Nedsattning av arsavgift

Av universitetsadjunkten Jonny FLODIN

En bostadsratishavare har ratt till nedsdttning av arsavgiften om det upp-
kommer hinder eller men i nyttjanderdtten genom foreningens vdllande.
Denna bestimmelse i 7 kap. 4 § BRL avviker fran vad som gdiller vid
andra avtalstyper — och mojligen dven allmdnna rattsprinciper — ddr
prisnedsdtining inte forutsatter att naturagaldendren har varit vallande. 1
den hdr artikeln analyseras bostadsrdttslagens krav pa vdllande i den
namnda paragrafen och foreslds att en oversyn av bestdmmelsen bor foretas.

1 Inledning

I den har artikeln skall bostadsrattshavares ratt till prisnedsattning,
nar hinder eller men uppkommer i nyttjanderatten, diskuteras.' Nar-
mare bestamt behandlas forutsattningarna for prisnedsattning och de
skdl som har anforts for en sadan ratt. Bostadsrittslagens bestaimmel-
ser harom finns i 7 kap. 2 och 4 §§ BRL.

En atskillnad gors i dessa bestimmelser mellan vad som galler vid
tilltradet och vad som intraffar darefter. Nar ligenheten forsta gang-
en skall tilltradas skall den tillhandahallas i ett sidant skick att den en-
ligt den allmdnna uppfattningen i orten ar fullt brukbar for det av-
sedda andamalet, 7 kap. 1 § BRL. Bestimmelsen ar dispositiv. Saval
battre som samre skick kan avtalas. Om lagenheten vid tilltradet avvi-
ker i negativ riktning fran den avtalade eller utfyllande standarden,
toreligger brist (s.k. ursprunglig brist).” Avvikelsen kan avse ligenhe-
tens fysiska skick men aven andra avvikelser som har en negativ inver-
kan pa ligenheten omfattas, sisom for hog ljudniva pa grund av bul-
ler eller for hég inomhustemperatur.” De pafoljder som star till buds

' Rodhe, Obligationsritt, 1956, s. 559, anvinder prisnedsdtining som en beteckning
for vardeersittning, berdknad pa grundval av det mellan parterna avtalade priset.
Det anvands dirmed som en beteckning som inbegriper t.ex. prisavdrag, nedsitt-
ning av kopeskilling, arrendeavgift och hyra. Jag anvinder mig av samma be-
greppsbildning i den hir uppsatsen. — Begreppsbildningen skulle i fraga om bo-
stadsratt kunna tinkas skapa viss risk for forvirring eftersom foéreningen har ratt att
ta ut olika slags avgifter av en bostadsrattshavare. Det bor darfor fortydligas att nar
det talas om prisnedsattning i friga om bostadsriatt nedan avses nedsattning av ars-
avgift och inte nedsittning av insats.

* Vad som sigs om ligenhet, torde dven avse gemensamma utrymmen, sasom tvatt-
stuga, cykelforrad och trapphus, jfr lagradets uttalande i prop. 1930:65 s. 98.

’ Se betraffande hyresratt Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, En kommentar, 8
uppl., 2006, s. 70 ff. Exempel pa brist ar storande musik fran en radio- och musik-
affar (NJA 1934 s. 190), buller fran en restaurang (NJA 1939 s. 57), avsaknad av
varmvatten (NJA 1941 s. 385), begransad tillgang till hushallsvatten (NJA 1950 s.
131), fukt (NJA 1946 s. 623 och NJA 1947 s. 411). Det vasentliga for om brist fore-
ligger ar inverkan pa ligenheten. Det spelar inte nagon roll om stérningar harror
fran den egna fastigheten eller nigon annan fastighet (NJA 1940 s. 149). —
Motsvarande torde galla for bostadsratt.
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vid ursprunglig brist ar enligt 7 kap. 2 § BRL avhjilpande pa fore-
ningens bekostnad, frantradande av bostadsritten, prisnedsattning
och skadestand. Nar det giller prisnedsattning framgar att bostads-
rattshavaren har ratt till skilig nedsattning for den tid lagenheten ar
bristfallig. Det kréavs inte att féoreningen har varit vallande for att pris-
nedsiattning skall komma i fraga vid ursprunglig brist.

I 7 kap. 4 § BRL regleras vad som giller efter tilltradet. Bostads-
rattshavaren har i tvd olika situationer rétt till samma paféljder som
vid ursprunglig brist, daribland prisnedsattning. Den forsta situatio-
nen ar nar féoreningen asidosatter sin reparationsskyldighet och — far
man forutsatta — det darigenom uppkommer en brist i ligenheten.
Vid bedémningen av om foéreningen har dsidosatt sin reparationsskyl-
dighet maste fordelningen av underhdllsansvar mellan féreningen
och bostadsrattshavaren beaktas. Bostadsrattsforeningen ar enligt 7
kap. 4 § BRL ansvarig for att marken, huset och ligenheten haller
gott skick om inte annat foljer av 7 kap. 12 § BRL. Enligt det senare
lagrummet skall bostadsrattshavaren halla lagenheten och mark, i den
man sadan ingar i upplatelsen, i gott skick. Bostadsrattshavaren ar
dock normalt inte ansvarig for reparationer av ledningar och ventila-
tionskanaler och inte heller till f6ljd av vattenledningsskada eller
brandskada. Det racker alltsa inte enligt denna bestimmelse att det
finns en brist. Det stills aven krav pa orsaken till bristen, att den beror
pa bristande underhall. I formuleringen ”bristande underhall” skulle
man kunna ldsa in ett krav pa vallande.*

