad luftspalt och den nya ytbeldggningen var dessutom vatten- och
lufttat vilket gjorde att skadefdrloppet accelererade ytterligare p g a den bristfalliga renove-
ringen.

Mdgel- och rétskadorna var sa omfattande att boendemiljén var farlig att vara i med tanke
[o] . . - . - . o . . o

pa rasrisk men aven risk med halsan att toxiska amnen fran mdgel kunde ta sig fran ytter-

taket och in till bomiljon.

Skadorna och takets felaktiga konstruktion var tydligt upptdckbara vid en okular besiktning,

o . . we g u . [o] .
sa de kunde inte anses vara dolda fel som en fastighetssdljare har att ansvara for. Fragan vi
stéllde oss var hur var besiktningsman, en erfaren fackman, kunde missa sadana uppenbara
brister.

Med hjalp av B.O.E Fastighetskonsults grundliga utredning och en erfaren processforare
lyckades vi pa ett tidigt stadium f& pengar fran besiktningsmannens férsédkringsbolag som
rackte till att bygga om hela yttertaket.
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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

madgel, rotskador inne i yttertakets konstruktion, hela yttertaket var skadat.

Efterféljande besiktning av yttertaket visade pa stora synliga problem dar man kun-
de konstatera att har ser man att takstolarna inte ar i linje.

Efter att tramaterial tagits féor svampanalys kunde akta hussvamp konstateras, men
aven mogelvampar som producerar toxiska amnen.

Det renoverade yttertaket med takstolar visade pa synliga avvikande byggnadstek-
niska fel.

Yttertakets befintliga konstruktion var nu dven uppbyggt pa ett fukttekniskt felak-
tigt satt vilket lett till utveckling av fuktskador och mikrobiella och kemiska ohalso-
samma amnen.

Situationen férsvaras av att toxiska @mnen kan spridit sig in till bomiljbn med medi-
cinsk negativa symtom men framfér allt att taket kunde rasa in vid en sndrik vinter.

I och med att rasrisk féreldg och med mikrobiella och kemiska &mnen kunde belasta
inne i bomiljon krédvdes omgaende atgarder for att sdkerstalla konstruktion och bo-
miljon.

I det fall dessa toxiska @&mnen far kontakt med inomhusluften blir bomiljon direkt
medicinskt negativ att vistas i, d v s halsofarlig.

Omgaende nddvandig ombyggnad samt sanering foreldg i avseende med att fa bort
problemet med yttertaket. Av den orsaken kan man sdga att atgarder/arbeten inte
gick att vanta med, utan att har ta i for 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 I6sningar for att fa ratsida pa den for stunden akuta och katastrofala situa-
tionen.

B.O.E. Fastighetskonsult fick till slut fria hdnder och kunde harefter sdga och riva
fram de bevis som juridiskt raddade familjen fran en ekonomisk otdck mardrémsre-
sa.

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 Jordabalkens regler och felen var att betrakta sdsom upptéickbara fel. Besikt-
ningsmannen beddémdes klart ha missat och noterat risk med de upptackbara felen.
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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 omgaende fa upprattelse och ga vidare med utvecklat eko-
nomiskt 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 - Besiktningsmannens svar pa krav

Inom tio dagar fran framstalld reklamation med utredningsmaterial kommer besked
fr&n besiktningsmannens ombud att man inte tillbakavisar ansvar men vill syna ska-
dorna. Besiktningsmannens ombud meddelar darefter att besikthingsmannen avvi-
sar inte kdparnas krav. Man meddelar dven att besiktningsmannen inte noterat na-
gon form av risk i protokollet som skulle ha féranlett képarna att undersdka vidare.
Hade besiktningsmannen gjort detta hade képarna kunnat upptackt felen.

Det man menade var att hade kdparna uppfyllt hela sin undersékningsplikt pa ett
mer grundligt satt (féordjupad utredning) om besiktningsmannen noterat synliga fel
sa hade man som kdpare upptéckt felen.

