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Summary

When there is a defect in a property, there are several remedies available to
the buyer. The most common action a buyer takes in these cases is to request
compensation for the defect through a price reduction. Price reduction is a
remedy aimed at restoring the contractual balance between the parties’ per-
formances that has been disturbed due to the defect. Depending on the type
of agreement the performance relates to the method of achieving this contrac-
tual balance differs.

In this essay using legal dogmatic method I examine how the price reduction
in case of defects in property is intended to be applied. Based on these results
I also investigate the extent to which the legislator’s intention regarding the
application of the price reduction are adhered to in the district courts. This
comparison is made through an empirical study of district court rulings. Ad-
ditionally, a critical legal dogmatic method is used to problematize the con-
clusions drawn from the comparison between applicable law and its impact
in the district courts. The investigation of applicable law is conducted using
materials such as wording of the law, legislative history, precedents from the
Swedish Supreme Court, and legal literature, while the material for the em-
pirical study consists of district court rulings.

The study of applicable law reveals that the price reduction in case of defect
in property is supposed to compensate the buyer for the difference in value of
the property due to the defect. To estimate the difference in value of the prop-
erty and thus the size of the price reduction, there is a legislated calculation
method in chapter 4, section 19 ¢ of the Land Code. This described method is
called the proportional method and it is based on the principle that the price
reduction should be calculated so that the ratio between the reduced price and
the contractual price corresponds to the ratio between the value of the prop-
erty in accordance with the contract and its defective condition at the time
when the buyer got access to the property. However, this method has been
deemed as difficult to apply, resulting in the recognition of a second alterna-
tive method, which is called the direct method. According to this method, the
size of the price reduction is calculated based on the costs of restoring the
property to its contractual condition.

In the comparison of the price reduction according to applicable law and ac-
cording to the district courts, the empirical study has revealed that the price
reduction in the district courts deviates from the price reduction according to
applicable law in several ways. A significant deviation from applicable law
is that the district courts tend to deviate from the legislated proportional
method in favor of the direct method. This practice means that instead of
compensating for the difference in value of the property, the price reduction
becomes a tool for the buyer to have his costs of restoring the property to
contractual condition reimbursed. Furthermore, it has emerged that in all the



examined rulings where the direct method has been used, the district courts
have not calculated the price reduction based on the costs as of the date when
the buyer got access to the property according to applicable law, but rather
based on the actual remedial costs.

To harmonize the applicable law with the application of the law in the district
courts, | believe there are reasons to change the legal situation to create
greater consistency between applicable law and actual legal practice, and to
ensure that the purpose of the price reduction is more fully complied with. To
implement this change, I propose that a second paragraph should be intro-
duced in chapter 4, section 19 c of the Land Code. The second paragraph, in
my opinion, should prescribe that if there are difficulties in applying the pro-
portional method in the first paragraph, the price reduction should be deter-
mined based on the costs of restoring the property to its contractual condition.



Sammanfattning

Niér det foreligger ett fel i en fastighet finns det flera paféljder som star kopa-
ren till buds. Den vanligaste atgérd som en kopare vidtar i dessa fall &r att
begéra kompensation for felet genom ett prisavdrag. Prisavdrag ar en pafoljd
vars syfte dr att aterstélla den avtalsbalans mellan parternas prestationer som
rubbats med anledning av felet. Hur man aterstiller denna avtalsbalans beror
pa vilken avtalstyp prestationen avser.

I uppsatsen undersoker jag med hjélp av rittsdogmatisk metod hur prisavdra-
get vid fel i fastighet dr ténkt att tillimpas. Utifran den géllande rétt som fram-
kommit utreds genom en empirisk undersdokning av tingsréttsavgoranden
dven 1 vilken utstrickning lagstiftarens intentioner om hur prisavdraget &r
tankt att tillimpas efterlevs i tingsrétterna. Slutligen genomfors dven en kri-
tisk rattsdogmatisk metod i syfte att problematisera de slutsatser som kunnat
dras av jamforelsen mellan géllande ritt och dess genomslag i tingsrétterna.
Utredningen av géllande rétt sker med hjélp av material som lagtext, forarbe-
ten, praxis frdn Hogsta domstolen och rittsvetenskaplig litteratur, medan
materialet till den empiriska undersdkningen bestar av tingsrittsavgdranden.

Av utredningen av géllande rétt framgér det att prisavdraget vid fel i fastighet
ska kompensera koparen for fastighetens vérdeskillnad med anledning av
felet. For att uppskatta fastighetens vérdeskillnad och dédrigenom prisavdra-
gets storlek finns det en lagstadgad berékningsmetod i 4 kap. 19 ¢ § JB. Denna
metod kallas for den proportionella metoden och den utgér fran att prisavdra-
get ska berdknas sa att forhdllandet mellan det nedsatta och avtalsenliga priset
motsvarar forhédllandet vid tidpunkten for tilltradet mellan fastighetens varde
i avtalsenligt och felaktigt skick. Denna metod har emellertid bedomts vara
svar att tillimpa, vilket har resulterat i att en andra alternativ hjélpmetod vun-
nit erkdnnande, den direkta metoden. Enligt denna metod ska prisavdragets
storlek berdknas utifran kostnaderna for att atgirda felet.

Vid en jimforelse av prisavdraget enligt géllande ritt och enligt tingsrétterna
har det av den empiriska undersdkningen framgétt att prisavdraget i tingsrét-
terna pa flera betydande sétt avviker fran prisavdraget enligt géllande rétt. En
betydande avvikelse fran géllande rétt dr att tingsritterna tenderar att avvika
frén den lagstadgade proportionella metoden till férmén for den direkta me-
toden. Denna ordning medfor att prisavdraget i stéllet for att kompensera for
fastighetens virdeskillnad blir ett verktyg for kdparen att fa sina atgérdande-
kostnader ersatta. Darutdver har det framgatt att tingsritterna i samtliga av de
undersokta avgdrandena didr den direkta metoden tillimpats inte berdknat
prisavdraget utifran atgérdandekostnaderna per tilltrdidesdagen enligt gél-
lande rétt, utan baserat pa de faktiska dtgérdandekostnaderna.

For att harmonisera gillande ratt med réttstillimpningen i tingsritterna kon-
staterar jag att det finns skél att forandra réttsliaget for att dels skapa en storre



overensstimmelse mellan géllande rdtt och den faktiska réttstillimpningen,
dels sékerstélla att prisavdragets syfte i storre utstrackning efterlevs. For att
genomfora denna fordndring foreslér jag att man bor infora ett andra stycke i
4 kap. 19 ¢ § JB. Det andra stycke bor enligt mig foreskriva att om det fore-
ligger svérigheter att tillimpa den proportionella metoden i forsta stycket bor
prisavdraget faststéillas till kostnaderna for att dtgérda felet.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

En fastighetsoverlatelse har som regel stor ekonomisk betydelse for bade sil-
jaren och koparen. I dagligt tal brukar man sdga att den som koper ett hus gor
sitt livs mest betydelsefulla affar. Av den anledningen ar det 6nskvart att all-
ting gar korrekt till. Tyvirr ar sé inte alltid fallet. Ibland hinder det att fastig-
heten inte dverensstimmer med vad som avtalats parterna emellan och att
fastigheten konstateras vara felaktig. I dessa situationer &r det viktigt att veta
vilka mojligheter till kompensation som stér till buds for koparen. Om par-
terna inte avtalat om ndgot annat har denne att vélja mellan pafoljderna som
erbjuds i jordabalken (1970:994) (JB). Den vanligaste atgird som en kopare
i ett sddant fall vidtar dr att begéira kompensation for felet genom ett prisav-
drag pa det avtalade priset.!

Fragan som d& uppstér ar hur man ska berékna storleken pa prisavdraget. Me-
dan koparen har ett intresse av att prisavdraget beréknas sa att det blir sa hogt
som mojligt har séljaren ett intresse av att prisavdraget rdknas sa att det blir
sé lagt som mojligt. Det finns tva alternativa metoder att berdkna storleken pé
prisavdraget. Enligt lagtexten i JB ska storleken berdknas pé det sétt att for-
héllandet mellan det nedsatta och avtalsenligt priset motsvarar forhéllandet
vid tidpunkten for tilltradet mellan fastighetens virde i felaktigt och avtalsen-
ligt skick. Denna metod &r dock inte alltid praktisk och ofta svéartillampad.
Dérfor brukar man i domstolarna tillimpa en annan metod for att berdkna
prisavdragets storlek, dar utgangspunkten ar att storleken pé prisavdraget ba-
seras pa eller motsvarar kostnaderna for att atgarda felet.

Mojligheten att vilja metod vacker ett antal intressanta fragor som t.ex. vilken
av parterna som foredrar vilken metod eller i vilken utstrackning metoderna
leder till olika resultat avseende prisavdragets storlek. I denna uppsats be-
handlas dock framst frigan om varfor man i tingsritterna tenderar att avvika
fran den lagstadgade metoden, vilka konsekvenser detta far samt ifall det
finns skal att forédndra den lagstadgade metoden att berdkna prisavdraget.

1.2 Syfte och fragestillning

Syftet med uppsatsen ér att undersdka och analysera tillimpningen av pafol;-
den prisavdrag vid fel i fastighet. Genom att jamfora hur lagstiftaren avsett
att prisavdraget ska tillimpas med hur pafoljden faktiskt tillimpas i tingsrétts-
praxis avser jag utreda huruvida lagstiftarens intentioner om hur prisavdraget
ska tillampas uppfylls. For att uppna syftet ska foljande fragestéallningar bes-
varas:

! Imf Hellner, Hager och Persson (2023) s. 78.
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- Hur har lagstiftaren avsett att prisavdrag som pafoljd vid fel i fastighet
ska tillimpas?

- Ivilken utstrackning har lagstiftarens intentioner om hur prisavdraget
vid fel i fastighet ska bestimmas fatt genomslag i tingsrattspraxis?

Som kommer att framgé i den f6ljande framstéllningen foreligger det viss
diskrepans mellan hur lagstiftaren avsett att prisavdraget ska tillimpas och
hur péfoljden faktiskt tillimpas. Mot denna bakgrund avser jag dven utreda
huruvida réittslédget bor fordndras. Av den anledningen ska dven foljande fra-
gestillning besvaras:

- Finns det skal att fordndra utformningen av paféljden prisavdrag vid
fel i fastighet dels for att skapa en 6kad 6verensstimmelse mellan lag-
stiftningen och réttstillampningen, dels for att uppfylla prisavdragets
syfte?

1.3 Avgransningar

Nir det foreligger ett fel i en fastighet och kdparen yrkar prisavdrag behover
man forst konstatera om det faktiskt foreligger ett fel i fastigheten, dérefter
om felet borde ha uppméarksammats vid en undersokning av fastigheten och
slutligen huruvida kdparen reklamerat felet inom skélig tid. Det ar forst nir
samtliga av dessa steg dr avklarade som fragan om koparens yrkande om pris-
avdrag kan behandlas.? I uppsatsen kommer dock endast pafoljdsfrigan att
analyseras, vilket innebér att jag genomgaende utgér fran att ett fel som inte
omfattas av kdparens undersokningsplikt foreligger samt att felet har rekla-
merats inom skilig tid.

Aven om uppsatsen #r civilrittslig och det ir detta imne som ligger i fokus ir
det inte mojligt att helt bortse fran processritten eftersom tvistemal betraf-
fande fel i fastighet dr dispositiva mél. Detta innebér att det dr parterna som
satter ramen for domstolens provning genom att domstolen dels dr bunden av
de yrkanden som varje part framfort, dels endast far doma utifrdn den bevis-
ning som parterna framfort.> Dessa aspekter har viss paverkan pa prisavdra-
gets bestimmande och kommer dérfor att behandlas 1 uppsatsen.

Slutligen ska &ven fragan om komparativa utblickar berdras. Inom civilrétten
finns det en tradition mellan de nordiska linderna att vid uppréittande av lag-
stiftning samarbeta, vilket har fatt foljden att vissa lagstiftningsprojekt upp-
visar likheter. Detta giller bl.a. den svenska KopL.* Aven om jag anser att en
komparativ utblick skulle bidra till en intressant diskussion for svensk rétts
vidkommande kommer jag inte i denna uppsats gora ndgon komparation med

2 Jmf Grauers (2021) s. 106-107.
3Se 17 kap. 3 § RB och 35 kap. 6 § forsta stycket Rittegangsbalken (1942:740) (RB).
4 Se Ramberg och Herre (2016) s. 23-24.
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nordisk rétt. Detta beslut grundar sig pa min vilja att halla uppsatsens omfatt-
ning inom rimliga granser och for att undvika att den blir allt f6r omfattande.

1.4 Metod och material

Syftet med uppsatsen dr att utreda och problematisera innehallet i gédllande
ritt avseende pafoljden prisavdrag vid fel i fastighet. For att gora detta ar det
nddvéndigt att forst definiera begreppet “géllande rétt” som ibland ges olika
innebord. Detta dr sérskilt viktigt i denna uppsats eftersom tingsrattspraxis
anviands, vilket motiverar en distinktion mellan dels vad som kan bendmnas
som géllande rétt i sedvanlig mening, dels géllande rétt i faktisk mening. Med
géllande ritt i sedvanlig mening avses den ritt som framgar av framfor allt
lagtext, forarbeten och avgdranden fran prejudikatinstanserna, medan gél-
lande ritt i faktisk mening avser den ritt som tillimpas i praktiken i framfor
allt tings- och forvaltningsritterna. Denna uppdelning har betydelse eftersom
vad som dr géllande ritt i sedvanlig mening inte nédvéndigtvis ar géllande
ritt i faktisk mening. >

Niér jag anvinder mig av begreppet gillande rétt i uppsatsen avser jag gél-
lande ritt i sedvanlig mening. Anledningen till denna begreppsbestdmning &r
att ett avgorande fran en underrétt, oavsett hur genomtinkt den &r, inte besva-
rar vad som &r géllande rétt. Det rdcker med ett klargorande fran HD eller fran
lagstiftaren for att &sidositta den praxis som utvecklats i underrétterna. Rétt-
skilleldrans innehéll ges sdlunda foretride vid utrénandet av gillande ritt.

Detta innebér att jag med hjélp av réttsdogmatisk metod anvénder mig av
rittskillorna for att faststilla gillande ritt. 7 Aven begreppet “rittsdogmatik”
har varit foremal for diskussion, dir diskussionen huvudsakligen har riktats
mot att begreppet saknar en entydig innebord eftersom olika forfattare ger
begreppet olika innebodrd. ® Av den anledningen finns det skiil att forklara vil-
ken innebord rattsdogmatisk metod ges i denna uppsats.

Réttsdogmatisk metod innebér att man tolkar och systematiserar géllande rétt
med hjélp av de traditionella rattskdllorna som lagtext, forarbeten, avgoran-
den frén prejudikatinstanserna samt rittsvetenskaplig litteratur. Inom rétts-
dogmatisk metod &r rittskéllelédran av central betydelse och enligt denna finns
det en normhierarki mellan réttskdllorna dér vissa réttskdllor har foretrdde
framfor andra. Enligt normhierarkin ska lagtext och foreskrifter ges storst vikt
nir man ska fastsla gillande rétt. Om dessa inte ger tillrdcklig vigledning bor
de kompletteras med avgoéranden fran prejudikatinstanserna och forarbeten,
vilka i sin tur far kompletteras med rittsvetenskaplig litteratur.’

5 Sandgren (1995) s. 732.

¢ Se Niidv och Zamboni (2018) s. 38-39.
7 Se Niiv och Zamboni (2018) s. 24-25.
8 Se Sandgren (2007) s. 53.

% Se Peczenik (1995) s. 34-36.
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Mot bakgrund av ovanstaende har jag vid val av material for att faststilla vad
som dr gillande ritt utgatt fran réttskélleldrans normhierarki. Detta innebar
att lagtext, avgdranden fran HD och frarbeten haft central betydelse. Aven
om lagtext i forsta hand ska beaktas har sérskilt mycket utrymme givits &t
tolkandet av prejudikat och forarbeten. Detta beror pa att lagtexten ger upp-
hov till ett flertal fridgor som till viss del besvaras av avgoranden fran HD
samt forarbeten. Aven rittsvetenskaplig litteratur har anvints i relativt omfat-
tande utstrdckning. Litteratur har anvénts bade ndr de ovan behandlade
rittskdllorna inte ger ett tydligt svar i en viss frdga och for att kommentera
och tolka de andra réttskillorna, som att kommentera avgoranden frén HD.
Dérutover har litteraturen dven haft en central roll i att besvara fragor som
inte de Ovriga réttskéllorna kan ge svar pa. Detta har framfor allt géllt fragor
av mer praktisk karaktdr som hur man virderar en fastighet eller hur man
uppskattar kostnaden att atgérda ett fel pa en fastighet.

Vid val av litteratur har urvalet gjorts bade utifrén styrkan i den argumentation
som framfors och mot bakgrund av forfattarens anseende inom det civilritts-
liga omradet.'? Hinvisningar sker sdledes till forfattare som Grauers, Hellner
och Hager.

Trots att syftet med uppsatsen &r att undersoka prisavdrag vid fel i fastighet
ar en del av det material som behandlas i uppsatsen saddant material som i
forsta hand géller for kop av 16s egendom enligt kdplagen (1990:931) (K&pL).
Anledningen till detta &r for att prisavdragsbestimmelsen i JB har sin forebild
1 KopL:s regel om prisavdrag och dr avsedd att motsvara vad som géller enligt
KopL.!!' Av den anledningen finns det enligt mig skil att vid tolkningen av
prisavdragsbestimmelsen i JB dven sdka végledning i material som behandlar
prisavdrag vid fel i 16s egendom. Av sérskilt intresse dr da det material som
ror prisavdrag vid fel i bostadsritter m.h.t. de likheter som bostadsrétter delar
med fastigheter.'?

Forutom att faststélla géllande ritt avseende prisavdrag vid fel i fastighet av-
ser jag i uppsatsen undersdka hur gillande rétt tillimpats i underrétterna,
d.v.s. hur gillande rétt i faktisk mening ser ut. Som tidigare ndmnt avser jag
med termen “géllande rétt”, den géllande ritt som framgéar av sedvanliga rétts-
kallor. Salunda anvénds underrattspraxis i detta avseende inte for att fastsla
géllande rétt, utan for att illustrera vilket genomslag géllande ratt far i ratts-
tillimpningen, eller méjligen bristen pa genomslag av géllande ritt. Denna
del av arbetet ska séledes inte betraktas som en del av den rittsdogmatiska

10°Se Peczenik (1995) s. 42-43.