Bostadsrattshavaren har enligt 7 kap. 4 § BRL ocksa ritt till pris-
nedsittning om det “pd nagot annat sitt uppstar hinder eller men i
nyttjanderatten genom foreningens vallande”. Det intressanta med
denna bestaimmelse ar kravet pa vdllande. Det anses forutsatta oakt-
samhet pd foreningens sida.” Bestimmelsen vacker fragan om grans-
dragningen mellan skadestand och prisnedsattning.

Syftet med den har artikeln ar att diskutera kravet pa vallande i 7
kap. 4 § BRL samtidigt som ett sadant krav saknas i 7 kap. 2 § BRL.

* Enligt Julius m.fl., Bostadsrittslagen, En kommentar, 3 uppl. 2005, s. 172, krivs
att vallande ligger foreningen till last dven vid bristande underhall. "I uttrycket val-
lande ligger att det skall vara friga om nagon grad av vardsloshet pa foreningens
sida. Sadant intrang som fororsakas genom normalt och pa anmarkningsfritt sitt
skott underhall grundar alltsa inte ratt till nagra pafoljder enligt paragrafen. Som
exempel kan namnas att hissen stings av nagra dagar for 6versyn eller att fasaden
skall renoveras, varvid risk for nedfallande puts uppstar och de boende besvaras av
byggnadsstallningar utanfor fonstren.” Lagtexten i 7 kap. 4 § BRL synes dock nar-
mast ge vid handen att dsidosdttande av reparationsskyldighet och pd ndgot annat sditt
uppstar hinder eller men i nyttjanderdtten ar alternativa grunder och att kravet pa fo-
reningens vallande endast avser den senare grunden, jfr prop. 1930:65 s. 98. En
annan mojlighet ar att tolka de avslutande orden genom foreningens vdllande sasom
syftande pa bada fallen, men det forefaller sprakligt mindre tillfredsstallande. Det
sagda hindrar i och for sig inte att man i ordet "asidosétter” laser in ett krav pa
oaktsamhet. Asidositta indikerar en negativ avvikelse fran en tankt jamforelsestan-
dard och fungerar dirmed pa motsvarande sitt som en objektiviserad culpabe-
domning.

° Se prop. 1971:12's. 120 f. och Julius m fl. a.a., s. 172.
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Vad beror denna skillnad pa och finns det nagra héllbara skil att
uppratthalla skillnaden?

Artikeln ar upplagd pa foljande sitt. I avsnitt 2 ges en historisk
oversikt 6ver bestimmelsernas tillkomst och daven en nagot utforligare
jamforelse mellan pafoljderna enligt 7 kap. 2 § BRL och enligt 7 kap.
4 § BRL, dvs. vad som galler vid tilltradet respektive efter tilltradet. I
avsnitt 3 gors en kortfattad jamforelse med lagstiftningen for nagra
andra avtalstyper, frimst behandlas koplagen, konsumentkoplagen,
konsumenttjanstlagen och jordabalken. Avsnitt 4 dgnas at de argu-
ment som brukar anforas som stod for nedsattning av vederlag, framst
ekvivalensprincipen, och skillnaden mellan skadestind och nedsatt-
ning av vederlag. Avsnitt 5 innehdller en avslutande diskussion och
slutsatser.

2 Tillkomst och inneboérd
De aktuella bestammelserna har foljande lydelse:

7 kap. 2 § 1 st. BRL. Ar lagenheten, nar den skall tilltradas forsta gangen ef-
ter bostadsrattsupplatelsen, inte i det skick som bostadsrattshavaren har ratt
att fordra enligt 1 §, far han avhjalpa bristen pa foreningens bekostnad, om
inte styrelsen pa tillsigelse ombesorjer dtgarden sa snart det kan ske. Kan
bristen inte avhjilpas utan drojsmal eller underlater styrelsen att efter tillsa-
gelse ombesorja atgarden sd snart det kan ske, far bostadsrattshavaren efter
uppsdgning frantrada bostadsratten. Uppsagning far dock ske endast om
bristen ar av vasentlig betydelse. Sedan bristen blivit avhjalpt far uppsiagning
inte ske. For den tid lagenheten ar i bristfalligt skick har bostadsrattshava-
ren ratt till skdlig nedsattning av arsavgiften.

7 kap. 2 § 2 st. BRL. Bostadsrattshavaren har aven ratt till ersittning for
skada, om bristen beror pa féorsummelse fran féreningens sida.

