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PARTER 
 
Kärande 
1. Peter Leander, 19810506-2031 
Bergenhielmsvägen 23 A 
168 57 Bromma 
  
2. Tiffany Leander, 19841018-0486 
Bergenhielmsvägen 23 A 
168 57 Bromma 
  
Ombud: Chefsjurist Liv Sandberg Storm 
Lawline AB 
Saltmätargatan 5, 5tr 
113 59 Stockholm 
  
Svarande 
Gunilla Schedin, 19720101-0142 
Moravägen 27 
132 35 Saltsjö-Boo 
  
Ombud: Advokat Anders Sannervik 
Audere Advokatbyrå AB 
Kungsängsgatan 17 
753 22 Uppsala 
 
______________________ 
 

DOMSLUT 

 

1. Tingsrätten avslår Peter och Tiffany Leanders yrkanden. 

 

2. Peter och Tiffany Leander ska solidariskt betala Gunilla Schedins rättegångs-

kostnader om 278 469 kr, varav 219 275 kr avser ombudsarvode, samt ränta på 

hela beloppet enligt 6 § räntelagen från denna dag till dess betalning sker. 

______________________ 
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BAKGRUND 

 

I mars 2017 köpte Peter och Tiffany Leander en fastighet på Bergenhielmsvägen 23 A 

i Bromma av Gunilla Schedin. Efter att Peter och Tiffany Leander tillträdde fastigheten 

den 1 juni 2017 upplevde de att de besvärades av råttor. Enligt Peter och Tiffany 

Leander har råttorna orsakat skador på fastigheten och insatserna för att bli av med 

råttorna har varit förenade med stora kostnader. Parterna är bl.a. oense om i vilken 

utsträckning det förekommit problem med råttor på fastigheten, huruvida det som 

förekommit utgör fel i rättslig mening och om reklamation har skett i rätt tid. 

 

YRKANDEN OCH INSTÄLLNING 

 

Peter och Tiffany Leander har yrkat att Gunilla Schedin till dem ska utge ett kapital-

belopp om 489 607 kr samt ränta på beloppet enligt 4 § 3 tredje stycket räntelagen från 

dagen för delgivning av stämningsansökan, den 2 juli 2019, till dess betalning sker. 

Kapitalbeloppet är fördelat på 250 000 kr som avser prisavdrag och 239 607 kr som 

avser skadestånd. 

 
Gunilla Schedin har motsatt sig samtliga krav. Under alla förhållanden har hon 

bestridit att både prisavdrag och skadestånd kan utgå på det sätt som Peter och Tiffany 

Leander begärt. Inga belopp har kunnat vitsordas. Sättet att beräkna ränta har dock 

accepterats. 

 

Parterna har yrkat ersättning för respektive rättegångskostnader. Peter och Tiffany 

Leander har yrkat att Gunilla Schedin oavsett utgången i målet ska förpliktas att betala 

35 000 kr av deras processkostnader med hänvisning till försumlig processföring 

bestående i att Gunilla Schedin först efter muntlig förberedelse i målet anlitat ett 

ombud och då ändrat sig om sådant hon tidigare vitsordat, vilket orsakat merarbete. 

Gunilla Schedin har bestridit att hon gjort sig skyldig till försumlig processföring. 

Gunilla Schedin har väckt frågan om tingsrätten ska förplikta Peter och Tiffany 

Leanders ombud att delvis svara solidariskt för hennes rättegångskostnad, under 

anförande att det saknats rättsliga förutsättningar att föra talan såsom gjorts. 
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GRUNDER 

 

Peter och Tiffany Leander 

 

Fastigheten har inte stämt överens med vad som följt av avtalet. Fastigheten har 

därutöver avvikit från vad som med fog kunnat förutsättas. Fastigheten har varit 

behäftad med fel i form av omfattande råttangrepp där råttorna tagit sig in genom ett 

trasigt avloppsrör. De fullgjorde sin undersökningsplikt i samband med köpet utifrån 

vad som varit påkallat med hänsyn till fastighetens skick och vad som i övrigt 

framkom. Felet har inte kunnat upptäckas vid besiktning utan har varit dolt. Gunilla 

Schedin har haft kännedom om felet och varit skyldig att upplysa dem om det. Felet 

har reklamerats i rätt tid.  

 

Felet ger rätt till ett prisavdrag om 250 000 kr motsvarande en del av köpeskillingen. 

Felet ger även rätt till skadestånd motsvarande kostnaden för att åtgärda felet eftersom 

felet berott på försummelse på Gunilla Schedins sida. Försumligheten har bestått i att 

Gunilla Schedin underlåtit att upplysa om förekomsten av råttor trots att hon har haft 

kännedom om problemet. 

