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Förord 

Att skriva denna uppsats har varit väldigt nyttigt och intressant eftersom jag alltid har haft 

intresse för fastigheter och veta vem det egentligen som ansvarar för fel i fast egendom. 

Uppsatsen har varit tidskrävande och många timmar har tillbringats på Högskolan i Gävle. 

Jag vill tacka de som har läst min uppsats och gett mig synpunkter på innehållet. Jag vill 

framför allt tacka min handledare Börje Leidhammar som har kommit med en massa kloka 

synpunkter på uppsatsen och som alltid har varit hjälpsam. 
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Sammanfattning 

Fastighetstransaktioner för privatpersoner har en betydelsefull ekonomisk inverkan på 

människors liv och investeringar, då fastighetsköp kan vara en av de största investeringar som 

en person gör. Det är då viktigt att reglerna för befintliga fastighetsöverlåtelser är 

förutsägbara. Det mest tillämpliga kapitlet om fel i fast egendom finns i jordabalkens 4 e 

kapitel och reglerar bland annat faktiska fel vilket kommer vara det huvudområdet i denna 

uppsats. I det kapitlet anges de olika feltyperna samt ansvarsfördelningen, alltså vilken part 

som ska ansvara för om ett fel uppstår eller om något annat redan föreligger. Feltyperna 

återkommer i 4 kap. 19 § JB, vilka är konkreta och abstrakta fel. Syftet med denna uppsats är 

att analysera innebörden av faktiska fel i fastighet, med vilket menas när en fastighet inte 

stämmer överens med vad som följer av avtalet eller om den annars avviker från vad köparen 

med fog kunnat förutsätta vid köpet enligt 4 kap. 19 § JB, samt redogöra för vem det är som 

står för de fel i fast egendom. Felansvaret baseras främst på köparens undersökningsplikt 

enligt, 4 kap. 19 andra stycket § JB. Som fel får inte åberopas en avvikelse som köparen 

borde ha upptäckt vid en sådan undersökning av fastigheten som varit påkallad med hänsyn 

till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jämförliga fastigheter samt 

omständigheterna vid köpet. I rättspraxis ges en god vägledning för hur vissa bedömningar 

ska gå göras gällande ansvarsfördelningen för fel i fast egendom och även en klarare bild för 

bland annat när reklamationsfristen börjar löpa. 
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Förkortningslista 

AvtL Avtalslagen (1915:218) 

HD Högsta domstolen 

JB Jordabalken (1970:994) 

Kap Kapitel 

St Stycke 

NJA Nytt juridiskt arkiv del I 

Prop Proposition 

SOU Statens offentliga utredningar 

SvJT Svensk juristtidning 

Uppl. Upplaga 

SFS Svensk författningssamling 
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1 Inledning 
 

1.1 Bakgrund 

Fastighetsköp är i regel ett utav de ekonomiskt viktigaste händelserna i livet samt dyraste 

förvärvet en köpare troligtvis gör eller kommer att göra. När stora investeringar görs i en 

fastighet vill man försöka undgå fel så mycket som möjligt. Felen delas upp i konkreta och 

abstrakta. Konkreta fel syftar på fel som inte överensstämmer med vad som följer av avtalet. 

Om det felet skulle visa sig efter några år som exempelvis mögel från när ett fastighetsköp 

har genomförts, och fastigheten avviker från vad köparen med fog kunnat förutsätta kan det 

handla om ett abstrakt fel. Vad denna uppsats ämnar behandla är faktiska fel som berör 

främst egendomens fysiska skick, vilket omfattar både konkreta och abstrakta fel. En köpare 

får ej åberopa sådana fel som denne borde ha märkt vid en undersökning av fastigheten. Fel i 

fast egendom kan vara ett komplext område då en hel del tvister kan uppstå mellan parterna i 

fråga om vad det är för fel och vem som ska stå för dessa. Genom att först och främst 

undersöka vilka feltyper det finns samt vad dess skillnader, kan vi därefter klarlägga hur långt 

undersökningsplikten sträcker sig för köparen. Vidare kan det klarläggas hur 

reklamationsfristen förhåller sig till påföljderna vid fel i fast egendom. Dessa frågor ska tas 

upp i uppsatsen och undersökas. 

 

 

1.2 Syfte 

Uppsatsens syfte är att analysera innebörden av vad som avses med faktiska fel i fastighet. 

Med detta menas när en fastighet inte stämmer överens med vad som följer av avtalet eller 

om den annars avviker från vad köparen med fog kunnat förutsätta vid köpet enligt 4 kap. 19 

§ JB. Därefter undersöks vem det är som ansvarar för felen i fast egendom. Min studie 

baseras på lagtext, förarbeten, rättspraxis och doktrin. 

 

 

1.3 Frågeställningar 

Frågeställningarna som ska undersökas är följande: 

- Vad är skillnaden mellan konkreta och abstrakta fel? 

- Hur långt sträcker sig köparens undersökningsplikt? 

- När börjar reklamationsfristen löpa gällande fel i fast egendom? 

 

 
1.4 Problem 

Faktiska fel i fast egendom är något som ofta förekommer när en fastighetsöverlåtelse görs. 

Det finns två avvikelser, den första avvikelsen kan vara att fastigheten avviker från vad som 

följer av avtalet, konkreta fel. Den andra avvikelsen är abstrakta fel, vilket innebär att 

fastigheten avviker från vad köparen med fog kunnat förutsätta vid köpet eller avviker från 

normal standard. Abstrakta fel kan vara väldigt komplexa då dessa fel kan medföra problem 

för både köparen och säljaren. I de flesta fallen är det svårt att bevisa om det är köpare eller 

säljare som har orsakat felet då frågan berör om felet existerade när köparen genomförde sin 

undersökningsplikt eller när säljaren fullgjorde upplysningsplikten gentemot köparen. Frågan 

kan vara om undersökningsplikten verkligen har genomförts noggrant. Vid bestämmelser 

samt ansvarsfördelning mellan köpare och säljare kan kluvenhet och konflikter fortfarande 

uppstå eftersom det är vanligt att parter vill undgå kostnader samt ansvar vid fel i fastighet. 
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Problematiken här kan bli om köpare verkligen haft kännedom eller borde ha känt till felen i 

fastigheten. För att köpare ska kunna ha rätt att åberopa ett fel och göra en påföljd gällande 

krävs det att felet är relevant. Genom att utreda dessa frågor kan vi öka möjligheterna att 

klarlägga vem som ska stå för felen i den fasta egendomen. 

 

 
1.5 Metod 

Mattias Hjertstedt definierar rättsdogmatisk metod enligt följande: … (1) avser att analysera 

vad som är gällande rätt i ett avseende genom att (2) tolka innehållet i de rättskällor som 

åtnjuter auktoritet”.1 Arbetet kommer utgå ifrån tre tolkningar av rättsdogmatisk metod 

kartläggande, kritiserade och konstruktiv rättsdogmatik. 

 

Kartläggande rättsdogmatik syftar till att uppmärksamma och undersöka innehållet i gällande 

rätt. Kritiska rättsdogmatiken syftar till att belysa vilka problem som finns med rättsläget. 

Slutligen ska uppsatsen presentera vilka lösningar som finns på uppmärksammade problem, 

vilket är tolkningen för konstruktiv rättsdogmatik. 

 

I detta arbete ska den rättsdogmatiska metoden tillämpas för att uppfylla samt besvara 

frågeställningarna. Den rättsdogmatiska metoden behandlar och systematiserar gällande rätt 

genom tillämpning av lagtext, förarbeten, rättspraxis och doktrin. 2 3 Denna metod är en 

tolkning av juridisk fråga med källkritik, den upplyser vilken rättsregel som gäller i ämnet i 

fråga samt dess tolkning i ett visst sammanhang. Rättskällorna är uppdelade i hierarkisk 

ordning där en del av rättskällor är bindande som exempelvis lagar. När det gäller de andra 

rättskällorna såsom förarbeten är dessa inte bindande, men ändå har en stor betydelse vid 

tolkningen och bör följas. Tolkning som baseras på den rättsdogmatiska metoden måste 

grundas på minst en rättskälla. Anledningen till valet av denna metod beror på upplägget av 

arbetet, vilket byggs upp av relevanta källor för en rättsdogmatisk metod från lagtext, 

förarbeten, rättspraxis och doktrin. 

 

Uppsatsen är begränsad till att enbart behandla svensk rätt rörande fel i fastighet. 

 

 

1.6 Avgränsning 

I detta arbete kommer inte frågor gällande rådighets- eller rättsliga fel behandlas. Dessa 

punkter tas upp i 4 kap. 15–18 §§ JB. 

 

Uppsatsen kommer inte aktualisera säljarens vårdplikt av fastigheten i förhållande till när 

köpehandlingen skrivs och köparens tillträde av fastigheten, samt fel som har uppstått under 

denna tid. Det kan bland annat vara genom en olycka alternativt ren vårdslöshet från säljarens 

sida under tidpunkten mellan köpet och tillträdet. Det innebär att arbetet kommer enbart 

behandla fel som redan existerar vid köpet, samt redogöra vem som ansvarar för sådana fel 

som framträder efter att köpet fullgörs. Det som inte heller kommer behandlas i uppsatsen är 

friskrivningsklausuler som säljaren kan göra gentemot köparen för att undgå ansvar för fel. 
 