7 kap. 4 § BRL. Sedan tilltrade medgetts ar foreningen skyldig att halla 1a-
genheten, huset och marken i gott skick, i den méan ansvaret inte enligt 12 §
vilar pa bostadsrattshavaren. Bestimmelserna i 2 § tillampas om féreningen
asidosétter sin reparationsskyldighet eller om det pa ndgot annat sitt upp-
star hinder eller men i nyttjanderétten genom foéreningens vallande.

Bestimmelserna i 7 kap. 2 § BRL kan via 19 § 1971 ars BRL hérledas
till 35 § 1930 ars BRL och darifran vidare till motsvarande bestammel-
ser for hyra i davarande 3 kap. 10 § NJL.%" I likhet med vad som géllde
for hyra uppstalldes i 35 § 1930 drs BRL inte nagot krav pa véllande
for ratt till prisnedsattning nar ligenheten vid tilltradet inte holl ratt
standard. Ratten till prisnedsattning var med andra ord strikt, och ar

% Lagen den 14 juni 1907 om nyttjanderatt till fast egendom, fortsattningsvis kallad
nyttjanderattslagen.

7 Se prop. 1990/91:92 s. 195, prop. 1971:12 s. 119 dér bestimmelserna i 19 § 1971
ars BRL sdgs motsvara reglerna vid hyra i 12 kap. 11 § jordabalken och prop.
1930:65 s. 57 dar reglerna i 35 § 1930 ars BRL i det vasentliga sigs dverensstimma
med 3 kap. 10 § NJL.
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sa alljamt.®* En begransning ligger dock i att nedsattning endast skall
ske i skalig omfattning och inte kan overstiga vederlaget.

Bakgrunden till 7 kap. 4 § BRL ar lite mera omstandlig. Paragrafen
motsvarar 21 § 1971 ars BRL, vilken i sin tur gar tillbaka till 37 § 1930
ars BRL. I lagradsremissen till 1930 ars bostadsrittslag fanns inte na-
gon bestimmelse om verkan av att féoreningen asidosatter sin repara-
tionsskyldighet eller att hinder eller men i nyttjanderatten uppkom-
mer efter att tilltrdde har skett. Lagradet foresprakade att en sadan
bestimmelse borde inforas. Foljande avsnitt fortjanar att aterges:

"Lagforslaget innehdller icke nagot stadgande angaende pafoljden av att f6-
reningen asidositter sina aligganden enligt forevarande paragraf i friga om
underhdll av lagenhet. Ej heller finns nigot stadgat om pafoljd av att fore-
ningen genom bristande underhall av sadana delar av huset, som ej hora till
viss ligenhet (t.ex. forstugor, trappuppgangar och yttertak), eller eljest val-
lar bostadsrattshavare hinder eller men i hans nyttjanderatt. For bada de
namnda fallen torde féreskrivas motsvarande tillimpning av [35 § 1930 ars
BRL]”.»

Departementschefen godtog lagradets forslag och bestimmelsen in-
fordes i 37 § 1930 ars BRL utan nagon ytterligare motivering. Det
finns inte nagon motivering av varfor det skulle kravas vallande fran
foreningens sida for att pafoljder i allmdnhet och prisnedsittning i
synnerhet skulle kunna goras gallande vid hinder eller men i nyttjan-
deratten. Det kan dock noteras att 37 § 1930 ars BRL fick en lydelse
som skilde sig fran vad som gallde for hyresritt, nagot som kan fram-
sta som aningen forvinande eftersom héanvisningar gjordes till hyres-
rattsliga regler nir det giller 35 § 1930 ars BRL. A andra sidan sker
inte motsvarande hanvisning nar det galler 37 § 1930 ars BRL. Tyst-
naden skulle kunna forstas som ett avstindstagande fran de hyresratts-
liga reglerna. Pa sitt lagradet foreslog hanvisade 37 § 1930 ars BRL till
35 §. En motsvarighet till detta fanns i hyreslagstiftningen dar 3 kap.
12 § NJL hanvisade till 3 kap. 10 § NJL. Enligt 3 kap. 12 § NJL skulle 3
kap. 10 § NJL tillampas om hinder eller men uppstar i nyttjanderatten
utan att hyresgasten ar vallande. Det uppstilldes sidledes inte nagot
krav pa att hyresvarden skulle vara vallande.

Det kan vidare noteras att departementschefen i forarbetena till
1971 ars BRL motiverade franvaron av vissa regler i bostadsrattslagen
just med argumentet att foreningen endast svarade for hinder eller
men i nyttjanderatten om foéreningen varit vallande." Det kan inte
forstas pa annat satt an att kravet pa oaktsamhet pa féreningens sida
bygger pa ett medvetet val, aven om inte skilen for detta val redovisas.

® Med strikt avses har ett ansvar utan krav pa culpa, jfr Heidbrink, Logistikavtalet,
Allman kontraktsratt i transportrattslig miljo, 2005, s. 181.

’ Se prop. 1971:12 s. 120 och prop. 1990/91:92 s. 196.

' Prop. 1930:65 s. 98.

""" Se prop. 1971:12 s. 121. Det aktuella avsnittet ur propositionen aterges nedan i
avsnitt 5.



SvJT 2008 Nedsittning av arsavgift 881

I férarbetena till 7 kap. 4 § BRL konstaterades som ndmnt ocksa att
paragrafen motsvarar 21 § 1971 ars BRL.

