Har har vi ett exempel pa hur det kan ga nar BRF-kdpare,
utan byggnadsteknisk och juridisk professionell hjalp, luras
med list till en dalig bostadsaffar.

Den aktuella lagenheten visar sig efter inflyttning vara fukt-
och mdgel och rétskadad i badrum med bjalklag att man ris-
kerar halsan genom att vistats i dessa utrymmen. Allt beroen-
de pa saljarens och féreningens felaktiga underhdll vid reno-
vering av badrum.

Den berdaknade renoveringskostnaden blir hdg for képarna
som skall laggas ovanpa aktuell képeskillingen. Man tvingas
aven stanga av partiella delar av lagenhet pga. Riskspridning
av akta hussvamp/toxiskt mégel som hade utvecklats i det
fuktskadade badrummet vaggar och golv.

Foreningens egendom

Skador hade férutom pa ytskikt dven uppstatt pa féreningens
egendom namligen pa byggnadens grundkonstruktion som f6-
reningen har att ansvara for, rétskador pd barande konstruk-
tionsdelar.

Objekt: Overldtelse av nyttjanderatt till l1agenhetsyta i BRF.
Kopare: Privatkonsument.

B.O.E's juridisk bedomning: Kdparna hade inte brustit i sin
undersdkningsplikt enligt képlagen, fel i varan samt fel med
saljarens marknadsféringsuppgifter bedémdes féreligga.

Slutresultat: Képarna forsoker sjilva initialt att fa ratsida pa
de upptackta skadorna i badrummet genom att kontakt fore-
ningen samt férsakringsbolag och saljaren.

Képarna fick till slut upprattelse men det krévde att man pa
omradet anlitade s&rskilt sakkunnig d&r B.O.E. Fastighetskon-
sults kvalificerade tjanster hjalp lyckades képarna fa séljarna
och féreningen att ge med sig med att betala pengar tillbaka.
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Steg 1 - B.O.E. Fastighetskonsult anlitas efter inflyttning

Kdparna kontaktar B.O.E. Fastighetskonsult efter inflyttning med anledning av den
upptackta fuktskador i det tidigare omgjorda kaklade badrummet. Képarna hade
genom egen fackman noterat misstankt fel i samband med dennes undersdkning.

B.O.E. Fastighetskonsult frilade skadan vidare fukt, mdgel och rétskador aterfinns i
dessa konstruktioner, varp@ man stanger av partiella omraden i lagenheten. Materi-
alprover tas ut fér analys resultat ar att mégel som avger toxiska amnen har utveck-
lats sig inne i konstruktioner samt att rétsvampen ar akta hussvamp.

Foérsiktighetsprincipen praktiseras nar denna typ av amnen har visat sig, aven in-
plastning av partiella omraden sa att spridning av dessa &mnen minimeras under
pagdende atgarder.

Utredningens resultat

Byggnadstekniskt perspektiv
Vid B.O.E. Fastighetskonsults forsta besiktningsdag kan det konstateras skador inne

i badrummets vaggar/golv, samt mdgelpdvéxt inne i vdggar och golv orsaken var
felaktigt anbringat fuktskydd och tidigare inbyggda fuktskador.

Skadan anmals till féreningen samt képarnas forsakringsbolag kontaktas, aven sal-
jarna kontaktas skriftligen.

Utrymmet frildggs sa att allt kan torka ut och planering av aterbyggnad kan ske.
Turligt nog fanns ytterligare ett Wc-utrymme.

Juridiskt perspektiv
Efter genomgang av samtliga handlingar kan B.O.E. Fastighetskonsult konstatera att

kdparna inte har brustit i sin undersékningsplikt enligt képlagen. Képarna uppger att
saljaren annonserat lagenheten dar det framgick att det var brister i badrummet
som séljarna tidigare meddelat med att atgérda.

Lagenhetens skick avvek fran avtalsenlig standard.

Det kunde konstateras att fel i féreningens tidigare underhall féreldg, sa att man nu
inte kunde nyttja badrummet.

Koéparna hade juridisk grund for aterkrav att begara pengar tillbaka fran féreningen
pa pengar tillbaka for atgarder p@ grundkonstruktionen.
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Kopets genomforande

Sjalva kopet gick vid tillfallet till enligt féljande: Tidningsannons med uppgifter leder
till kdparnas intresse. P& visningsdagen erhalls en objektbeskrivning.
Fastighetsmaklaren upplyser képarna vid visningen om lagenhetens fordelar.

Képarna bestdmmer sig och kort dérefter far man reda pa att man vunnit budgiv-
ningen kort darefter genomférs kontraktskrivningen. Séljaren tar pa sig att atgérda
vissa saker.