 

1 Hjertstedt, Mattias, Tillgången till handlingar för brottsutredare: En rättsvetenskaplig studie av 

beslag med husrannsakan, myndigheters utlämnandeskyldighet samt editions- och exhibitionsplikt, 

(Uppsala: Iustus, 2011. s. 46) 
2 Rolf Ejvegård (2009) Vetenskaplig metod s. 65 
3 Alexander Peczenik (1995) Juridikens teori och metod s.33 
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1.7 Material 

Syftet och arbetets frågeställningar undersöks med utgångspunkt i lagtext, förarbeten, 

rättspraxis och doktrin för att kunna dra slutsatser rörande frågeställningar om fel i fastighet, 

köparens undersökningsplikt och reklamationsfrist. Förarbeten har gett en kompletterande 

rättskälla till lagtext för att förklara undersökningsplikten som tillkommer köpare och som 

dessutom nämns i 4 kap. 19 § andra stycket JB.4 Rättspraxis ger ytterligare vägledning för att 

tydliggöra köparens undersökningsplikt detsamma gäller reklamationsfristen. Rättsfallen som 

används i detta arbete erhålls från JUNO.se samt lagen.nu. 

 

 
1.8 Disposition 

Inledningsvis lämnas en kort bakgrundsbeskrivning av ämnet, fel i fastighet. Detta efterföljs 

av syftet, frågeställningar och problemformulering. Efter det redovisas vilken metod som 

tillämpas i arbetet, rättsdogmatiska metoden och dess innebörd. 

 

Därefter tas avgränsningen upp i uppsatsen för att tydliggöra för läsaren vad som har 

uteslutits i arbetet. Efter avgränsningen följer material. Under denna rubrik framgår det vilka 

material som har använts för att kunna svara på uppsatsens frågeställningar, vilket är lagtext, 

förarbeten, rättspraxis och doktrin. 

 

Gällande rätten sträcker sig sporadiskt över kapitel två, tre och fyra. Det inleds med fel i 

fastighet, där olika feltyper tas upp. I kapitel tre beskrivs köparens undersöknings- samt 

säljarens upplysningsplikt. Därefter behandlas kapitel fyra med fokus på reklamation. Det 

innefattar preskriptionstiden och dess påföljder. 

 

Nästkommande avsnitt är avslut och analys. Där diskuteras och besvaras frågeställningarna. 

Därefter kommer sammanfattade slutsatser och uppsatsen avslutas med en källförteckning. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4 Jordabalken (1970:994) 
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2. Vad är skillnaden mellan konkreta och abstrakta fel? 
 

2.1 Kort beskrivning till JB 

Felreglerna utgör de väsentligaste reglerna i jordabalkens 4:e kapitel. Vid översynen 1990 

reviderades vissa regler och nya infördes. Det genomfördes förtydliganden, såsom köparens 

ansvar att undersöka fastigheten enligt 4 kap. 19 andra st. § JB.5 Jordabalkens huvudprinciper 

har varit i kraft sedan 1970, och mycket av den äldre rättspraxis är fortfarande tillämpliga 

idag för vägledning för domstolar, myndigheter och rättspraxis. Rättskällorna behöver sedan 

kompletteras med lagstiftning. Rättspraxis har väsentlig betydelse då fallen handlar om 

allmängiltiga juridiska avtalsfrågor som inte alltid hamnar i HD för prövning.6 

 
 

2.2 Presentationsmodellen 

Genom att tillämpa Grauers modell av relevansbedömning och felbedömning kan en 

utredning genomföras om fel i fastighet existerar. 7 Detta uppnås på så sätt att först bestäms 

vilka standarder köparen med fog kan förutsätta i fastighetens skick när köpet genomförs, 

alltså hur mycket kan köparen förvänta sig gällande fastighetens skick. 8 Om fastigheten 

avviker från den normala standarden som en köpare med fog kan förvänta sig, innebär det ett 

köprättsligt fel. Fastighetens standard fastställs till stor del genom en grundlig granskning av 

parternas avtal och de handlingar som säljaren lämnat till köparen vid affärens 

genomförande. Detta gäller om fastigheten inte överensstämmer med informationen som 

säljaren har gett muntligt, skriftligt eller på annat sätt. Har köparen rätten på sin sida kan hen 

därför med fog förvänta sig att bostaden ska uppfylla normal standard. Skulle 

felbedömningen resultera i att ett fel existerar kan en relevansbedömning ske. Om felet ska 

anses vara relevant har köparen möjlighet att aktualisera en påföljd. Det finns dock en risk 

att defekten brister på relevans, om felet borde ha upptäckts av köpare under hens 

undersökning, om reklamation har skett efter reklamationsfristen, alternativt om felansvaret 

har preskriberats. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
5 Grauers, Fastighetsköp s. 132 
6 Hellner, Speciell avtalsrätt II s. 52 
7 Grauers, Fastighetsköp, s. 132. 
8 Grauers, Fastighetsköp, s. 132 f. 
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2.3 Konkreta fel 

Vad som avses med konkreta fel framgår i 4 kap. 19 § JB och innebär att fastigheten inte 

stämmer överens med vad köparen och säljaren har avtalat om. Detta betyder således att en 

garanterad egenskap saknas.9 Grunden för vad som följer av avtalet är vilka utfästelser 

säljaren lämnar köparen gällande fastighetens egenskaper. Bortsett från avvikelserna av vad 

parterna har avtalat om skriftligen, gäller även muntliga garantier från säljarens sida. Alltså 

spelar det ingen roll om säljaren lämnar skriftliga eller muntliga uppgifter, båda betraktas lika 

bindande. Dock är i regel svårare att bevisa muntliga uppgifter om en tvist skulle bli aktuellt 

mellan parterna. 

 

“Enligt 4 kap. 19 § första st. JB ska fastigheten komma stämma överens med vad som följer 

av avtalet annars tillämpas vad som sägs i 12 § om köparens rätt att göra avdrag på 

köpeskillingen eller häva köpet. Köparen har dessutom rätt till ersättning för skada, om felet 

eller förlusten beror på försummelse på säljarens sida eller om fastigheten vid köpet avvek 

från vad säljaren får anses ha utfäst.” 

 

Uppgifter en säljare lämnar över till en köpare kan vara sådana som handlingar om 

fastighetens boarea, ritningar och/eller beskrivningar över huset enligt 4 kap. 20 § JB.10 Om 

det skulle vara att köparen efter tillträde uppmärksammar att utfästelserna som säljaren 

garanterade köparen avviker från de avtalade kan säljaren bli ansvarig. Detta gäller dock 

specifika överlämnade uppgifter exempelvis “garaget innehar inga fuktskador”. Om sådana 

villkor muntligen eller skriftligen skrivs in i kontraktet ska köparen kunna förlita sig på dessa 

och med fog kunna förutsätta att garaget inte innehar fuktskador. Om det trots de utfästa 

garantierna föreligger fuktskador utgör det fel i fastighet. Det innebär att ansvaret för felet i 

garaget med stor sannolikhet kommer ligga på säljaren gentemot köparen. Uppgifter som 

anses vara generella såsom att fastigheten är i “befintligt skick”, kan en säljare i regel inte bli 

bunden till. 11 

 

“4 kap. 20 § JB Säljaren skall till köparen överlämna honom tillhöriga kartor och andra 

handlingar angående fastigheten vilka är av betydelse för köparen som ägare av denna. Om 

handlingarna angår även annan egendom, skall de efter tillsägelse tillhandahållas köparen. 

Nedan beskrivs ett fall där säljarens framförande inte har betraktats som ett utfästelse” 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

9 Heller s. 52 
10 Jordabalken (1970:994) 
11 Hellner s. 55 
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I 19§ återfinns de faktiska felen, alltså avvikelse från den standard köparen har rätt att 

förvänta sig att fastigheten har vid köpet. Vanligen rör detta fel i mer teknisk mening på 

byggnad eller mark men omfattar också t.ex. arealbrist, störningar från omgivningen och 

dylikt. Den standarden som köparen har rätt att kräva kan fastställas utifrån parternas avtal 

eller uppgifter som säljaren på annat sätt lämnat direkt i avtalet eller i samband med köpet, 

muntligen eller skriftligen. En avvikelse från detta individuellt bestämda standard utgör ett 

konkret fel. Ett fel kan också utgöra en avvikelse från vad en köpare med fog kunnat 

förutsätta vid köpet utifrån den normala standarden på fastigheter bedömd mot bakgrund av 

vilken typ av fastighet köpet gäller, en byggnads ålder och skick, materialval, byggnadssätt 

och dylikt, s.k. abstrakt fel. 12 

 

Enligt NJA 1978 s. 301 ett mål där köparen yrkade ersättning av säljaren efter att ha 

kontrollerat dricksvattnet då vattnet visade sig vara otjänligt. Säljaren garanterade att vattnet 

var “utmärkt”, “friskt och kallt”, vilket kan ses som en muntlig utfästelse med följd att 

köparens undersökningsplikt minskar. Enligt HD:s avgörande kan i den förevarande fall 

säljarens uppgifter om vattnet ses som bindande utfästelse, dock betraktas det inte alltid 

bindande i varje fall. Genom att köparen hade uppmärksammat att vattnet leddes ur ett dike 

kunde risk finnas för otjänligt vatten. Köparen borde enligt HD ha kontrollerat det vidare. 

Säljarens yttrande ansågs vara ett generellt /allmänt värdeomdöme och utgjorde därför ingen 

bindande utfästelse. 