Jamfoér man de aktuella bestimmelserna i bostadsrattslagen med
motsvarande bestammelser i nyttjanderattslagen kan man konstatera
att bostadsrattsreglerna till skillnad fran de hyresréttsliga reglerna ger
upphov till tvd — som det kan tyckas — egendomliga effekter. For det
forsta uppkommer en troskeleffekt. Om det foreligger en ursprunglig
brist har bostadsrattshavaren ratt till prisnedsattning sa lange bristen
kvarstar. Uppkommer bristen diaremot efter tilltradet kravs det att f6-
reningen varit vallande for att bostadsrattshavaren skall ha ratt till
prisnedsattning. Det blir darfor betydelsefullt att avgora nar bristen
uppkommit. Den andra effekten ar att det uppkommer dubbla krav
pa vallande. For att komma fran 7 kap. 4 § BRL krévs vallande och for
att kunna fa skadestand enligt 7 kap. 2 § BRL kravs forsummelse, vil-
ket kan ge upphov till frigor om hur oaktsamhetskravet i de tva fallen
forhaller sig till varandra.

3 Annan lagstiftning om nedsittning av vederlag
I det har avsnittet skall kortfattat forutsattningarna for prisnedsatt-
ning vid nagra andra avtalstyper beréras. Framstillningen behandlar
prisnedsattning som pafoljd vid fel, brist eller hinder eller men.
Prisavdrag forekommer inom kopratten. I koplagen behandlas pa-
foljder av fel i 30-41 §§."” En forutsittning for att paféljderna skall ak-
tualiseras ar att felet inte beror pa koparen eller nagot forhdllande pa
hans sida. De pafoljder som finns ar avhjialpande, omleverans, prisav-
drag, havning, skadestand och innehallande av betalningen. Kopla-
gen utgar fran att avhjalpande och omleverans ar primara pafoljder.
Det visar sig genom att sdljaren, aven om koparen har kravt nagon
annan pafoljd, i regel har ritt att avhjilpa felet eller foreta omleve-
rans, se 36 § koplagen. Om avhjalpande eller omleverans inte kom-
mer ifraga har koparen ritt till prisavdrag eller havning, 37 § kopla-
gen. For prisavdrag uppstalls inte nagra ytterligare forutsattningar.
Konsumentkdplagen innehaller liknande regler i 22-32 §§. Till skill-
nad fran koplagen kravs dock inte att felet inte beror pa koparen eller
nagot forhallande pa hans sida.” Liksom i koplagen ar prisavdrag en
subsididr pafoljd till avhjilpande och omleverans, 27-28 §§ konsu-
mentkoplagen. I 4 kap. JB ar felpafoljderna prisavdrag, havning och
skadestand. Prisavdrag ar den primara pafoljden, genom att det inte
uppstalls nagra ytterligare forutsiattningar an att fel skall foreligga for
att pafoljden skall fa goras gallande, se 4 kap. 16-19 och 21 §§ JB.
Konsumenttjanstlagen omfattar arbete pa fast och 16s egendom
och forvaring." Pafoljder av fel i tjanst ar enligt 16 § konsumenttjanst-

' Jfr i fraga om prisnedsittning vid kop aven art. 50 CISG.

" Se harom Herre under medverkan av Ramberg, Konsumentkoplagen, En kom-
mentar, 2 uppl. 2004, s. 277 ff. med kritiska synpunkter pa pargrafens utformning.
' Fran lagens tillimpningsomrade undantas dock behandling och férvaring av le-
vande djur, se 1§ konsumenttjinstlagen. Lagens tillimpningsomrade ar foremal
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lagen krav pa avhjalpande, prisavdrag, havning, skadestind och inne-
hallande av betalningen. For att pafoljder skall fa goras gallande kréavs
att det inte beror pa konsumenten eller nagot forhallande pa hans
sida att tjansten ar felaktig. Prisavdrag ar subsidiart till avhjalpande,
20-21 §§ konsumentkdplagen, men darutéver uppstills inte nagra yt-
terligare forutsiattningar for att pafoljden skall fa goras gallande.”

Nar det galler nyttjanderatt till fast egendom finns regler om pris-
nedsattning vid brist nar det galler arrende och hyra men daremot
inte for tomtratt, servitut eller ratt till elektrisk kraft.'