11'Se prop. 1989/90:77 s. 64 och SOU 1987:30 s. 78. Se vidare Hillert (1985) s. 284-285
och Herre (1996) s. 110 for liknande uppfattning. Jmf dven lagtexten i 4 kap. 19 ¢ § JB med
38 § KopL dar det framgar att JB:s lagtext avseende hur prisavdraget ska berdknas néstintill
dr kopierad fran 38 § KopL.

12 Se avsnitt 3.2 for ett lingre resonemang om valet att Aiven beakta material som ur-
sprungligen avser 16s egendom vid utronandet av géllande ritt betrdffande prisavdrag vid fel
i fastighet.
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metoden. I stéllet ska den ses som en empirisk undersokning med malsétt-
ningen att belysa och mdjliggdra en problematisering av den géllande ritt som
framkommit genom den tidigare undersékningen.'?

Vid val av underrittspraxis har jag systematiskt avgrinsat ett urval av tings-
rittsavgoranden i landets tingsritter. Tillvigagangssittet jag anvant mig av
for att hitta avgérandena har varit att anvidnda sdkorden “prisavdrag” samt
’fel i fastighet” i infotorgs réttsbank for avgoranden. Réttsbanken har uteslu-
tande, med undantag for sju avgoranden, tillgang till tingsréttsavgoranden till-
baka till ar 2012 varfor endast avgoranden tillbaka till detta &r kunna beaktas.
Detta har dock inte hindrat undersdkningen i ndgon utstrickning eftersom en-
ligt mig finns ett tillrackligt antal avgoranden, mellan 2012 och idag, 2024,
betraffande prisavdrag vid fel i fastighet for att genomfora undersokningen.
Totalt har jag funnit 225 avgdranden genom att anvénda nyss nimnda sokord.

Av de 225 avgoranden som man far fram genom att anvinda sokorden pris-
avdrag” samt “fel i fastighet” kunde 21 av dessa avgoranden direkt uteslutas
eftersom saken inte géllde prisavdrag vid fel i fastighet. Vidare har parterna
forlikats 1 90 avgoranden och i 61 av avgdrandena har tingsritten inte provat
fragan om koparen har ritt till prisavdrag eftersom tingsrétten antingen funnit
att fastigheten inte varit felaktigt, att felet omfattades av kdparens undersok-
ningsplikt eller att reklamationsfristen passerat. Dessa avgoranden har
sélunda inte kunnat beaktas i undersdkningen eftersom fragan om prisavdrag
inte provats av domstolen. Av de aterstaende avgdrandena har jag valt att inte
inkludera de atta avgdranden ddr &tminstone en part &r en niringsidkare i syfte
att undvika domskél dir domstolen i sin bedomning av prisavdraget eventu-
ellt har beaktat parternas styrkeférhallande.

Av de ursprungliga 225 avgoranden aterstér, efter att vi bortsett fran de avgo-
randen som fallit bort i enlighet med vad som angivits i foregéende stycke,
45 stycken dédr domstolen provat fradgan om hur prisavdraget vid fel i fastighet
ska bestimmas. Samtliga av dessa avgdranden har undersokts for att skapa en
representativ bild av hur prisavdraget tillampas i landets tingsratter. Vissa av-
goranden har fatt mer utrymme 4n andra, antingen for att domskélen tydligare
belyser den specifika frgan jag vill lyfta fram i det enskilda fallet, eller for
att domstolens resonemang varit mer omfattande och utforligt.

I uppsatsens avslutande del problematiseras de slutsatser som kunnat dras av
utredningen av géillande rétt och dess genomslag i underrétterna. I denna del
framfors vissa invandningar mot réttsldget. Dérutover presenteras en mojlig
16sning for att uppnd samstdmmighet mellan géllande rétt och underrétts-
praxis. Eftersom uppsatsens avslutande del problematiserar réttslaget kan den
metod som anvénds hér beskrivas som en kritisk rdttsdogmatisk metod. Kri-
tisk rittsdogmatisk metod syftar till att kritiskt granska och framhiva

13 Se Ni#idv och Zamboni (2018) s. 24.
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eventuella brister 1 géllande rétt. Inom ramen for metoden ingar &ven att pa-
visa argument till varfor gillande ritt bor dndras.'*

1.5 Forskningsliage

Séljarens rétt till prisavdrag vid fel i fastighet har behandlats flitigt i den rétts-
vetenskapliga litteraturen.'> Trots detta har &mnet huvudsakligen behandlats
ur ett teoretiskt perspektiv.

Victorin och Hagers redogorelse av prisavdraget i deras ldrobok Allmdn fas-
tighetsrdtt illustrerar detta teoretiska perspektiv vil. Dér redogdr de for hur
prisavdraget enligt lagtexten samt forarbetena &r ténkt att tillimpas, utan att
for den delen redogora for svarigheterna att tillimpa lagtexten i praktiken. De
belyser visserligen att koparen i praktiken brukar frangéd lagtextens berdk-
ningsmetod, dock utan nagot lingre resonemang om skilen till detta.'® Grau-
ers har i sin larobok Fastighetskop mer ingadende behandlat problematiken om
diskrepansen mellan lagtexten och den praktiska tillimpningen av prisavdra-
get.!’

Ett undantag fran det teoretiska perspektivet &r Elfstrom och Ashtons bok Fe/
i fastighet, dir de med hjilp av flertalet hanvisningar till hovrittsavgdranden
ur ett praktiskt perspektiv behandlar forhallandet mellan prisavdraget enligt
gillande ritt och hur prisavdraget faktiskt tillimpas i domstolarna.'®

Ett viktigt bidrag till forskningsléget ar Hillerts artikel Virdetidpunkt och av-
kastningsrdnta. Hillerts artikel belyste ett antal intressanta fragestéllningar
avseende prisavdragets berdknande och har efter dess publicering flitigt refe-
rerats till av savdl HD som andra forfattare som behandlat prisavdrag vid fel
i fastighet.'

Uppsatsens bidrag till forskningslédget dr dels att ingdende beskriva géllande
ritt avseende prisavdrag vid fel i fastighet, dels att med hjélp av empiriskt
material i form av underrittsavgoranden bade belysa svarigheterna att till-
lampa prisavdraget enligt lagstiftarens intentioner och presentera 16sningar pa
hur gillande ritt bor dndras for att harmonisera underréttspraxis och géllande
ratt.

1.6 Disposition
For att kunna behandla prisavdrag vid fel i fastighet har jag funnit det nod-
viandigt att forst sdtta d&mnet i sitt rdtta sammanhang for att ddrigenom

14 Se N#dv och Zamboni (2018) s. 40.

15 Se t.ex. Victorin och Hager (2019) s. 163165, Grauers (2021) s. 111-115, Hellner,
Hager och Persson (2023) s. 78—80.

16 Se Victorin och Hager (2019) s. 157-158.

17 Se Grauers (2021) s. 113-114.

18 Se Elfstrém och Ashton (2016) s. 282-293.

19 Se Hillert (1985) s. 283-308. Hillerts artikel har t.ex. hinvisats till i NJA 1988 s. 3.
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underlitta den efterfoljande presentationen. Av den anledningen har jag valt
att 1 kapitel tvd behandla pafoljden prisavdrag i allménhet

Medan kapitel tva behandlar prisavdraget allmént behandlar kapitel tre pris-
avdraget vid fel i fastighet och ndrmare bestdmt prisavdragets sirskilda egen-
skaper nir det tillimpas som péafoljd vid fel i fastighet.

I kapitel fyra behandlas den forsta av de tva géngse metoderna for att be-
stimma prisavdragets storlek vid fel i fastighet, nimligen den proportionella
metoden som &r den metod som foreskrivs 1 lagtexten.

I kapitel fem 6vergér jag fran att behandla den proportionella metoden till att
behandla den direkta metoden som ofta tillimpas som alternativ till den pro-
portionella metoden. I detta kapitel utreds ndrmare de svérigheter som den
direkta metoden dr forenad med.

I kapitel sex anvinds de svar som funnits i kapitel fyra och fem angéende
géllande ritt for att kunna jamfora vilket genomslag géllande rétt har fatt i
tingsrétterna.

I kapitel sju framfors nagra avslutande reflektioner och de svar som framkom-
mit under undersokningen sammanfattas i en mer samlad form.

For att forenkla for ldsaren har jag valt att fora en lopande analys under upp-
satsens gang. Detta framgar tydligast i kapitel sex dar jag 16pande kommen-
terar de tingsréttsavgoranden som behandlats. Ett resultat av den l6pande ana-
lysen &r att kapitel sju, dir de avslutande slutsatserna framfors, inte innehéller
ndgra nya analyser utan frimst sammanfattar den analys som forts i de tidi-
gare delarna av uppsatsen.
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2 Felpafoljden prisavdrag

2.1 Historisk aterblick

Prisavdrag som péfoljd har rotter tillbaka till romartiden. Rétten till prisav-
drag gjordes i romersk rétt gillande genom actio quanti minoris. Prisavdraget
stod till buds som alternativ till hdvning néir kdparen fann det fordelaktigare
att i stéllet for att hdva avtalet krdva prisnedsittning av den felaktiga prestat-
ionen. Genom den romerska réttens inflytande vann principen under framst
1800-talet erkdnnande inom de flesta réittsordningarna av storre betydelse i
Europa.?’

I Sverige fick dock inte pafoljden prisavdrag nagot direkt genomslag i svensk
ritt. Det saknas en motsvarighet till prisavdrag i 1734 ars lag. Det var forst i
samband med inférandet av 1905 ars koplag som prisavdraget fick genomslag
i svensk ritt. Inforlivandet av prisavdrag som pafoljd var enligt Almén en av
de stora nyheterna i 1905 ars kdplag.?!' Skiilen till att man inforde prisavdraget
som pafoljd kan forklaras dels genom att det fanns en vilja att anpassa sig till
europeisk rdtt dir prisavdraget erkénts som pafoljd i flera rittsordningar, dels
for att prisavdraget fyllde en praktisk funktion nér koparen ville har kompen-
sation for fel i varan. Prisavdraget krdvde enligt 1905 ars koplag till skillnad
fran skadestand inte mer dn att ett fel foreldg. Detta mojliggjorde att en kdpare
som mottagit en felaktig vara hade rétt att bli kompenserad enbart pa den
grunden att prestationen var bristfillig. Utan prisavdrag som pafoljd hade en
kdpare som inte ville hdva avtalet, om forutséttningarna for skadestédnd inte
var for handen, inte rétt att bli kompenserad trots séljarens bristfilliga prestat-
ion.”

Enligt 42 § 1 1905 ars koplag skulle kdparen ha rétt till ett prisavdrag pa ko-
peskillingen som svarar mot felets viarde. En forutsittning for att kdparen
skulle kunna erhalla prisavdrag var att felet i varan medforde en virdeminsk-
ning. Ett fel som inte medfort att varans marknadsvéirde minskat skulle déar-
med inte ge koparen rétt till prisavdrag. Ett sddant icke prisavdragsberitti-
gande fel kunde enligt Almén exempelvis foreligga om koparen fatt ett ran-
digt tyg i stdllet for ett rutigt och marknadsviardet for bada tygen var lika. Fel
som i ndgon mening endast minskade det subjektiva virdet av varan for ko-
paren var sdlunda inte prisavdragsberittigande, utan det krdvdes att varans
objektiva virde minskade.?’

Prisavdragsbestdmmelsen 1 42 § 1905 ars koplag innebar enligt Almén att
kdparen endast var skyldig att betala ett belopp for den felaktiga varan som
stod i samma forhéllande till det avtalade priset som varans vdrde med

20 Se Almén (1960) s. 582-584.
21 Se Almén (1960) s. 584.
22 Se Sundberg (1966) s. 79-82.
2 Se Almén (1960) s. 584.
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respektive utan fel.>* For att i fram det belopp kdparen var skyldig att betala
for den felaktiga varan kunde enligt Almén f6ljande riknemetod tillampas:

pris efter avdrag (x)  varde i felaktigt skick

avtalat pris varde i avtalsenligt skick

Rétten till prisavdrag i 1905 ars koplag avség att endast omfatta fel i 16s egen-
dom. Avseende fel i fast egendom saknades det fore 1905 ars kdplag mojlig-
het att vid fel i fastighet krdva prisavdrag. Detta fordndrades emellertid nér
prisavdraget infordes i 1905 ars koplag genom att koparens ritt till prisavdrag
vid fel i fastighet ansags folja av en analogi till prisavdragsregeln i 1905 &rs
koplag.?®

Det var dock forst 1970 nér den nya jordabalken trddde i kraft som en rétt till
prisavdrag vid fel i fastighet lagstadgades. 1 4 kap. 12 § JB framgick det att
kdparen hade rétt att gora avdrag pa kopeskillingen. Daremot framgick det
inte hur prisavdraget skulle beréknas. I stillet framgick det av forarbetena att
bestammelsen om prisavdrag i JB hade samma innebord som bestdmmelsen i
1905 ars kdplag om prisavdrag, ndmligen att prisavdraget skulle motsvara den
viardeminskning felet medforde. Lagstiftaren avsdg salunda att samma berék-
ningsmetod skulle tillimpas vid fel i fastighet som vid fel i 16s egendom. 2°

I samband med inférandet av konsumentskyddslagstiftning vid forvérv av
smahus ar 1990 inférde man slutligen i 4 kap. 19 c § JB en uttrycklig berék-
ningsmetod for hur prisavdraget skulle berdknas vid fel i fastighet. Denna be-
stimmelse var inspirerad av den da foreslagna och nu géllande bestimmelsen
138 § KopL, som i sin tur dr avsedd att verka pa samma sétt som prisavdrags-
bestdmmelsen 1 1905 érs kdplag.

2.2 Raitten till prisavdrag

Niér prisavdraget nu behandlats i en historisk kontext, ska jag dverga till att
behandla prisavdraget enligt gidllande ritt idag. Med tanke pé att dagens rétts-
lage utgor en fortsittning av den historiska utveckling av prisavdraget som
diskuterades i foregdende avsnitt, kommer detta och de kommande avsnitten
i detta kapitel delvis att ateruppta &mnen som tidigare behandlats.

Prisavdrag dr en pafoljd som ska kompensera en part for fel i vara, tjdnst eller
annan nyttighet. Prisavdraget bestdr i att en part som erhéllit en bristfallig
prestation har ritt att kriiva avdrag pa det avtalade priset.?” Som framgar av
termens ordalydelse ar utgangspunkten vid tillimpningen av prisavdraget att
kopeskillingen énnu inte &r betald nér kdparen vill gora géllande sin rétt.

24 Se Almén (1960) s. 585-586.

25 Se Vahlén (1951) s. 286.

26 Se prop. 1970:20 del B s. 213 och SOU 1947:38 5. 207.
27Se NJA 2018 5. 266 p. 24.
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Emellertid saknar det for prisavdragets tillimpning betydelse huruvida kdpa-
ren betalat for prestationen eller inte utan i stillet dr det en praktisk frdga. Om
betalning redan har skett har koparen rétt att kréva tillbaka den del som felet
motsvarar, medan om betalning inte skett har kdparen rétt att inte behdva be-
tala fullt pris till siljaren.*

For att en part ska ha ritt till prisavdrag kridvs det som huvudregel inte mer
an att den avtalade prestationen dr felaktig. Orsaken till felet saknar bety-
delse.” Prisavdraget skiljer sig siledes fran andra pafdljder sisom hivning
och skadestand déir det krivs nagot utover att det konstaterats foreligga ett fel
for att pafoljden ska kunna goras géllande. Exempelvis kréivs det vid hdvning
som utgdngspunkt att felet dr av visentlig betydelse.

Aven om det inte krivs mer in ett avtalsbrott for att ha ritt till prisavdrag,
foregés denna ritt vid vissa avtalstyper som vid kdp av varor eller arbete pa
16s egendom av en rétt for motparten att i forsta hand avhjilpa felet genom
att aterstilla varan eller prestationen till avtalat skick.*® Det ir forst om nigot
avhjdlpande inte sker eller inte sker inom skélig tid som k&paren har rétt till
prisavdrag. Prisavdragets forhallande till avhjélpande kan i dessa situationer
beskrivas som en subsidiir pafoljd till avhjilpande.’! Prisavdraget dr dock
inte subsididr till avhjdlpande i samtliga avtalstyper. Vid fel i fastighet finns
det inte négon rétt for séljaren att i forsta hand avhjélpa felet, utan i stillet ar
prisavdraget den priméira pafoljden som kdparen kan gora gillande. >

Hur ett prisavdrag ska berdknas skiljer sig at beroende pa vilken avtalstyp
prestationen avser. Vid kop av 16s egendom samt fast egendom &r utgangs-
punkten att prisavdragets storlek enligt 38 § KopL, 5 kap. 8 § konsumentkdp-
lagen (2022:260) (KKL) och 4 kap. 19 ¢ § JB ska berdknas sé att forhallandet
mellan det nedsatta och avtalade priset svarar mot forhallandet mellan vérdet
i felaktigt och avtalsenligt skick. Vid tjénster som faller inom konsument-
tjanstlagens (1985:716) (KtjL) tillimpningsomrade dr dock huvudregeln att
avdraget enligt 22 § forsta stycket KtjL ska beréknas utifrdn kostnaden att fa
felet avhjdlpt. Undantagsvis kan prisavdragets storlek i stillet motsvara felets
betydelse for konsumenten.

Om man bortser fran de avtalstyper som é&r lagstadgade och i stéllet riktar
fokus mot de icke lagreglerade avtalstyperna framgar det att pafoljden pris-
avdrag enligt HD é&r en allmén avtalsréttslig princip som géller 4ven utan stod
i lag. Detta innebér att dven vid avtalstyper som t.ex. konsultavtal eller

28 Se prop. 1988/89:76 s. 133-134.

% Det finns dock undantag frin denna huvudregel, se avsnitt 3.1.
30 Se 36 § KopL, 5 kap. 8 § KKL och 20 § KtjL.

31'Se NJA 2018 5. 266 p. 25.

32 Se prop. 1989/90:77 s. 50-51.
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tjanster mellan niringsidkare har den part som mottagit en felaktig eller brist-
fillig prestation ritt att kriva avdrag pa det avtalade priset.>?