 

Gunilla Schedin 

 

Fastigheten har inte varit behäftad med fel och inte heller avvikit från vad som har 

avtalats. Huset är från 1968 och mot den bakgrunden är avloppsrörets skick inte 

avvikande. Om tingsrätten skulle finna att det har förekommit råttor på fastigheten så 

har detta inte utgjort fel mot avtalet och inte avvikit från vad en köpare med fog har 

kunnat förvänta sig. Om tingsrätten skulle finna att det har förelegat fel i fastigheten så 

kan detta inte göras gällande eftersom felet hade kunnat upptäckas vid en besiktning. 

Det har funnits vissa indikationer, s.k. felsymptom, i form av avvikande lukt och mus-

spillning som noterats i krypgrunden, vilket har föranlett en fördjupad undersöknings-

plikt. Under alla förhållanden har felet reklamerats för sent. 
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UTVECKLING AV TALAN 

 

Peter och Tiffany Leander 

 

Det fanns inga indikationer på att det förekom skadedjur i fastigheten. Fastigheten 

hade totalrenoverats av Gunilla Schedin under 2016. I en frågelista upprättad inför 

köpet hade Gunilla Schedin angett att det inte fanns några fel som inte tagits upp och 

att hon inte observerat några fel. Hon hade särskilt angett att fastigheten funnits i 

familjen under lång tid, vilket gav ett intryck av fullständig kunskap och kännedom. 

 

Inför köpet anlitades en besiktningsman som genomförde en sedvanlig besiktning av 

den omfattning som var påkallad av fastighetens skick. Vid besiktningen framkom 

inga avvikelser som motiverade ytterligare undersökningar. Det noterades att det fanns 

musspillning i krypgrunden, men det var inte något anmärkningsvärt eller avvikande i 

förhållande till vad som förekommer på fastigheter av aktuellt slag.  

 

Kort efter att de flyttat in i fastigheten i juni 2017 upptäcktes att det fanns råttor i 

huset. Råttorna kunde höras i väggarna och under diskhon i köket där de bl.a. åt sopor 

från avfallshinken och gnagde på huset. Vid ett par tillfällen såg de också råttor i huset. 

Till följd av detta anlitades Anticimex relativt omgående efter att makarna tillträtt 

fastigheten. Ett första besök skedde i juli 2017. Flera hembesök gjordes för att 

lokalisera var och hur råttorna tog sig in i bostadshuset. Under hösten 2017 pågick en 

utredning och Anticimex provade olika åtgärder. Först efter att den s.k. specialenheten 

kopplats in runt årsskiftet 2017/2018 så kunde det konstateras att råttorna tog sig in 

genom ett otätt avloppsrör. Anticimex slutrapport levererades den 19 april 2018. 

Eftersom familjen hade små barn och snabbt behövde förhindra att råttorna tog sig in i 

bostadshuset installerades en giljotinfälla som en kortsiktig lösning. 

 

I samband med att Anticimex anlitades fick de veta att företaget tidigare hade 

genomfört flera insatser mot råttproblem på fastigheten. Insatserna hade genomförts 

både före och under den tid som Gunilla Schedin ägde fastigheten. Ett par insatser 
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hade skett i tiden mellan att köpavtalet skrevs på i mars 2017 och att fastigheten 

tillträddes i juni samma år. De har senare fått veta att Gunilla Schedin vidtagit andra 

åtgärder med anledning av råttproblem, som att dränera runt bostadshuset och sätta upp 

ett finmaskigt nät för att förhindra att råttor tog sig in i bostadshuset. De har också fått 

veta att fastigheten varit med i TV-programmet ”Råttjägarna”. Gunilla Schedin måste 

ha haft vetskap om att det förekom råttor på fastigheten och i bostadshuset men 

underlåtit att säga något om detta.  

 

Felet reklamerades först muntligen och därefter skriftligen i februari 2018 till Gunilla 

Schedin. Att reklamation inte skedde tidigare berodde på att det var först när 

Anticimex specialenhet kopplades in som det gick att förstå omfattningen av problemet 

och det renoveringsbehov som fanns. Enligt praxis finns rätt till tid för undersökning 

och övervägande före att en reklamation sker. 

 

Råttorna har orsakat skador på bostadshuset. Det begärda skadeståndsbeloppet 

motsvarar de kostnader som uppkommit för att åtgärda felet. Flera arbeten har behövts 

utföras, bl.a. följande. Tvättstugan/badrummet har renoverats fullständigt genom att 

golvet har bilats upp, stambyte har genomförts och ytskikten har bytts ut. I köket har 

köksskåp och golv sanerats eller bytts ut eftersom det varit illa ansatt av råtturin. 