Affaren bygger sdledes pa saljarens uppgifter samt képarens egen lekmannaunder-
sokning, vilken i detta fall var tillrackligt for att képarna hade uppfyllt sin undersék-
ningsplikt enligt kdéplagen. I och med att képehandlingarna undertecknas ar avtalet
bindande enligt Avtalslagen med uppgifter och bindande avtal ar till for att féljas.

Steg 2 - koparen framstaller krav till saljaren
Képarna vill f& uppréttelse och ga vidare med att kréva séljaren, féreningen och for-
sakringsbolaget att betala pengar tillbaka.

B.O.E. Fastighetskonsults utredning visar slutligen pa att det &r ett missférhallande
mellan bostadens verkliga skick jamfért med vad som vid saljtidpunkten av saljaren
uppgetts enligt avtalet.

Steg 3 - sajarens svar pa krav

Efter genomgang av skadorna med féreningen och séljarna kommer besked fran fo-
reningen att man vill erhalla kostnadsoffert pa vad det slutligen kommer kosta med
atgarder. Forsakringsbolaget ersitter nyttjanderattsinnehavarens ansvar och féljd-

skador, saljaren reglerar sin bedémda del.

Steg 4 - B.O.E. Fastighetskonsults rekommendation
B.O.E. Fastighetskonsults juridiska och byggnadstekniska processmaterial
(bevismaterial) ledde till att képaren bestamde sig att har gdéra upp med parterna.

Foreningen, forsakringsbolag och sdljaren @andrade till slut sin installning
Efter en turbulent transportstricka for képarna som tidigare inte hade nagon erfa-
renhet av liknande situationer var det av naturliga skal en aventyrsresa i en skrack-
varld. Efter kontakt med motparter kunde képarna med B.O.E. Fastighetskonsults
bevismaterial och en hel del eget arbete fa pengar tillbaka. Képarna kunde forlikas
for kdparna pa en acceptabel ekonomisk niva i samband med egna kontakter med
motparter.

Krav pa foreningen
Képaren behdvde aldrig ga till domstolen for utldgg som avsag skador pa byggna-
dens grundkonstruktion aven denna del kunde képarna gbéra upp med féreningen.

Med stod av B.O.E. Fastighetskonsult och deras framarbetade bevismaterial tvinga-
des féreningen betala pengar tillbaka.
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B.O.E's efterord/reflektion

Kdpare av nyttjanderatt till en bestamd lagenhetsyta i en BRF i samband med 6ver-
|atelse &r utsatt pa sa satt att det vanligtvis ar tidsndd i samband med kdpet. Direkt
efter visningen séatter vanligtvis budgivningen i gang desto storre intresse for objek-
tet blir avgérande hur hard budgivningen blir.

I det har aktuella fallet slutade det hela pa ett acceptabelt satt for kdparna som fak-
tiskt fick upprattelse mot en initialt trilskande férening, forsakringsbolag samt salja-
re i form av att fa pengar tillbaka fran tre olika parter.

Det &r alltid svar att ge rekommendationer hur en kdparna skall agera foér att undvi-
ka problem i samband med affaren, ett rad ar att anlita juridisk och byggnadstek-
nisk sarskilt sakkunniga i samband med affaren och fére bindande avtal skriv under.

P& sd satt kan den sakkunnige alltid se till sd att ni inte brister i er underséknings-
plikt eller hitta fel som i en sadan situation kan regleras i samband med afférsavslu-
tet.

Oavsett ovanstdende s intraffar det att kdparna efter inflyttningen upptécker fel
dar kdéparna inte har brustit i sin undersdkningsplikt och felet betraktas sasom dolt
samt.

Sjalva felet kan i manga fall bero pa felaktigt utfért underhall av féreningen och sal-
jaren vilket man som kopare faktiskt betalt fér och 6vertagit ansvaret for saljarens
utférda underhall.

Det kan &ven visa sig att séljaren utfért ndgot i strid mot féreningens stadgar och
bestammelser samt att sdljarens marknadsféringsuppgifter ar felaktiga.

Att hamna i en juridisk och byggnadsteknisk utredning med process mot exempelvis
saljarna kan bli kostsamt varfér det ar av vikt att man vet att beviskraven ar upp-
fyllda. Oavsett det sd blir det kostsamt bade av energi och pengar som kdparna hela
tiden skall ligga ute med och den som pastdr ndgot har att uppfylla bevisbérdan for
det som pastas.

Aterigen det &r alltid du som kopare av 16s egendom som maste se till sd att du som

kdpare inte brister i din undersékningsplikt, det ar du som har hela skyldigheten att
uppfylla din undersékningsplikt och agera enligt kdplagens regler.

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

hjalper koparna i denna typ av situation.

Peter Ornsiter
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