2.3 Prisavdragets syfte

Syftet med prisavdragspafoljden dr att det som utgédngspunkt far antas fore-
ligga en ekonomisk balans mellan parternas avtalade prestationer, men att ba-
lansen har rubbats till foljd av en felaktig eller bristfallig prestation. For att
aterstélla balansen mellan séljarens felaktiga prestation och det avtalade pris
som betalats, eller ska betalas, dr koparen berittigad till ett prisavdrag som
aterstiller avtalsbalansen. Prisavdraget astadkommer en saddan utjamning ge-
nom att viardeforhallandet mellan prestationerna blir densamma efter prisav-
draget som enligt det ursprungliga avtalet. Pa det sittet far koparen visserli-
gen en prestation som har ett mindre varde, men som kompensation ska den
betalning kdparen ir skyldig att betala minskas i motsvarande utstrickning.*

Formeln som presenterats i avsnittet om den historiska aterblicken kan an-
vindas for att illustrera prisavdragets syfte. Anta att kdparen och séljaren
kommit dverens om ett kop av en vara. Det avtalade priset for varan dr 100
kr och varans vérde i avtalsenligt samt felaktigt skick ar 100 kr respektive 50
kr. Med hjilp av dessa vérden kan vi stilla upp foljande formel:

pris efter avdrag (x)  varde i felaktigt skick

avtalat pris vdrde i avtalsenligt skick

pris efter avdrag (x) _ 50 kr
100 kr 100 kr

For att viardeforhdllandet i ovanstdende exempel ska vara densamma efter
prisavdraget som enligt det ursprungliga avtalet krdvs det att pris efter avdrag,
X, bestédms till 50 kr. Detta innebdr i sin tur att prisavdraget bestéms till 50 kr.

Om séljaren inte skulle drabbas av ndgon péafoljd for sin felaktiga prestation,
kan han leverera mindre &n avtalat och dnda fa full betalning. Detta skulle
kunna intrdffa om varken forutséttningarna for skadesténd eller hdvning fore-
ligger i det enskilda fallet.> Prisavdraget kan dirfor dven anses syfta till att
sakerstidlla att sdljaren eller uppdragstagaren inte blir verkompenserad nir
han dverlater en bristfillig vara, tjénst eller annan nyttighet.*®

33 Se NJA 2018 5. 266 p. 24.

34 Se NJA 2020 s. 951 p. 43 och prop. 1988/89:76 s. 132. Jmf dven Herre (1996) s. 106—
107 och Taxell (1972) s. 414.

35 Se avsnitt 2.1. Se dven Herre (1996) s. 106-107.

36 Se Ramberg (2010) s. 932.
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2.4 Prisavdraget 1 forhallande till skadestand

En intressant frdga angdende prisavdrag dr hur prisavdrag som pafoljd forhal-
ler sig till skadestand. En god utgangspunkt for att forsta skillnaden mellan
de tva pafoljderna &r att forsté skillnaden i deras funktion. Medan prisavdraget
ska kompensera for att prestationen genom sitt felaktiga skick ar mindre vérd
an vad parterna forutsatt, ska skadestand ersétta den skadelidande for de ska-
dor som skadevéllaren orsakat genom avtalsbrottet.?’

Vid forsta anblick kan det forefalla som om de tvé pafoljderna inte skiljer sig
at namnvért. Ett fel i en vara som medfort en skada och darigenom minskat
marknadsvérdet p& varan bor likvil kunna erséttas genom ett prisavdrag for
att aterstélla avtalsbalansen som ett skadestdnd for att ersitta den skadelidan-
des skada. Anta daremot att felet foranleder fler skador som inte har med va-
rans varde att gora. Det kan t.ex. betrdffande fel i fastighet vara pa det sétt att
koparen till foljd av felet kan ha blivit tvungen att hyra en erséttningslidgenhet
medan fastigheten repareras. I denna situation kan sévil prisavdrag som ska-
destdnd anvéndas for att kompensera for fastighetens fel. Déremot, avseende
kostnaden for ersdttningsldgenheten, gor inte prisavdraget ndgon nytta ef-
tersom fastighetens vérde inte paverkas av kostnaden for erséttningslagen-
heten. I denna situation kan skadestand vara till nytta for koparen for att fa
kostnaderna for hyresligenheten ersatta.*®

Eftersom en part kan begéira bade prisavdrag och skadestand p.g.a. ett och
samma fel dr det viktigt att sékerstélla att parten som drabbats av avtalsbrottet
inte blir 6verkompenserad genom att tilldelas skadestdnd som omfattar forlust
som redan kompenseras genom prisavdraget, eller vice versa. Detta kan goras
genom att man vid berdkningen av partens skada tar hénsyn till om kdparen
redan fatt ett prisavdrag och om sé ar fallet avriknar prisavdragets belopp vid
bestimmandet av skadestandets storlek.

Det ar dock viktigt att hélla isdr prisavdraget fran skadestand. Medan prisav-
drag inte krédver mer &n att prestationen dr bristféllig eller felaktig kréver ska-
destand dels att den skadelidande fororsakats en skada, dels att skadevallaren
orsakat skadan genom ett vardslost agerande dér det foreligger adekvat kau-
salitet mellan skadevallarens handlande och den skadan i fraga. Ifall man till-
later pafdljderna att sammanblandas i for stor omfattning riskerar man att ur-
holka det skadestandsrittsliga vardsldshetskravet.*’

37 Se Heidbrink (2022) s. 266.

38 Jmf prop. 1989/90:77 s. 51.

39 Se Prop. 1989/90:77 s. 64. Se dven Hastad (2009) s. 112 och Herre och Ramberg (2016)
s. 173.

40'Se Heidbrink (2022) s. 266.
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3 Prisavdrag som pafoljd vid fel 1
fastighet

3.1 Inledning

Enligt 4 kap. 19 § forsta stycket JB har koparen, om fastigheten inte stimmer
overens med vad som foljer av avtalet eller om den annars avviker fran vad
koparen med fog kunnat forutsatta vid kopet, rétt till att géra avdrag pa kdpe-
skillingen. Koparens rétt till prisavdrag har praktiskt sett stor betydelse ef-

tersom det dr den pafoljd som dr vanligast att kdparen yrkar vid fel i fastig-
het.*!

Syftet med prisavdrag ar som tidigare behandlats att aterstilla avtalsbalansen
mellan sdljarens prestation och det pris kdparen ska betala som rubbats genom
den felaktiga prestationen. Avseende fel i fastighet innebér detta att prisav-
draget ska kompensera koparen for att fastigheten har ett lagre virde med
felet dn utan felet. Genom felaktigheten har ett missforhallande uppkommit
mellan vad kdparen far och vad han betalar for. Detta missforhdllande har
koparen rétt att fa aterstillt genom ett prisavdrag. Prisavdraget utgér dirmed
en kompensation for fastighetens vérdeskillnad.*

Som kortfattat ndmndes i foregaende kapitel foregés inte pafoljden prisavdrag
vid fel i fastighet av en rétt for sdljaren att 1 forsta hand avhjilpa felet, utan
prisavdraget dr vid fel i fastighet den priméra pafoljden. Skélen till denna ord-
ning &r att lagstiftaren ansett det oldmpligt att dldgga séljaren en skyldighet
att avhjélpa felet nir denne i de flesta fall troligen dr en privatperson som inte
sjdlv har mojlighet att avhjdlpa felet. I stdllet menade lagstiftaren att koparen
troligen i de flesta fallen sjdlv har béttre forutsattningar att sékerstélla att felet
blir avhjélpt &n vad séljaren har eftersom koparen troligen bor pa fastigheten,
medan siljaren i sin tur t.ex. kan ha flyttat frin orten.*

Vid fel i 16s egendom krévs det, som tidigare redogjorts for, inte mer &n att
ett konstaterat fel foreligger for att kdparen ska ha ritt till prisavdrag.** Mot-
svarande giller inte vid fel i fastighet. Vid fel i fastighet framgar det av for-
arbetena till JB att det utdver att ett fel konstaterats foreligga &ven kravs att
felet pa ett inte obetydligt sétt kan antas paverka fastighetens virde for att

41 Se t.ex. Hellner, Hager och Persson (2023) s. 78 och Grauers (2021) s. 235.

42 Se Grauers (2021) s. 112. Jmf SOU 1947:38 s. 198 och SOU 1976:66 s. 304 dir utta-
landet visserligen gjordes i ett koprittsligt sammanhang men dér det konstateras att syftet
med prisavdraget inte &r att kompensera for kostnaden att avhjélpa felet. Jmf dven 22 § KtjL
dér prisavdraget ska kompensera for avhjilpandekostnaderna.

43 Se prop. 1989/90:77 s. 50-51.

4 Detta forutsitter dock att det dven visats att felet inte omfattas av kdparens undersdk-
ningsplikt enligt 20 § KopL och att felet reklamerats inom skélig tid enligt 32 § KopL.
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koparen ska ha ritt till prisavdrag. Ett fel som har alltfér marginell betydelse
pa fastighetens virde ska dirmed inte berittiga koparen till ett prisavdrag.*’

Var griansen ska dras for nér ett fel pa ett icke obetydligt sétt kan forvéntas
paverka fastighetens virde ar inte klarlagt. I hovrittspraxis har domstolen i
ett avgorande ansett att ett fel som kostade 20 000 kr att atgirda i jimforelse
med fastighetens pris pa 12 750 000 kr inte paverkat fastighetens marknads-
virde i tillriicklig omfattning for att ett prisavdrag skulle kunna aktualiseras.*¢
I ett annat hovrittsavgdrande ansdg domstolen att ett fel pd en fastighet som
koptes for 1 825 000 kr som uppskattningsvis kostade ca 30 000 kr att atgérda
inte heller paverkade marknadsvérdet i tillricklig omfattning for att ett pris-
avdrag skulle medges.*” Sammantaget kan séigas att det ir svért att p4 forhand
veta nér felet paverkar vérdet pa ett inte obetydligt satt.

3.2 Jamforelse med reglerna 1 KopL

Nér man ska utreda hur prisavdrag vid fel i fastighet ska berdknas dr fragan i
vilken utstrackning man kan jamfora och himta végledning fran KopL:s be-
stimmelse om prisavdrag. KopL och JB skiljer sig at i flera avseenden, varfor
det inte alltid 4r limpligt att dra paralleller mellan regelverken.*® I detta av-
snitt ska jag dock motivera mina skél till varfor jag anser att det foreligger
skél att jamfora overvigande som avser prisavdragets bestimmande enligt
KopL med prisavdragets bestimmande enligt JB.

Bestdmmelsen om hur prisavdraget berdknas vid fel i fastighet framgér av 4
kap. 19 ¢ § JB. Denna regel har sin forebild i 38 § KopL och é&r i princip
kopierad fran 38 § KopL.* Vidare framgar det av forarbetena till JB att pris-
avdragets berdkning vid fel i fastighet ska motsvara vad som géller enligt
KopL.>® Aven i den rittsvetenskapliga litteraturen har det framhallits att det
finns skal att soka végledning i litteraturen och forarbetena till KopL vid be-
domningen av prisavdragets berikning enligt JB.>! Av den anledningen #r det
i min mening motiverat att vid tolkningen av prisavdragsbestdmmelsen i JB
dven ta ledning av de 6vervdganden som gjorts om hur prisavdraget ska be-
riknas vid fel i 16s egendom enligt K&pL. Naturligtvis far man dock i varje
enskilt fall avgdra om en jimforelse dr lamplig eller inte.

Av sérskilt intresse dr enligt mig de dverviganden som ror prisavdrag vid fel
i bostadsritt. Aven om bostadsritter utgdr 16s egendom och fastigheter fast

45Se SOU 1987:30 s. 102 och SOU 1947:38 s. 207. Se éiven Grauers (2021) s. 190.

46 Se Svea hovritts dom den 2021-03-10 i mél nr T 6245-19.

47 3¢ RH 2001:36.

4 Se t.ex. NJA 2020 s. 951 p. 21 for olikhet mellan regelverken.

4 Jmf ordalydelsen i 4 kap. 19 ¢ § JB med ordalydelsen i 38 § KopL. Se dven Grauers
(2021) s. 112.

50 Se prop. 1989/90:77 s. 64 och SOU 1987:30 s. 78.

51 Se Hillert (1985) s. 284285 och Herre (1996) s. 110. Se dven NJA 1998 s. 462 dir HD
anvinde forarbetena till JB for att avgora en tvist om formkraven vid dverlételse av bostads-
ratt.
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egendom delar de flera sérskilda egenskaper, som exempelvis dess sérskilda
varaktighet, funktion som bostad och dess betydande vérde for 4garen. De har
dven gemensamt att de fel som tenderar att uppsté inte séllan &r av samma
eller liknande art. Av den anledningen finns det enligt mig skél att sérskilt
beakta de Overvidgandena som gjorts avseende prisavdragets bestimmande
vid fel i bostadsriitt.>? Det finns dock vissa skillnader mellan bostadsritter och
fastigheter, varfor det &ven hér géller att man i varje enskilt fall har att avgora
huruvida en jadmforelse dr lamplig eller inte. Exempelvis kan det faktum att
en bostadsrétt till skillnad frén en fastighet dr en nyttjanderdtt som upplatits
av en bostadsréttsforening i vissa situationer medfora att en jimforelse inte &r
limplig.>

3.3 Bestammande av prisavdragets storlek

Niér det har konstaterats att det finns ett fel i fastigheten och kdparen ddrmed
har rétt till ett prisavdrag for dterstélla det missforhallande mellan det avtalade
priset och virdet pa fastigheten som uppkommit, maste man faststélla felets
virde for att avgora hur stort prisavdrag som behdvs for att dterstdlla balan-
sen. For att berdkna prisavdragets storlek vid fel i fastighet finns det tva ve-
dertagna metoder, den proportionella metoden och den direkta metoden.

Den proportionella metoden framgar uttryckligen i 4 kap. 19 ¢ § JB och utgor
huvudregeln nér prisavdraget ska berdknas. Denna metod har emellertid an-
setts vara svar att tilldimpa i praktiken, varfor en annan metod, den direkta
metoden ibland tillimpas i stéllet. I de tva foljande kapitlen ska dessa tva
metoder behandlas ur ett fastighetsrattsligt perspektiv. Forst behandlas den
proportionella metoden eftersom det 4r denna metod som utgor utgdngspunk-
ten vid bestimmandet av prisavdragets storlek. Déarefter behandlas den di-
rekta metoden som &r tdnkt att vara en hjdlpmetod till den proportionella me-
toden.>

52 Se dven NJA 1998 s. 792 déir HD vid friga om prisavdrag vid fel i bostadsritt ansig
det motiverat att jimféra med motsvarande regler i JB. Se dven Aldmo (2024) s. 32. Jmfdven
RH 1998:138 och RH 1994:124 dér hovritterna varit av uppfattningen att reglerna i JB bor
tillampas vid fel i bostadsritt.

53 Jmf Aldmo (2024) s. 32.

54 Se Grauers (2021) s. 236.

24



4 Den proportionella metoden

4.1 Inledning

Tidigare saknades det anvisningar i JB om hur prisavdraget skulle beréknas,
men i samband med inférandet av den nya konsumentskyddslagstiftning vid
forvirv av smahus &r 1990 infordes det dven en bestimmelse i JB om hur
prisavdragets storlek skulle bestimmas. Enligt 4 kap. 19 ¢ § JB ska prisav-
draget berdknas pa foljande sitt:

Ett avdrag pa kopeskillingen ska berdknas sa att forhallandet mel-
lan det nedsatta och det avtalsenliga priset svarar mot forhallandet
vid tidpunkten for tilltrddet mellan fastighetens vérde i felaktigt
och avtalsenligt skick.

Berékningsmetoden kallas for den proportionella metoden. Berdkningsséttet
ar kopierat fran 38 § KopL, vilket innebdr att prisavdraget &r tiankt att berdk-
nas p samma sitt oavsett om avtalsobjektet utgdr 16s eller fast egendom.>
Regeln innebir att man forst ska faststélla fastighetens vérde utan respektive
med fel vid tidpunkten for tilltrddet. Resultatet blir att felet motsvarar en viss
procentsats av fastighetens vérde i felfritt skick. Dérefter gors slutligen ett
avdrag, prisavdrag, med den procentsats som felet motsvarar pa det avtalade
priset, d.v.s. kdpeskillingen.>® Tanken #r m.a.o. att det avtalade priset ska re-
duceras i samma proportion som motsvarar forhallandet mellan fastighetens
virde i felaktigt och avtalsenligt.’’

For att fortydliga berdkningsmetoden ska ett exempel ges dér den proportion-
ella metoden tilldmpas. Anta att en fastighet dr vérd 1 000 000 kr samt att den
sdljs for det priset. kort efter tilltradet uppticks ett fel som séljaren svarar for
och som sinker fastighetens varde till 800 000 kr. Felet berdknas alltsé vara
vért 200 000 kr, vilket innebér att felet motsvarar 20% av fastighetens virde
i avtalsenligt skick. Detta innebir att man frén fastighetens avtalade pris, i
detta fall 1 000 000 kr, gor ett avdrag pa 20%, d.v.s. 200 000 kr. Prisavdraget
blir ddrmed i detta fall enligt den proportionella metoden 200 000 kr.

Som framgar av exemplet &r fortfarande den formel som Almén forst presen-
terade i sin kommentar till 1905 ars koplag tillimpbar.’® Formeln kan som
tidigare redovisats stillas upp pa foljande sitt:

pris efter avdrag (x)  wvarde i felaktigt skick

avtalat pris varde i avtalsenligt skick

55 Se Grauers (2021) s. 112. Jmf dven avsnitt 3.2.
56 Jmf Grauers (2021) s. 112.

57 Jmf Heidbrink (2022) s. 254.

58 Se avsnitt 2.1.
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Om man utgar fran det ovan presenterade exemplet och ldgger in siffrorna i
formeln far man f6ljande resultat:

pris efter avdrag (x) _ 800000 kr
1000000 kr ~ 1000000 kr

Enligt formeln blir priset som koparen &r skyldig att betala efter avdraget pa
kopeskillingen 800 000 kr. Som framgar far man inte prisavdragets storlek
utan enbart vilket belopp koparen ér skyldig att betala for fastigheten i felakt-
igt skick. For att {4 prisavdragets storlek behdver man subtrahera det avtalade
priset med det pris kdparen ér skyldig att betala efter rdkneoperationen, vilket
1 detta fall ger en differens pa 200 000 kr (1 000 000 — 800 000).