 

I ett annat rättsfall NJA 1983 s. 858 gällande bostadens area angavs den till 1080 kvm, när 

den egentligen var 891 kvm, det innebär att fastighetens area var 189 kvm mindre än vad som 

angivits till köparna. Denna underrättelse har köparna erhållit från fastighetsmäklaren genom 

en objektsbeskrivning av fastigheten samt en muntlig uppgift av säljaren. HD ansåg att denna 

utfästelse var orsaken till att köparnas undersökningsplikt föll bort. Detta innebar således att 

köparnas plikt att undersöka fastigheten inte förelåg. Köparna hade dessutom inte haft skäl att 

misstänka att arean var mycket mindre än de som stod i handlingarna. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
12 “Jordabalken. En kommentar till JB och anslutande författningar” ang. 4:19§ Beckman K Lars, 

Bäärnhielm Mauritz, Cederlöf Joakim, Gerleman Erik, Hermansson Magnus, Larsson Nils, Lindberg 

Magnus, Millqvist Göran, Synnergren Stieg. Norstedts Juridik AB 
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2.3.1 Utfästelse 

En garanti är när säljaren lämnar uttryckliga utfästelser. Vare sig det är muntligt eller 

skriftligt kan säljare ta med frågor angående garanti. Garantin utformas efter vad säljaren har 

utfäst, till exempel att fastigheten inte har rättsliga fel. Vad gäller garantier är säljare 

ansvarsskyldig för innehållet i de handlingar denne utlämnat till köpare för att informationen 

således ska vara riktig. Utöver säljarens skadeståndsansvar får köparen får också en möjlighet 

till att häva köpet, samt erhålla avdrag på köpeskillingen om det skulle visa sig att garantin 

inte är korrekt och att felet är av väsentlig betydelse.13 

 

Justitierådet Hjalmar Karlgren beskriver differensen mellan utlåtelse (garanti) och enuntiation 

i en artikel ur SvJT från 1970. Karlgren hävdar att det är tillräckligt om själva begreppet 

garanti anges i avtalet som bevis för att den som lämnat uppgift ska bli ansvarig. Om det dock 

inte går att bevisa att säljaren gjort sig ansvarsskyldig för handlingens riktighet berör det 

fråga om enuntiation14. Gällande utfästelser är det inte möjligt att hålla en säljare 

ansvarsskyldig avseende allmänt lovordande om uppgifterna är för oprecisa, det saknas då en 

konkret standard. Däremot kan det finnas en preciserad uppgift som är väldigt orimlig vilket 

ska betraktas som allmänt lovordad.15 

 

 

2.3.2 Enuntiation 

Om säljare överlämnar preciserade handlingar om fastigheten genom att varken garantera 

eller uttryckligen ta på sig ansvar att handlingarna stämmer existerar det en enuntiation. 

Säljarens överlämnade handlingar ska kunna ge köparen trygghet samt förtroende, att 

fastigheten innehar de egenskaper som säljaren utlovar, vilket även kan göra en inverkan på 

fastigheten.16 

 

I ett fall, NJA 1978 s 307 gav en säljare ut riktningar på vilket sätt vattenledningarna i 

fastigheten var dragna. Enligt HD betraktades de som en utfästelse. I och med ledningens 

dragning inte hade nämnts av säljaren och att köparen inte hade visat något intresse gällande 

hur ledningarna var dragna bestämde HD att ritningarna inte hade påverkat köpet. 17 

 

När det gäller uppgifter som säljaren lämnat, men som inte beaktas djupgående av köpare 

alternativt om köparen inte visar intresse för dessa handlingar betraktas det inte som 

enuntiationer. Därför är det viktigt för köparen att bevisa att informationen som denne har 

erhållit är av väsentlig betydelse för köpet, för att kunna klassificeras de som enuntiationer 

och på så sätt ha möjlighet att hålla säljaren ansvarig för eventuella fel.18 
 

 

 

 

 

 

 

13 Grauers, F., Fastighetsköp, 21 uppl., 2016, Juristförlaget, Lund, s. 140 f 
14 SvJT 1970 Karlgren s. 127 ff 
15 Grauers, F., Fastighetsköp, 21 uppl., 2016, Juristförlaget, Lund, s. 142. 
16 Karlgren s. 27 ff. 
17 NJA 1978 s. 307 
18 Karlgren s. 30 
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2.4 Abstrakta fel 

Abstrakta fel föreligger om fastigheten annars avviker från vad köparen med fog kunnat 

förutsätta vid köpet enligt 4 kap. 19 § JB. Fråga är om fastighetens skick är avvikande från en 

normal standard. En säljare kan bli ansvarig för sådana fel i fastighet som en köpare inte 

upptäckt vid en undersökning eller inte har haft anledningar att räkna med när fastighetsköpet 

genomfördes. Vad som menas med “inte har haft anledning att räkna med”, syftar på att en 

köpare ska utgå från att en fastighet håller normala standard.19 Hur man avgör vad som menas 

med normal standard är vad en köpare med fog kan förutsätta och förvänta sig av fastigheten 
20. En fastighet kan ha fel på grund av ålder, om du som köpare förvärvar dig exempelvis ett 

gammalt hus från 80 talet eller tidigare. Då får du räkna med att fastigheten kan ha fel t.ex. 

fuktskador. Om en köpare däremot förvärvar en ny fastighet bör denne i regel förutsätta att 

fastigheten inte besitter på fel om inget annat har avtalats. 

 

Abstrakta fel uppdelas i olika feltyper, det ena är fel som säljaren har haft till kännedom vid 

fastighetsförsäljningen men låtit bli att upplysa, samt dolda fel. Dolda fel är sådana fel som 

varken köpare eller säljare hade kunskap om vid försäljningen. Detta gäller för att aktualisera 

ett dolt fel måste de ha funnits vid köpet. Dolda fel är väldigt svåra eller i vissa fall helt 

omöjliga att upptäcka vid en undersökning. Det brukar sägs att en köpare inte ska upptäcka 

dolda fel vid noggrann besiktning. 

 

“Enligt 4 kap. 19 § första st. JB om fastigheten avviker från vad köparen med fog kunnat 

förutsätta vid köpet. Tillämpas vad som sägs i 12 § om köparens rätt att göra avdrag på 

köpeskillingen eller häva köpet. Köparen har dessutom rätt till ersättning för skada, om felet 

eller förlusten beror på försummelse på säljarens sida eller om fastigheten vid köpet avvek 

från vad säljaren får anses ha utfäst.” 

 

För kunna beakta ett fel som abstrakt krävs det att felet ska ha en väsentlig betydelse för att 

det ska kunna göras gällande från köparens sida. Detta innebär att felet ska ha en negativ 

inverkan på bostadens marknadsvärde. I Lagrådets förslag till jordabalken år 1970 uttalades 

att “väsentlig betydelse avviker från den normala beskaffenheten hos jämförliga fastigheter” 
21. Om felet inte klassificeras som väsentligt fel kan det resultera i att felet inte kan göras 

gällande. Detta beror på att felet förmodligen inte har en inverkan på fastighetens 

marknadsvärde alternativt inte utgör ett fel i fastighet. I lagtexten anges inte “vad köparen 

med fog kunnat förutsätta vid köpet”, vilket dock framgår i 4 kap. 19 § JB. Skälet är att 

lagstiftaren förutsatte att det varken var väsentligt eller knappast eftersträvansvärt att detta 

angavs då en hel del situationer inte skulle vara lika betydelsefulla som andra.22 

 

Nedan följer ett exempel på ett rättsfall där en köpare borde med fog kunnat förutsätta att 

defekten inte fanns under köpets gång, det innebär att fastigheten varit belastad med abstrakta 

fel. Enligt NJA 1975 s. 545 bedömde HD fastigheten saknade diffusionsspärr som resulterade 

i fuktskador. Det betyder att fastighetens skick avviker från vad köparen normalt kunnat 

förvänta sig av fastigheten. 
 

 

 

 
19 Prop. 1989/90:77 s. 136. 
20 Hellner s. 56 
21 Prop. 1970:20 s. 222 f Del A 
22 Prop.1970:20 del A s. 395 ff. 
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I ett annat fall NJA 2010 s 286 gäller en fastighet som såldes med fuktskador. Dessa skador 

orsakades av hur bostaden på fastigheten byggdes. Dock var byggnadstekniken annorlunda 

när huset byggdes på 1970 talet då var det normalt att en annan teknik användes. HD ansåg 

att en köpare med fog inte kan förvänta sig att byggnadstekniken under den tiden var så pass 

utvecklad att man kan garantera att bostaden byggdes helt felfri. Huset byggdes genom den 

tidens byggnormer och standards. Alltså är fuktskadorna som har upptäckts inte ett faktiskt 

fel. Grauer anser att byggnorm kan vara till stöd av olika slag för en köpare som har haft 

mycket höga förväntningar på en viss fastighet. 23 En köpare kan inte räkna med att 

standarden ska vara högre än då fastigheten byggdes och vad byggnormerna i den tiden 

angav. Något som var godtagbar då behöver inte alltid vara anpassad till dagens normer. 24 

 
I Sjunkbrunn fallet, NJA 1979, s. 790 gäller ett fall där det förelåg ett dolt fel. Ärendet gällde 

ett köp av en fastighet med ett defekt avloppssystem. Orsaken till defekten var att 

sjunkbrunnen var för liten och var fäst under marken med mycket svagt vattensläpplighet, 

vilket gjorde att avloppsvattnet kunde förorena dricksvattnet. Med tanke på att sjunkbrunnet 

var belägen under jorden, borde säljaren uppmanat köparen att alternativt anlita någon att 

granska brunnen. I och med att säljaren inte varnade köparen hade hen inget skäl att tro att 

anläggningen var behäftad med fel. HD tog också hänsyn till om det fanns andra faktorer som 

har kunnat medföra att köparen borde ha räknat med felen. Säljaren hade meddelat köparen 

att brunnen var ungefär fyra år, vilket är väldigt kort tid då medellivslängden för sådana 

sjunkbrunnar är omkring 30 år. Därav hade köparen inte haft skäl för att med fog kunna 

förvänta sig något fel. Av den anledningen blev säljaren ansvarig för det dolda felet. Köparen 

fick rätt till prisavdraget. 25 HD tog därefter ställning till om det fanns andra omständigheter 

som gjort att köparen bort räkna med felet. 

 
Ett annat fall som berör dolda fel är NJA 1986 s. 670. Målet rörde en fastighet som belastas 

av för hög radonhalt, vilket köparna inte kände till när fastighetsöverlåtelsen skedde år 2018. 

