Har har vi exempel pa hur det kan ga nér ovana fastighetsko-
pare har uppfyllt sin undersdkningsplikt och far kdmpa mot
saljarens forsakringsbolag som trader in som ombud.

Kopa aldre renoverat hus med férsakring mot dolda fel
Den aktuella fastigheten visar strax efter inflyttning vara fuktskadat samt
vara behaftad med en hel del andra fel, standarden var inte sa hég som
sdljaren flaggade om i marknadsféringen. De oférutsedda renoverings-
kostnaden blir direkt ekonomiskt belastande som skall l&ggas ovanpa re-
dan tidigare erlagd kdpeskilling. En trygghet i affdren var sdljarens dolda
felférsakringen, varfor felen reklameras till saljaren som kort darefter
dterkommer via sitt forsakringsbolag med att pasta att det var vi som ko-
pare som hade brustit i var undersokningsplikt. Dessutom kunde vi som
kdpare inte férvanta oss annat av fastigheten skick.

For en fastighetskdpare later det tryggt vid kdpet nar fastighetssaljaren
informerar om att det finns en tecknad foérsakring mot dolda fel, vilken for-
sakringsprodukt enligt fastighetsmadklaren ersatter nar dolt fel framkom-
mer efter tilltrddet (= tar 6ver saljarens ansvar). Det vi har fatt lra oss &r
att denna typ av férsdkring ersatter vanligtvis inte de risker som noterats i
saljarens utférda besiktning med protokoll, att férsakringen har belopps-
begransningar, att képaren har hela bevisbérdan, att képaren méste ha
uppfyllt sin undersdkningsplikt i byggnadsteknisk och juridisk mening en-
ligt Jordabalken vid kdpet.

S& har i efterhand kan vi inte nog tacka for de juridiska och byggnadstek-
niska kvalificerade tjansterna som B.O.E. Fastighetskonsult har, vilka
tjanster faktiskt raddade oss fran segdragna domstolsférhandlingar, vi fick
tillbaka 6ver 500 000 kronor utan att ga till domstol. Vi blev néjda, tack
vare att B.O.E. Fastighetskonsult kunde styrka var bevisbérda pa ett tidigt
stadium.

Objekt: Fastighet byggt for permanent boende.

Kopare: Privatkonsumenter

B.O.E's juridisk bedomning: Koparna hade inte brustit i
sin undersokningsplikt enligt Jordabalkens regler. Fastigheten
avvek fran férvantad standard i fler avseenden &n ett, felen
var s.k. dolda fel vilka saljaren skall svara fullt ut for.
Slutresultat: Kdparna fick till slut upprattelse men det krav-
de att man pd omradet anlitade sarskilt sakkunnig dér B.O.E.
Fastighetskonsults kvalificerade tjanster och en erfaren pro-
cessforares hjalp lyckades kdéparna fa séljarnas forsakringsbo-
lag att ge med sig med att ersatta képarna 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 en otrev-

lig lukt vid intrade i huvudbyggnaden, efter provtagning kunde det konstateras till-
vaxt av mogelsvampar.

Renoverade badrum visade pa avvikande byggnadstekniska dolda fel, fel med
grundlaggningens fukttekniska skydd, fel i takens klimatskarm (kondensutveckling),
felmonterade fénster/glaspartier.

Nyrenoverat badrum med konstruktion var uppbyggt pa ett fukttekniskt felaktigt
satt vilket lett till utveckling av fuktrelaterade skador i byggnaden.

Tillvaxt av mogel/bakterier, situationen forsvaras av att toxiska &mnen fran mogel-
svampar hade spridit sig in till bomiljon, de boende riskerade halsan med att utveck-
lat medicinsk symtom (ohalsa).

I och med att mikrobiella och kemiska &mnen fanns inne i bomiljén krdvde omgaen-
de sanering/atgérder. Nar dessa toxiska &mnen far kontakt med inomhusluften blir
bomiljon direkt medicinskt negativ att vistas i, d v s halsofarlig.

Omgaende nddvandig sanering foreldg i avseende med att fa bort moégelsvampar.