I 8 kap. 9-11 §§ JB regleras hinder i arrenderatten. I 8 kap. 9 § |B
regleras ursprunglig brist medan brist som uppkommer under arren-
detiden regleras i 8 kap. 10 § JB. I 8 kap. 11 § JB regleras den situatio-
nen att en del av arrendestillet frangar arrendatorn pa grund av en
sakrattslig konflikt. Dessa bestimmelser kompletteras for jordbruksar-
rende med regler om ursprunglig brist avseende bostad i 9 kap. 17 §
JB. 19 kap. 17 a § JB regleras vidare myndighetsbeslut som innebar att
arrendestallet inte far anvandas pa avsett satt utan att en befintlig an-
laggning byggs om eller en nyanlaggning sker och jordagaren ar an-
svarig for arbetenas utforande. 19 kap. 18 § JB behandlas det fallet att
byggnad, tackdikning eller annan anlaggning skadats utan arrenda-
torns vallande eller forslitits och att anldggningen for att tjana sitt an-
damal maste byggas om eller ersattas med en ny. De pafoljder som ak-
tualiseras enligt de olika bestimmelserna skiljer sig at, men de kan
vara avhjalpande, prisnedsattning, skadestand och uppsagning av av-
talet. Samtliga bestimmelser innehdller dock regler om prisnedsatt-
ning. Enligt 8 kap. 10 § och 9 kap. 18 § JB kravs for pafoljder att ar-
rendatorn inte ar vallande till skadan, men utdver det uppstills inte
nagra sarskilda forutsattningar for prisnedsattning.

Reglerna om nedsattning av hyra i 12 kap. JB ar de mest utforliga."”
I 12 kap. 9 § JB regleras lagenhetens skick vid tilltradet och i 12 kap.
15 § JB regleras skicket under hyrestiden. Som utgangspunkt skall 1a-
genheten tillhandahadllas och under hyrestiden hallas i sadant skick
att den enligt den allmanna uppfattningen i orten ar fullt brukbar for
det avsedda andamalet.” Vid ursprunglig brist ar paféljderna enligt 12
kap. 11 § JB avhjialpande pa hyresvirdens bekostnad, uppsigning av
avtalet, prisnedsattning och skadestand. Vid bostadshyra finns ytterli-
for lagstiftarens uppmarksamhet, se Ds 2008:55, Bor konsumenttjanstlagen utvid-

as? En diskussionspromemoria.

° Prisnedsattning forekommer aven vid fel enligt lagen (1992:1672) om paketre-
sor, se 15-16 §§. Som forutsattning for prisnedsittning krivs att felet inte skall
bero pa resendren. Likasd féorekommer prisnedsattning i friga om immateriell
tjansti 23 § fastighetsmaklarlagen.

" Jfr 13 kap. 8 § och 14 kap. 7-8 §§ JB. Vid fastighetsreglering som paverkar
tomtratt eller servitut kan vederlaget jaimkas enligt 7 kap. 30 § JB, vilket kan ses
som en motsvarighet till prisnedsattning. Detsamma galler annan nyttjanderatt.

' Det ar inte mojligt att inom ramen for denna artikel behandla dessa regler ut-
forligt, utan jag ndjer mig med att peka pd vissa regler som ar av intresse i sam-

manhanget.
' Jfr 7 kap. 1 § BRL.
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gare en pafoljd, atgardsforeliggande. I 12 kap. 12 § JB regleras det
fallet, att ett fore tilltrdidesdagen meddelat myndighetsbeslut pa grund
av lagenhetens beskaffenhet, medfor att hyresgasten maste avsta fran
del av lagenheten eller pa annat sitt lider intrang i nyttjanderatten.
Bland pafdljderna aterfinns prisnedsittning. Ratt till prisnedsattning
foreligger enligt 12 kap. 16 § JB dven nar ligenheten skadas under
hyrestiden utan att hyresgasten ar ansvarig for skadan, hyresvarden
brister i sin underhallsskyldighet, hinder eller med pa annat sitt upp-
star 1 nyttjanderatten utan hyresgastens vallande eller vid myndighets-
beslut pa motsvarande satt som enligt 12 kap. 12 § JB. Det uppstalls
inte nagra ytterligare forutsattningar for prisnedsattning an att hyres-
gasten inte varit vallande till bristen alternativt — vid myndighetsbe-
slut enligt 12 kap. 16 § JB — att hyresgasten inte givit anledning till
beslutet.

Denna kortfattade genomgang av lagstiftning om prisnedsattning
gor inte ansprak pa att vara heltickande. Den torde trots det vara till-
racklig for att visa att reglerna om prisnedsattning vid fel foljer vissa
monster. For att pafoljden skall komma i fraga kravs oftast att felet
inte beror pa den som vill ha prisnedsattning. Prisnedsattning kan
vara en primar eller en subsidiar pafoljd men utéver dessa krav, upp-
stalls inte nagot subjektivt rekvisit, saisom oaktsamhet hos den preste-
rande parten. I detta perspektiv framstar kravet pa vallande i 7 kap.
4 § BRL for nedsattning av arsavgiften som en anmarkningsvard avvi-
kelse fran vad som forekommer vid andra avtalstyper.

4 Skadestind och nedsittning av vederlag

Det ar inte helt enkelt att uppratthdlla en distinktion mellan ska-
destand och prisnedsittning.” Hellner pekar pa vissa utmarkande
drag hos prisnedsattning.” Det kraver inte nagra ytterligare forutsatt-
ningar utover sjalva kontraktsbrottet. Prisnedsattning har av Rodhe
och senare av Heidbrink karakteriserats som ett strikt skadestandsan-
svar for vardeersattning.” Utmarkande ar aven sattet att berdkna pris-
nedsattning.” I forsta hand skall en differensmetod anvandas dar ve-
derlaget reduceras i proportion till féorhallandet mellan prestationen i
felaktigt och felfritt skick. Ersattningen ar aven begransad till det ve-
derlag som skall utga for prestationen.”