Metoden kan vid forsta anblick forefalla enkel att tillimpa, men i praktiken
uppstér det ofta problem vid faststdllandet av de olika virdena som formeln
bygger pa for att beriikna prisavdragets storlek.> I det foljande ska jag belysa
hur den proportionella metoden mer exakt dr tinkt att tillimpas, samt vilka
problem metoden ger upphov till. Detta sker genom en genomgéang av samt-
liga variabler i metoden med utgangspunkt i det avtalade priset.

4.2 Faststillande av det avtalade priset

Nér man ska berédkna prisavdragets storlek enligt den proportionella metoden
ar en lamplig utgdngspunkt att faststélla det avtalade priset for fastigheten.
Eftersom forsédljningen av fastigheter enligt 4 kap. 1 § forsta stycket JB ar
forenad med ett formkrav dér en uppgift om kdpeskillingen ska framga av
kopehandlingen bor det i de allra flesta situationerna inte foreligga nagra sva-
righeter att bestimma vilket pris som avtalats. Om k&pehandlingen skulle
sakna en sadan uppgift framgar det av 4 kap. 1 § tredje stycket JB att kopet
blir ogiltigt.*

Kopeskillingen behdver dock inte nddvandigtvis uttryckas i exakt antal kro-
nor. En képehandling dir kopeskillingen inte framgér explicit men som kan
riknas fram med hjilp av en i kdpehandlingen angiven berdkningsgrund upp-
fyller formkravet. Exempelvis uppfyller en kdpehandling som innehéller pris
per kvadratmeter samt storleken pa fastigheten angivet i kvadratmeter kravet
pa att en uppgift om kopeskillingen ska finnas med i kdpehandlingen.®' Aven
en kopeskilling som dndras efter kdpet kan anses vara forenlig med formkra-
ven i JB, forutsatt att grunderna for den dndrade kopeskillingen framgar av
képehandlingen. En kopare som forvérvar en fastighet for ett visst angivet
pris, men som enligt kopehandlingen vid en eventuell framtida forséljning ska

5% Se Hellner, Hager och Persson (2023) s. 79 och Victorin och Hager (2019) s. 158.

60 Jmf Hellner, Hager och Persson (2023) s. 43—44.

61 Se NJA 1998 s. 462. Kdpet avser visserligen en bostadsritt, men har dven relevans for
fastighetskop, se Grauers (2021) s. 45.
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betala en bestdmd tillaggskopeskilling till séljaren om fastigheten séljs for
mer #n vad kdparen kdpte den for har godtagits i praxis.®?

Att kopeskillingen kan riaknas fram med hjdlp av en berédkningsmetod som é&r
angiven i kopehandlingen vicker vissa frdgor som tangerar prisavdragsberik-
ningen enligt den proportionella metoden. Anta att en séljare salt en fastighet
som saknar bygglov for 200 000 kr men dér koparen ska betala en tillaggsko-
peskilling pa 500 000 kr om bygglov beviljas inom tre ar fran forsaljningen.
Ska det avtalade priset i ett sddant fall bestdimmas till det ursprungliga priset,
200 000 kr, eller till priset med tilliggskopeskillingen, 700 000 kr?

Den enligt mig mest rimliga 16sningen i det ovan givna exemplet &r foljande.
Om felet uppstatt innan nagot bygglov har beviljats forefaller det i min me-
ning mest troligt att det avtalade priset bor bestdmmas till 200 000 kr eftersom
det ar det avtalade priset tills vidare. Om felet ddremot uppstar efter att bygg-
lovet beviljats bor det avtalade priset i stéllet bestimmas till 700 000 kr ef-
tersom koparen dé enligt avtalet dr skyldig att betala tillaggskopeskillingen.

Sammanfattningsvis framgér det av detta avsnitt att faststéllandet av det av-
talade priset, m.h.t. formkravet i 4 kap. 1 § forsta stycket JB, i de flesta fall
troligen inte utgodr nagon svarighet vid tillimpande av den proportionella me-
toden. Endast undantagsvis, sdsom mdjligen i exemplet ovan, bor faststéllan-
det av det avtalade priset vara problematiskt.

4.3 Virdering av fastighet i avtalsenligt skick

4.3.1 Inledning

Medan det forra avsnittet behandlar faststidllandet av det avtalade priset pa
fastigheten behandlar detta avsnitt faststillandet av fastighetens vdrde i av-
talsenligt skick. Vid forsta anblick kan det verka som att det inte 4r nadgon
skillnad pa fastighetens pris och fastighetens varde. Det finns dock en di-
stinktion mellan priset pa en fastighet och vdrdet péa en fastighet. Begreppet
pris avser en historiskt intrdffad transaktion mellan en séljare och en kopare
pa marknaden. Priset utgdr den betalning som koparen faktiskt betalade for
egendomen i fraga. Med vérde avses ddremot vanligtvis vad man kan be-
nidmna som ett uppskattat eller ténkt pris for egendomen i fraga.®

Den nidrmare innebdrden av begreppet véirde kan dock behdva fortydligas ef-
tersom begreppet dr mangtydigt. Vad som utgor véardet pa nagot kan faststél-
las med hjélp av olika metoder. En metod att bestimma véardet ar att likstélla
virdet med kostnaden att ateranskaffa egendomen i frdga. En annan metod ar
att bestimma virdet till egendomens marknadsvirde. ® Beroende p4 vilken

62 Se RH 1997:39. Se idven Grauers (2021) s. 46.
63 Se Hager (1998) s. 140.
64 Se Rodhe (1986) s. 239-241.
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metod man anvénder for att virdera egendom kan samma egendom anses ha
olika vérde. Vid berdkningen av prisavdrag dr det emellertid marknadsvéardet
som &r det relevanta vérdet for att faststilla fastighetens virde i avtalsenligt
skick.®> Med marknadsvirde avses i fastighetssammanhang det pris som san-
nolikt skulle ha betalats for en fastighet vid en forséljning pa en 6ppen fastig-
hetsmarknads under normala omstéindigheter.®® Mot bakgrund av detta avses
sdlunda marknadsvirdet nér termen vdrde anvénds i uppsatsen framover.

432 Ortsprismetoden for att uppskatta virdet

Nér man ska bestimma en fastighets vérde ar en viktig utgdngspunkt att kon-
statera att véardet aldrig kan berdknas utan endast uppskattas eller bedomas.
Det finns sdlunda inget sant objektivt virde som kan réknas ut, i stdllet har
man att med hjélp av olika virderingsmetoder i bédsta man bedéma vérdet.
Den vanligaste metoden att bedoma vérdet pé fastigheter &r den s.k. ortspris-
metoden.%” Mot bakgrund av detta ska det foljande avsnittet fignas 4t att for-
klara denna metod.

Ortsprismetoden gar ut pa att med hjilp av data om vilka priser som betalats
for likvardiga fastigheter inom ett visst ndromrade gora en bedomning av en
fastighets virde. For att kunna gora detta har man att i forsta hand avgransa
ett visst geografiskt omrdde som kan anses innehalla likvirdiga fastigheter
varifran man ska inhdmta data om fastighetsforséljningar. Detta jamforelse-
omrade kan t.ex. vara en hel stad eller en stadsdel. Darefter nér jamforelse-
omradet bestdmts dr ndsta steg att jaimfora virderingsobjektet, d.v.s. fastig-
heten i friga, med de fastighetsforsiljningar som skett i jamforelseomradet.
Eftersom det inte finns nagon fastighet som &r den andra exakt lik uppstar
vissa svarigheter att beddma hur jamforelsen mellan virderingsobjektet och
de andra fastigheterna ska ga till. De framsta aspekterna att ta stillning till vid
jamforelsen ir tidsaspekten och de virdepaverkande faktorerna.®

Med tidsaspekten avses framst att fastighetspriserna kan ha gatt upp eller ner
till foljd av att t.ex. prisnivan generellt har forédndrats p.g.a. faktorer som ran-
teldget eller konjunkturen. Samma fastighet har troligen ett virde under en
lagkonjunktur och ett annat, troligen hogre, under en hogkonjunktur. De vér-
depéverkande faktorerna dr de for fastigheten unika forhallanden som péver-
kar dess vérde. Dessa faktorer inkluderar fastighetens geografiska beldgenhet,
storlek pd tomten och huset, byggnadens standard, nirheten till skolor och
affirer, m.m. Utover dessa tvd aspekter finns det dven fler aspekter som bor
beaktas 1 jdmforelsen. Exempelvis bor en fastighet beldgen inom

85 Se NJA 1988 s. 3. Jmf dven avseende 16s egendom prop. 1988/89:76 s. 133.

66 Se Hager (1998) s. 142-143 och Ashton och Elfstrém (2016) s. 284. Jmf dven expro-
priationsrétten ddr marknadsvirde definieras pa samma sitt, se prop. 1971:122 s. 171.

7 Se Hager (1998) s. 155.

%8 Se Hager (1998) s. 155-158.
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jamforelseomradet som salts till underpris p.g.a. en speciell relation som
sliktskap eller nira viinskap inte inkluderas i underlaget.®’

Nér samtliga fastighetsforsédljningar inom jamforelseomradet bearbetats och
analyserats ska en virderingsman, eller fastighetsméklare, utifran den insam-
lade informationen bedoma vérderingsobjektets virde. Eftersom det dr om-
fattande mingder data som samlats in och behandlats &r varderingen inte sél-
lan férenad med viss osdkerhet. Av den anledningen &r det vanligt att virde-
ringsmannen i sin fackmissiga bedomning redovisar vilken osdkerhet som
ligger i bedomningen. Denna osédkerhet tar sig ofta uttryck genom att vérde-
ringen inte bestéims till ett exakt belopp utan anges i ett prisintervall.”®

Om vérderingsutlatandet utmynnar i en vérdering som angetts i ett prisinter-
vall uppstar fragan om vérdet vid en tillimpning av prisavdragsreglerna ska
bestdmmas till det hogsta priset inom prisintervallen, det ldgsta eller méjligen
medelvirdet. Att vélja mellan de olika losningarna &r inte helt okomplicerad
och det saknas ett givet svar avseende vilken 10sning som bor tilldimpas. I
stéllet far man i varje enskild situation ta stéllning till vilken I6sning som ska
tillimpas i dessa situationer.”!

433 Presumtionsregeln — kopeskilling motsvarar vardet 1

avtalsenligt skick

Ortsprismetoden kriver, som framgér av redogorelsen ovan, en omfattande
undersokning for att bedoma en fastighets vérde. Eftersom metoden involve-
rar flera aspekter som &r svéra att bedoma med fullstindig exakthet, innebér
det att resultatet, &ven om utredningen ar adekvat utford, alltid ar forenad med
viss osédkerhet. Denna problematik har uppmérksammats av HD i NJA 2020
s. 951 avseende beddomandet av vérdet vid prisavdragsberdkningen vid fel i
16s egendom.”

I grunden dr det dock betrdffande 16s egendom betydligt enklare att bedoma
vérdet. Detta beror pa att det oftast finns jimforbara varor av samma eller
liknande slag. Denna omsténdighet medfor att det med nagorlunda traffsdker-
het gér att bestdimma en varas virde. Problem kan dock d@ven uppsta vid vér-
dering av 16s egendom. Om varan i fraga dr av specieskaraktir genom att i
nagot hinseende vara speciellt utformad efter koparens 6nskemaél, eller unik
pa nagot annat sétt dr en jamforelse med en liknande vara oftast inte mgjlig,
vilket medfor svéara virderingsproblem.”

6 Se Hager (1998) s. 157—158. Jmf prop. 1971:122's. 172.

70 Se Hager (1998) s. 145 och Ashton och Elfstrém (2016) s. 285.

1 Se Hager (1998) s. 159. Jmf Ashton och Elfstrém (2016) s. 285. Denna friga behandlas
i den empiriska undersdkningen, se avsnitt 6.2.4.

72 Se NJA 2020 s. 951 p. 45-46.

73 Se prop. 1988/89:76 s. 133.
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Det ar avseende de situationer, nér 16s egendom &r av specieskaraktir, som
HD, mot bakgrund av bristen av jamforelsevaror, identifierat svirigheterna
att beddma virdet vid prisavdragsberdkningen. Av den anledningen har HD 1
fraga om 10s egendom uppstdllt en presumtionsregel som faststéller att det
avtalade priset, d.v.s. det pris som koparen betalade for varan, ska anses mot-
svara varans virde i avtalsenligt skick. Denna presumtion kan dock motbevi-
sas. | de fall det kan visas att kdparen betalat ett belopp som Over- eller un-
derstiger virdet bryts presumtionen. ™

HD gjorde dessa uttalanden i ett mal som géllde prisavdragsberdkningen vid
fel i bostadsritt. Som tidigare anforts bor dock, om inget annat skél talar emot,
de overvidganden som gjorts om prisavdragets berdkning vid fel i 16s egendom
enligt mig &ven gélla vid prisavdragsberdkningen vid fel i fastighet. Detta
giller sirskilt vid fel i bostadsritter.” I detta fall finns det enligt mig inget
som talar fOr att inte samma 6vervdganden bor gélla vid fel i fastighet. Tvér-
tom finns det omstidndigheter som tyder pa att dvervigandena bor kunna ap-
pliceras fel i fastighet eftersom HD frekvent hinvisar till resonemang som
ursprungligen giller fastigheter.”®

Mot bakgrund av detta bor HD:s uttalanden enligt mig kunna overforas pa
prisavdragsberdkningen vid fel i fastighet. Detta innebér att vid en prisav-
dragsberdkning enligt den proportionella metoden vid fel i fastighet kan vér-
det i avtalsenligt skick presumeras motsvara det avtalade priset. Denna pre-
sumtion forenklar bestimmandet av fastighetens vérde i avtalsenligt skick av-
sevirt eftersom det avtalade priset dr betydligt enklare att faststdlla och
komma Overens om. Denna ordning skulle inte heller innebéra att ortspris-
metoden spelat ut sin roll eftersom metoden fortfarande skulle kunna anvén-
das for att motbevisa presumtionen. Exempelvis kan ortsprismetoden tillim-
pas i situationer dér det &r uppenbart att det avtalade priset inte motsvarar det
troliga vérdet och pé sé sétt bryta presumtionen.

4.4 Virdering av fastighet 1 felaktigt skick

4.4.1 Inledning

Efter att védrdet pa fastigheten i avtalsenligt skick bestdmts har man att fast-
stélla fastighetens vdrde i felaktigt skick. Precis som vid bestimmandet av
fastighetens vérde i avtalsenligt skick dr det marknadsvirdet som é&r det rele-
vanta virdet vid virderingen av fastigheten i felaktigt skick.”” Man har hir
alltsa att utreda vad fastighetens viarde med felet kan uppskattas till.

74 Se NJA 2020 s. 951 p. 45-46.

75 Se avsnitt 3.2 for ldngre resonemang om bostadsritters likheter med fastigheter.
76 Se p. 51 och 52 i domen. Se dven avsnitt 3.2.

7 Se t.ex. NJA 1988 s. 3 och prop. 1989/90:77 s. 65.
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Att det dr fastighetens vérde i felaktigt skick som ska uppskattas innebér att
det &r en objektiv bedomning av felets betydelse for virdet som ska goras.
Fastighetens vérde i felaktigt skick ska sdlunda inte bedémas subjektivt ge-
nom att hiinsyn tas till felets betydelse for den enskilda kdparen.”® Detta &r i
linje med Alméns synsitt dar han avseende 1905 ars koplag anforde att vér-
deringen av en vara ska utga frn varans objektiva virde i felaktigt skick. Om
felet inte medfort en objektiv virdeminskning foreligger det inte ndgon ratt
till prisavdrag.”

4.4.2 Atgirdandekostnaderna for att bedoma virdepaverkan
Att faststdlla vérdet pa en fastighet i felaktigt skick &r i manga fall svéarare dn
att faststdlla virdet pa en fastighet i avtalsenligt skick. Detta beror till stor del
pa att det i de flesta fall inte finns andra fastigheter i ndiromradet med samma
eller liknande fel som sélts som man kan jimfora med. Det finns m.a.o. inte
ndgon marknad for fastigheter i liknande felaktigt skick att jaimfora med, vil-
ket medfor att ortsprismetoden som ér till vigledning vid bestimmandet av
virdet i avtalsenligt skick inte dr till nAgon nytta i detta fall.®° Dirmed behdver
man hitta alternativa tillvigagangssitt for att bestimma fastighetens vérde i
felaktigt skick.

Ett vanligt sétt att uppskatta en fastighets vérde i felaktigt skick &r att, forutsatt
att det 4r mojligt att atgérda felet, undersoka kostnaden att dtgérda felet. Ofta
ar atgardandekostnaderna en viktig, och i flera fall avgdrande, faktor vid upp-
skattningen av felets betydelse for fastighetens virde.®! Detta forefaller enligt
mig vara rimligt. Om det exempelvis stér klart att felet kostar 100 000 kr att
reparera ligger det néra till hands att 14ta de 100 000 kr utgdra en viktig, och
i vissa fall avgdrande, aspekt vid beddmningen av fastighetens virdeminsk-
ning med anledning av felet.

Uppfattningen att tgdrdskostnaderna kan ligga till grund for bestimmandet
av vardet i felaktigt skick far stod av HD i NJA 2020 s. 951 betréftande pris-
avdragets berdkning vid fel i 16s egendom. Enligt HD kan en presumtion om
att vardet i felaktigt skick motsvarar vérdet i avtalsenligt skick minskat med
atgérdandekostnaderna stéllas upp forutsatt att det dels saknas indikationer pa
att kopeskillingen inte motsvarar varans vérde i avtalsenligt skick, dels att

78 Se uttalandena i NJA 2020 s. 951 p. 43 och prop. 1988/89:76 s. 132. Dessa uttalanden
dr dven relevanta betrdffande fast egendom, se prop. 1989/90:77 s. 51.

7 Se avsnitt 2.1 och det belysande exemplet avseende inkdp av tyg. En person som képt
ett randigt tyg men fatt ett rutigt tyg som har samma vérde som det randiga hade inte ratt till
prisavdrag enligt Almén. Eftersom de tvéa tygmonstren hade samma vérde medforde felet inte
ndgon objektiv virdeminskning.