HB ansåg att undersökningsplikten inte utelämnas om köparen är okunnig gällande felet i 

bostaden, tills en normal varsam köpare kan upptäcka felet. I detta fall bedömer HD att 

varken säljaren eller köparna hade någon tidigare medvetenhet om blåbetong eller dess faror 

vid överlåtelsen av fastigheten. Att frågan, ifall det kan anses vara rimligt att köparen borde 

ha haft denna kännedom, har undersökts otillräckligt, fastställdes enligt HD vara en icke 

godtagbar ursäkt. De påpekade dock att problemet inte hade fått tillräckligt med 

uppmärksamhet 1978, och att det därför var orimligt att förvänta sig att köpare var medvetna 

om det. 

 

 

 

 

 

 

 

23 Grauers, F, 2016, s. 191. 
24 Grauers, F, 2016, s. 191. 
25 SOU 1987:30 s.48 f 
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I domskälen näst sista stycke anförde HD köparen ”inte med framgång kunna åberopa sin 

bristande kännedom om riskerna med radon, om radonfrågan vid tiden för deras förvärv av 

fastigheten varit föremål för en så omfattande debatt och information att en normalt 

noggrann och intresserad fastighetsspekulant kan antas ta intryck därav”. 26 Vidare menar 

HD att radonproblemet för den tidöverlåtelsen gjordes år 1978 var det inte ett 

uppmärksammat problematiken som nyss sagts. 

 

 

2.5 Faktiska fel 

Faktiska fel innefattar fysiska avvikelser, det betyder att fastigheten brister i vissa fysiska 

egenskaper. Ett faktiskt fel kan vara både konkret och abstrakt allt beror på den fysiska 

avvikelsen. Konkreta fel är fel som följer av avtalet och abstrakta fel är fel som avviker från 

vad köparen normalt kan förvänta sig. Faktiska fel inkluderar även felaktiga uppgifter om 

arean på bostaden eller tomtstorlek.27 Vilket även blev aktuellt i ett rättsfall som tidigare 

nämndes i uppsatsen NJA 1983 s. 858 gällande bostadens area som var angiven till 1080 

kvm, när den egentligen endast var 891 kvm. Detta var ett faktiskt fel då det var en fysisk 

avvikelse. I bestämmelsen 4 kap. 19 § JB behandlas fallen när ”fastigheten inte stämmer 

överens med vad som följer av avtalet” eller då ”den annars avviker från vad köparen med 

fog kunnat förutsätta vid köpet”.28 

 

En fastighets standard som köparen har rätt att kräva kan bestämmas på två sätt. Antingen 

huruvida avtalet föreskriver att fastigheten måste hålla en specifik egenskap eller inte, eller 

om avtalet inte säger något alls. Avtalet måste innehålla i stor utsträckning med hänsyn till 

vad parterna har kommit överens om under förhandlingen vilket är av väsentlig betydelse för 

avtalets innebörd. 

 

Om fastighetens standard har nämnts i avtalet, rör det sig om en konkret standard. Avvikelser 

från konkret standard benämns för konkreta fel. 

 

Om inte bemärkelse med hänsyn till någon konkret standard i avtalet används avtalet som en 

vägledning. I stället görs en objektiv värdering för att identifiera standarden en köpare har rätt 

att förvänta sig att fastigheten överensstämmer med. Det rör sig om en abstrakt värdering där 

fastigheten måste hålla en normal standard jämfört med jämförbara fastigheter. Det handlar 

om att fastställa vad en normal köpare kan förvänta sig av fastigheten. Avvikelser från dessa 

standarder medför ett abstrakt fel. 29 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

26 NJA 1986 s. 670 
27 Victorin, Allmän fastighetsrätt s. 115 
28 Hellner, Speciell avtalsrätt II s. 54 
29 Grauers, Fastighetsköp s. 137 f 
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2.6 Sammanfattning 

Ett faktiskt fel är fel som berör främst egendomens fysiska skick. Det kan i sin tur delas upp i 

abstrakta samt konkreta fel. Ett konkret fel existerar om fastigheten inte stämmer överens 

med vad som följer av avtalet, och ett abstrakt fel föreligger om fastigheten annars avviker 

från vad köparen med fog kunnat förutsätta vid köpet. De två olika feltyperna konkreta och 

abstrakta fel, skiljer sig åt. Abstrakta fel är mer komplexa och svårare att bedöma i frågan om 

vem som ska stå för felen. Konkreta fel är mer exakta då man kontrollerar vad parterna har 

avtalat om och sedan om felet avviker från avtalet. Begreppen köparens undersökningsplikt 

och säljarens upplysningsplikt har förekommit översiktligt när dom olika feltyperna har 

beskrivits och analyserats under rubrikerna ”konkreta och abstrakta fel”. För att kunna 

åberopa felen i den fasta egendomen krävs det att kontrollera köparens undersökningsplikt 

och säljarens upplysningsplikt är uppfyllt. Frågan redogörs nedan. 

 

 

 

3. Hur långt sträcker sig köparens undersökningsplikt? 

 
3.1 Köparens undersökningsplikt 

I denna del av arbetet ska jag undersöka köparens undersökningsplikt vid ett fastighetsköp, 

och hur långt undersökningsplikten sträcker sig. 30 Utgångsläget gällande fastighetsköp är att 

den avyttras i “befintligt skick”. Med detta menas att den fasta egendomen befinner sig i det 

skick den är vid tidpunkten för försäljning. Det innebär att det är köparens ansvar att själv ta 

reda på om fel föreligger i fastigheten, detta medför att köpare har en långtgående 

undersökningsplikt för att försäkra sig för eventuella fel. Om köparen åsidosätter sina 

förpliktelser att undersöka fastigheten kommer säljaren vara undantagen från ansvar för de fel 

i fastigheten som köparen borde ha iakttagit. Undersökningspliktens betydelse innebär att det 

blir köparen som bär på risken för att en viss sak är upptäckbar. Enligt förarbeten krävs det 

inte för en köpare att denne anlitar en sakkunnig för att försäkra sig att inte bli ansvarsskyldig 

för fel som fastigheten innehar. Det bör vara tillräckligt med en normal erfaren på de 

området. 31 

 

Köparens undersökningsplikt framgår av bestämmelserna i 4 kap. 19 § andra st JB som har 

följande betydelse: 

 

”Som fel får inte åberopas en avvikelse som köparen borde ha upptäckt vid en sådan 

undersökning av fastigheten som varit påkallad med hänsyn till fastighetens skick, den 

normala beskaffenheten hos jämförliga fastigheter samt omständigheterna vid köpet.” 

 

De uppgifter samt information säljaren lämnar en köpare kan ändra på undersökningspliktens 

omfattning. I det fall säljaren lämnar uttryckliga garantier eller enuntiation minskar 

undersökningsplikten för köparen då det anses att säljaren har utfäst något gentemot köparen. 

Därav blir säljaren ansvarsskyldig för vad denne har utläst. Trots om det skulle föreligga 

något som brister sig men inte har redogjorts under köpets gång, men att dess karaktär är 

”köparen enligt sakens natur ej haft anledning räkna med den och ej heller bort upptäcka 
 
 

30 Prop. 1989/90:77 s. 39 
31 Prop. 1980/90:77 s. 41 
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den vid en undersökning” 32 blir säljare ansvarsskyldig. Vad som menas med detta skiljer sig 

från fall till fall och bedömningen görs utefter respektive situation med hänsyn till skicket på 

fastigheten samt vad som förekommit vid köpet. 

 

Generellt är undersökningsplikten långtgående för köparen enligt rättspraxis. Enligt den 

normala undersökningsplikten inrymmer det som går att fastställa med känsel, syn, hörsel och 

lukt. Utrymmen som är åtkomliga ska undersökas ingående. Detta innebär att trånga samt 

svårtillgängliga utrymmen ska granskas från köparens sida för att fastställa att fastigheten inte 

innehar fel.33 Eller om det exempelvis skulle ligga snö på taket, föreligger inget hinder för 

den normala undersökningen. För det mesta anställer köpare en besiktningsman för att inte 

missa uppenbara fel. Om besiktningsmannen trots undersökningen ändå försummar något 

innebär det att köparen ändå kommer att vara ansvarig för felet om det betraktats att hen 

borde kunnat upptäckt felet på egen hand. 34 

 

En utökad undersökningsplikt träder i kraft när misstankar uppstår att något inte stämmer, 

alltså när något är fel, t.ex. om fuktfläckar uppmärksammas. De utökade undersökningen blir 

även aktuellt om säljare lämnar sådana upplysningar som bör vara av väsentlig betydelse hos 

säljaren. När det gäller den reducerade undersökningsplikten föreligger den när säljaren har 

överlämnat preciserade uppgifter till köparen. Detta har tolkats som att köparen har en 

väsentlig anledning till att fastigheten ska vara i det skick som säljaren har utfäst.35 Ett 

ytterligare undantag vad gäller köparens undersökningsplikt är när säljaren struntar i att 

meddela de fel som existerar. Det innefattar “svikligt förledande” gentemot köparen. 