' Hellner, Hager & Persson, Speciell avtalsratt II, Kontraktsritt, 2 haftet, Allmén-
na amnen, 4 uppl. 2006, s. 174 berdr aven likheten mellan prisavdrag och partiell
havning. Se harom dven Rodhe, a.a., s. 561 ff. Rodhe framhaller att prisavdrag an-
vands som pafoljd vid fel medan partiell havning anvinds som pafoljd vid drojs-
mal.

* Se Hellner, Hager & Persson, a.a., s. 172 ff.

2 Se Rodhe, a.a., s. 562 och Heidbrink, a.a., s. 181. Skadestindsansvar vid fel kan
ocksa vara strikt, framfor allt vid rattsliga fel och radighetsfel, se Hellner, Hager &
Persson, a.a., s. 208 f., jfr 4 kap. 17-18 och 21 §§ JB, 41 § 2 st. koplagen samt 8 kap.
11 § och 9 kap. 17-17 a § JB.

** Se Hellner, Hager & Persson, a.a., s. 172 ff.

® Jfr Heidbrink, a.a., s. 181. Nar vederlag inte utgar i pengar uppkommer kompli-
kationer, jfr NJA 1978 s. 389 med sarskilt yttrande av justitieradet Bengtsson.



884 Jonny Flodin SvJT 2008

Grunden for prisnedsittningen — eller om man sa vill for den
skarpta ansvarsgrunden — torde framst sta att finna i den naturratts-
ligt fargade forestillningen, att parternas prestationer ar beroende av
varandra och att det finns en balans mellan dem.” Ar den ena partens
prestation behaftad med fel, kan avtalsbalansen aterstillas genom att
aven den andra prestationen sdtts ned i motsvarande man, den s.k.
ekvivalensprincipen. Ekvivalensprincipen kan darmed ses som ett ut-
slag av en underliggande princip om korrektiv rattvisa. Hogsta dom-
stolen har i NJA 1997 s. 290, dar kopare av fukt- och mogelskadat
smahus fatt prisnedsattning, trots att de atgarder som vidtagits till
skydd mot fukt var fackmannamassiga och i 6verensstimmelse med
vid tiden for husens byggande gallande byggnormer, gjort foljande
uttalande.

"Den som yrkesmassigt bygger hus far normalt anses handla med tillborlig
aktsamhet om han foljer de allmdnna normer fér byggande som galler och
aven i ovrigt utfor arbetet pa ett fackmannamassigt satt. Emellertid ar ratten
till nedsattning av kopeskillingen enligt 4 kap 19 § JB inte att forsta som en
sanktion for vardslost handlande fran sdljarens sida utan som en gottgorelse
till koparen, nar fastigheten visat sig inte vara av den kvalitet som denne
haft anledning att forvanta sig. For bedomningen av om en sddan brist fore-
legat kan aven senare tillkomna omstandigheter vara av betydelse.”

Prisavdraget ar alltsa, till skillnad fran skadestind grundat pa oakt-
samhet, inte att forsta som en sanktion for vardslost handlande. Det
har istallet, enligt Hogsta domstolen, till funktion att aterstalla balan-
sen mellan parternas prestationer.

Hogsta domstolen har vidare, i ett nyligen avgjort mal, diskuterat
prisavdrag och allminna avtalsrittsliga principer.”” Mdlet handlade
om nedsattning av barnomsorgsavgift nar ett daghem inte kunnat
tillhandahdlla barnomsorg pa grund av strejk. Hogsta domstolen
framhaller i malet att det ar en grundliggande avtalsrattslig princip
att den som inte erhaller en avtalad prestation inte heller ar skyldig
att betala for denna.” Prisnedsattning far alltsa enligt Hogsta domsto-
len ses som en allman avtalsrattslig princip.

5 Diskussion och slutsatser

Mot bakgrund av den tidigare utredningen framstar atskillnaden mel-
lan bostadsrittshavarens ratt till prisnedsattning enligt 7 kap. 2 § och
4 § BRL som forvanande. Bestimmelsen i 7 kap. 2 § BRL ar en pris-
nedsattningsbestaimmelse i enlighet med vad som framgatt ovan. Ek-
vivalensprincipen torde kunna dberopas som legitimerande grund for
denna bestaimmelse. Bostadsrattshavaren skall inte behova betala hela
* Se hiarom Herre, Ersittningar i kopritten, sarskilt om skadestandsberikning,
1996, s. 106 f. och Heidbrink, a.a., s. 182.

* Hogsta domstolens dom den 27 maj 2008 i mal T 3070-06.

