H&r har vi exempel pa hur det kan ga nar ovana fastighetsko-
pare, luras in i en falsk trygghet, nar fastighetsmaklaren hal-
ler inne med vasentlig information.

Huskopet blev ett otackt uppvaknande
Den aktuella fastigheten visar strax efter inflyttning vara mdégelskadad
med stérre omfattning med utveckling av mégel, omfattning var sa pass
att man riskerar halsan genom att inte omgaende pabérja atgarder for att
kunna bo kvar utan risker med halsan.

De ofdrutsedda renoverings och évriga kostnader blir ekonomiskt belas-
tande som skall ldggas ovanpd redan erlagd képeskilling. Att hittat sitt
rédmalade hus med vita knutar centralt beldget och ett pris som passar &r
att hamna i ett lyckorus. For oss kandes det som livets tillfalle, saljaren
hade redan besiktigat huset och maklaren tyckte att allt var bra, bara att
flytta in.

Sakta men sakert sprack idyllen i kras, det bérjade med en ldckageskada
dar en padborjad skadeutredning av B.O.E. Fastighetskonsult visade pa att
hela krypgrunden var fukt och mégelskadad, &ven rétsvampar foreldg.

Méaklaren hade sagt att séljarens besiktning visade pa att allt var bra och
nu visar det sig att det stammer inte, médklaren maste ha svikit oss.

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 otdck 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: Képarna hade brustit i sin un-
dersdkningsplikt gentemot saljarna enligt Jordabalkens regler.
Fastighetsméklaren hade forfarit pa ett svikligt vardslést satt
genom att halla inne med véasentlig information.

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 maklaren 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, provtagningar styrkte
mdogel och rotsvampar. Liackage frén en avloppsledning lokaliserades i annat utrym-
me vilken hade orsakat foéljdskador.

Situationen forsvaras av att toxiska @mnen hade méjlighet att sprida sig in till bomil-
jon, att de boende riskerade att utveckla medicinsk negativ symtom. I och med att
mikrobiella och kemiska amnen fanns i stor omfattning inne i krypgrunden kravdes
omgaende sanering/atgérder. Nar dessa toxiska amnen far kontakt med inomhusluf-
ten blir bomiljon direkt medicinskt negativ att vistas i, d v s halsofarlig.

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 férklara hela den komplicerade juridiska och byggnadstekniska si-
tuationen med fler motparter och den inblandade familjen med smabarn, samt vilka
olika méjliga 16sningar for att fa ratsida och pengar tillbaka pa den for stunden kata-
strofala situationen.

B.O.E. Fastighetskonsult kunde harefter stegvist saga och gréva fram bevisen som
juridiskt réddade familjen fran den ekonomiska otécka mardrémmen 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 inte att betrakta sdsom dolda fel som séljarna
fullt ut skall svara for.

Fastighetsméklaren daremot hade forfarit pad ett vardsldst/svikligt sétt genom att
undanhalla kdéparna vésentlig information av fel/skador. Aktuellt férsakringsbolag
fick ta pa sig bedémda féljder p.g.a. lackage skador. Under utredningens arbete kom
det fram att det fanns besiktningsprotokoll som annan tidigare képarspekulant utfért
med férdjupad besiktning av just krypgrunden. Detta protokoll som maklaren tidiga-
re erhallit visades aldrig for de aktuella képarna som oturligt nog fick huset med
Svarte Petter.

I och med att maklaren invaggat Képarna i en falsk trygghet ledde det till att képar-
na hade brustit i sin undersékningsplikt enligt Jordabalken regler och felen var inte
att betrakta sdsom dolda fel, utan som upptéckbara.

I och med att B.O.E. Fastighetskonsult bedémt att maklaren orsakat képarna ekono-
misk skada skall maklaren tillstallas ekonomiskt krav.
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Kopets genomférande
Sjalva kopet gick vid tillfallet till enligt féljande: Fastighetsmaklaren upplyser koépar-

na att huset har av séljaren besiktigats, men undanhaller férdjupad vésentlig infor-
mation fran tidigare spekulants protokoll, képet drevs dérefter igenom eftersom ko-
parnas invaggas i en falsk trygghet, allt var bra enligt fastighetsmaklaren.