Elmätningar har genomförts för att säkerställa att råttorna inte har orsakat skador på 

elledningar i bostadshuset. Insatserna har varit nödvändiga.  

 

Råttproblemet har betydelse för fastighetens marknadsvärde. Prisavdraget motsvarar 

den värdepåverkan som angetts i ingivet värderingsintyg.  

 

Gunilla Schedin 

 

Hennes mamma bodde i den aktuella fastigheten fram till 2016. Därefter tog hon över 

fastigheten och renoverade den. Fastigheten har funnits i familjens ägo sedan mitten av 

1970-talet med vissa avbrott. Bostadshuset har alltid haft en speciell lukt och det 

stämmer att det tidigare förekommit vissa problem med skadedjur. Det stämmer att det 
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vid den besiktning som utfördes i samband med köpet upptäcktes musspillning i 

grunden. Det stämmer också att fastigheten varit med i ett avsnitt av TV-programmet 

”Råttjägarna”. Det är dock inte klarlagt att det varit råttor som hittats i programmet, 

utan det kan ha varit möss. I slutet av programmet sades att problemet var löst. Hon 

trodde därför att eventuella problem var åtgärdade vid försäljningen.  

 

Efter att Peter och Tiffany Leander tillträdde fastigheten hörde hon ingenting förrän 

hon fick en skriftlig reklamation i februari 2018. Det hade då gått lång tid sedan de tog 

över fastigheten och upptäckte det som görs gällande som fel. Hon anser därför att 

reklamationen inte kan anses ha skett inom skälig tid.  

 

Hon ifrågasätter att åtgärdandekostnaderna har varit så höga som Peter och Tiffany 

Leander påstår. Hon ifrågasätter också det prisavdrag som begärs. Den uppskattning av 

värdepåverkan som har gjorts i värderingsintyget inkluderar avhjälpandekostnaden och 

denna kostnad begär Peter och Tiffany Leander samtidigt ersättning för som skade-

stånd. Om ersättning utgår för båda dessa poster innebär det att Peter och Tiffany 

Leander kompenseras dubbelt. 

 

UTREDNING 

 

Partsförhör under sanningsförsäkran har hållits med Peter och Tiffany Leander samt 

med Gunilla Schedin. På Peter och Tiffany Leanders begäran har vittnesförhör hållits 

med följande vittnen. Skadedjursteknikerna Fredrik Öhrn och Carl Andersson har hörts 

om sina arbeten på fastigheten. Byggnadsingenjören och ekonomen Jan Persson, som 

också har avgett ett skriftligt utlåtande, har hörts om den fastighetsvärdering som han 

utfört. Hantverkaren Fernando Martorell har hörts om renoveringsarbeten som han 

utfört på fastigheten under tiden den ägdes av Gunilla Schedin eller hennes mamma.  

 

Båda parter har åberopat skriftlig bevisning i form av bl.a. besiktningsprotokoll, 

fakturor och fotografier. Ett klipp från TV-programmet ”Råttjägarna”, som sänts i 

september 2014, har visats på begäran av Gunilla Schedin. 
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Tingsrätten kommer i domskälen att redogöra för vad som framkommit i utredningen 

när det bedöms behövligt.  

 

DOMSKÄL 

 

Inledning 

 

Enligt 4 kap. 19 § jordabalken gäller följande. En köpare får göra avdrag på 

köpeskillingen om 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. 

Köparen har enligt samma bestämmelse 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. 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.  Av 4 kap. 19 a § jordabalken 

följer att ett fel ska reklameras inom skälig tid efter det att köparen märkt eller borde 

ha märkt felet. Köparen får dock, enligt bestämmelsen, även senare åberopa att fastig-

heten är felaktig, om säljaren har handlat grovt vårdslöst eller i strid mot tro och heder. 

 

Utgångspunkten i denna typ av mål är att det är köparen som ska bevisa att det är fel i 

fastigheten på något av de sätt som angetts ovan. Tingsrätten kommer först att pröva 

om det bevisats att det förekommit problem med råttor och ett trasigt avloppsrör på det 

sätt som Peter och Tiffany Leander påstått. Därefter kommer tingsrätten att pröva om 

detta utgör något fel i rättslig mening och om det i så fall är något som Peter och 

Tiffany Leander borde ha upptäckt vid en besiktning. Först därefter prövar tingsrätten 

frågan om reklamation skett i rätt tid och om Peter och Tiffany Leander har rätt till 

någon ersättning. Slutligen tar tingsrätten ställning till frågan om rättegångskostnader.  
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Har det förekommit problem med råttor och ett trasigt avloppsrör? 