Det svara var att férklara hela den komplicerade juridiska och byggnadstekniska si-
tuationen for den nyinflyttande familjen med sméabarn, och att forsakringsbolaget
inte betalar tillbaka pengar i och med en anmalan. Férsakringsbolaget kraver myck-
et av en kdpare, kdparen har hela bevisbérdan fér de pastadda felen samt att styrka
att felen ar s.k. juridiska fel enligt Jordabalkens regler som saljaren skall svara for.

Forsakringsbolaget ersatter enligt forsakringsvillkor och Jordabalkens regler det
racker inte att visa byggnadstekniska fel, kdparen maste bevisa att felen nar upp till
att vara BYGGNADSTEKNISKA FEL T JURIDISK MENING ENLIGT JORDABALKEN.

B.O.E. Fastighetskonsult kunde harefter sdga och grava fram bevisen som bygg-
nadstekniskt och juridiskt raddade familjen fran en ekonomiska otack situation dar
man aven kunde undvika att ga till domstol med &r av véantan i ovisshet och oro.

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 betrakta sdsom dolda fel som séljarna fullt
ut skall svara for. Képarna hade uppfyllt hela sin undersdkningsplikt enligt Jordabal-
kens regler och felen var att betrakta sdsom dolda fel.

I och med att B.O.E. Fastighetskonsult bedémt felen sdsom dolda och inte varit méj-
ligt fér kdparna att upptacka enligt Jordabalkens regler vid en egen undersdkning,
beddémdes fastigheten avvika fran forvantad standard i fler avseenden &n ett.
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Kopets genomférande
Sjalva kopet gick vid tillfallet till enligt féljande: Fastighetsmaklaren upplyser koépar-

na att saljaren har besiktigat huset samt att en férsakring har tecknats mot s.k. dol-
da fel. och képet drevs darefter igenom.

Affaren bygger sdledes pa saljarens utférda besiktning samt képarnas egna lekman-
naundersdkning. I och med att képehandlingarna undertecknats ar avtalet bindande
enligt Avtalslagen, dar man har att beakta att bindande avtal med bilagor ar faktiskt
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 képaren fa upprattelse och ga vidare med ekonomiskt krav till sélja-
ren.

Enligt B.O.E. Fastighetskonsults utredning och i kravbeskrivningen pekar B.O.E. Fas-
tighetskonsult pa att det uppstatt ett missférhadllande mellan huvudbyggnadens for-
vantade skick (normal standard) i forhallande till betalt pris vid tidpunkten for kdpet.

Fastigheten avvek fran utfist standard, felen var att betrakta som s.k. dolda fel en-
ligt Jordabalkens regler vilka fel saljaren har hela ansvaret fér.

Steg 3 - sajarens svar pa krav

Inom ndgra veckor fran framstalld reklamation kommer besked fran saljarnas for-
sakringsbolag att man avvisar képarnas krav mot bakgrund att kdparen brustit i sin
undersdkningsplikt. Att man som koépare enligt Jordabalken inte kunde férvanta sig
annat av fastigheten som salts i det skick den var nadmligen i befintligt skick.

Det man menade var att hade kdparna uppfyllt hela sin undersdkningsplikt pa ett
mer grundligt satt s& hade man kunnat kommit fram till att man som kdpare faktiskt
inte kunde férvanta sig annat av fastigheten.

Steg 4 - B.O.E. Fastighetskonsults rekommendation

B.O.E. Fastighetskonsult rekommenderade familjen det starkaste att ga vidare efter-
som beddmningen var trots allt att kdparna undersokt fastigheten genom egen un-
dersdkning samt saljarens besiktning och genom dessa undersdkningar hade kdpa-
ren inte brustit i sin undersdékningsplikt enligt Jordabalken utan tvartom.

Férsakringsbolagets (séljarens ombud) pastaende bedémdes inte vara juridiskt rele-
vant eftersom felen beddmdes vara s.k. dolda fel och var bevisligen placerad utanfér
kdparens undersdkningsplikt enligt Jordabalkens regler i denna fastighets affar.

Till dolda byggnadstekniska fel férelag &ven allvarligt fel med utveckling av mégel
och risk med byggnadens bomiljo, vilket man som kdpare inte hade att rakna med
eftersom ingen annan information fanns vid affarsslutet eller gick att upptacka vid
besiktningen.