Därigenom ska säljaren inte ha den möjlighet att åberopa att köparen har underlåtit sin 

undersökningsplikt. Detta regleras inte i 4 kap. JB utan 30 § AvtL. 36 

 

Om köpare har fullgjort sin undersökningsplikt, men trots detta inte påträffat något fel kan 

dolda fel föreligga och för dessa kan säljaren bli ansvarig. I ett fall gällande röta i 

golvbjälklaget var en köpare skyldig att krypa under och undersöka ett utrymme som var 

svårtillgängligt men ändå tillräcklig med utrymme för att kunna krypa in. HD ansåg att 

köparen borde med fog kunnat förutsätta dessa skador från kryphålet, för att fastigheten var 

över 30 år gammalt. Därav hade köparen ett ansvar för att kontrollera i kryphålet, det innebär 

att om köparen hade krupit under skulle köparen ha märkt rötan. 37 Köparen ska under en 

undersökning av fastigheten ta hänsyn till byggnadens ålder. Det kan exempelvis vara om 

taket måste repareras i och med att huset är gammalt och fel kan föreligga. En köpare måste 

ha reparationer i åtanke som normalt kan dyka upp för en särskild åldersklass på fastigheten. 
38 Domstolen bedömer köparens undersökningsplikt genom att i efterhand ta ståndpunkt till 

om felet kunde ha märkts av en tillräcklig kunnig lekman som har undersökt fastigheten 

noggrant. Det betyder således att ansvarsfördelning kan ske trots om köparen i det konkreta 

fallet har eller inte gjort en undersökning på fastigheten. Det som avgör är om felet var möjlig 

att upptäcka. 39 
 

 

 

32 Prop. 1989/90 s. 39 
33 Sundell s. 221 
34 Grauers. F, jordabalken, kommentar till 4 kap. 19 § andra st. 
35 Grauers Folke, lagkommentar till Jordabalken (1970:994) 4 kap. 19 §, Karnov (via JUNO). 
36 Elfström Jan, Lars Erik Ashton “fel i fastighet” s. 237. 
37 NJA 1980 s. 555 
38 Prop. 1989/90:77 s. 41 
39 Grauers, Fastighetsköp, s 200 f. 
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Enligt NJA 1975 s. 545 ansåg tingsrätten att en köpare har försummat sin undersökningsplikt. 

Detta genom att köparen uttalade att byggnadens vind inte var möjlig att undersöka, på grund 

av dålig belysning. Köparen kommenterade också att säljaren borde visa förståelse till hans 

ålder samt att det fanns fysiska hinder. Därför fanns det ingen möjlighet för köparen att kunna 

undersöka vinden. Tingsrättens utredning var att köparens uttalande inte var skäl för hans 

bristande undersökning. 40 HD ansåg att om köparen hade undersökt vinden hade han märkt 

fuktskadorna, och därav ha förståelse att taket haft vattenläcka. HD ansåg även att köparen 

borde ha anställt någon sakkunnig inom området för att granska taket. Köparen betraktades 

inte ha fullgjort sin undersökningsplikt, utan bara kommit med ursäkter enligt HD. 

 

NJA 1985 s. 871 är ett mål rörande om installationer även ingår i undersökningsplikten, och 

om köpare måste inspektera installationerna. Felaktigheter gällande fastighetens el 

installationer har upptäcktes av köparen efter den tidpunkt fastighetsöverlåtelsen skett. 

Köparen ansåg därför att reducering på köpeskilling borde bli aktuellt. Köparen nämnde att 

en uttrycklig garanti gällande elinstallationerna hade överlämnats av säljaren. Hovrätten 

ansåg att köparen borde med fog kunna förutsätta att det fanns en stor chans att fastigheten 

innehade fel med hänsyn till bostadens ålder. Enligt hovrätten fanns det dessutom inga 

handlingar, såsom uttryckliga garantier på elinstallationerna som hade överlämnats till 

köparen. Därför bedömde hovrätten att minskning på köpeskilling inte var aktuellt för 

köparen. Detta ansåg även Högsta domstolen eftersom handlingarna som säljaren hade 

lämnat inte var en uttrycklig garanti. Felet borde köparen ha märkt redan vid sin 

undersökning. 41 

 

Enligt rättspraxis är alltså köparens undersökningsplikt väldigt ingående. Utrymmen som är 

svåra att ta sig in ska undersökas som i fallet gällande golvbjälklaget där köparen var tvungen 

att krypa in för att se felet. 42 Det som också är värt att nämna är att väderhållandena inte är 

ett skäl för köparen att inte fullgöra sin undersökningsplikt, till exempel om belysningen är 

begränsad. 43 Köparens undersökningsplikt reduceras inte på grund av ålderdom eller fysiska 

hinder. 44 Som tidigare nämnts är köparens undersökningsplikt ingående därav omfattar den 

också elinstallationen.45 Ingrepp kan göras i fastigheten om det krävs, allt beror på 

omständigheterna. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

40 NJA 1975 s 545 
41 NJA 1985 s. 871 
42 NJA 1980 s. 555 
43 NJA 1975 s. 545 
44 NJA 1975 s. 545 
45 NJA 1985 s. 871 
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3.2 Säljarens upplysningsplikt 

Om man ska se det ur säljarens perspektiv har denne ingen undersökningsplikt utan en 

generell upplysningsplikt. Dock gäller det för säljaren att underrätta köparen om väsentliga 

handlingar gällande fastigheten om fel skulle föreligga. Detta innebär i sin tur att det inte 

krävs att säljaren upplyser köparen för de fel som redan är igenkända. När det gäller bristande 

underrättelse kan säljaren dock bli ansvarsskyldig.46 

 

Som tidigare nämnts ansvarar köparen för sådana fel som köparen borde ha märkt under en 

undersökning, medan säljaren är ansvarig för dolda fel.47 Detta nämns också i förarbetena i 

prop. 1970:20 del B 1 s. 212.48 Enligt förarbetena till jordabalken nämns det att de i stort sett 

är säljaren som står för om fastigheten skulle vara behäftad med fel. Detta gäller bortsett från 

om köparen borde ha märkt felen i samband med sin undersökningsplikt eller om säljaren har 

varnat om fastighetens vissa egenskaper. De upplysningar som säljaren redan har underrättat 

köparen om kan inte bedömas som dolda fel. Det står även i förarbetena att det “däremot inte 

finns någon generell upplysningsplikt för säljaren innebärande att han alltid skulle bli 

ansvarig för sådana fel som han kände till vid köpet och inte upplyste om som köparen borde 

ha upptäckt vid sin undersökning av fastigheten”.49 

 

Jordabalkens förarbeten lyder enligt följande ”det inte finns någon generell upplysningsplikt 

för säljaren”. 50 Detta ger inte oss ett exakt svar i fråga gällande de faktiska felen. En viktig 

fråga som kan uppstå är om ärendet har behandlats i rättspraxis som därav kan ge vägledning. 

Om säljaren har upplyst om de fel som fastigheten har till köparen kan det inte betraktas som 

ett dolt fel, således kan säljaren inte bli ansvarig då denne har fullgjort sin plikt gentemot 

köparen att upplysa om fastighetens fel. 51 Enligt HD fastslogs det att säljaren inte är tvungen 

att upplysa om fel i fastighet om dessa skulle ha kunnat upptäckas under en undersökning. 52 

 

I förarbetena framgår även säljarens undersökningsplikt. Där finns det en anknytning om ett 

lagförslag gällande köparens undersökningsplikt i proposition 1989/90:77 angående 

konsumentskyddet rörande förvärv av småhus och med mera. I detta fall gjorde det även en 

inverkan på säljarens upplysningsplikt. Departementschefen upplyste, som nämnts ovan att 

säljaren i allmänhet inte åtar sig sådana skyldigheter. Enligt lag är köparen i de flesta fall 

skyldig att undersöka, och säljarens kunskap om eventuella brister behöver i många fall inte 

vägas in mycket, detta i enlighet med propositionen. I samma proposition förekom ytterligare 

ett lagförslag gällande skadestånd. Bestämmelsen möjliggör säljaren att undgå skadestånd. 

I stället hålls köparen ansvarsskyldig då säljaren underlåtit sig att meddela köparen om 

eventuella brister han känner igen 53. 
 

 

 

 

 

 

 
46 Hellner s. 62 
47 Grauers, Fastighetsköp, s. 142. 
48 Prop. 1970:20 del B 1 s. 212. 
49 Prop. 1989/90:77 s. 61 
50 Prop.1989/90:77. 
51 Sundell s. 227 
52 NJA 1981 s. 815 
53 Prop. 1989/90:77, om konsumentskyddet vid förvärv av småhus m. m., 60–61 
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I ett mål 2007 s. 86 angående en fritidsfastighet som berörs av störningar, i det här fallet 

buller från en närliggande motocrossbana. I målet hade köparen inte varit medveten om 

motocrossbanan och dess buller fastän säljare kände till att störningar förekom. Säljaren 

valde att inte uppmärksamma det för köparen. Det blev en tvist mellan parterna i fråga 

gällande vem som hade stridit mot sin undersökningsplikt samt upplysningsplikt. Orsaken var 

att köparen var villig att häva köpet. Motiveringen var att bullret medförde fel i fastighet. 

 

HD anförde i sitt domskäl att den undersökningsplikt som ankom på köparen var omfattande. 

Undersökningen skulle därför ske även runt fastighetens omgivning. Vidare anfördes att 

motocrossbanan var synlig på diverse kartor samt att det fanns anknytande vägskyltar, därav 

kunde köparen upptäckt detta och därmed fått kännedom om bullret. HD kom således fram 

till att motocrossbanan och bullret låg inom köparens undersökningsplikt eftersom köparen 

borde ha upptäckt denna. I sin motivering hävdade Högsta domstolen att köparens 

undersökningsplikt var genomgripande, och att utredningen också måste äga rum i området 

kring grannskapet. Sedan rapporterades att dessa motocrossbanor var markerade på olika 

planritningar och vägskyltar. Köparen borde därför egentligen ha märkt banan och även 

erhållit kunskap om störningarna. I målet bedömde Högsta domstolen att motocrossbanan 

samt bullret omfattas av köparens undersökningsplikt. 