 

Inledningsvis ska konstateras att Peter och Tiffany Leanders talan inte kan uppfattas på 

något annat sätt än att det påstådda felet med ett trasigt avloppsrör inte görs gällande 

som ett självständigt fel utan som en del av felet med förekomst av råttor.  

 

Uppgifterna i målet ger starkt stöd för att det förekommit problem med råttor på 

fastigheten under lång tid. Enligt en logg från Anticimex har t.ex. tretton besök 

noterats på fastigheten sedan 2011. På flertalet noteringar har orsaken angetts som 

”råttor” även om det vid ett par tillfällen står ”möss”. Vittnet Fernando Martorell har 

berättat att han år 2014 anlitades av Gunilla Schedins mamma för att åtgärda problem 

med råttor, bl.a. genom att lägga ner metallnät och böja dem som en krok i marken. 

Han har även berättat att Gunilla Schedins mamma år 2015 meddelade honom att hon 

behövde hjälp eftersom hon åter fått problem med råttor och att han år 2016 anlitades 

för att renovera huset och i samband med det hittade döda råttor både inomhus och i 

krypgrunden. Det klipp från TV-programmet ”Råttjägarna” som förevisats ger stöd för 

att det funnits problem med råttor, även om det inte ger någon direkt möjlighet att 

avgöra hur omfattande problemen varit. Från vittnesförhören med Fredrik Öhrn och 

Carl Andersson, som förevisats bilder från programmet, kan konstateras att det är rått- 

och inte musfällor som lagts ut i programmet och enligt i vart fall Carl Andersson är 

det tydligt att det är råttor som fångats i fällorna. 

 

Uppgifterna i målet ger även starkt stöd för att det förekommit problem med råttor i 

fastigheten även efter att Peter och Tiffany Leander tillträdde den. Tiffany Leander har 

berättat att de nästan på en gång upptäckte att det var något djur som gnagde på 

soporna i köket, att de bara någon vecka efter inflytt såg en råtta som kom in i sov-

rummet när de skulle sova, att de vid ett senare tillfälle såg en råtta komma ut från 

köksdörren och springa in i buskaget i trädgården, att Anticimex berättade för dem att 

det luktade råtta i huset och att det gick att höra råttorna under golv och vid parketten. 

Peter Leander har bekräftat det som Tiffany Leander berättat och tillagt att han någon 

vecka efter inflytt såg en stor råtta vid soporna i samband med att han skulle slänga 
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sopor. Fredrik Öhrn, som var den tekniker från Anticimex som arbetade med 

fastigheten från juli och under hösten 2017, har berättat att han kallades till fastigheten 

för råttärenden vid sex-sju tillfällen och att han tror att han satte ut råttfällor och la ut 

gift. Han har också berättat att han uppfattar att det rör sig om råttor eftersom 

problemen var återkommande och skedde också sommartid. Enligt Fredrik Öhrn 

lämnades uppdragen på fastigheten vidare till Anticimex specialgrupp eftersom han 

inte kunde komma fram till var problemen kom ifrån. Carl Andersson, som arbetar i 

specialgruppen, har berättat att han besökte fastigheten första gången den 28 februari 

2018 eftersom hans kollegor bedömt att problemen inte gick att åtgärda på vanligt sätt. 

Enligt Carl Andersson var det då ett etablerat problem med råttor i fastigheten. Han har 

sagt att han vid ett besök i fastigheten i april 2018 hittade ett rör till en gammal 

golvbrunn som han bedömde som problematiskt. Av förhören med Peter och Tiffany 

Leander framgår att problemen upphörde när en giljotin placerades i röret.  

 

Frågan är då om det funnits problem med råttor på fastigheten under den period när 

Gunilla Schedin förfogade över den och vid den tid då tillträdet skedde. Enligt loggen 

från Anticimex har det under detta tidsspann gjorts fem besök i fastigheten med 

följande noteringar: 7/12-16 råttor i krypgrund, 14/2-17 råttor i krypgrund, 23/2-17 

möss i krypgrund, 28/4-17 råttor i kök och krypgrund, 31/5-17 råttor i krypgrund – 

återbesök (tar in stationer pga flytt). Gunilla Schedin har berättat att hon ringde 

Anticimex eftersom hon mot bakgrund av tidigare problem var rädd för att det skulle 

finnas råttor i fastigheten. Enligt henne fick hon då veta att det bara var fråga om möss. 