80 Se Grauers (2021) s. 113. Se dven Ashton och Elfstrdm (2016) s. 284-285.

81 Angdende hur atgirdandekostnaderna uppskattas se avsnitt 5.2. Se vidare NJA 1988 s.
3 dér HD uttalar att kostnaderna for att atgirda felet ofta blir utslagsgivande for att uppskatta
fastighetens viardeminskning med anledning av felet. Se betraffande 16s egendom och sarskilt
bostadsritter NJA 2020 s. 951 p. 47. Jmf dven Aldmo (2024) s. 77.
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atgardandekostnaderna inte pa ndgot annat sitt 6ver- eller underkompenserar
koparen.®?

HD:s uttalande i NJA 2020 s. 951 ror visserligen 16s egendom men bor jam-
forelsevis, enligt mig, dven gélla betridffande fast egendom. Det finns inte na-
got som talar for att HD:s 6vervdganden enbart gor sig géllande vid 16s egen-
dom. Tvértom hénvisar HD i domskilen frekvent till resonemang som ur-
sprungligen giller fast egendom.®> Mot bakgrund av detta ska de tvé forut-
sattningarna som kravs for att fastighetens vérde i felaktigt skick ska anses
motsvara vérdet i avtalsenligt skick minskat med &tgdrdandekostnaderna be-
handlas.

Betréffande den forsta forutsdttningen som HD stéller upp, att det ska saknas
indikationer pé att kdpeskillingen inte motsvarar virdet i avtalsenligt skick,
har den enligt HD att géra med att koparen blir 6ver- eller underkompenserad
ifall kdpeskillingen inte motsvarar virdet i avtalsenligt skick.3* Denna forut-
sattning behover enligt mig undersokas narmare. Visserligen stimmer det att
ifall kopeskillingen under- eller 6verstiger virdet i avtalsenligt skick far ko-
paren ett prisavdrag som 6ver- eller understiger atgardandekostnaderna. Pris-
avdragets syfte dr dock inte att kompensera koparen for kostnaden att dtgéirda
felet utan att kompensera kdparen for fastighetens vérdeskillnad.®> Foljande
exempel ska belysa skillnaden.

Anta att en kopare har kopt en vara for 10 000 kr. K&paren har dock gjort en
god affdr eftersom virdet pa varan uppgar till 16 000 kr. Efter kopet visar sig
dock varan vara behéftad med fel. Det &r visat att vardet i felaktigt skick mot-
svarar varans virde i avtalsenligt skick minskat med &tgdrdandekostnaderna
som i detta fall uppgar till 4 000 kr. Tillimpar vi den proportionella metoden
far vi foljande ekvation:

pris efter avdrag (x) _ varde i felaktigt skick

avtalat pris " varde i avtalsenligt skick

x (16000 — 4000)

10000 16 000 X =7500

Av ekvationen framgar det att kdparen ar skyldig att betala 7 500 kr for den
felaktiga varan, vilket innebér att koparen har rétt till ett prisavdrag pa 2 500
kr (10 000 — 7 500). Som framgar dr dock atgérdandekostnaderna for att ater-
stélla varan till avtalsenligt skick 4 000, vilket innebar att koparen saknar
1500 kr for att reparera varan. Koparen kan m.a.o. séigas vara

82 3e NJA 2020 s. 951 p. 52 och p. 64.

8 Qe t.ex. p. 51 och 52 i domen. Se dven avsnitt 3.2.

84 Se NJA 2020 s. 951 p. 50.

85 Se Grauers (2021) s. 113. Se dven SOU 1987:30 5. 102.
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underkompenserad eftersom han inte fullt ut kan aterstélla varan till avtalsen-
ligt skick med hjélp av prisavdraget. Som ndmnts &r dock inte prisavdragets
syfte att kompensera for atgdrdandekostnaderna utan for den vérdeskillnad
som uppstar genom felet. Det ar darfor inte fel att prisavdragets storlek inte
motsvarar vad det kostar att atgérda felet. I den mén prisavdraget inte fullt ut
kompenserar koparens kostnader att aterstélla varan till avtalsenligt skick kan
mellanskillnaden, i detta fall 1 500 kr, ersittas genom skadestand, forutsatt
att siljaren ir skadestandsskyldig.3

Mot bakgrund av ovanstidende resonemang anser jag att det saknas skil att
beakta omsténdigheten att kopeskillingen under- eller 6verstiger virdet nér
virdet 1 felaktigt skick ska bestimmas utifran atgirdandekostnaderna. Det
faktum att koparen i vissa fall kan erhalla ett prisavdrag som &ver- eller un-
derstiger dtgdrdandekostnaderna utgdr enbart en f6ljd av den berdkningsmo-
dell som den proportionella metoden bygger pa.’’

Den andra forutsdttningen, att koparen inte pa ndgot sitt ska dver- eller un-
derkompenseras av att vérdet i felaktigt skick bestdms utifran atgérdandekost-
naderna har att gora med de situationer dér dtgdrdandekostnaderna inte pa ett
rittvist sitt kan anses motsvara den faktiska vardeskillnaden mellan fastig-
hetens vérde i avtalsenligt och felaktigt skick. Det dr inte mojligt att pa for-
hand redogora for samtliga situationer dér atgdrdandekostnaderna inte utgor
en lamplig méttstock for att beddma fastighetens vérde i felaktigt skick. I det
foljande ska dock négra sddana situationer lyftas i syfte att illustrera nér ko-
paren kan dver- eller underkompenseras ifall vardet i felaktigt skick bestdms
utifrén enbart atgidrdandekostnaderna.

I vissa situationer kan det vara pa det sdttet att atgédrdandekostnaderna dvers-
tiger felets faktiska paverkan pé fastighetens vérde. Ett exempel pé en sddan
situation dr om det efter kdpet av en fastighet visar sig vara fel pd drénerings-
ledningen genom att den dr dldre 4n vad kdparen haft fog att forutsitta. I stél-
let for att den dr helt nylagd som koparen haft fog att forutsétta dr den sex ar
gammal. Att l&gga om dréneringen i detta fall skulle bli mycket kostsamt.
Samtidigt dr virdeskillnaden mellan en nylagd och sex ar gammal drénerings-
ledning mycket liten. Att i denna situation likstélla fastighetens vérde i fel-
aktigt skick med fastighetens virde i felfritt skick minskat med kostnaden att
atgdrda felet, d.v.s. ldgga om dréneringen, skulle inte pa ett réttvist sitt ge
uttryck for fastighetens objektiva virdenedgang till foljd av felet.®® Koparen
skulle i denna situation bli 6verkompenserad om fastighetens vérde i felaktigt
skick bestdimdes utifrdn enbart atgirdandekostnaderna eftersom dessa inte

86 Se Grauers (2021) s. 115.

87 Jmf dven Grauers (2021) s. 111-113. Att kdpeskillingen 6ver- eller understiger viirdet
i avtalsenligt skick kan ddremot ha betydelse nér prisavdragets storlek likstdlls med atgérd-
andekostnaderna enligt den direkta metoden. Se avsnitt 5.5 for mer om detta.

88 Exemplet 4r delvis baserat pa foljande hovrittsavgdrande, Gota hovritts dom den 1986-
12-18 i mal DT 234.
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rimligen tillndrmelsevis motsvarar den faktiska vérdeskillnaden mellan av-
talsenligt och felaktigt skick.

Tvértom kan det i vissa fall vara pa det sittet att dtgirdandekostnaderna un-
derstiger felets faktiska paverkan pa fastighetens vérde vilket far foljden att
kdparen underkompenseras om virdet i felaktigt skick bestdms utifran enbart
atgidrdandekostnaderna. Detta kan ténkas vara fallet nér fastighetens vérde,
trots fackmaissigt dtgirdande av felet, ar lagre &n vad det skulle ha varit om
négot fel inte hade forekommit. Om man i dessa fall likstdller vardet i felakt-
igt skick med virdet i avtalsenligt skick minskat med &tgidrdandekostnaderna
blir képaren underkompenserad eftersom atgérdandekostnaderna inte pé ett
rittvist sétt kan sdgas motsvara den faktiska virdeskillnaden mellan vardet i
avtalsenligt och felfritt skick.®’

Omstidndigheterna i NJA 1988 s. 3 illustrerar vil hur ett fel trots att det atgér-
dats fortfarande kan ha en negativ paverkan pa virdet. I mélet hade koparna
efter tilltrade upptickt mogelskador i1 huset, vilket sdljarna atgérdade fack-
madssigt. Trots detta ansdg kdparen att vérdet inte fullt ut aterstéllts eftersom
det dels fanns en risk for framtida skador eftersom det inte var helt sékert att
atgardandet lyckats, dels att kinnedomen i ndromradet att fastigheten varit
mogelskadad paverkade vérdet negativt. HD godtog kdparnas argumentation
i sak men ansdg det inte bevisat att virdet inte blivit fullt aterstillt genom
atgérdandet av felet.

Ytterligare en omstédndighet som bor beaktas i sammanhanget ndr man anser
att vardet i felaktigt skick motsvarar vérdet i avtalsenligt skick minskat med
atgirdandekostnaderna ér virdet av den oldgenhet som ett fel i en fastighet
medfor.”® Aven om det t.ex. kostar 100 000 kr att 4tgiirda ett fel p4 en fastighet
kan den omsténdigheten att en potentiell kdpare inte vill drabbas av de besvir
som ett dtgirdande medfor innebéra att kdparen i sin prissittning av fastig-
heten i felaktigt skick ocksé tar hiansyn till oldgenheten med att behova ét-
gérda felet. Denna oldgenhet kan innebéra att koparen anser att felets bety-
delse for fastighetens vérde 6verstiger 100 000 kr, &ven om denne vet om att
felet kostar 100 000 kr att atgérda.

Sammanfattningsvis kan ségas att atgdrdandekostnaderna utgdr en central del
i beddmningen av fastighetens vérde i1 felaktigt skick. I de flesta fall ar det
enligt mig rimligt att lata atgirdandekostnaderna bilda en utgangspunkt vid
bestimmandet av fastighetens virde i felaktigt skick. Om déremot kdparen pa
ndgot sitt over- eller underkompenseras genom att vérdet i felaktigt skick be-
stams utifran atgdrdandekostnaderna bor viss restriktivitet tillimpas néar at-
girdandekostnaderna ldggs till grund for fastighetens virdenedgéng.

% Jmf NJA 2020 s. 951 p. 50.
% Jmf NJA 2020 s. 951 p. 51.
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443 Bedomning nér atgirdande inte kan ske

I vissa situationer dr det inte mdjligt att atgédrda ett fel som fastigheten ar be-
hiftad med, vilket medfor att dtgdrdandekostnaderna inte kan ldggas till grund
for beddmningen av fastighetens virde i felaktigt skick. I dessa situationer
har man precis som tidigare att uppskatta fastighetens virde med felet, dock
utan méjlighet att beakta tgérdandekostnaderna.”!

En situation dér atgérdandekostnaderna inte kan ldggas till grund for bedém-
ningen av fastighetens virde i felaktigt skick dr nér fastigheten &r mindre &n
vad parterna avtalat om.”” Det finns inget vedertaget siitt att berikna prisav-
dragets storlek i dessa fall. En mdjlig 16sning som ligger néra till hands &r att
vérdera felet med hjélp av vad som kan kallas for en linjar berdkningsmetod
dar fastigheten i felaktigt skick véarderas till det betalda kvadratmeterpriset
multiplicerat med det faktiska antalet kvadratmeter.

Att berdkna felets virde pé detta sitt paminner om hur man beréknar felets
virde vid vad som ibland bendmns kvantitetsavvikelse. En kvantitetsavvi-
kelse foreligger nér siljaren levererat mindre dn vad som avtalats och ar van-
ligast vid fel i 16s egendom. T.ex. foreligger en kvantitetsavvikelse nir kopa-
ren bestillt 4 kg av en vara men bara fitt 1 kg levererat. Vid kvantitetsavvi-
kelse vdrderas prestationen i felaktigt skick normalt sett genom att faststélla
den procentuella avvikelsen fran vad som avtalats. Utifrdn exemplet ska pre-
stationen 1 felaktigt skick vérderas till % av vidrdet i felfritt skick eftersom
koparen bara fatt V4 levererat.”

Nér en fastighet d4r mindre 4n vad parterna avtalat forefaller dock HD inte
vara av uppfattningen att den bristande arealen ska betraktas som en ren kvan-
titetsavvikelse. | NJA 1983 s. 858 framgér att HD anser att kvadratmeterpriset
nér en fastighet &r mindre dn avtalat “typiskt sett dr av betydelse nér det géller
att bestimma virdet pa en fastighet.”. Uttalandet ger stdd for uppfattningen
att kvadratmeterpriset inte ar enskilt avgorande vid bestimmande av fastig-
hetens virde i felaktigt skick utan endast &r en av flera aspekter som ska be-
aktas nér fastigheten dr mindre &n avtalat. Vilka andra aspekter som ska be-
aktas redogors det dock inte for. I malet ansdg HD att den vardenedgéng som
en miklare kommit fram till att den bristande arealen motsvarade var skilig.

En annan nérbesléktad situation dir atgédrdandekostnaderna inte heller kan
laggas till grund for bedomningen av fastighetens vérde i felaktigt skick och
som dr desto vanligare i praxis dr nir boytan i huset pa fastigheten avviker

°l'Se Grauers (2021) s. 114.
2 Se Grauers (2021) s. 114,
3 Se Herre (1996) s. 145.
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frin vad parterna avtalat. °* Innan vi nirmare undersoker detta sporsmél kan
det vara lampligt att forst belysa distinktionen mellan en fastighets storlek och
boytas storlek. Medan boytan ér den del av fastigheten som anvénds for bo-
ende, typiskt sett ett hus, utgor fastigheten all den mark som finns pa fastig-
heten, inklusive boytan.

Precis som vid den forra situationen finns det inget vedertaget sétt att berékna
fastighetens véarde i felaktigt skick nir boytan dr mindre dn vad parterna av-
talat. Aven hir skulle dock en linjir berikningsmetod kunna lyftas som en
mojlighet. Aven i detta fall &r det dock sannolikt att HD:s uttalande i NJA
1983 s. 858 ér tillampligt; en boyta som understiger det avtalade ska inte be-
traktas som ren kvantitetsavvikelse. Kvadratmeterpriset ska salunda enligt
HD endast utgdra en av flera aspekter vid faststéllandet av virdeminskningen.

Vid avvikande boyta uppstar ett problem som inte gor sig géllande nér fastig-
heten som sadan dr mindre dn avtalat, ndmligen hur man ska fa fram kvadrat-
meterpriset pa boytan. Nar fastigheten dr mindre 4n avtalat r det relativt en-
kelt att uppskatta kvadratmeterpriset. Betridffande boytans kvadratmeterpris
maste man dock i forsta hand ta reda pa husets vérde. Det kan vara pé det
sattet att vardet pa fastigheten till storsta delen utgors av ett stort skogsomrade
och dér den enda byggnaden pa fastigheten &r en néstintill forfallen stuga. I
det fallet vore det orédttvist att likstélla fastighetens kvadratmeterpris med bo-
ytans kvadratmeterpris eftersom boytans vérde troligen dr marginellt i forhal-
lande till resten av fastigheten. I dessa fall 4r den, enligt mig, ldmpligaste 16s-
ningen att ta hjilp av en fastighetsméklare som kan uppskatta hur stor andel
av fastighetens virde som huset och dess boyta utgor.”

Slutligen ska den viktiga frdgan om vilka andra aspekter som ska beaktas vid
virderingen av fastigheten nir boytan eller fastigheten &r mindre &n avtalat
behandlas. Det saknas vigledande avgdrande som besvarar saken. Avseende
bostadsritter framgar, liksom ifrdga om vad som géller for fastigheter, att nér
en bostadsritt &r mindre dn avtalat ska kvadratmeterpriset endast vara en av
flera omsténdigheter vid uppskattandet av virdenedgangen. Dessa andra om-
stindigheter som ocksa ska beaktas dr bl.a. bostadsrittens ldge, standard,
planlsning samt foreningens ekonomi.”® Betriffande fastigheter skulle méj-
ligen fastighetens ldge, bostadens standard och planldsning kunna vara till
vigledning vid vérderingen.

% Se t.ex. Svea hovritts dom den 2016-02-10 i mal nr T-11270-14 och Hovritten dver
Skéne och Blekinges dom den 2008-10-06 i méal nr T 2801-07.

% Detta gjorde koparen i NJA 2021 353. HD accepterade denna metod for att virdera
boytan. Ddremot ansdg HD i malet att det utlaitande som kdparen baserat boytans vérde pa
var bristfalligt, varfér HD inte anvénde sig av kdparens utlatande, se NJA 2021 s. 353 p. 24
och p. 27-28.

% Se t.ex. RH 1994:124. Jmf dven Aldmo (2024) s. 78. Jmf dven NJA 1997 s. 667 dir
HD lyfter att fler aspekter &n kvadratmeterpriset ska ldggas till grund for varderingen.
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Enligt mig forefaller dock uppfattningen, att vérdet av en fastighet i felaktigt
skick inte ska bedomas enbart med ledning av kvadratmeterpriset utan att
dven andra aspekter kan fa betydelse, ndgot anméirkningsvird. Kvadratmeter-
priset pa en fastighet eller boyta ger sdsom jag forstar det redan uttryck for
samtliga av dessa andra aspekter som ska beaktas. Exempelvis har en fastig-
het som dr beldgen pé ett attraktivt omrdde sannolikt ett betydligt hogre
kvadratmeterpris én en identisk fastighet beldgen i ett mindre attraktivt om-
rade. Att da beakta fastighetens ldge som en ytterligare aspekt utover kvadrat-
meterpriset skulle enligt mig innebéra att man beaktar fastighetens lage tva
ganger om. Kvadratmeterpriset bor saledes vara den avgoérande, och i de flesta
fall enda, aspekten som ska beaktas vid bestimmandet av fastighetens virde
i felaktigt skick nér fastigheten eller boytan dr minde 4n avtalat.

4.5 Virderingstidpunkten och dess effekt

Nér Almén anforde att prisavdragets storlek “kan utfinnas genom en enkel
rdkneoperation” forutsdg han nog inte de praktiska problem som kan upp-
komma niir den proportionella metoden ska tillimpas.®” I detta avsnitt ska jag
behandla ett av dessa problem som enligt mig &r sérskilt intressant betrdffande
prisavdraget vid fel i fastighet.”® Problemet ror virderingstidpunkten avse-
ende fastighetens virde och kan beskrivas som att man liagger ytterligare be-
kymmer pé en redan bekymmersam metod.

