Referensfall som visar pa situation som faktiskt kan uppsta
for ovana képare, men som anlitar sakkunnig med byggnads-
teknisk och juridiska kunskaper.

Den aktuella [dgenheten visar sig fore tilltradesdagen vara
fukt- och mdgelskadad i stor omfattning samt att man riske-
rar hdalsan genom att vistats i dessa utrymmen med toxiska
dgmnen fran mogel.

Séljarna tvingades att atgérda det hela dar renoveringskost-
naden blev héga fér sadljarna. Eftersom koparen inte kunde
tilltréda enligt avtalet kravde kdparen dven skadestdnd av
saljarna.

Saljaren rekommenderades att anmala skadan till féreningen
som avvisade krav fran séljarna eftersom man bedémde att
saljarna orsakat skadan genom vardsléshet (i strid mot stad-

gar).

Foreningens egendom

Omfattande skador hade uppstatt pa féreningens egendom
namligen pa byggnadens grundkonstruktion som féreningen
ager.

Objekt: Overldtelse av nyttjanderatt till I1agenhetsyta i BRF.
Kopare: Privatkonsument.

B.O.E's Juridisk bedomning: Képaren hade inte brustit i sin
undersdkningsplikt, dolt fel i varan (lagh). Men aven att av-
talsbrott hade uppstatt eftersom kdparen inte kunde tilltrada
ldgenheten sasom avtalats. Man fick skjuta pa tilltrédesdagen
flera manader framat i tiden.

Slutresultat: Saljarna tvingades reparera skadorna pa ett
fackmassigt men &ven betala skadestdnd fér Kdparens kost-
nader.

Képaren fick till slut uppréttelse men det krévde att man pa

omradet anlitade sarskilt sakkunnig dar B.O.E. Fastighetskon-
sults kvalificerade tjénster lyckades képaren fa saljarna att ge
med sig med att reparera och betala pengar tillbaka.
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Steg 1 - B.O.E. Fastighetskonsult anlitas fore tilltradesdagen

Kdparen kontaktar B.O.E. Fastighetskonsult fore tilltradesdagen med anledning av
misstankt fuktskada i ldagenheten. Képaren hade genom egen fackman noterat miss-
tankt fel i samband med dennes undersdkning.

B.O.E. Fastighetskonsult lokaliserade fuktskadan genom att med instrument mata
fuktnivaer i vaggar och golvkonstruktioner. Vid rivning av tapeter kunde mikrobiell
pavéxt noteras. Materialprover tas ut fér analys resultat &r att mégel som avger tox-
iska amnen har utvecklats sig.

Forsiktighetsprincipen praktiseras nar denna typ av amnen har visat sig, rekommen-
dationer &r att omgaende atgarda fuktskador samt sanera mégel som har utveck-
lats.

Utredningens resultat

Byggnadstekniskt perspektiv

Vid B.O.E. Fastighetskonsults forsta besiktningsdag kunde det konstateras fuktska-
dor i vagg och golv i omrade mellan vatrum och rum, samt mégelpavaxt pa vaggar
och golv orsaken var lackageskada.

Skadan anmals till féreningen samt saljarens forsakringsbolag.

Utrymmet frildggs sa att fuktskadan kan torka ut och planering av aterbyggnad kan
ske, lagenheten var turligt nog tom men kdparen kunde inte flytta in férran allt re-
parerats.

Juridiskt perspektiv

Efter genomgang av samtliga handlingar kunde B.O.E. Fastighetskonsult konstatera
att képaren inte har brustit i sin undersékningsplikt enligt képlagen.

I kdpeavtalet framgdr det att séljarna har att svara for skada som uppstar under
saljarnas ansvarstid och dgarratten hade inte dvergatt pa kdparen nar skadan upp-
tacktes. Saljarna hade hér en juridisk skyldighet att omgdende atgarda skadorna.

Det kunde &ven konstateras att avtalet gav képaren rétt till skadestdnd for egna
ekonomiska forluster &ven en havningsratt. Kdparen hade salt och flyttat ut fran sin
fastighet och fick nu skaffa annat boende men aven extra kostnader fér utredningar
och magasinering av bohag.

Samtliga kostnader som hade samband med saljarnas avtalsbrott ar grund fér képa-
rens begédran av skadestdnd. Képaren valde hér att std fast vid kopet.
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Kopets genomforande

Sjalva kopet gick vid tillfallet till enligt féljande: Tidningsannons med uppgifter leder
till kdparens intresse. P& visningsdagen erhalls en objektbeskrivning.
Fastighetsmaklaren upplyser om kdéparens undersékningsplikt.

Képaren bestdmmer sig och kort darefter far man reda pa att man vunnit budgiv-
ningen relativt omgaende genomférs kontraktskrivningen och handpenning betalas.

Affaren bygger saledes pa saljarens uppgifter samt kdparens egen lekmannaunder-
sokning, vilken i detta fall var tillrackligt for att képaren hade uppfyllt sin undersék-
ningsplikt. 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

Eftersom fukt och mdgelskador upptacktes fore tilltradesdagen kravde kdéparen upp-
rattelse och ga vidare med krav till séljaren, trots féreningens , férsdkringsbolag och
saljarnas forsta avvisande av képarens krav.