Steg 4 - B.O.E. Fastighetskonsults rekommendation

B.O.E. Fastighetskonsult rekommenderade familjen nu att medverka till olika méten
och ga vidare eftersom bedémningen var trots allt att képarna skall ga vidare efter-
som 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 at-
garda.

Besiktningsmannens och képarnas juridiska ombud traffades dar aven B.O.E. Fastig-
hetskonsult medverkade sdsom sakkunnigt bitrade at kdparna.

Besiktningsmannens juridiska ombud hade uppdraget frdn besiktningsmannens for-
sakringsbolag och efter en langre tids férhandlingar med férsta moétet erhéll képarna
forslag pa ersattningsniva. Képarna meddelade sig genom sitt juridiska ombud att
man avsag att aterkomma med ett svar inom kort.
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Koparna tvingar besiktningsmannen att betala skadestdnd fore domstolsforhandlingar!
Inom 9 ménader och en hel férarbeten och skriftvéxlingar kunde képarna med B.O.E. Fastighetskon-
sult utredningsmaterial och hjélp av erfaren processférare undvika att ga till domstolen.

Besiktningsmannens férsakringsbolag tradde in med eget ombud och ville nu férhandla om ersatt-
ningens storlek genom egen besiktning.

Den ekonomiska katastrofen med husaffaren fick sin upplésning, efter ndgra timmars slutligt mote
med forsakringsbolagets representanter (besiktningsmannens férsakringsbolag), B.O.E. Fastighets-
konsult och képarnas erfarna processférare som sprakror var vad som kravdes for att tvinga besikt-
ningsmannen 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 rést 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 och inom relativt kort tid inom 9
manader med fullstandig orolig vantan och nu helt plétsligt fa situation helt raddad vilket 6gonblick,
helt otrolig kansla.

Sa har i efterhand reflekteras man av att utan B.O.E. Fastighetskonsults viktiga framgravda bevisma-
terial som pa ett tydligt satt uppfyllde var bevisbdrda och ett envist ombud med mangarig erfarenhet
hade vi inte klarat oss igenom dessa traskmarker med byggnadsteknisks och juridiska fallgropar, som
vi nu forstdr att man kan hamna i vid den hér typen av motstandare och process. 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, vilket tiackte vara kostnader med det nya yttertaket.

Nu kan vi ga vidare

I efterhand, tva ar efter kdpeavtalets undertecknande och en mycket psykisk pafrestande period av
oro och konflikt, s& var det definitivt vart med att vi gick vidare med &rendet, trots att husképet i ef-
terhand blev en mardréms resa i skrackens varld som man absolut inte vill hamna i.

Att 1dgga ned drendet under resans gang var aldrig ndgot alternativ for oss. Att ga igenom en sadan
har process kraver mycket energi och oro, man lever under standig ovisshet dar man &ven far héra
av andra att det gar inte att vinna framg@ng med dessa typer av mal mot besiktningsman. Med vart
arende var det tur fér oss att vi hela tiden hade B.O.E. Fastighetskonsult att luta oss emot nar nya
oros moln dok upp.

Nu i efterhand kan vi dock sdga att vi &r ndjda 6ver 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 huskopare
® Ska ni besiktiga huset anlita B.O.E. Fastighetskonsults tjanster som uppfyller er undersdéknings-
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 kép — oavsett om det &r en bostadsrétt eller en fastighet/hus du &r intresserad av — da kan du
vara lugn for att inte behdva stéllas infér obehagliga dverraskningar!

B.O.E's efterord/reflektion

Om koéparna hade anlitat B.O.E. Fastighetskonsult fér utférande av kvalificerade juridiska och bygg-
nadstekniska tjénster fére kontraktskrivningen sd hade den tragiska situationen kunnat undvikas.
Saljare och képare hade i en sadan situation da kunnat férhandla som jambérdiga parter.

Peter Ornsiter
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