 

HD tog även ställning till om säljaren borde anses ha haft skyldighet att upplysa köparen om 

bullret, alltså om motocrossbanan låg inom säljarens upplysningsplikt. Eftersom säljaren inte 

hade upplyst köparen om bullret fann HD säljaren skyldig till köparens villfarelse. Säljaren 

måste enligt HD ha förstått köparens omedvetenhet kring det aktuella problemet. Med tanke 

på säljarens egna aktivitet att försöka minska bullrets omfattning torde säljaren ha förstått att 

bullret kunde vara av väsentlig betydelse även för köparen. Högsta domstolen ansåg därmed 

att en säljare haft en plikt att upplysa köparen om att det fanns en närliggande motocrossbana 

som medförde buller. Eftersom säljaren inte upplyste köparen om bullret, drog HD slutsatsen 

att säljaren kan ha antagit att köparen inte var kunnig och inte visste bättre. Säljaren borde 

haft förståelse för att bullret av motocrossbanan kunnat vara en väsentlig betydelse för en 

köpare att backa från köpet. Även om köparen borde ha upptäckt motocrossbanan anförde 

Högsta domstolen i sina domskäl att säljaren utnyttjat köparens okunskap. Säljaren har 

i stället för att upplysa köparen dragit nytta av situationen. HD fann således att köparen hade 

rätt att åberopa felet (bullret) trots att hen borde ha upptäckt detta. Fastän köparen egentligen 

torde ha känt till motocrossbanan och dess buller eller borde ha uppmärksammat det, 

resonerar Högsta domstolen att säljaren dragit nytta av köparens osäkerhet. Därav anser 

Högsta domstolen att köparen hade rätten på sin sida genom att åberopa störningarna. 

 

Ytterligare ett relevant fall är NJA 1981 s. 894. Fallet gäller en fastighet som har drabbats av 

oförutsedda trafikavbrott på grund av ändring efter köpet fullgjorts. Detta gjordes i enlighet 

med det stadsplaneringsbeslut som föreslogs vid köpets avslut men ännu inte var beslutad. 

Trots att kunden inte hade gjort någon ytterligare undersökning, ansågs han ha rätt till 

prissänkningar. I själva verket var säljaren väl medveten om föreslagna ändringar, som senare 

påvisades när säljaren avslöjades för att ha försökt upphäva beslutet. I en diskussion mellan 

parterna, köpare och säljare, hade det endast nämnts att vägen skulle breddas. HD ansåg att 

det inte var tydligt nog att fastigheten skulle påverkas av ändringen. Säljarens till kännedom 

kring problemet var benäget att lindra köparens rädsla. Hade köparen fått ta del av den 

informationen kunde hen ha agerat annorlunda Som förklarats ovan nyttjade säljaren 

köparens otillräckliga förståelse för situationen och kan därför inte betraktas att köparen 
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åsidosatt sin undersökningsplikt. Att säljaren försummat belysa sådant fel som kan vara av 

väsentlig betydelse för en köpare eller lura köparen, medför prisnedsättning enligt HD. 54
 

 

 

 

4. När börjar reklamationsfristen löpa gällande fel i fast egendom? 

 
4.1 Reklamation 

För att en köpare ska kunna åberopa reklamation för ett fel i fastigheten ska denne göra det 

inom en skälig tid efter att hen märkt eller borde ha märkt felet tid enligt 4 kap. 19 andra st. § 

JB. Vad som avses med skälig tid syftar på att köparen ska meddela säljaren så fort hen 

upptäckt felet. Däremot om säljaren har handlat i strid mot tro och heder eller betett sig 

väldigt vårdslöst blir reklamation inte tillämpningsbar. Begreppet reklamation aktualiseras 

när en fastighet innehar felaktigheter. Reklamationen kan dels ske muntligt, dels skriftligt. 

När köparen åberopar reklamation gentemot säljaren ska hen ge en beskrivning av felet samt 

hur den fasta egendomens skick skiljer sig från avtalet. Det är av väsentlig betydelse att 

reklamationen sedan lämnas inom en skälig tid då det kan avgöra vilka påföljder som kan 

aktualiseras. 

 

En köpare har som ovan nämnts en undersökningsplikt, vilket innebär att fel som borde ha 

påträffats kan inte senare åberopas. Köparen skall göra det när denne upptäcker felet. Detta 

regleras i 4 kap. 19 § andra st. JB. Bestämmelserna gällande reklamation riktas främst mot 

dolda fel. Reklamationsfristen för dolda fel räknas från och med den tid då felet visar sig. 

Med hänsyn till köparens sakkunskap, kan frågor angående om köparen borde ha upptäckt 

fastighetens fel, bli relevant. Som tidigare nämnts ska köparen inom en skälig tid meddela 

säljaren om felet. En skälig tid beror dock på omständigheterna. Privatpersoner kan vara i 

större behov av att få längre reklamationstid för att exempelvis hinna vända sig till ett 

sakkunnigt biträde. 55 I jämförelse med en köpare som är näringsidkare och som handlar med 

fastigheter, brukar man för det mesta kräva att näringsidkaren uppmärksammar felet inom en 

kortare tid, alltså någon dag alternativt några dagar senare efter att felet upptäckts. Enligt 

rättspraxis är det godtagbart att en köpare reklamerar fyra och en halv månader efter att hen 

borde ha upptäckt felet exempelvis fuktskador. 

 

I målet NJA 1998 s. 1158 redovisar Högsta domstolen vad som anses som skälig tid och när 

reklamationsfristen börjar träda i kraft. Köparen gjorde en reklamation inom fyra och en halv 

månad. Detta betraktades att utgöra en skälig tid. När en köpare reklamerar går det även på 

mottagarens risk enligt 4 kap. 19 a § tredje st. JB. Detta innebär att säljaren blir ansvarig för 

risken. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
54 NJA 1981 s. 894 
55 Grauers (not 87) s. 188 och 201 



56 Grauers, Fastighetsköp s. 182. 
57 SOU 1987:30 s. 73–76 
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De finns även ett fall från NJA 2008 s. 1158 där målet i fråga berör fel i köp av fast egendom. 

Fallet gäller en köpare som upptäckt fel i huset under sin undersökningsplikt. Högsta 

domstolen har i detta fall godtagit reklamationen från köparens sida och fann reklamationen 

ha skett i rätt tid, vilket skedde ungefär fyra och en halv månad efter att reklamationsfristen 

satte i gång. HD beaktade att det var privatpersoner som var köpare, vilket innebär att de i 

regel inte har några sakkunskaper i byggtekniska frågor. Efter att en besiktning hade skett 

anlitade köparen även ett tekniskt biträde för att säkerställa underlag för eventuella 

reklamationer. Den ytterligare undersökningen av tekniskt biträde godkändes av Högsta 

domstolen. Vid besiktningen utfördes omfattande inspektion för att kunna undersöka dolda 

fel på taket i källaren och garantera att det har funnits fukt- och luktskador i huset sedan 

innan. 

 

Med anledning av semestern tog det en längre tid än vanligt att få respons från det företag 

som gjorde överlåtelsebesiktningen. Det här borde enligt Högsta domstolen inte beröra 

köparen. Högsta domstolen hänvisar sitt beslut till prop. 1989/90:77 s. 62 och uttalade att 

bedömningen gällande reklamationsfristen ska räknas från och med den tid då felet gett sig 

tillkänna. Högsta domstolens beslut grundades på att köparna inte hade specifika kunskaper i 

det byggtekniska området och att det är acceptabelt att anlita en sakkunnig för att bestämma 

om det sannolikt föreligger fel innan reklamation görs. 

 

 

 
4.2 Preskriptionstid 

Om köparen inte underrättar felen till säljaren inom skälig tid innebär det att köparen missar 

sin chans att få rätten på sin sida om inte 4 kap. 19 b § JB blir tillämpning. I den 

bestämmelsen anges det att en fordran preskriberas tio år efter tillträdet.56 SOU 1987:30 

väckte förslag för att tiden för preskription skulle i sin helhet kunna preskriberas efter tre år, 

och efter tio år när det gäller att en näringsidkare som avyttrar till en konsument. Förslaget 

förelåg fortfarande kvar i lagrådsremissen. Dock tog man det tillbaka senare av 

departementschefen.57 Det felet är heller inte av väsentlig betydelse om köparen kände till 

felet alternativt borde ha känt till att exempelvis en rättighet till att fastigheten existerade. 

Trots att en köpare inte har en undersökningsplikt i sådana fall kan denne inte helt försumma 

från de bedömningar som hen fått på platsen eller vid avtalsförhandlingarna. Ett fel kan bli 

aktuellt om köpare är i god tro när köpet fullgörs. Detta innebär att om köparen inte har onda 

avsikter när fastighetsöverlåtelsen sker kan denne rikta anspråk gentemot säljaren om ett fel 

skulle föreligga i fastigheten. Agerar en säljare väldigt vårdslöst alternativt agerar i strid mot 

tro och heder blir inte preskriptionsregeln aktuell, utan då gäller 4 kap. 19 a § andra st. JB. 

Detta innebär således att rätten att åberopa fel preskriberas tio år efter köpet. Det betyder 

därav att en köpare är tvungen att reklamera felet senast tio år efter tillträdet. 



58 Elfström s. 331 
59 Elfström s. 332 f 
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4.3 Påföljder vid fel i fast egendom 

Påföljder vid fel i fast egendom görs som tidigare nämnt om det föreligger fel i fastigheten 

och om fastigheten inte stämmer överens med vad som följer av avtalet. Det gäller också om 

den fasta egendomen avviker från vad köparen med fog kunnat förutsätta vid köpet, enligt 4 

kap. 19 § första st. JB. Då kan köparen få prisavdrag, skadestånd alternativt häva köpet om 

det är av väsentlig betydelse och om felet har orsakats genom säljarens vårdslöshet. Det 

gäller också om fastigheten vid köpet avviker från vad säljaren har utfäst, se 4 kap. 12 § JB. 