Tingsrätten kan konstatera att det framstår som oerhört märkligt om problemen med 

råttor skulle ha förekommit före det att Gunilla Schedin tog över huset och på nytt 

direkt därefter. Denna omständighet, tillsammans med förhållandet att det bevisligen 

förekommit flera insatser som antecknats ha varit gentemot råttor under denna tid och 

så sent som dagen före tillträde, måste innebära att det är styrkt att det var ett etablerat 

problem med råttor på fastigheten redan i samband med det aktuella köpet och vid 

tillträdesdagen.  
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Utgör det som förekommit ett fel i rättslig mening? 

 

Det finns inte något direkt avtalat mellan parterna att fastigheten ska vara fri från råttor 

eller ha felfria rör. Det har inte framkommit att frågan alls förekommit i några 

diskussioner inför att avtalet ingicks eller att Gunilla Schedin gjort några specifika 

uttalanden med inriktning på problemen. Ett allmänt intygande av att det inte finns 

några fel i fastigheten kan inte föranleda att undersökningsplikten faller bort eller att 

varje fel som därefter visar sig i fastigheten kan göras gällande gentemot säljaren. Att 

en fastighet är fri från råttor är heller inte i sig en sådan kärnegenskap som innebär att 

en köpare utan vidare kan förlita sig på att så är fallet, eller att köpeavtalet direkt ska 

anses innehålla ett självklart villkor med sådant innehåll (jfr NJA 1976 s. 217). De 

problem som förekommit på den aktuella fastigheten innebär alltså inte någon direkt 

avvikelse mot vad som avtalats.  

 

Det rör som identifierats av Anticimex som problematiskt, och som tingsrätten i och 

för sig inte uppfattar görs gällande som ett fristående fel, ingår i en golvbrunn till ett 

hus från 1968. Mot den bakgrunden, och i brist på tydligare utredning om rörets skick, 

kan röret inte i sig anses avvika från vad en köpare med fog kan förvänta sig. 

 

Frågan är då om problemet med råttor kan anses innebära att fastigheten avvek från 

vad Peter och Tiffany Leander med fog kunde förutsätta. Denna prövning innefattar en 

objektiv, abstrakt, bedömning av vilken standard de haft rätt att kräva utifrån vad som 

kunde iakttas på fastigheten. Ett abstrakt fel kan således föreligga om fastigheten vid 

köpet avvek från vad som kan anses utgöra en normal standard vid en jämförelse med 

likartade fastigheter. Avvikelsen måste vara klar och otvetydig för att ett fel ska kunna 

föreligga. (Se bl.a. Beckman m.fl., Jordabalken, kommentaren till 4 kap. 19 §, Juno 

mars 2020, version 2B). I förevarande fall kan konstateras att fastigheten enligt vad 

som framkommit i målet var helt nyrenoverad och i mycket fint skick. Gunilla Schedin 

har själv berättat att hon tog över fastigheten från sin mamma år 2016 i syfte att göra 

en ordentlig renovering för att kunna sälja den, och att de totala kostnaderna för 

renovering de senaste åren varit omkring 2,5 miljoner kronor. Samtidigt kan 
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konstateras att det problem med råttor som kunde identifieras på fastigheten efter att 

Peter och Tiffany Leander tillträtt den var mycket omfattande och får uppfattas ha gått 

utöver vad som är vanligt förekommande i liknande fastigheter. Att så är fallet stöds 

t.ex. av att Anticimex specialgrupp fick ta över ärendet och att problemet inte 

upphörde förrän en giljotin installerades, vilket enligt vad som framkommit är en 

ovanlig åtgärd i ett bostadshus. Mot den bakgrunden bedömer tingsrätten att det 

problem med råttor som funnits på fastigheten bör anses avvikande i förhållande till 

vad en köpare med fog kan förvänta sig och att det utgör ett fel i rättslig mening.  

 

Borde felet ha upptäckts vid en besiktning? 

 

Hur ingående en undersökning bör utföras beror bl.a. av de iakttagelser som kan göras 

på fastigheten. Undersökningen ska företas i den omfattning som är påkallad med 

hänsyn till fastighetens ålder och skick. Utgångspunkten är att en normalt erfaren och 

bevandrad köpares undersökning är tillräcklig. Undersökningsplikten omfattar normalt 

inte insatser som att bryta upp golv, inspektera nergrävda rörledningar eller annat som 

innebär åverkan på fastigheten. Om det framträder felsymptom kan det innebära att en 

köpares undersökningsplikt utvidgas.  