B.O.E. Fastighetskonsults utredning visar slutligen pa att det &r ett missférhallande
mellan bostadens verkliga skick jamfért med vad som vid séljtidpunkten av saljaren
uppgetts. Men &ven vad képaren genom visning kunde uppfatta och fa intryck av l&-
genheten har hade det uppstatt en bevisbar oldgenhet med lagenheten.

Steg 3 - sajarens svar pa koparens krav

Efter utférd utredning kunde skadorna styrkas vilket presenterades for saljaren samt
handlaggande fastighetsmaklare. Efter olika mdten samt diskussioner meddelade
saljarna att man avsag att réatta till skadorna. Men vad avsag skadestand sa var man
beredd att ersatta med begransat belopp.

Steg 4 - B.O.E. Fastighetskonsults rekommendation

Eftersom saljarna meddelat att man avsag att atgdrda skadorna rekommenderas ko-
paren hérefter att &ven krdva skadestand. B.O.E. Fastighetskonsults juridiska och
byggnadstekniska (bevismaterial) visade pa orsaken till séljarnas avtalsbrott och k-
paren hade réatt till skadestand eftersom képaren inte kunde tilltrédda lagenheten en-
ligt avtalet.

Saljaren dndrade till slut sin instdllning
Efter en orolig tid for kdparen som tidigare inte hade ndgon erfarenhet av liknande
situationer var det av naturliga skal en aventyrsresa i en skrackvarld.

Med sakkunnig hjalp kunde kdparen fa siljarna att reparerar skadorna samt betala
pengar tillbaka (skadestand). Képaren fick igenom sitt ekonomiska krav och séljar-
na betalade skadestandet i samband med kdparens tilltradesdag.
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B.O.E's efterord/reflektion

Kdpare av nyttjanderatt till en bestdmd lagenhetsyta i en BRF i samband med déver-
|atelse ar utsatt pd sa satt att det vanligtvis &r tidsndd i samband med kopet. Direkt
efter visningen satter vanligtvis budgivningen i gdng desto stérre intresse for objek-
tet blir avgérande hur hard budgivningen blir.

I det har aktuella fallet slutade det hela pa ett lyckligt och bra satt for kdparen som
faktiskt fickupprattelse i samtliga delar mot saljarna.

Det &r alltid svar att ge rekommendationer hur en képaren skall agera for 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 slutligt bindande avtal.

Pa sa satt kan den sakkunnige alltid se till s att ni inte brister i er underséknings-
plikt eller hitta fel som i en sadan situation kan regleras i samband med afférsavslu-
tet. Men &ven vara behjélplig med tolkningsfragor.

Oavsett ovanstaende sa intraffar det att kdparen fore tilltradesdagen upptéacker fel
dar kdparen inte har brustit i sin undersdkningsplikt och felet betraktas sasom dolt
samt att felet har orsakat i samband med felaktigt utfért underhall av saljaren.

Det kan &ven visa sig att saljaren utfért ndgot i strid mot féreningens stadgar och
bestdmmelser samt att saljarens marknadsféringsuppgifter ar felaktiga.

Att hamna i en juridisk och byggnadsteknisk utredning med process mot exempelvis
saljarna ar kostsamt bade av energi och pengar som kdparen hela tiden skall ligga
ute med och den som pastar ndgot har att uppfylla bevisbérdan for det som pastas.

Aterigen det &r alltid du som kdpare av 16s egendom som maste se till s& att du som
kdpare inte brister i din undersékningsplikt, det ar du som har hela skyldigheten att
uppfylla din undersékningsplikt och agera enligt képlagen.

I detta fallet sa var det upprattat ett bra avtal mellan parterna med tydliga utforma-
de klausuler vilka man kunde finna juridisk vagledning i.

Sjalva juridiska tolkningen av de upprattade avtalsformuleringar ar det viktigt att
man kan lyfta in de byggnadstekniska felen/skadorna i férhallande till avtalets ut-
formning pa ett tydligt satt.

Kan man pa ett tidigt stadium fa parter att forstd de olika situationer som faktiskt
uppstatt brukar man vanligtvist &ven kunna finna Idsningar.

Peter Ornséter
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VAGLEDNINGEN
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B.O.E. Fastighetskonsult

I férebyggande syfte for en trygg bomiljé
Vi arbetar professionellt med kvalificerade juridiska och byggnadstekniska tjénster som ror fast och 16s egendom.

Vi ar vara klienter behjélpliga, fore, under och efter affaren

Vilken situation har du, pengar tillbaka?

B.O.E. Fastighetskonsult  Adress; Sodertorpet 2793, 762 94 Rimbo Mail: info@boekonsult.se
Telefon; 08 - 512 932 98  Telefax; 08 —-512 93026  Mobilt; 0709— 41 01 07 Hemsida; www.boekonsult.se