* Jfr hiaremot Heidbrink, a.a., s. 184 f. som kommer fram till att prisavdrag inte ar

erkdnt som en allmin sanktion utanfér det lagstadgade omradet. Se dven s. 181
och de hanvisningar som dér gors till nordisk doktrin.
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arsavgiften nar inte ligenheten hdller den standard han har ratt att
forvanta sig. Nar det daremot géller 7 kap. 4 § BRL ar nedsattningen,
savitt framgar av forarbeten och doktrin, beroende av vallande, dvs.
att det finns oaktsamhet pa féoreningens sida. Det skulle med andra
ord inte rora sig om en prisnedsattningsbestimmelse 6ver huvud ta-
get, utan om en skadestindsbestimmelse. Grunden for ersittningen
skulle vara det oaktsamma handlandet snarare an att bostadsrattsha-
varen inte far den prestation han har ratt till.

En sadan tolkning av 7 kap. 4 § BRL stimmer inte vil 6verens med
lagradets uttalande i forarbetena till 1930 ars BRL. Uttalandet ger
mer intryck av att lagradet ville jamstilla féorhallandena vid tilltradet
med vad som galler darefter. Det ar mojligt att ordet vdllat 6vertolkats
i sammanhanget och snarast anvants for att framhadlla orsakssamban-
det mellan brist och hinder eller men. Ekvivalensprincipen och de
rattviseskdal som uppbar den gor sig giallande med samma styrka efter
tilltradet som vid tilltradet.

En annan effekt av att uppstilla ett krav pa oaktsamhet i 7 kap. 4 §
BRL, ar att prisnedsdttningen inte lingre fyller nagon funktion vid si-
dan av skadestandet. Att krava oaktsamhet for att ga fran 7 kap. 4 § till
2 § BRL, torde, atminstone i de flesta fall, medfora att kravet pa for-
summelse i 7 kap. 2 § BRL ar uppfyllt. Prisnedsittningen — som ju
utmarks av att ansvaret ar strikt — forlorar da sin roll och smalter
samman med skadestindet.”

A andra sidan ar det mojligt att lagradets atskillnad mellan ansvar-
grund for nedsattning av arsavgiften i 1930 ars BRLs motsvarighet till
7 kap. 2 § och 4 § BRL var avsedd. En sadan atskillnad skulle kunna
grunda sig i forestallningen att bostadsratt, som ar en i princip evig
nyttjanderatt, liknar dganderatt. Det skulle da kravas en skadestinds-
rattslig grund for att overvaltra kostnaderna for skada genom hinder
eller men pa foéreningen. Sadana jamforelser mellan bostadsratt och
aganderatt har forekommit saval i féorarbeten som i doktrin.* Denna
liknelse torde i forsta hand bero pa att en bostadsratt ar ett formo-
genhetsobjekt som kan ha ett formogenhetsvarde och som far 6verla-
tas fritt.” Jamforelsen framstar inte som 6vertygande och sarskilt inte i
forhallandet mellan foreningen och bostadsrattshavaren. Om det
uppkommer hinder eller men i lagenheten, dvs. om foreningen inte
fullgér sina skyldigheter mot bostadsrattshavaren, talar ekvivalens-
principen for en nedsattning av vederlaget.

7 Jfr dock 8 kap. 9 § och 9 kap. 17 § JB om ursprunglig brist vid arrende dar ar-
rendatorn har ritt till saval prisnedsittning som skadestand. Skadestandsansvaret
torde i dessa paragrafer grunda sig pa utfastelse eller fingerad utfastelse, jfr 40 § 3
st. koplagen.

*® Se t.ex. prop. 2002/03:12 s. 49, dar det sigs att ”[b]ostadsratten kan pa manga
satt sagas ligga mellan traditionell hyresratt och dgande av en fastighet”.

» Vid frivillig 6verlatelse kravs dock normalt att forvarvaren beviljas medlemskap i
foreningen. Om forviarvaren vagras medlemskap blir forvarvet ogiltigt, se 6 kap. 5 §
BRL.
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En annan foérklaring skulle kunna vara att lagstiftaren utgatt fran
att det inte finns ndgon motsatsstallning mellan bostadsrattshavarna
och foreningen, att medlemmarna tillsammans utgor foreningen, och
att foreningen behover arsavgifterna for att finansiera drift och un-
derhdll av huset.”” En sidan forklaring kan framsta som barkraftig,
men den identifierar enskilda bostadsrattshavare med foreningen och
forklarar inte varfor den bostadsrattshavare som drabbas av hinder el-
ler men utan eget vallande ensam skall fi bara konsekvenserna dérav.
Alternativet ar att genom att medge prisnedsattning sprida féorening-
ens uteblivna intakter pd bostadsrattshavarna som kollektiv, vilket i
varsta fall kan medfora en hojning av arsavgiften for samtliga bostads-
rattshavare. Det framstar som en mera tilltalande 16sning ur det rattvi-
seperspektiv som prisnedsattningen grundar sig pa.

De andamalsskdl som talar mot att uppstalla ett krav pa oaktsamhet
for prisnedsittning enligt 7 kap. 4 § BRL vager enligt min uppfattning
starkare dn skdlen for ett sadant krav. Det ar inte heller nédvandigt att
begreppet valla skall tolkas si att det inrymmer ett sadant oaktsam-
hetskrav.