 

Det aktuella bostadshuset var uppfört 1968 och hade totalrenoverats av Gunilla 

Schedin under 2016. Det har inte framkommit att några spår av råttor visade sig, 

varken okulärt eller i form av lukt, vid den besiktning som gjordes i samband med 

köpet eller annars när Peter och Tiffany Leander undersökte fastigheten. I besiktnings-

protokollet har dock musspillning tagits upp som en notering som inte föranleder 

någon särskild åtgärd. Enligt Peter och Tiffany Leander lämnade besiktningsmannen 

ett lugnande besked att musspillning inte var något anmärkningsvärt. Carl Andersson 

från Anticimex har också berättat att alla fastigheter har påhälsning av möss ibland och 

att musspillning inte i sig talar för förekomst av råttor. Det kan således inte sägas att 

det framkommit några felsymptom vid besiktningen som har lett till en utökad 

undersökningsplikt. 
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Redan vad Peter och Tiffany Leander har berättat i sina partsförhör om hur snart efter 

tillträdet de upptäckte råttorna och hur tydligt de kunde höras i golv och väggar talar 

dock för att problemet var möjligt att upptäcka. Att det angetts i Anticimex rapport 

från april 2018 att det konstaterats en odör från råttspillning och urin i köket talar 

också i viss mån för att felet var upptäckbart. Råttor är emellertid vilda och nattaktiva 

djur som, också vad Peter och Tiffany Leander beskrivit, håller sig undan från 

människor. Mot den bakgrunden framstår det som tveksamt att råttor ska kunna 

upptäckas dagtid under en visning eller en besiktning när det är full rörelse i bostads-

huset, särskilt i den omfattning som problemet visat sig ha i aktuellt fall. Att någon 

lukt inte identifierats kan ha berott på att huset var nyrenoverat, vilket skulle ligga i 

linje med att lukten av råtta såvitt framkommit identifierats av Anticimex först en tid 

efter tillträdet. 

 

Tingsrätten uppfattar alltså att felet i och för sig varit upptäckbart, men att det 

svårligen kunnat upptäckas inom ramen för en vanlig besiktning och sannolikt inte 

heller under en fördjupad sådan, eftersom felet i sig är föränderligt över tid och kräver 

en mer löpande och vardaglig kontroll för att upptäckas. Som angetts har det inte 

funnits anledning att göra någon särskilt fördjupad besiktning med inriktning på råttor. 

Som utgångspunkt gäller att upptäckbara fel inte kan göras gällande gentemot säljaren 

och att en säljare inte har någon generell upplysningsplikt. För fel som befinner sig i 

gränslandet mellan att vara upptäckbara och dolda – svårupptäckbara fel – kan det 

dock finnas anledning att frångå huvudregeln och ålägga säljaren en upplysningsplikt 

(se Grauers, Fastighetsköp, 19 upplagan, s. 234 f.). 

 

Som tidigare konstaterats har problemen med råttor förelegat under lång tid på 

fastigheten. Utredningen visar att Gunilla Schedin känt till detta. Särskilt anmärknings-

värt är i detta sammanhang att Fernando Martorell berättat att han visade Gunilla 

Schedin bilder på de döda råttor han hittade i huset i samband med renoveringen år 

2016, att Gunilla Schedin själv sagt att hon inte tyckte att det var konstigt att Fernando 

Martorell hittade döda råttor mot bakgrund av de problem som varit men att hon sedan 

själv tillkallade Anticimex vid ett flertal tillfällen under våren 2017 med anledning av 
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vad som antecknats som ”råttor”. Det framstår som att Gunilla Schedin har lagt ner 

betydande aktivitet på att bli av med råttproblematiken men att hon inte var övertygad 

om att så skett. Hon måste ha förstått att en möjlig problematik med råttor kunde ha 

betydelse för Peter och Tiffany Leanders beslut att köpa fastigheten och till vilket pris. 

För att undgå felansvar borde Gunilla Schedin därför ha upplyst Peter och Tiffany 

Leander om förekomsten av råttor på fastigheten.    

 

Har felet reklamerats i rätt tid? 

 

Även om Gunilla Schedin borde ha upplyst Peter och Tiffany Leander om de problem 

med råttor som funnits på fastigheten framstår hennes agerande inte som utstuderat 

eller som kvalificerat klandervärt. Det kan mycket väl vara såsom hon själv uppgett att 

hon trott att problemen var lösta och att hon därför inte tänkte på att nämna dem. 

Hennes agerande kan inte uppfattas som grovt vårdslöst eller som stridande mot tro 

och heder. Frågan om reklamation ska därmed prövas enligt huvudregeln i 4 kap. 

19 a § jordabalken och reklamation ska ha skett inom skälig tid.  

 

Parterna är överens om att problemet med råttor på fastigheten reklamerades skriftligt 

den 12 februari 2018, dvs. drygt 8 månader efter tillträdesdagen. Peter Leander har 

berättat att han någon tid innan det, men fortfarande i februari, ringde till Gunilla 

Schedin för att påtala problemen. Gunilla Schedin har förnekat att hon tagit emot något 

sådant samtal och i brist på annan bevisning är det därmed inte visat att det skett någon 

muntlig reklamation. Tingsrätten kommer därför att pröva påståendet om reklamation 

gentemot den 12 februari 2018, men oavsett vilket kan det konstateras att reklamation 

skett mer än 8 månader efter tillträdet.  