Nér man har att bestimma fastighetens vérde i felaktigt och avtalsenligt ska
man enligt ordalydelsen i 4 kap. 19 ¢ § JB utga fran vdrdena vid tilltrddesda-
gen. Att virdera en fastighet i avtalsenligt och felaktigt skick ar i flera fall
svart i sig, men nér virderingen dessutom ska utgé fran vérdena vid tilltrddes-
dagen kan det i vissa fall bli ndstintill omdjligt att virdera, eftersom det vid
fastighetskop inte dr ovanligt att ett fel uppenbarar sig flera ar efter tilltrades-
dagen. Att da uppskatta virdena pa tilltrddesdagen flera ar senare ar mycket
svart.”

En foljd av vérderingstidpunkten som uppenbarar sig ndr den proportionella
metoden ska tillimpas dr att om virdet fordndras mellan kdpet och tilltradet
fordndras dven storleken pa prisavdraget.'?’ Denna effekt uppmérksammades
redan av Almén i sin kommentar till 1905 ars koplag.'®! For att forsta effekten
ska foljande exempel belysa saken. Anta att kopeskillingen for en fastighet ar
6 000 000 kr och att vardet vid avtalsdagen ocksé ar 6 000 000 kr. Vid tilltra-
desdagen &r dock vérdet fordndrat och &r i fallet a) 8 000 000 kr, i fallet b)
ofordndrat, d.v.s. 6 000 000 kr, och i fallet ¢) 5 000 000 kr. I samtliga fall ar
fastighetens védrdeminskning p.g.a. felet 400 000 kr. Om man ldgger in

7 Se avsnitt 2.1 och Almen (1960) s. 584.

%8 Se Herre (1996) s. 161-170 for fler problem vid prisavdragets beriikning.

9 Se Grauers (2021) s. 113. Se dven NJA 1988 s. 3.

100 Se Grauers (2021) s.112-113 och Hellner, Hager och Persson (2023) s. 78.
101'Se Almén (1960) s. 586-587.

37



virdena i formeln och tillimpar den proportionella metoden fér vi foljande
ekvationer:

pris efter avdrag (x) _ varde i felaktigt skick

avtalat pris varde i avtalsenligt skick
x 7 600 000 b x _ 5600000 x _ 4600000
@) ) 6000000 ~ 6000000 ¢ 6000 000 ~ 5000000

6000000 8000000

Det belopp kdparen dr skyldig att betala &r i fall a) 5700 000 kr, i fall b)
5600 000 kr, och i fall ¢) 5 520 000 kr. Om man sedan subtraherar priset ko-
paren ér skyldig att betala for fastigheten i felaktigt skick med det avtalade
priset blir prisavdraget i fall a) 300 000 kr, i fall b) 400 000 kr, och i fall c)
480 000 kr. Som framgér skiljer sig prisavdragets storlek at. Om fastighetens
virde okat pa tilltrddesdagen har kdparen rétt till ett mindre prisavdrag &n om
vérdet inte fordndrats. Om virdet ddremot minskat pa tilltrdadesdagen har ko-
paren ritt till ett stdrre prisavdrag &n om virdet 4r oforindrat.'*

Det kan forefalla osannolikt att prisfordndringar sker sa snabbt, sérskilt nér
avtalsdagen och tilltrddesdagen ofta inte ligger langt ifrén varandra. Prisfor-
dndringar mellan avtalsdagen och tilltradesdagen forekommer dock. Troligen
ar det osannolikt att prisfordndringar i paritet med de tre exemplen ovan sker,
men diremot ir det inte omdjligt att viss prisfordndring kan forekomma.!%3

Den ovan beskrivna effekten kan dock dven uppnés pa andra sétt. En person
som lyckats kdpa en fastighet till ett 14gre pris dn vérdet blir, &tminstone i
teorin, straffad for detta vid ett eventuellt fel eftersom koparen i enlighet med
fall a) ovan i ett sadant fall har rétt till ett mindre prisavdrag &n om kdpeskil-
lingen motsvarade vérdet. P4 samma sitt blir en kdpare som gjort en délig
affar och kopt en fastighet till ett hogre pris &n marknadspriset i enlighet med
fall ¢) ovan kompenserad for detta vid ett eventuellt fel eftersom kdparen da
har rtt till ett storre prisavdrag dn om kopeskillingen motsvarade vérdet.

Sammanfattningsvis framgar det av detta avsnitt att den proportionella meto-
den som redan &r svartillimpad blir an mer svartillimpad nér man tar hédnsyn
till att det &r virdena pa tilltrddesdagen som man ska utgd fran nir man be-
raknar prisavdragets storlek. Denna ordning medfor att om fastighetens vérde
okat mellan kdpet och tilltradet far koparen ett mindre prisavdrag &n om vér-
det dr oforandrat, och tvartom far koparen ett storre prisavdrag om fastighet-
ens virde minskat mellan kdpet och tilltrddet. Samma effekt uppstéar ocksé i
de fall kopeskillingen inte motsvarar vérdet i avtalsenligt skick.

1021 forarbetena till JB anges inkorrekt att om viirdet kat vid tilltridet skulle kdparen ha
rétt till ett storre prisavdrag och om virdet minskat vid tilltrddet skulle kdparen ha ritt till ett
mindre prisavdrag, se prop. 1989/90:77 s. 65.

103 Jmf Olsen (1992) s. 352-353.
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5 Den direkta metoden

5.1 Inledning

Mot bakgrund av de svarigheter som den proportionella metoden i praktiken
ar forenad med har en annan metod att berdkna prisavdragets storlek tillkom-
mit. Metoden bendmns ofta som den direkta metoden och innebir att man vid
bestimmandet av prisavdragets storlek direkt utgér fran kostnaden att éter-
stilla fastigheten till avtalsenligt skick.!®* Aven om den direkta metoden, till
skillnad frén den proportionella metoden, inte dr lagstadgad vinner den ett
visst erkidnnande i forarbetena till JB samt praxis fran HD dér det framgar att
det i vissa fall kan bli nodvéndigt att berékna prisavdragets storlek efter en
skonsmdssig bedomning dir kostnaderna att atgirda felet ofta blir utslagsgi-
vande.!%

Inledningsvis &r det lampligt att tydliggora nér den direkta metoden &r tankt
att tillimpas. Den direkta metoden &r avsedd att tillimpas som en hjdlpmetod
som man kan falla tillbaka pd nir det foreligger svérigheter att tillimpa den
proportionella metoden.!®® HD har i NJA 2020 s. 951 uttalat att det &r i de
situationer som det inte ter sig mojligt att faststilla vdrden 1 avtalsenligt och
felaktigt skick som étgdrdandekostnaderna kan ldggas till grund for prisav-
dragets storlek.'"” Detta tyder enligt mig pa att det 4r forst nir det foreligger
vissa svarigheter att tillimpa den proportionella metoden som den direkta me-
toden kan tillimpas som hjilpmetod for att bestimma prisavdragets storlek.!%

Eftersom den direkta metoden &r tankt att tillampas i de fall det &r forenat med
svérigheter att tillimpa den proportionella metoden &r det passande att den
direkta metoden i grunden ér relativt enkel att forsté och tillampa. Den direkta
metoden utgar fran att man tar fram kostnaden att reparera, eller atgérda, felet
och lagger den kostnaden till grund for prisavdraget. Trots att den 4r enkel att
forsta dr metoden forenad med ett antal komplikationer som forsvarar tillamp-
ningen och gor att den kan leda till resultat som kan kritiseras.'% Detta kapitel
kommer att behandla den direkta metoden och de svérigheter som kan uppsta
vid dess tillimpning.

Innan den direkta metoden behandlas nidrmare, méste dock forst frigan om
hur den kan tillétas forekomma nér det redan finns en lagstadgad, proportion-
ell, metod 1 4 kap. 19 ¢ § JB som foreskriver hur man ska berdkna

104 Se t.ex. Hillert (1985) s. 287. Hellner, Hager och Persson (2023) s. 79-80.

105 Se Prop. 1989/90:77 s. 65 och NJA 1988 s. 3.

106 Se SOU 1987:30 s. 105, Grauers (2021) s. 236 och NJA 1988 s. 3.

107.Se NJA 2020 s. 951 p. 53. Domen giller visserligen fel i bostadsritt men, som tidigare
anforts, har 6vervdganden betraffande prisavdraget vid fel i 16s egendom dven béring pa pris-
avdraget vid fel i fastighet, se avsnitt 3.2.

108 Se avsnitt 6.3.2 for mer om kravet p4 att det ska foreligga svarigheter att tillimpa den
proportionella metoden innan den direkta metoden kan tillimpas som hjdlpmetod.

109 Jmf Hillert (1985) s. 287-288.
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prisavdragets storlek. Svaret dr av processrittslig natur. Eftersom fastighets-
tvister dr dispositiva tvistemal star det parterna fritt att komma Gverens om
hur prisavdraget ska berdknas. Om parterna &r 6verens om hur prisavdraget
ska berdknas foljer det av dispositionsprincipeni 17 kap. 3 § RB att domstolen
ska tillampa den 6verenskomna berdkningsmetoden fore den lagstadgade pro-
portionella metoden. '

5.2 Beridknande av atgiardandekostnaderna

Eftersom prisavdragets storlek enligt den direkta metoden bestdms baserat pa
atgérdandekostnaderna ar det av stor vikt att utréna hur denna kostnadspost
tas fram. Det finns inget entydigt svar pa hur man faststéller atgérdandekost-
naden, utan den kan tas fram pa flera olika sétt.

Om koparen redan har atgérdat felet kan uppgifterna i form av kvitton avse-
ende material och nedlagd tid ldggas till grund for bestimmandet av vad ét-
gérdandekostnaderna uppgér till. Genom att presentera sidan dokumentation
for domstolen kan koparen konkret och tydligt redogora for de faktiska utgif-
terna som denne haft for att dtgéirda felet. Det krdvs emellertid inte att koparen
faktiskt redan har atgérdat felet, utan i stéllet kan dven en offert, eller ett kost-
nadsforslag, laggas till grund for att visa vad dtgidrdandekostnaderna uppgér
till.'!'! HD har godtagit detta tillviigagangssitt for att uppskatta atgirdande-
kostnaderna i NJA 1984 s. 3.

En fraga som berdr bestimmandet av prisavdragets storlek ndr den direkta
metoden tillimpas dr vad som géller ifall tva olika atgardandekostnader pre-
senteras. Det &r inte osannolikt att koparen lamnar ett kostnadsforslag och
séljaren ett annat, oftast mindre kostsamt kostnadsforslag. HD har betraffande
denna fraga i notisfallet NJA 1985 A 2 konstaterat att nar det foreligger en
mojlighet att atgérda ett fel genom dtminstone tva metoder bor det minst kost-
samma alternativet véljas. Detta forutsitter dock att det valda alternativet pa
ett effektivt och varaktigt sitt atgérdar felet.!!? Saledes ska, om s&vil koparen
som séljaren presenterar varsin metod for att atgérda felet, den minst kost-
samma metoden viljas forutsatt att detta alternativ varaktigt och effektivt at-
gérdar felet.

Avslutningsvis bor det papekas att oavsett vilken metoden parterna anvander
sig av for att berdkna eller uppskatta atgédrdandekostnaderna ér det i slutdindan
domstolen som, baserat pa den av parterna presenterade bevisningen, ska

119 Jmf dven Grauers (2021) s. 114 och Hellner, Hager och Persson (2023) s. 79-80.

11'Se Ashton och Elfstrém (2016) s. 287.

12 Jmf dven Olsen (1992) s. 355. Motsvarande tankegéng giller dven vid virdering av
sakskada inom skadestdndsritten. Om en sakskada kan ersittas bade genom étgérdande och
anskaffande av ny likvardig egendom ar utgédngspunkten att det alternativ som &r minst kost-
samt ska viljas, se t.ex. NJA 2016 s. 945 p. 15-17.
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bestimma hur stort prisavdrag kdparen ska ha ritt till.''* Det dr dérfor av stor
vikt for koparen att styrka sina pastadda atgirdandekostnader noggrant.

53 Om atgardandekostnaderna Gver- eller
underkompenserar

5.3.1 Inledning

Niér koparen enligt den direkta metoden far ett prisavdrag som baseras pé at-
girdandekostnaderna uppstér fragan om atgardandet verkligen aterstéller fas-
tigheten till exakt avtalsenligt skick. I vissa fall kan det vara pa det sattet att
fastigheten trots atgdrdande fortfarande har ett ligre virde dn om felet inte
hade funnits. I andra fall kan det vara pé det sétt att fastigheten genom &tgér-
dandet far en hogre standard dn vad den skulle haft om felet inte funnits.!'* I
det foljande avsnittet ska dessa tva situationer behandlas i syfte att utrona hur
de paverkar tillimpningen av den direkta metoden.

532 Om atgiardandekostnaderna underkompenserar koparen
Inledningsvis borjar jag med den nagorlunda mer ovanliga situationen, att
fastigheten dven efter atgidrdandet av felet 4r mindre vird &n vad den skulle
ha varit om felet aldrig funnits.!'> Denna friga har delvis behandlats i forega-
ende kapitel, men ska dven berdras i detta avsnitt.'!

En av de mer vanligt forekommande situationerna dér kdparen anser att at-
girdandekostnaderna understiger fastighetens virdeminskning &r i de fall dér
felet ar svart att atgérda, som t.ex. ndr huset har fatt mogelskador. Anled-
ningen till att atgdrdandekostnaderna i dessa fall understiger vardeminsk-
ningen &r p.g.a. det osikra resultatet som atgidrdandet medfor. Med detta avses
risken att atgdrdandet misslyckas och att felet dérfor trots dtgidrdande bestar
eller kommer tillbaka.'!’

Skulle en situation uppsta dér fastigheten &ven efter atgérdandet av felet har
ett lagre varde &n den skulle ha haft om nagot fel inte hade forekommit kan
denna bestdende virdeminskning liggas till grund for ett prisavdrag.''® Detta
har HD godtagit i NJA 1988 s. 3 dér en kdpare ansag att en mogelskada dven
efter dtgdrdande innebar att fastigheten hade ett lagre virde &n om fastigheten
aldrig varit behéftad med felet i fraga. Detta eftersom det enligt koparna fanns
en risk att felet, mogelskadorna, kunde komma tillbaka, vilket paverkade fas-
tighetens vérde negativt.

113 Jmf Ashton och Elfstrom (2016) s. 287.

114 Jmf Hillert (1985) s. 288.

115 Jmf Olsen (1992) s. 355.

116 Se avsnitt 4.4.2.

117 Se Sisula-Tulokas (1990) s. 256-257. Jmf dven NJA 1988 s. 3.
118 Se Grauers (2021) s. 114.
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Naturligtvis méste dock kdparen bevisa att fastigheten dven efter atgardandet
har en bestaende vardeminskning, vilket kan vara forenat med svérigheter. I
nyss ndimnda NJA 1988 s. 3 var parterna 6verens om att fastighetens vérde
dven efter atgardandet inte fullt ut motsvarade vérdet i avtalsenligt skick. Sal-
jaren hévdade dock att detta berodde pa att fastighetsmarknaden i allménhet
hade gétt ner och inte pa felet. Koparen lyckades inte motbevisa detta pésta-
ende.'"”

533 Om étgardandekostnaderna dverkompenserar kdparen
Om man 6vergar till den andra betydligt vanligare situationen kan det tvértom
vara pa det sétt att fastigheten efter ett atgardande forsitts i ett béttre skick dn
vad fastigheten i avtalsenligt skick skulle varit i om felet inte hade funnits.
Detta medfor att koparen i vissa fall blir 6verkompenserad nér den direkta
metoden tillimpas.'?® For att enklare forstd ska foljande exempel illustrera
nér koparen kan bli 6verkompenserad nér prisavdragets storlek tilldts mot-
svara atgiardandekostnaderna.

Anta att en fastighet 6verléts dir det finns ett hus byggt pa 70-talet och dir
badrummet inte genomgatt ndgon renovering sedan huset uppfordes. Efter
kopet visar det sig att badrummet ar felaktigt och maste byggas om i sin hel-
het. Om koparen tillerkénns ett prisavdrag motsvarande dtgidrdandekostna-
derna skulle det innebéra att siljaren bekostar ett nytt badrum byggt enligt
dagens badrumsstandard och inte ett 70-tals badrum som motsvarar det som
avtalats mellan parterna. Overkompensationen bestér i detta fall av att fastig-
heten genom atgéardandet far en hogre standard och dédrigenom ett hdgre vérde
an vad den skulle haft om felet inte funnits.

Exemplet illustrerar en situation dir koparen 6verkompenseras genom att fas-
tigheten genom étgidrdandet far en standardforbéttring. Utdver standardfor-
battringar kan koparen dven 6verkompenseras pa andra sitt som nér atgird-
ande av felet medfor en forldngning av brukstiden eller att dtgdrdandet medfor
lagre driftkostnader. Betraffande fastigheter &r det frimst fragan om standard-
forbéattringar som aktualiseras, men det dr inte uteslutet att &ven de andra tva
formerna av 6verkompensation kan bli aktuella. T.ex. kan ett fel medfora att
de gamla takpannorna maste bytas ut, vilket innebér att koparen far ett pris-
avdrag motsvarande kostnaden att ersitta de gamla takpannorna med nya som
har lidngre livsldngd &n de gamla. Oavsett pa vilket sitt koparen kan 6verkom-
penseras genom att lata prisavdraget enligt den direkta metoden baseras pa
atgardandekostnaderna &r frdgan i vilken utstrdckning denna dverkompensat-
ion ska beaktas genom ett s.k. férdelsavdrag dar prisavdraget reduceras m.h.t.
overkompensationen. 2!