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. Fastighetsmaklarlagen och Skadestdndslagen styr fastighetsmak-
larens ansvar och skyldighet i denna affar.

Steg 2 - koparen framstaller krav till saljaren

Efter att B.O.E. Fastighetskonsult slutfért den juridiska och byggnadstekniska be-
démningen ville kdparen f& uppréttelse och ga vidare med ekonomiskt krav till
handlaggande fastighetsmaklare.

Enligt B.O.E. Fastighetskonsults utredning och i kravbeskrivningen pekar B.O.E. Fas-
tighetskonsult pa: Att méklaren forfarit pd ett vardsldst satt som lett till ekonomisk
skada for kdparna, genom att inte informera aktuella képarna av vasentlig informa-
tion av modgel/skador i krypgrunden har maklaren orsakat kdparna en ekonomisk
skada.

Steg 3 - sajarens och fastighetsmaiaklarens svar pa ekonomiska krav

Inom tre veckor fran framstalld reklamation och méte pd plats i fastigheten med
samtliga inblandade meddelade fastighetsmaklarens juridiska ombud att man avvi-
sar kdparnas krav mot bakgrund att képaren brustit i sin undersékningsplikt.

Skadestandskravet mot fastighetsméklaren avvisas eftersom man inte ansag att
maklaren forfarit pa ett vardslost satt, saledes uppstod ett tvistaktigt féorhallande.

Steg 4 - B.O.E. Fastighetskonsults rekommendation

B.O.E. Fastighetskonsult rekommenderade starkt familjen att omgaende ga vidare
mot fastighetsméaklaren med skadestandskrav eftersom bevisligen hade fastighets-
maéaklaren undanhallit vdsentlig information.

Fastighetsméklarens ombud med pastaende bedémdes inte vara juridiskt relevant
eftersom felen bedémdes visserligen inte vara s.k. dolda fel och var placerad innan-
for kdparens undersokningsplikt, men trots allt féreldg ett bevisat vardsldst ageran-
de fran maklarsidan vilket orsakat képarna en ekonomisk skada.

Familjen hade nu att med B.O.E. Fastighetskonsults utredning ga via domstolen och
krava pengar tillbaka av fastighetsmaklaren, genom utredning var bevisbérdan upp-
fyllt. Familjen kontaktade en processférare med éver 20-ars erfarenhet inom omra-
dena for att inge stamningsansdkan till domstolen och krava pengar tillbaka.
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Koparna tvingar fastighetsmaklaren till uppgorelse fore Tingsrattens huvudférhandling!

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 malet med
kommande huvudférhandling eftersom parterna inte kunde enas till nagon del.

Tingsrétten kallade parterna till huvudférhandling i malet och allt vad detta inneb&r med férberedel-
ser. B.O.E. Fastighetskonsult genom Peter Ornsater som huvudvittne kunde tillsammans med pro-
cessfoéraren fore huvudférhandlingsdagarna 6vertyga fastighetsméklarens juridiska ombud att fastig-
hetsméaklaren hade forfarit vardslést och orsakat kdparna en ekonomisk skada i och med att makla-
ren kant till vasentliga uppgifter som maklare skulle ha informerat képarna om.

Efter denna grundliga redovisningen meddelande fastighetsmaklarens juridiska ombud att fastighets-
maklaren kande sig tvingade med att vilja betala tillbaka pengar till kdparna. Képarna ar ndjda over
uppgdrelsen eftersom 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 hord. Till slut vann vi motpartsombudets 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 fore huvudférhandling och 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 som gav oss stéd under resans gang. Att g@ igenom en sadan typ av olika
byggnadstekniska och juridiska processer kraver mycket energi och oro, man fér aven héra av andra
att vanligtvis gar det inte att vinna framgd@ng med mal mot fastighetsmaklare vilket gér det ovisst
under resans gang.

Det &r av vikt att man far tag i radgivare med erfarenhet framforallt ndr det &r denna typ av mal med
komplicerade juridiska omraden dar det krévs erfarenhet med att kréva betala pengar tillbaka.

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

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 mardromsliknande
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 kopare
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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