 

Reklamationsfristen börjar löpa när felet på ett påtagligt sätt framträder (se prop. 

1989/90:77 s. 62). Det behöver inte stå klart exakt vad felet beror på utan endast vad 

det består av (jfr Grauers, a.a. s. 154 ff.). I NJA 2008 s. 1158 uttalade Högsta 

domstolen att det när köparen är en privatperson i större utsträckning får godtas att en 

köpare innan han reklamerar anlitar biträde av sakkunnig person för att undersöka felet 
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och för att göra bedömningar av det och att köparen också gör vissa överväganden om 

vilka krav som kan framställas mot besiktningsman eller säljare. I målet bedömde 

Högsta domstolen, som också konstaterade att köparna vidtagit relevanta åtgärder utan 

oskäligt dröjsmål, att en reklamation som skedde ca 4,5 månader efter att köparna fått 

vetskap om felen och vad de berodde på skett inom skälig tid. 

 

I detta mål har Peter och Tiffany Leander berättat att förekomsten av råttor blev tydlig 

mycket snart efter att de tillträdde fastigheten. De har i förhör beskrivit hur råttorna 

kunde höras kvällstid och hur råttorna även var synliga för dem vid några tillfällen 

under sommaren efter att de flyttat in i bostaden. Tiffany Leander har berättat att de 

hörde råttor varje dag, att de inte ville ta emot besök på grund av problemen och att de 

pratade om problemen i kodord för att avleda dotterns uppmärksamhet från ljuden. 

Peter och Tiffany Leander har berättat att de tidigt tog kontakt med Anticimex, redan 

under sommaren 2017, och att de fick veta att företaget tidigare varit på adressen med 

samma problem. Den person som kom till dem, Fredrik Öhrn, har berättat att han var 

där både under tiden Gunilla Schedin ägde fastigheten och efter att Peter och Tiffany 

Leander tillträtt den. Fredrik Öhrn har berättat att han kallades till fastigheten flera 

gånger under hösten 2017 och att han lämnade ärendet till specialgruppen eftersom han 

inte kom fram till varifrån råttorna kom. Peter Leander har berättat att han kände sig 

lurad av Gunilla Schedin direkt när de kom i kontakt med Anticimex och fick klart för 

sig att företaget varit på adressen tidigare med anledning av råttproblem. Utredningen i 

målet ger alltså stöd för att Peter och Tiffany Leander relativt snart efter tillträdet fick 

klart för sig att det rörde sig om ett komplicerat och omfattande fel som var svårlöst 

och kunde vara förenat med större kostnader.  

 

Även om reklamationsfristen inte kan sägas ha börjat löpa redan i juni, när råttorna 

första gången visade sig, måste fristen enligt tingsrätten ha börjat löpa i vart fall vid 

tidig höst när Peter och Tiffany Leander fått kontakt med Anticimex och förstått att 

problemet var återkommande och omfattande. Det har inte framkommit att den 

fördjupade utredning som senare kom att göras av Anticimex specialgrupp förändrade 

bedömningen av vad som utgjorde fel i fastigheten. Det har inte heller framkommit att 
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Peter och Tiffany Leander gjorde några särskilda överväganden under hösten i fråga 

om mot vem felet kunde göras gällande eller liknande. Mot den bakgrunden bedömer 

tingsrätten att en reklamation först i februari 2018 inte skett inom skälig tid. Eftersom 

reklamationen alltså skett för sent har möjligheten att göra felet gällande gentemot 

Gunilla Schedin förfallit. Det finns då inte anledning att fortsätta pröva kraven på 

prisavdrag och skadestånd. Peter och Tiffany Leanders krav ska avslås.        

 

Rättegångskostnader 

 

Eftersom Peter och Tiffany Leander förlorat målet ska de ersätta Gunilla Schedin för 

hennes rättegångskostnad. Tingsrätten anser att det inte inneburit någon försumlig 

processföring från Gunilla Schedins sida att anlita ombud först när handläggningen 

pågått viss tid. Det har inte heller framkommit att hennes agerande inneburit något 

omfattande merarbete. Det finns enligt tingsrättens mening alltså inte skäl att, såsom 

Peter och Tiffany Leander begärt, sätta ner den ersättning hon har rätt till. Det har inte 

framförts någon invändning gentemot det antal timmar ombudsarvode som Gunilla 

Schedin begärt ersättning för, men den begärda ersättningen har i övrigt överlämnats 

till tingsrättens bedömning. Tingsrätten anser inte att det finns skäl att ifrågasätta 

ombudets timtaxa eller övriga utlägg. Gunilla Schedin får därför ersättning med det 

belopp som hon begärt. Det följer av lag att ränta ska utgå på beloppet. 