19 Jmf Olsen (1992) s. 354-355.
120 Se Hillert (1985) s. 288.
121 Jmf. Sandvik (2022) s. 811.
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Om koparen av en fastighet blir 6verkompenserad nér prisavdragets storlek
baseras pa atgirdandekostnaderna och ett fordelsavdrag aktualiseras dr fragan
hur detta avdrag ska beriiknas. '?? Det finns inget vedertaget sitt att uppskatta
i vilken utstrickning som prisavdraget ska reduceras. Varken forarbetena till
JB eller réttspraxis ger nagon ndrmare vagledning. Visserligen tillimpade HD
ett fordelsavdrag i NJA 1984 s. 3, men déremot tillhandah6ll HD inte nagra
riktlinjer for hur fordelsavdraget ska bestimmas, utan i stéllet bestimdes pris-
avdragets storlek genom en skilighetsbedomning. Inte heller i den fastighets-
rittsliga litteraturen aterfinns ndgon végledning. Grauers skriver enbart att en
overkompensation kan beaktas i sammanhanget vid bestimmandet av prisav-
dragets storlek.'?® Aven Olsen #r kortfattad och skriver att siljaren inte ska
betala for den dverkompensation som ett prisavdrag motsvarande atgardan-
dekostnaderna medfor.'**

Avsaknaden av vigledande uttalanden betrdffande fordelsavdrags vid fel i
fastighet gor att jag anser det motiverat att vénda sig till kopréttens omrade
for att himta végledning om vilka riktlinjer som ska beaktas vid bestimmande
av ett fordelsavdrags storlek.'?> I NJA 2020 s. 951 behandlade HD frigan om
fordelsavdrag vid fel i en bostadsritt. HD anforde i domskilen att syftet med
ett fordelsavdrag ar att minska prisavdraget i den man sé att prisavdraget bara
motsvarar det som dr nodvéndigt for att aterstélla fastigheten till den standard
som avtalats. Vidare uttalade HD att man ska tillimpa ett fordelsavdrag med
viss forsiktighet m.h.t. att det for kdparen kan vara en patvingad fordel. Denna
forsiktighetsriktlinje géller sdrskilt ndr kdparen inte har nagot annat val 4n att
byta ut det gamla till nagot nytt. Slutligen anférde HD att man vid varje &t-
girdande maste undersdka huruvida atgérdandet faktiskt medfor en forbétt-
ring for kdparen och, om sa #r fallet, hur stor forbéttringen faktiskt ér. 26

Det &r enligt mig uppenbart att det inte gar att berékna fordelsavdragets stor-
lek med hjilp av en matematisk operation. I stéllet maste storleken pa fordels-
avdraget skélighetsbeddmas, dir bedomningen syftar till att, i den utstrick-
ning det dr genomforbart, sikerstélla att prisavdraget endast motsvarar den
kostnad som dr nddvindig for att forsdtta fastigheten i1 avtalsenligt skick och
inget utover detta. NJA 2020 s. 951 tillhandahaller, som framgar av stycket
ovan, vissa riktlinjer for hur en saddan skélighetsbedomning ska foretas. HD:s
domskal i malet ger uttryck for att ett fordelsavdrag bor tillimpas med viss
restriktivitet. Enligt mig talar domskélen for att det kan krévas en forhéllan-
devis betydande 6verkompensation for att ett fordelsavdrag ska komma att bli

122 Se t.ex. NJA 1984 s. 3, Grauers (2021) s. 114 och Olsen (1992) s. 355.

123 Se Grauers (2021) s. 114.

124 Se Olsen (1992) s. 355.

125 Jmf dven Svea hovriitts dom den 2022-03-02 i mél T 14806-20 dir hovriitten avseende
fragan om fordelsavdrag vid fel i fastighet ansag végledning rérande fordelsavdrag vid fel i
16s egendom dven var relevant vid fel i fastighet. Se dven avsnitt 3.2.

126 Se NJA 2020 s. 951 p. 54-55.
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aktuellt. En mindre 6verkompensation bor ddrmed, om den inte &r uppenbar,
enligt mig inte aktualisera ett fordelsavdrag.

5.4 Virderingstidpunkten av dtgdrdandekostnaderna

54.1 Inledning

Som framgatt i foregdende kapitel ska prisavdraget enligt den proportionella
metoden berdknas utifran véirdena vid den tidpunkt da koparen tilltrdde fas-
tigheten. Motsvarande giller dven betriffande den direkta metoden.'?” Detta
innebér att i de fall felet upptécks efter tilltrddesdagen maste atgdrdandekost-
naderna raknas om till det belopp felet skulle ha kostat att atgirda pa tilltré-
desdagen. Om felet upptécks ldngt efter att koparen fatt tilltrdde kan detta fa
konsekvenser for prisavdragets storlek vilket foljande exempel ska illustrera.

Anta att en fastighet overlats i juni 2019 och kdparen far tilltrade 1:a januari
2020, vilket ocksé dr den dag som kdparen betalar kdpeskillingen. I december
2023 uppticker koparen fuktskador pé fastigheten och far kort dérefter en of-
fert dér atgérdandekostnaderna forvintas uppga till 158 000 kr. Exakt fyra &r
efter tilltradet, den 1:a januari 2024, ldmnar kdparen in en stimningsansdkan
till tingsratten och yrkar enligt den direkta metoden prisavdrag motsvarande
atgérdandekostnaderna, d.v.s. 158 000 kr. Sdljaren erkénner att han svarar for
felet och accepterar att prisavdraget ska berdknas enligt den direkta metoden.
Diremot menar sdljaren att prisavdragets storlek ska motsvara vad det kos-
tade att atgérda felet vid tidpunkten for tilltrddet, vilket enligt sdljarens berdk-
ning uppgér till 140 000 kr. Domstolen konstaterar att prisavdragets storlek
ska berdknas utifrén véirdena vid tidpunkten for tilltrddet och anser att sélja-
rens berdkning dr rimlig. Diarmed viljer domstolen att g& pé sdljarens linje
och bestimmer prisavdragets storlek till 140 000 kr.

Att det &r séljarens sétt att berdkna prisavdragets storlek enligt den direkta
metoden som &r korrekt kan forefalla oskiligt eftersom dennes berdkning kan
sdgas sakna verklighetsforankring. Trots att den faktiska kostnaden att at-
girda felet kostar 158 000 kr har kdparen enbart rétt till 140 000 kr, vilket
innebér att denne dven efter att han fatt prisavdraget saknar 18 000 kr for att
atgdrda felet.

542 Koparens ritt till avkastningsrinta

I de fall kdparens prisavdrag berdknas utifran atgérdandekostnaderna pa till-
tridesdagen hamnar man, som framgér av foregdende avsnitt, inte sillan i en
situation dér kdparen anser sig bli underkompenserad. Detta beror pé att ko-
paren inte far kompensation for de faktiska dtgdrdandekostnaderna, utan i
stallet for en omriknad kostnad baserat pa atgédrdandekostnaden pa tilltrades-
dagen, som i de flesta fall ar lagre &n den verkliga atgiardandekostnaden.

127 Se NJA 1988 s. 363. Jmf dven Hillert (1985) s. 290 och Olsen (1992) s. 355.
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HD har uppmérksammat att ndr prisavdraget berdknas utifran kostnaderna pa
tilltradesdagen forsétts koparen ofta i en ogynnsam situation. I NJA 1985 s.
352 slog HD dérfor fast att 2 § andra stycket réntelagen (1975:635) (RL), som
annars endast ar tillamplig nér ett avtal atergar, far anses analogvis tillimplig
nér kdparen av en fastighet betalat for fastigheten och det dérefter uppkommit
ett fel som ger kdparen ritt till prisavdrag.'?® Detta innebir att kdparen, for-
utsatt att han yrkar det, &r beréttigad till s.k. avkastningsrédnta pa prisavdraget
riknat frdn dagen som kdparen betalade merparten av kopeskillingen, vilket
normalt &r tilltrddesdagen, fram till den dag da stimningsansokan delges sél-
jaren.'? For den tid som foljer efter att stimningsansokan delgetts siljaren
kan koparen krdva dréjsmalsrinta enligt 4 och 6 §§ RL som ar mer forménlig
for koparen eftersom rintesatsen ir hogre. '

Att koparen har ritt till avkastningsrénta pa prisavdraget har for koparen i
exemplet i foregdende avsnitt betydelse och kan ses som en viss kompensat-
ion for att han inte far den verkliga atgédrdandekostnaden som prisavdrag utan
den till tilltridesdagen omriknade.'3! Fér att belysa hur avkastningsrintan ut-
g6r en kompensation for koparen ska vi utifrén exemplet i foregdende avsnitt
berékna vilken summa koparen skulle haft rétt till ifall han yrkat prisavdrag
med tilligg av avkastningsrianta. Innan dess kan det dock vara lampligt att
forst ndrmare forklara vad avkastningsrinta innebér och hur den fungerar.

Avkastningsrantan rdknas enligt 2 § andra stycket RL frdn den dag da kdpe-
skillingen betalades, vilket betraffande fastighetskop oftast ar tilltrddesdagen,
till och med den dag da aterbetalning sker, eller om éaterbetalning inte sker i
ritt tid, den dag fran vilken drojsmélsrinta borjar utgd.'*? Vidare ska avkast-
ningsriantan enligt 5 § RL réknas arsvis enligt en réntesats som motsvarar den
vid varje tid gillande referensrintan 6kat med 2 procentenheter. For nérva-
rande (mars 2024) ligger referensrantan pé 4 procentenheter, men referens-
rdntan ska enligt 9 § RL faststéllas varje kalenderhalvér, d.v.s. tvé génger om
iret, vilket innebir att referensriintesatsen varierar.'>® Eftersom avkastnings-
rantan enligt 5 § RL bestdms genom att Oka referensrdntan med 2

128 Jmf dven prop. 1975:102 s. 116.

129 Se NJA 1985 s. 352 och NJA 1988 s. 363. Jmf dven prop. 1989/90:77 s. 65. I NJA
1985 s. 352 berdknades prisavdraget med hjilp av den direkta metoden, men de uttalanden
HD gjorde avseende kdparens ritt till avkastningsrénta dr dven relevanta betréffande nér pris-
avdraget berdknas med hjdlp av den proportionella metoden. Jmf prop. 1989/90:77 s. 65 dér
lagstiftarens uttalande om koparens ratt till avkastningsrénta inte dr forbehallen den direkta
metoden utan géller prisavdraget i allménhet nér virdena pa tilltrddesdagen laggs till grund
for berdkningen. Se dven Olsen (1992) s. 352 och Grauers (2021) s. 238 i fotnot 431.

130 Att drdjsmalsrinta dr mer formanligt for kdparen 4n avkastningsriinta framgér vid en
jédmforelse av 5 och 6 §§ RL. Av 5 § RL framgar det att avkastningsréntesatsen utgérs av
referensréntan med ett tilldgg av tva procentenheter, medan det av 6 § forsta stycket RL fram-
gér att drojsmélsrintesatsen utgors av referensrantan med ett tilldgg av étta procentenheter.

131 Se Hillert (1985) s. 304-305.

132 Se Hillert (1985) s. 302.

133 Se Sveriges Riksbank ’Referensriintan (enligt rintelagen)’, <https://www.riks-
bank.se/sv/statistik/rantor-och-valutakurser/referensranta> (besokt 2024-03-09).
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procentenheter innebér det att avkastningsréntan for nidrvarande (mars 2024)
ligger pa 6 procentenheter.

Det &r viktigt att notera att avkastningsrénta inte utgdr med rénta pa rénta,
vilket innebér att avkastningen vid varje tillfdlle enbart berdknas utifrén det
ursprungliga prisavdragsbeloppet. 1** Om prisavdraget &r 1 000 kr och ett till-
lagg av avkastningsréinta pd 6 % ger 60 kr, ska avkastningen fortsatt berdknas
baserat pa det ursprungliga prisavdragsbeloppet pa 1 000 kr, och inte pa det
ackumulerade prisavdragsbeloppet pa 1 060 kr.

Om vi atergar till exemplet fran foregaende avsnitt gick det fyra &r fran dagen
da kopeskillingen betalades, vilket var tilltradesdagen, till dess att drojsmals-
ridntan borjade utgd genom att stimningsansokan ldmnades in till tingsratten.
Vidare fick koparen ett prisavdrag pa 140 000 kr vilket, enligt domstolen,
motsvarade kostnaden att atgérda felet pa tilltradesdagen. Om vi antar att ko-
paren framstdllt ett alternativyrkande dér prisavdraget berdknats utifran atgéar-
dandekostnaderna pa tilltradesdagen med tilligg av avkastningsrinta for de
fyra aren, 2020-2024, som passerat mellan tilltridesdagen och dagen da stim-
ningsansokan ldmnades in skulle kdparen hatft ritt till en stérre kompensation
an 140 000 kr. Nedanstaende tabell illustrerar hur stor denna kompensation
blir:

Belopp tillika prisavdrag som ska betalas tillbaka dr 140 000 kr.

Ar'® Riintesats'® Avkastningsriinta'®’
2020

Period 1 2% 1392 kr
Period 2 2% 1 408 kr
2021

Period 1 2% 1 388 kr
Period 2 2% 1412 kr
2022

Period 1 2% 1 388 kr
Period 2 2,5% 1 764 kr
2023

Period 1 4,5 % 3124 kr

134 Se Herre och Walin (2021) kommentaren till 5 § RL.

135 Eftersom referensréintan enligt 9 § RL bestéims for varje kalenderhalvar behover vi i
tabellen dela upp varje ar i tva perioder eftersom de olika perioderna kan ha olika referens-
rintesatser.

136 Rintesatsen motsvarar enligt 5 § RL den for varje tid géllande referensrintan med ett
tilldgg av 2 procentenheter. Referensriantan for de olika tidsperioderna ar hdmtad fran, Sve-
riges Riksbank ’Referensrdntan (enligt réntelagen)’, <https://www.riksbank.se/sv/sta-
tistik/rantor-och-valutakurser/referensranta> (besokt 2024-03-09).

137 Avkastningsréntan per period beriknas pa foljande sitt:
antal dagar for rantebetalning i perioden )

atgardandekostnad X rantesats X ( —
antalet dagar pa aret
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Period 2 5,5 % 3 882 kr
Sammanlagd avkastningsrdnta som ska betalas uppgar till 15 758 kr.

Som framgar av tabellen ska kdparen enligt sitt alternativyrkande utdver pris-
avdraget pa 140 000 kr ha ritt till avkastningsridnta som uppgér till 15 758 kr,
vilket innebér att koparen sammanlagt har ratt till 155 758 kr p.g.a. felet. Ko-
paren blir dirmed néstintill fullt kompenserad for felet vars faktiska atgérd-
andekostnad enligt koparen uppgick till 158 000 kr. Diskrepansen mellan den
verkliga dtgdrdandekostnaden och atgérdandekostnaden pa tilltridesdagen
med tilldgg av avkastningsranta uppgar saledes i detta fall endast till 2 242 kr.

Utifran berdkningen ovan framgar det att koparen trots tilligget av avkast-
ningsrinta inte blir fullt ut kompenserad for den verkliga atgidrdandekostna-
den. Det &dr dock inte helt oténkbart att koparen i vissa fall tvirtom skulle
kunna bli 6verkompenserad ndr prisavdraget berdknas utifran atgidrdande-
kostnaderna pa tilltridesdagen jaimte avkastningsranta. Utifran exemplet ovan
skulle koparen, forutsatt att avkastningsréntesatsen varit nadgot hogre, ha fatt
mer pengar i kompensation &dn vad det faktiskt kostade att atgérda felet.
Sélunda bor koparen i varje situation vérdera huruvida han ska berékna pris-
avdragets storlek efter de faktiska atgérdandekostnaderna eller enligt den kor-
rekta metoden med prisavdrag enligt dtgidrdandekostnaderna pa tilltrddesda-
gen med tilldgg av avkastningsrénta.

Avslutningsvis kan man fraga sig huruvida det ar mojligt att f4 avkastnings-
rédnta pa prisavdraget &ven ndr parterna kommit dverens om att prisavdragets
storlek ska berdknas utifran de verkliga dtgdrdandekostnaderna och inte de pé
tilltradesdagen omréknade dtgidrdandekostnaderna. Om sa tillats skulle det
enligt mig innebéra att koparen blir dubbelkompenserad eftersom koparen da
far bade ett storre prisavdrag bestdmt utifrdn de faktiska &tgirdandekostna-
derna och avkastningsrénta rdknat frén tilltrddesdagen. Undersoker vi 2 §
andra stycket RL finns det inget i bestimmelsens ordalydelse som sétter stopp
for detta. Inte heller berdrs saken i forarbetena till RL. Daremot har HD i NJA
1988 s. 363 tagit stéllning i frigan och konstaterat att koparen antingen kan
fi ett prisavdrag motsvarande atgérdandekostnaderna pé tilltradesdagen med
tilldgg av avkastningsrénta eller ett prisavdrag motsvarande de faktiska atgéir-
dandekostnaderna utan avkastningsrinta. '3

543 Berikning av atgdrdandekostnaderna pa tilltradesdagen
En praktisk fraga som uppstér nér det star klart att atgdrdandekostnaderna ska
berédknas utifran véirdena pé tilltrddesdagen ar hur denna berdkning egentligen
ska goras. Vid fastighetstvister dr det som tidigare ndmnts inte ovanligt att det
passerat lang tid mellan tilltrddesdagen och den tidpunkt da felet uppdagase.

138 Jmf dven Hillert (1985) s. 308.
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Att berdkna vad det kostade att atgdrda felet for flera &r sedan blir dé en i
praktiken svér fraga att utreda.'>’

En mgjlig metod att anvénda sig av for att uppskatta atgardandekostnaderna
pa tilltradesdagen ar att med hjélp av en indexserie omvandla den faktiska
atgidrdandekostnaden, vilket ar ett belopp som é&r betydligt enklare att upp-
skatta genom att t.ex. ta in en offert, till det belopp som atgérdandekostnaden
skulle uppgatt till pa tilltraidesdagen. Denna metod for att uppskatta atgiardan-
dekostnaderna pa tilltrddesdagen har HD accepterat i NJA 1988 s. 363. I malet
fastslog HD att prisavdraget skulle motsvara de atgérdandekostnader som sil-
jaren hade rdknat om med hjélp av en indexserie for att motsvara dtgdrdande-
kostnaderna pa tilltrddesdagen. Tva mdjliga index som ar relevanta i detta
sammanhang kan vara byggkostnadsindex (BKI) for gruppbyggda smahus el-
ler konsumentprisindex (KPI).'4?

Det forsta av de tva indexserierna, BKI for gruppbyggda smahus, méter kost-
nadsutvecklingen i byggnadsbranschen pa riksniva. Inréknat i indexet ar bl.a.
kostnader for material av olika slag, 16ner och transportkostnader.'*! KPI fo-
kuserar ddremot mer pa att méita generella prisfordandringar pa varor och tjans-
ter i samhdllet och tillhandahaller ddrmed inte en lika detaljerad bild av bygg-
kostnaders prisforindringar.'*> Enligt mig dr BKI for gruppbyggda smahus,
m.h.t. att indexet fokuserar mer pa byggkostnader, mer lampligt for att mita
fordndringar i kostnader for atgérdande av fel i fastighet. Det var dven fore-
gangaren till detta index, byggnadskostnadsindex for sméhus, som séljaren i
NJA 1988 s. 363 anvinde sig av for att rdkna om atgirdandekostnaderna och
vars resultat HD fann skéligt.