 

 
 

4.3.1 Prisavdrag 

En av påföljderna vid fel i fast egendom kan vara prisavdrag oavsett felet är konkret eller 

abstrakt. Syftet med prisavdrag är att det ska återuppbygga ekonomisk stabilitet mellan 

köparen och säljaren. Det sker genom att köpeskillingen beräknas så att förhållandet mellan 

det nedsatta och det avtalsenliga priset svarar mot förhållandet vid tidpunkten för tillträdet 

mellan fastighetens värde i felaktigt -och i avtalsenligt skick, se 4 kap. 19 c § JB. Ett annat 

sätt att räkna prisavdraget är att man bedömer hur mycket felet kommer att kosta om man 

åtgärdar det. 58 Denna metod benämns för den “direkta metoden”. Det finns tre olika sätt att 

få fram vad felet kan kosta att reparera. Den ena aspekten är den faktiska kostnaden. Det är 

när om köparen personligen alternativt anlitar en entreprenör för att genomföra arbetet. Hur 

mycket arbetet kommer att kosta anges på kvittot eller får man en faktura där material samt 

nedlagd tid medföljer. Det finns även andra tillvägagångssätt att beräkna hur mycket åtgärden 

kommer att kosta. Detta är genom en kalkyl där man skriver in det ungefärliga priset. Priset 

beror på kalkylens tillförlitlighet. Det sista sättet är att kräva ett anbud på vilken 

entreprenören fastslår en kostnad för att åtgärda felet. Anbud betraktas vara mer gynnsamt i 

jämförelse med kalkyl. På anbud finns det redan någon som är redo att utföra arbetet. Denna 

form av avdrag är inte bra enligt jordabalkens förarbeten, om säljare som privatperson inte 

har en plikt att åtgärda felet. Detta tros resultera i otillfredsställande resultat. Det är troligtvis 

därför en köpare inte har laglig möjlighet till avhjälp från säljarens sida. Ett avdrag skulle 

kunna göras för fastighetens ålder och användning. Detta för att undvika överkompensation 

till köparen och för att säkerställa en ekonomisk jämvikt genom att använda det direkta 

formuläret. 59 



62 Grauers s. 246 
63 Elfström s. 343 f 

24 

 

4.3.2 Skadestånd 

Om fastigheten inte stämmer överens med vad avtalet alternativt vad säljaren har lovat har 

köpare rättigheter att få skadestånd då det betraktas som att säljaren har varit vårdslös enligt 4 

kap. 19 § JB. Jämfört med prisavdrag är utgångsläget för värderingen gällande skadestånd 

tiden vid köpet. 

 

Culpa in contrahendo är en variant av vårdslöshet. När säljaren är vårdslös kan det innebära 

att köpare kan få skadestånd av säljaren. Ett exempel på culpa in contractu kan vara dolda fel. 

Skadestånd kan utgå även om säljaren har svikit alternativt gjort något annat ohederligt 

förfarande under tiden avtalet gjordes. Det kan vara att säljaren har låtit bli att meddela 

köparen om fel som egentligen borde ha blivit upplyst eller uppgett oriktiga uppgifter om 

huset. Det spelar ingen roll om säljare har lovat köparen en garanti eller en enuntiation, i 

vilket fall kan köparen få skadestånd. Ifall den information säljaren har lämnat inte är i 

överensstämmelse med fastigheten kan det vara fråga om det betraktas att säljaren har svikit 

köparen i och med att informationen inte stämmer med fastigheten. Detta gäller oberoende av 

om hen hade felet till kännedom eller borde ha känt till felet. Då köparen har rätt till 

skadestånd. 60 När en köpare inte fullgör sin plikt att undersöka fastigheten kan skyldigheten 

för vårdslösheten avgränsas, då en köpare är tvungen att tillämpa sin undersökningsplikt 

enligt 4 kap. 19 andra st. § JB. Då kommer varken skadestånd eller prisavdrag aktualiseras 

även om säljaren har varit ohederlig. Det är viktigt att skilja mellan när det gäller skadestånd 

för oriktiga uppgifter och försummelse att lämna upplysningar. Om säljare försummar och 

inte överlämnar relevanta handlingar till köpare men ändå att inte svika denne borde 

skadestånd inte kunna riktas mot säljare då hen inte har någon generell upplysningsplikt. 61 

 

Skadestånd räknas enligt 4 kap. 19 § JB, som mellanskillnaden för kostnaderna som ej täcks 

av prisnedsättningar och extra kostnader felet har vållat och ska ges till köpare.62 En generell 

antagande kan vara att köparen ska placeras i samma ekonomiska situation som om 

fastigheten inte innehar några fel vid köpet, alltså ett positivt kontraktsintresse. På grund av 

felen kan köparen få ersättning för de specialkostnader då direkta och indirekta kostnader 

skiljer sig. Likaså när det gäller prisavdrag ska avdrag på skadestånd komma till stånd i fråga 

om fastighetens användning samt ålder. Avdrag borde även göras när material som har högre 

standard, om man jämför vad som egentligen är det normala används för att avhjälpa 

defekten. 63 Syftet med prisavdrag och skadestånd är att generera balans mellan de två parter 

för att köpare inte ska betala säljaren i onödan. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
60 Jfr Elfström s. 340 
61 Hellner s. 71 



25  

4.3.3 Hävning 

Påföljden hävning är inte lika vanligt som prisavdrag eftersom köparen är egentligen inte 

villig att köpet återgår utan brukar oftast vilja att felen åtgärdas. Köparen kan häva köpet 

genom att tillämpa 4 kap. 12 § JB om felet är av väsentlig betydelse. Det innebär att felet 

i fastigheten avviker från en viss egenskap som har en betydande verkan i bostaden. Detta är 

oberoende av om felet är abstrakt eller konkret. Det kan vara rötskador som gör att köparen 

inte kan nyttja fastigheten som denne har tänkt och om felet tar tid att åtgärda då villkoren 

gällande väsentlig betydelse i regel är uppfyllt. För att häva ett köp krävs förutom en 

hävningsförklaring också att köparen ska väcka talan om hävning i domstol.64 Detta gäller 

under en tid av ett år från och med köparen tillträdde fastigheten.65 Denna tidsbegränsning 

gäller inte om säljaren har betett sig grovt vårdslöst eller stridit mot tro och heder. 66 Köparen 

kan därav rikta anspråk gentemot säljaren trots att tiden för väckatalan om hävning har 

passerats enligt 4 kap. 12 § JB. För att felet i fastigheten ska ses som ekonomisk väsentlighet 

ska felets värde överstiga 15 procent av fastighetens värde i ett felfritt tillstånd.67 När man 

häver ett köp såsom fastighetsköp tar man inte enbart hänsyn till ekonomin utan hur det har 

influerat köparen med. 68 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

64 Sundell s. 232 
65 Hellner s. 68 
66 Victorin, Allmän avtalsrätt s. 149 
67 Elfström s. 325 
68 NJA 2007 s. 86 
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5. Avslutning / Analys 

Enligt min uppfattning kan jag konstatera att för att kunna tillämpa 4 kap. 19 § JB ska ett fel 

föreligga i fastigheten. De man utgår ifrån är vad parterna har avtalat om och dess 

förutsättning. Det överenskomna innehållet kommer att bestämma den konkreta standarden, 

alltså om fastighetens specifikationer. Avvikelser från konkret standard utgör konkreta fel. 

Hänsyn tas även till vad som anges i annonserna, eller vad säljaren har utfäst om fastigheten. 

Det är dessutom värt att kontrollera om säljaren har lämnat över uttryckliga garantier eller 

enuntiationer då en köpare måste kunna skilja på dessa. Det som skiljer enuntiationer från 

garantier är att handlingarna ska vara preciserade samt ha en inverkan på köpet. Vad gäller 

garantier kan man inte garantera att informationen är helt och i hållet riktigt och att säljaren 

inte vill ansvara för den information denne lämnar över till köparen. Det är inte erforderligt 

för att garantier ska vara preciserade eller göra en inverkan under köpet genom att ansvars 

hålla säljaren. 

 

Enuntiationer och garantier medför att undersökningsplikten blir reducerad alternativt 

försvinner helt. Om det föreligger en enuntiation kommer undersökningsplikten reduceras för 

köparen medan undersökningsplikten kan försvinna helt när det gäller garantier. Köpare har 

då möjlighet att få skadestånd, prisavdrag eller aktualisera hävning om det är av väsentlig 

betydelse. 

 

Om det däremot skulle vara fallet att ett avtal skulle lida brist på vägledning kan en abstrakt 

felbedömning bli tillämpningsbar. Det som man behöver ta hänsyn till är om köparen kände 

till felet eller borde känna till det enligt 4 kap. 17 § JB. Köpare har på så sätt rättigheter att 

åberopa felen, och därav aktualisera påföljder angående om han är i god tro eller inte. 

Däremot vad gäller konkreta fel i bestämmelsen 4 kap. 19 § JB som hanterar fel i fast 

egendom, spelar det ingen roll om köparen kände till felet. Det innebär att det inte finns några 

krav på god tro, dock gäller undersökningsplikt i vissa fall. 69 Påföljden skadestånd ges enbart 

i fråga gällande avtal culpa eller utfästelse. Detta är skillnaden mellan dessa bestämmelser. 

 

Hur felansvaret angående fastigheter behandlas undersöker man i första hand genom 

köparens undersökningsplikt. Om parterna inte har avtalat om speciella egenskaper som 

fastigheten ska ha, men ändå avviker från vad köparen kunnat förutsätta vid köpet kan det 

föreligga ett abstrakt fel. För att få tillämpa abstrakt fel och dess bestämmelser ska villkoren i 

4 kap. 19§ JB uppfyllas. 

 

Det ena villkoret är att felet ska ha varit dolt, alltså att felet inte hade kunnat påträffats under 

en undersökning av bostaden. Dolda fel ansvarar säljaren för. Dock kan problem också 

förekomma med sådana fel, eftersom köparen då måste bevisa att felet redan fanns vid köpet 

för att säljaren ska kunna hållas ansvarig. Köparen måste visa att felet inträffade vid 

köptidpunkten, medan säljaren måste visa att felet utvecklades efter köpet. 

Den andra villkoret är om fastigheten avviker vad köparen med fog kan förutsätta vid köpet. 

För att avgöra vad och när en bostad avviker granskar man den från normal standard. Det är 

väldigt invecklat att säga när en fastighet avviker oväntat från vad varje köpare förväntar sig. 