B.O.E. Fastighetskonsult hade genom kvalificerade tjanster Beddmning, Besiktning,
Utredning uppfyllt kdparnas bevisbdrda i byggnadsteknisk och juridisk mening.
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Koparna tvingar sdljarna till uppgorelse fore Tingsrattens féorhandling!

B.O.E. Fastighetskonsult sdgade och grévde fram samtliga dolda fel och med sin redovisningsteknik

slutligen kunde redogdra for férsakringsbolaget varfor fastigheten pa ett juridiskt och byggnadstek-

niskt satt avvek fran en férvidntad standard enligt Jordabalkens regler. Efter att detta slutliga utred-
ningsmaterial med ekonomiskt riktat krav och foretradda av egen erfaren processférare meddelande
saljarens férsakringsbolag att dessa genom saljarna kande sig tvingade med att vilja betala tillbaka

pengar till kbparna. Képarna ar ndjda éver uppgoérelsen.

Med stéd av B.O.E's grundliga utredningsmaterial, kunde vi géra var rést hoérd dér vi dven slapp att
ga till domstol. Till slut vann vi férsékringsbolagets gehor och fick medhall i juridisk mening.

Utan B.O.E. Fastighetskonsults framarbetade bevismaterial och ett juridiskt ombud med mangarig
erfarenhet hade vi inte kommit igenom detta svara byggnadstekniska och juridiska fall sdsom vi fak-
tiskt lyckades med.

Efter upprdttelse kan vi nu mer erfarna ga vidare i livet

Vis av erfarenhet i efterhand, att fa uppréttelse, kdnns otroligt bra.

Att vi fick kontakt med B.O.E. Fastighetskonsult som gav oss byggnadstekniskt och juridiskt stéd un-
der hela resans gang vilket betyder en hel del for att klara av det hela. Att ga igenom en sddan hér
process kraver mycket energi och oro, man for dven héra av andra att vanligtvis gér det inte att vin-
na denna typ av arenden mot forsakringsbolag med dolda fel i fastighet vilket gér det ovisst. Vi har
lart oss att det ar av vikt att man far tag i byggnadsteknisk och juridisk r@dgivare med erfarenhet
som kan vara med under hela resan, vilket ger kdnslan av professionell trygg hantering, vilket vi kan-
de med B.O.E. Fastighetskonsult under resans gang.

Genom egna harda férhandlingskrav utanfér Domstolen fick vi séljarnas forsdkringsbolag att slutligen
ersatta oss ekonomiskt vilket helt klart ger en kansla av att rattvisa skipats.

Nu ska vi kopa ett nytt hus, men denna gdng med 6ppna 6gon

Vis av erfarenhet vid vart nya huskép anlitar vi naturligtvis B.O.E. Fastighetskonsult for utférande av
sarskild Jordabalksbesiktning, vilken tjanst verkligen gar p&d djupet vad avser det juridiska och bygg-
nadstekniska s att man undviker fallgropar som man vanligtvis riskerar att ramlade ned i. Vilket inte
kommer att intréffa nar man som fastighetskdpare anlitar B.O.E. Fastighetskonsult med kvalificerade
tjanster och far verklig hjalp med att uppfylla undersékningsplikten.

Vi som numer erfarna fastighetskopare rekommenderar

Kontakta B.O.E. Fastighetskonsult fére ni skriver under képehandling eller du goér upp ditt kdp fram-
forallt vid fastighetsaffar men dven om det &r en bostadsrétt du &r intresserad av - da kan du vara
lugn for att inte behdva stallas infér obehagliga 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 en del stora fel upptackts och kunnat
undvikas.

Koépare hade i en sadan situation da i god tid kunnat férhandla med séljarna eller helt enkelt hoppat
av affaren. I vissa fall ar det inte praktiskt mojligt att hitta samtliga dolda fel i en sddan situation
galler det som fastighetskopare att ha uppfyllt hela sin undersékningsplikt enligt Jordabalkens regler.

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

hjalper koparna i denna typ av situation.

Peter Ornsiter
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