Det kan dock ifragasattas vilken hdansyn som skall tas till andamals-
skal, tolkningar av foérarbeten till 1930 ars BRL och regler fér andra
avtalstyper. Av forarbetena till 1971 ars BRL framgar klart att tanken
ar att oaktsamhet skall kravas. Departementschefen anforde:

"Reglerna i gallande bostadsrattslag om hinder eller men i nyttjanderatten
ar tvingande. Kommittén foreslar att féoreningen och bostadsrattshavaren —
i overensstimmelsen med vad som for motsvarande fall galler i hyresférhal-
landen (12 kap. 16 § andra stycket jordabalken) — med bindande verkan
skall kunna komma o6verens om inskrankning i ratten till nedsattning av
arsavgiften for hinder eller men som orsakas av att féoreningen later utfora
arbete for att satta ligenheten i avtalat skick eller for att utfora sedvanligt
underhdll av lagenheten eller fastigheten i 6vrigt eller annat arbete som
sarskilt anges i avtalet. Enligt min mening foreligger det inte behov av na-
gon sadan regel for bostadsrattsforhallanden, eftersom ratten till nedsatt-
ning av arsavgiften bara foreligger vid villande pa foreningens sida. Hartill
kommer att foreningen enligt 26 § bara i rena undantagsfall ar skyldig att
foreta underhalls- och reparationsarbeten i lagenheterna.”

Detta uttalande — som alltjamt torde ha betydelse — kan som tidiga-
re namnts inte forstas pa annat satt, an att avsikten har varit att oakt-
samhet skall kravas pa foreningens sida for att prisnedsattning skall

% Jfr tex. prop. 2002/03:12 s. 50 ff. och den dir forda diskussionen om atgardsfo-
relaggande. Foljande avsnitt ur propositionen kan citeras i detta sammanhang: Sy-
stemet med bostadsritter vilar pa en foreningstanke. Bostadsrittsforeningen kan
beskrivas som en liten demokrati. Genom foreningsstimman finns moéjligheter att
gemensamt finna I6sningar pa svarigheter och problem. Det kan darfoér vara nega-
tivt med bestimmelser som fjarmar féreningen fran den enskilde medlemmen.
Med andra ord bér man inte i ondédan stilla upp regler som markerar ett motsats-
forhallande mellan foreningen och den enskilde medlemmen.

' Prop. 1971:12s. 120 f.
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komma i fraga vid brist som uppkommer efter tilltradet. Det ar moj-
ligt att man far anse att detta uttalande speglar rattslaget de lege lata.

Om man skiftar perspektiv till de lege ferenda finns det daremot skal
att inte fasta alltfor stort avseende vid vare sig detta uttalande eller
lagradets val av ordet vallande i férarbetena till 1930 ars BRL. Overvi-
gande sakliga och rattsystematiska skal talar enligt min mening for att
oaktsamhet inte skall kravas for prisnedsattning.

Ett sitt att ndrma sig en sadan 16sning skulle, i avvaktan pa en even-
tuell lagandring, kunna vara att gora culpabedomningen strangare
enligt 7 kap. 4 § BRL 4n enligt 7 kap. 2 § BRL. Genom att sitta upp
en strang jamforelsestandard, skulle oaktsamhet i regel anses forelig-
ga pa foreningens sida, vilket skulle 6ppna upp for prisnedsittning.
Daremot framstar det inte som motiverat att pa samma satt stilla upp
en strang jamforelsestandard i 7 kap. 2 § BRL, dar oaktsamheten, el-
ler féorsummelsen, leder till skadestindsskyldighet. Det skulle dock fa
den ndagot férvanande konsekvensen att foreningen kan ha agerat
oaktsamt enligt 7 kap. 4 § BRL utan att vara oaktsam enligt 7 kap. 2 §
2 st. BRL, men det kan inte hjalpas.®

Prisnedsattning ar en flexibel pafdljd dar omfattningen av fore-
ningens “ersattningsskyldighet” dr maximerad till arsavgiftens belopp.
Den borde kunna komma till anvindning pa motsvarande sitt som
vid hyra. Rattslaget framstar som tamligen klart — om éan otillfreds-
stallande ur ett sakligt perspektiv — och det ar darfér en fragestall-
ning som bor uppmarksammas av lagstiftaren vid en Oversyn av
bostadsrattslagen.”

* Alternativet att ha en string jamforelsestandard enligt 7 kap. 2 § 2 st. BRL ocksa
skulle utvidga ratten till skadestand aven vid ursprunglig brist. Syftet med diskus-
sionen hir ar inte att allmant forespraka en utvidgad ratt till skadestand vid brist.

¥ Det ar enligt min mening lite forvanande att denna fraga inte kom upp i SOU
2000:2, Olika bostadsrattsfragor, eller prop. 2002/03:12 med samma namn, i vilka
en oversyn gjordes av reglerna om foreningens och bostadsrattshavarens rattighe-
ter och skyldigheter i 7 kap. BRL gjordes; bl.a. diskuterades angransande frage-
stallningar sasom atgardsforelaggande, upprustningsféreliggande och avhjilpande
pa bostadsrittshavarens bekostnad, se SOU 2000:2 s. 145 ff. Fragan synes inte hel-
ler ha uppmarksammats i SOU 2008:48, Fragor om hyra och bostadsratt.