 

Tingsrätten anser att det inte finns skäl att förplikta kärandeombudet att svara för några 

rättegångskostnader.  

 

HUR DOMEN KAN ÖVERKLAGAS 

Överklagande till Svea hovrätt ges in till tingsrätten senast den 23 april 2020. För mer 

information, se bilaga 1 (TR-02).  

 

 

 

Petter Söderbäck 
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Hur man överklagar 
Dom i tvistemål, tingsrätt TR-02 
_________________________________________________________________ 

Vill du att domen ska ändras i någon del kan 
du överklaga. Här får du veta hur det går till. 

Överklaga skriftligt inom 3 veckor 

Ditt överklagande ska ha kommit in till 
domstolen inom 3 veckor från domens datum. 
Sista datum för överklagande finns på sista 
sidan i domen. 

Överklaga efter att motparten överklagat 

Om ena parten har överklagat i rätt tid, har den 
andra parten också rätt att överklaga även om 
tiden har gått ut. Det kallas att anslutnings-
överklaga. 

En part kan anslutningsöverklaga inom en 
extra vecka från det att överklagandetiden har 
gått ut. Ett anslutningsöverklagande måste 
alltså komma in inom 4 veckor från domens 
datum. 

Ett anslutningsöverklagande upphör att gälla 
om det första överklagandet dras tillbaka eller 
av något annat skäl inte går vidare. 

Så här gör du 

1. Skriv tingsrättens namn och målnummer. 

2. Förklara varför du tycker att domen ska 
ändras. Tala om vilken ändring du vill ha 
och varför du tycker att hovrätten ska ta 
upp ditt överklagande (läs mer om 
prövningstillstånd längre ner). 

3. Tala om vilka bevis du vill hänvisa till. 
Förklara vad du vill visa med varje bevis. 
Skicka med skriftliga bevis som inte redan 
finns i målet. 

Det är inte säkert att du kan lägga fram nya 
bevis. Vill du göra det ska du förklara varför 
du inte lagt fram bevisen tidigare. 

Vill du ha nya förhör med någon som redan 
förhörts eller en ny syn (till exempel besök 
på en plats), ska du berätta det och förklara 
varför. 

Tala också om ifall du vill att motparten ska 
komma personligen vid en huvudförhand-
ling. 

4. Lämna namn och personnummer eller 
organisationsnummer. 

Lämna aktuella och fullständiga uppgifter 
om var domstolen kan nå dig: postadresser, 
e-postadresser och telefonnummer. 

Om du har ett ombud, lämna också 
ombudets kontaktuppgifter. 

5. Skriv under överklagandet själv eller låt ditt 
ombud göra det. 

6. Skicka eller lämna in överklagandet till 
tingsrätten. Du hittar adressen i domen. 

Vad händer sedan? 

Tingsrätten kontrollerar att överklagandet 
kommit in i rätt tid. Har det kommit in för 
sent avvisar domstolen överklagandet. Det 
innebär att domen gäller. 

Om överklagandet kommit in i tid, skickar 
tingsrätten överklagandet och alla handlingar i 
målet vidare till hovrätten. 

Har du tidigare fått brev genom förenklad 
delgivning, kan även hovrätten skicka brev på 
detta sätt. 

Bilaga 1
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Prövningstillstånd i hovrätten 

När överklagandet kommer in till hovrätten tar 
domstolen först ställning till om målet ska tas 
upp till prövning. 

Hovrätten ger prövningstillstånd i fyra olika 
fall. 

 Domstolen bedömer att det finns anledning 
att tvivla på att tingsrätten dömt rätt. 

 Domstolen anser att det inte går att bedöma 
om tingsrätten har dömt rätt utan att ta upp 
målet. 

 Domstolen behöver ta upp målet för att ge 
andra domstolar vägledning i 
rättstillämpningen. 

 Domstolen bedömer att det finns synnerliga 
skäl att ta upp målet av någon annan 
anledning. 

Om du inte får prövningstillstånd gäller den 
överklagade domen. Därför är det viktigt att i 
överklagandet ta med allt du vill föra fram. 

Vill du veta mer? 

Ta kontakt med tingsrätten om du har frågor. 
Adress och telefonnummer finns på första 
sidan i domen. 

Mer information finns på www.domstol.se. 

http://www.domstol.se/