Bedömningen bör förenklas om utgångspunkten baseras på vad köparen med fog kan 

förvänta sig av fastigheten. Därigenom finns det en möjlighet att avvikelsen kan jämföras 

med om köparen kan förutse en avvikelse, från en normal standard eller inte. Den normala 

standarden varierar beroende på förutsättningarna, exempelvis fastighetens ålder samt 
 
 

69 Grauers, F., Fastighetsköp, 21 uppl., Juristförlaget, Lund, 2016. s. 248. 
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bostadens avsedda användning. För att kunna aktualisera specifika avvikelser måste det ha 

avtalats mellan parterna. Om avvikelsen inte är uppenbar bör positiva angivelser från 

säljarens sida ha en viss vikt, vilket bör ha en inverkan på köpet då handlingarna kan ses som 

enuntiationer. 

För att kunna tillämpa bestämmelsen i 4 kap. 19 § JB ska det föreligga ett fel, antingen 

konkret eller abstrakt fel. För att kunna kräva att felen åtgärdas krävs det att felen är av 

väsentlig betydelse. Om felen inte betraktas vara väsentligt kan påföljderna såsom 

skadestånd, prisavdrag samt i vissa fall hävning inte kunna medges till köpare, då det inte 

anses ha någon betydelse. 

 

 
Vad är skillnaden mellan konkreta och abstrakta fel? 

Konkreta och abstrakta fel är olika feltyper i fast egendom. Konkreta fel innefattar om 

fastigheten inte stämmer överens med vad som följer av avtalet, detta fel återfinns i 4 kap. 19 

första st. § JB. De utfästelser som säljaren överlämnar köparen gällande fastighetens skick 

och standard, är lika bindande. Abstrakta fel är däremot om fastigheten avviker från vad 

köparen med fog kunnat förutsätta vid köpet. Detta framgår i samma bestämmelse dock i 

andra st. Dessa feltyper har klargjorts i mer detalj under avsnitt tre. 

 

 
 

Hur långt sträcker sig köparens undersökningsplikt? 

 

Köparens undersökningsplikt sträcker sig långtgående, den ska vara omfattande och behandla 

känsel, syn, hörsel och lukt. Köparen är ansvarig för eventuella brister som påträffas under en 

undersökning vars omfattning beror på fastighetens skick och andra sammanlagd information 

som finns tillgängliga vid köp tidpunkten. De uppgifter samt information säljaren lämnar en 

köpare kan ändra på undersökningspliktens omfattning. I det fall säljaren lämnar uttryckliga 

garantier eller enuntiation minskar undersökningsplikten för köparen. Faktum är att köparen 

måste uppfylla vissa kriterier för att hens skyldighet att utreda ska anses vara fullständig. Av 

rättspraxis framgår att köparen måste uppfylla en hög standard för att denne ska kunna 

fullgöra sin undersökningsskyldighet. Köparen har en plikt att göra en undersökning av alla 

fastigheters utrymmen med omsorg, även om de är svåråtkomliga. I vissa situationer kan 

köparen tvingas agera för att försvara sig mot eventuella uppkomna fel. Undersöknings 

skyldigheten har prövats och omtalas ofta i rättspraxis samt doktrin då de områdena kan vara 

väldigt komplexa. Det finns flera tillvägagångssätt gällande undersöknings skyldigheten. Det 

har alltså varit ett ämne som har diskuterats mycket under lång tid. Ett förtydligande 

upprättades år 1990 på jordabalkens bestämmelser gällande köparens undersökningsplikt för 

att denne ska kunna undgå ansvar för brister i fastighet. 

 

När jag undersöker säljarens potentiella upplysningskrav kan det vara bestämt i lagtext, men 

däremot när analysering görs gällande rättspraxis och doktrin verkar lagens tillämpning gå 

mot en mer uttalad skyldighet för säljaren att rapportera de fel hen känner till. 
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Enligt Folke Grauers kan en viss upplysningsplikt vara motiverad i det gränsland mellan 

svårupptäckta fel och dolda fel. Grauer framställer det som ursäktligt att köparen inte 

upptäckt dessa fel samtidigt som det skulle vara opassande att säljaren kände till felen, och 

trots det undgått från ansvar. När det gäller att definiera omfattningen av säljarens 

upplysningsplikt verkar det finnas en tendens bland domstolarna att vilja införa ett visst krav 

på upplysningen. Det framgår av t.ex. av fallet NJA 1981 s. 815, där det finns en skildring av 

gränslandet mellan fel som inte är lätta att upptäcka och dolda fel. Köparens ursäkt för att inte 

ha kunnat finna felen var ej godtagbart. Trots att säljaren hade misstankar om felet undgick 

hen att meddela det till köparen. HD bedömde att fastigheten inte hade undersökts tillräckligt 

noga för köparen borde ha upptäckt detta fel. 

 

 
När börjar reklamationsfristen löpa gällande fel i fast egendom? 

 

När det gäller reklamation har jag kommit fram till att dess tidsfrist börjar löpa när felet 

kommer till kännedom av köpare, dock ska reklamationen ske inom skälig tid handlar för att 

denne ska få rätten på sin sida gentemot säljare. Inom skälig tid innebär att köparen ska 

åberopa felet efter det att denne märkt eller borde ha märkt felet. I lagtexten är skälig tid inte 

definierat exakt. Det beror på omständigheterna och från fall till fall. I och med att begreppet 

skälig tid inte är självklar kan domstolarna använda sig utav rättspraxis som stöd. Rättspraxis 

kan underlätta för domstolarna att ta ett beslut då man använder sig av tidigare rättsfall som 

vägledning och för att komplettera lagen. Det är av den anledning jag har valt att behandla 

äldre rättsfall. 

 

Ett exempel på detta är fallet NJA 2008 s. 1158. HD har beslutat att reklamation som 

inträffade fyra och en halv månad efter att köparen upptäckte felet var inom tidsramen för 

skälig tid. Detta rättsfall ha gett oss en vägledning på en lämplig godtagbar skälig tid för 

reklamation. Jag anser att den skäliga tiden för reklamation som HD beslutade är rimlig för 

att kunna hinna upptäcka fel som inte är omöjliga. Eftersom när man är nyinflyttad kan det ta 

några månader att verkligen känna huset och hitta dess fel. Det skulle ha varit ologiskt om det 

var så att köparen inte skulle ha den möjligheten att åberopa felet efter tillträdet av 

fastigheten. Lagen hade då enbart varit på säljarens sida, vilket skulle resultera i många 

svikelser från säljarens sida gentemot köpare. Om köparen inte reklamerar felen inom skälig 

tid kan påföljderna, prisavdrag och skadestånd, riktas mot säljaren. Det skulle också kunna ge 

hävning av köpet om felet skulle vara av väsentlig betydelse. 

 

Som tidigare nämnts har fast egendom en preskriptionstid, vilket är tio år enligt jordabalken. 

Enligt min uppfattning är det en rimlig tid att kunna få möjlighet att märka av de dolda felen i 

bostaden, då vissa fel inte visar sig exakt när köpet genomförs utan träder fram så småningom 

med tiden. Jag anser att en köpare inte kan hålla säljaren ansvarsskyldig hur lång tid som 

helst. Det ska finnas en gräns. 

 

Lag om preskription i jordabalken, som inkluderar köp av fastigheter, kan vara ett svårt 

område för allmänheten att förstå. Därav borde köpare ständigt bevara sina uppgifter gällande 

köpet på den fasta egendomen och dess reparationer. Som tidigare nämnts har SOU 1987:30 

väckt förslag om att preskriptionstiden ska vara tre år i stället för tio år. Detta förslag 

accepterades inte, vilket jag håller med om. För en sådan tidsfrist inom fastigheter anser jag 

att köparen är i mer behov av ingående kännedom för att undvika att bli vilseledd om de 
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dolda fel som kan dyka upp. En säljare bör vara försiktig med hur denne yttrar sig för att det 

inte ska uppstå någon konflikt mellan parterna. En konflikt som kan uppstå är att om säljaren 

medger något till köparen och sedan inte ansvarar för det. Om köparen tolkar säljarens 

garanti alternativt uttalande som avvikande kan det resultera i att det blir en tvist. 

 

 
 

6. Sammanfattande slutsatser 

När jag knyter ihop innehållet i uppsatsen med frågeställningarna kan jag konstatera att det 

finns väsentliga skillnader mellan konkreta och abstrakta fel. Hur olika regelverk ska tolkas 

och tillämpas beror på vad det är för slags fel. Enligt min uppfattning måste man först ta reda 

på vad det är för fel och sedan granska köparens undersökningsplikt samt säljarens 

upplysningsplikt för att klargöra om köparen fullgjort sin undersökningsplikt eller om säljare 

har överlämnat sådana handlingar som kan ha väsentlig betydelse för köparen. Det som 

framgår av rättspraxis är att utrymmen som är svåra att komma åt ska undersökas. Detta 

innefattar även hinder som betraktas vara överkomliga. En köpare ska även räkna med att en 

fastighet som byggdes förr i tiden inte har samma byggnormer idag, de material samt teknik 

som användes utgick från dåtidens aktuella standard. Detta är faktorer som har en stor 

betydelse när en bedömning görs. När det undersökts går man vidare till nästa steg enligt min 

tolkning. Det är reklamation. Om köpare har reklamerat felen i den fasta egendomen inom 

tidsfristen, vilket är inom skälig tid, blir näst att kontrollera bland säljarens upplysningsplikt. 

När det är fullgjord medföljer påföljderna. Köparen kan få prisavdrag, skadestånd alternativt 

häva köpet om det är av väsentlig betydelse om felet har orsakats genom säljarens 

vårdslöshet, eller om fastigheten vid köpet avviker från vad säljaren har utfäst. 

Alltså genom att utreda dessa olika steg som görs under uppsatsens gång besvaras också 

frågan om vem som ska ansvara för faktiska fel i fastighet. 
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