For att belysa hur BKI for gruppbyggda smahus kan anvéndas for att rdkna
om atgiardandekostnaden per tilltrddesdagen kan foljande exempel anforas.
Anta att en person koper en fastighet som han far tilltrdde till i april 2015. 1
november 2018 upptécks ett fel i fastigheten och koparen beréknar att det
kommer kosta 100 000 kr att dtgirda felet. BKI for gruppbyggda smahus ar
vid tidpunkten for tilltrédet i april 2015 100,2 och vid november 2018 uppgér
indexet till 108,3.'*3 Med hjilp av dessa virden kan foljande ekvation form-
uleras for att uppskatta kostnaden att dtgéirda felet per tilltrdidesdagen:

139 Jmf Grauers (2021) s. 113-114.

140 Jmf Hillert (1985) s. 305 och Olsen (1992) s. 355-356. Det finns dven fler index som
kan anvindas. Dessa tva forefaller dock i min mening vara de mest relevanta ndr man ska
rékna om den verkliga atgdrdandekostnaden till dtgérdandekostnaden pa tilltrddesdagen.

141 Se SCB, *Byggkostnadsindex (BKI)> <https://www.scb.se/pr0502> (besokt 2024-03-
11).

142 Se SCB, *Konsumentprisindex (KPI)’ <https://www.scb.se/pr0101/> (besokt 2024-
03-11).

43 Anvint index #r “byggkostnadsindex for bostider exkl. Ioneglidning och moms,
2015=100, efter hustyp och kostnadsslag. Manad 2015M01-20204M01” dér vald hustyp &r

gruppbyggda smahus och valt kostnadsslag &r totalt byggkostnadsindex,
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BKI vid tilltradesdagen
= Kostnad vid tilltrade

Faktisk kostnad x =
ARtsk kostna BKI vid inhdmtande av faktisk kostnad

)

10
100 000 x

=92521
08,3

Resultatet av ekvationen, 92 521 kr, ger ett uppskattat virde av atgardande-
kostnaderna per tilltradesdagen. Dessa virden kan kdparen, eller sédljaren for
den delen, ldgga till grund for vad det kostar att atgérda felet pé tilltrddesda-
gen. Det &r dock viktigt att podngtera att indexberékningen inte ar en faktisk
berdkning av atgdrdandekostnaderna pa tilltradesdagen utan endast en upp-
skattning. Hade man 1 stéllet valt att anvinda sig av KPI som index for att
rdkna om dtgirdandekostnaden hade dessa i april 2015 i stillet uppskattats till
94 782 kr, alltsa cirka 2 000 kr mer, vilket visar pd osdkerheten nir man ska
beddma atgirdandekostnaden flera ar tillbaka i tiden. '**

5.5 Forhallandet mellan den direkta och

proportionella metoden
Aven om den direkta metoden ir en alternativ metod till den proportionella
metoden fOr att berdkna prisavdragets storlek ar den direkta metoden inte helt
befriad fran influenser fran den proportionella metoden. HD har i NJA 1988
s. 3 uttryckt att om atgérdandekostnaderna dr vésentligen mycket hogre én
den virdeminskning felet medfort dr koparen inte berdttigad att kréva full
kompensation for dtgirdandekostnaderna i form av ett prisavdrag.

I litteraturen har HD:s uttalande i NJA 1988 s. 3 tolkats pa det séttet att den
proportionella metoden fungerar som ett tak for hur stort prisavdrag som far
domas ut av domstolen, forutsatt att siljaren inte i det enskilda fallet medgivit
ett storre prisavdrag. Detta innebér att koparen vid prisavdragets berdknande
inte far avdrag for den del av atgérdandekostnaderna som Overstiger vérde-
skillnaden beriknat enligt den proportionella metoden.!'*®

Att den proportionella metoden ska tillimpas parallellt med den direkta me-
toden och utgora ett tak for hur stort prisavdrag som koparen kan fa enligt den
direkta metoden har delvis kritiserats av Olsen. Olsen menar att anledningen
till att parterna tillimpar den direkta metoden 4r att man anser den proport-
ionella metoden vara for svartillimpad. Att d& bestimma att den proportion-
ella metoden ska utgdra ett maximumbelopp for hur stort prisavdrag som far

<https://www.statistikdataba-
sen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START PR PR0502__ PR0O502A/FPIBOM2015/> (besokt
2024-03-11).

14 Anvint index i exemplet ir “konsumentprisindex (KPI), totalt, 1980=100. Minad
1980M01-2024M01” och valt tabellinnehall ar KPI, faststéllda tal”, <https://www.statistik-
databasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START _PR__PR0101__ PRO101A/KPItotM/> (besokt
2024-03-11).

145 Se Ashton och Elfstrém (2016) s. 289, Grauers (2021) s. 238 och Olsen (1992) s. 352.
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domas ut blir svart att genomfora i praktiken eftersom det saknas underlag for
domstolarna att berékna vérdeskillnaden med hjélp av den proportionella me-
toden nir parterna valt att anvinda sig av den direkta metoden.'*¢ Aven Grau-
ers har tangerat denna kritik. Han menar att den proportionella metoden ska
anvindas som maximumbelopp nir det dr underforstétt, efter en grov berdk-
ning, att tgirdandekostnaderna overstiger virdeskillnaden berdknat enligt
den proportionella metoden. Den del av dtgirdandekostnaderna som &versti-
ger vérdeskillnaden kan i stillet erséttas genom skadestind, forutsatt att sél-
jaren ir skadestandsskyldig for felet i friga.'*’

Jag instimmer med det som Olsen och Grauers anfor. Om parterna har valt
att berékna prisavdraget enligt den direkta metoden blir det mycket svért for
domstolen att uppskatta huruvida atgédrdandekostnaden overstiger vardeskill-
naden berdknat enligt den proportionella metoden. Parterna skulle i ett sddant
fall behdva inkomma med underlag som m&jliggdr for domstolen att upp-
skatta fastighetens vérde i felaktigt respektive avtalsenligt skick for att déri-
genom faststélla prisavdragets maximumbelopp. Det kan dock tankas att det
ligger i sdljarens intresse att inkomma med séddant underlag som mojliggor en
tillimpning av den proportionella metoden nér séljaren ar av uppfattningen
att atgdrdandekostnaderna Gverstiger vardeskillnaden enligt den proportion-
ella metoden. Detta i syfte att minska storleken pé det prisavdrag som séljaren
eventuellt kan bli skyldig att betala till koparen. Vidare kan principen om att
den proportionella metoden utgdr ett maximumbelopp &dven nér prisavdraget
berdknas enligt den direkta metoden ha viss funktion i situationer nér, likt vad
Grauers anfor, det ar uppenbart att atgardandekostnaden &r betydligt hogre dn
den faktiska virdeskillnaden.'*®

146 Se Olsen (1992) s. 354.

147 Se Grauers (2021) s. 238.

148 Se avsnitt 4.4.2 och exemplet rorande den felaktiga driineringsledningen for ett exem-
pel dér atgiardandekostnaden dverstiger den faktiska vardeskillnaden.
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6 Tingsrattspraxis

6.1 Inledning

Fram till nu har jag behandlat pé vilket sitt som prisavdraget vid fel i fastighet
enligt de traditionella réttskéllorna &r tankt att tillimpas. I detta kapitel skiftas
daremot fokus fran de traditionella réttskdllorna till tingsrétternas avgdranden
for att undersoka hur prisavdraget tillimpas i praktiken i landets tingsrétter.
Det é&r viktigt att understryka att redogorelsen i detta kapitel inte avser att
faststélla innehéllet i géllande ritt enligt min definition av begreppet, ef-
tersom tingsréttspraxis inte har ndgon formell stdllning inom réttskéllelarans
normhierarki.!'*

I tidigare avsnitt har urvalet av tingsrittsavgdranden som behandlas i denna
empiriska undersokning redovisats. Det kan emellertid vara lampligt att ater-
igen kort rekapitulera. Totalt sett har 225 avgéranden mellan 2012-2024 be-
traffande prisavdrag vid fel i fastighet behandlats. Av dessa har 45 avgoran-
den funnits vara relevanta att nirmare undersoka for att skapa en representativ
bild av hur tingsrétterna i landet tillimpar prisavdraget vid fel i fastighet. Den
empiriska undersdkningen utgar silunda fran dessa 45 avgdranden.'>°

Dispositionen i kapitlet struktureras pa foljande sétt. Mot bakgrund av den
géllande rétt som presenterats i de foregadende kapitlen sker en jamforelse
mellan hur prisavdraget ar avsett att tillimpas enligt gidllande rétt och hur det
faktiskt tillimpas i tingsrétterna, for att undersoka vilket genomslag géllande
rétt har fatt i tingsrétterna. For att underldtta lasningen och gora den mer 6ver-
skadlig, behandlas den proportionella metoden och den direkta metoden se-
parat. Inledningsvis behandlas den proportionella metoden och dérefter be-
handlas den direkta metoden.

6.2 Den proportionella metoden sa som den
tillampas av tingsrétterna

6.2.1 Inledning

I detta och de foljande avsnitten kommer jag att behandla den proportionella
metoden och de avgoranden dir metoden antingen tillimpats eller varit uppe
for provning, men av olika skil inte tillimpats. Inledningsvis berdrs de sva-
righeter som metoden méter i praktiken nér tingsratten ska tillimpa den. Dar-
efter behandlas i vilka fall den proportionella metoden ldmpar sig vél. Slutli-
gen, behandlas aterigen en problematik nir den proportionella metoden ska
tillimpas, ndmligen nér varderingsutldtandena redovisas med ett prisintervall.

149 Se avsnitt 1.4.
130 Fér en lidngre redogdrelse av urvalsprocessen av de avgdranden som behandlas i den
empiriska undersokningen se avsnitt 1.4.
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6.2.2 Svérigheten att vardera en fastighet med flera fel

Nér man ska tillimpa den proportionella metoden dr som tidigare framgatt en
viktig del av metoden att faststiilla fastighetens virde i felaktigt skick.'>! Man
har d& att faststélla vilken virdepaverkan det eller de fel som fastigheten &r
behéftad med har pa fastighetens virde. Denna process &r forenad med vissa
svérigheter som hur man uppskattar den virdeminskning som ett fel med-
for.'>2 Av de avgdranden som undersdkts framgar emellertid att dven i de fall
dér koparen faktiskt fétt ett virderingsutldtande som kan ligga till grund for
fastighetens vérde i felaktigt skick dr den proportionella metoden otillforlitlig
nér kOparen anser att fastigheten dr behdftad med mer 4n ett fel. Denna otill-
forlitlighet kan illustreras med hjélp av foljande tingsrattsavgorande.

I Nackas tingsrdtt dom den 2019-02-19 i mdl nr T 7220—17 anség kdparen att
fastigheten var behéftad med fyra fel. Koparen hdavdade att dessa fel mot bak-
grund av flera virderingsutlatanden fran ett flertal méklare innebar att fastig-
hetens virde i felaktigt skick var 5 700 000 kr jaimfort med kopeskillingen pé
12 600 000 kr. Baserat pa dessa utlatanden yrkade koparen prisavdrag berdk-
nat enligt den proportionella metoden. Tingsratten ansag dock att samtliga fel
forutom ett av felen omfattats av koparens undersokningsplikt, vilket innebar
att koparen endast hade rétt till prisavdrag for ett av de fyra felen.

Att enbart ett av de fyra fel som koparen ansag foreldg konstaterades vara ett
fel som berittigar ett prisavdrag innebar att de viardeutlatanden som kdparen
baserat sin prisavdragsberdkning pa enligt den proportionella metoden inte
langre var relevanta, eftersom samtliga utlatanden utgick frén att alla fel ko-
paren gjort gillande forelag. Den proportionella metoden kunde ddrmed inte
langre tillimpas eftersom det inte fanns ndgon tillforlitlig uppskattning av
fastighetens virde i felaktigt skick.

Avgorandet ovan visar vilka svarigheter den proportionella metoden kan vara
forenad med i praktiken. Om koparen kriver prisavdrag beréknat enligt den
proportionella metoden och dessutom anser att fastigheten ar behiftad med
mer &n ett fel kridvs det att koparen beaktar risken att tingsritten kommer fram
till att sdljaren inte svarar for samtliga fel. I annat fall riskerar kdparen att
hamna i en situation likt fallet ovan dér det inte &r mojligt att dra nagra slut-
satser utifrdn det vérderingsutlatande som &beropats som bevisning for att
styrka vérdet i felaktigt skick. Detta kan medfora att koparen, om han inte
aberopat ndgon annan ytterligare utredning som styrker viardeminskningen
som felet medfor, riskerar att ga miste om ett prisavdrag han har rétt till.

For att hantera risken att tingsrétten inte skulle hélla séljaren ansvarig for
samtliga fel som kdparen anser foreligger kan koparen vidta olika atgérder.
Om koparen vill att prisavdraget ska berdknas enligt den proportionella me-
toden kan han anvénda sig av flera vérdeutlatanden som tar hénsyn till

151 Se avsnitt 4.4.
152 Se Hager (1998) s. 145.
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samtliga scenarion som kan uppsta beroende pa vilka fel tingsritten anser {o-
religger. Anta att kdparen anser att en fastighet har tva fel, fel 1 och fel 2.
Koparen kan dé erhalla ett utlaitande som uppskattar fastighetens viarde om
endast fel 1 foreligger, ett andra som uppskattar virdet om endast fel 2 fore-
ligger och ett tredje som uppskattar virdet om bade fel 1 och 2 foreligger.

Att inhdmta flera virdeutlatanden pa detta sétt dr enligt mig besvérligt och
troligtvis dven kostsamt eftersom koparen maste inforskaffa flera utldtanden,
varav endast ett blir relevant vid slutbedomningen. Visserligen kan kdparen i
vissa fall {4 erséttning for dessa kostnader om han skulle vinna mélet genom
att siljaren far betala kdparens réttegangskostnader. Det dr dock inte ovanligt
att tingsrétten, nér koparen endast fétt ritt i ett av flera pastadda fel, beslutar
att koparen ska ersdtta séljaren for rittegdngskostnaderna, eftersom koparen
d4 endast vunnit en mindre del av mélet.'>* Alternativt anser tingsritten i vissa
fall att kdparen delvis vunnit delvis forlorat. I de fallen far parterna som hu-
vudregel sjilva std for sina rittegdngskostnader.!>* Oavsett foreligger det en
risk att koparen sjalv far betala kostnaderna att ta fram vérdeutldtande nér han
anser att fastigheten ar behéftad med mer 4n ett fel.

Ett annat enligt mig mer lampligt alternativ for koparen ar att som andra-
handsyrkande krdva prisavdrag enligt den direkta metoden. Pa detta sétt gar-
derar koparen sig for risken att tingsrétten skulle komma fram till att séljaren
inte svarar for samtliga péstddda fel. Skulle tingsrétten finna att séljaren inte
svarar for samtliga pastadda fel, vilket koparens virderingsutlatande utgétt
fran, kan koparen falla tillbaka pa den direkta metoden. Férdelen med detta
tillvigagangssitt jamfort med tillvigagéngssittet i foregdende stycke ar att
processen blir betydligt enklare. K&paren behover endast uppskatta atgérdan-
dekostnaden for varje fel och inte laborera med ett antal utlitanden.'>

Sammanfattningsvis illustrerar Nackas tingsrdtt dom den 2019-02-19 i mal
nr T 7220-17 vilka komplikationer den proportionella metoden kan vara for-
enad med, dven i de fall dar koparen faktiskt tagit fram underlag som mojlig-
gOr for tingsrétten att tilldmpa den proportionella metoden. Svarigheten i detta
fall giller visserligen endast nir fastigheten enligt koparen dr féorenad med
mer dn ett fel, men som kommer framga i det foljande finns det ytterligare
svérigheter som den proportionella metoden ar forenad med.

6.2.3 Ovanliga fall kridver ovanlig metod — nédr den
proportionella metoden tillampas

Av de avgoranden som behandlats i undersokningen &r det endast i ett fatal

fall som den proportionella metoden faktiskt anvénts for att berdkna

153 Se t.ex. Orebros tingsritt dom den 2013-11-20 i méal nr T 2793—11.

154 Se t.ex. Attundas tingsritt dom den 2022-12-20 i mal nr T 3026-21. Jmf dven 18 kap.
4 § RB.

155 Att uppskatta tgéirdandekostnaderna kan exempelvis géras genom att kdparen erhéller
en eller flera offerter, se avsnitt 5.2.
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prisavdragets storlek. Bland de fall dar den proportionella metoden tillimpats
kan man se en rod trad som bestar i att felet antingen inte kan atgérdas, eller
att det m.h.t. kostnaderna vore oforsvarligt att krdva kompensation utifran ét-
girdandekostnaderna.'>®

Skélet till att den proportionella metoden tillimpas nir det antingen inte &r
mojligt att atgirda felet eller att det inte vore ekonomiskt forsvarbart att at-
gérda felet i fraga behover inte ndrmare forklaring &n att den direkta metoden
inte dr lamplig i dessa fall. Detta illustreras vl av en av de i undersokningen
forekommande typen av fel dédr den proportionella metoden tillimpats, ndm-
ligen nir husets boyta visar sig vara mindre 4n avtalat.!>’ I denna situation
kan koparen inte rimligen krdva ett prisavdrag motsvarande atgardandekost-
naderna eftersom dessa skulle vara oskiligt hoga med tanke pa de atgirder
som skulle behova vidtas i form av antingen en tillbyggnad eller att riva delar
av huset for att kunna utdka boytan och sedan direfter bygga upp de rivna
delarna igen for att aterstilla huset. Den faktiska vardeskillnaden skulle i for-
héllande till atgédrdandekostnaderna troligtvis vara liten. I brist pd andra till-
vigagingssitt far man i dessa fall tillimpa den proportionella metoden, eller
som framgér nedan, skonsméssigt uppskatta prisavdraget.

Ett exempel dér den proportionella metoden tillimpats vid avvikande boyta
ar Sodertorns tingsrdtt dom den 2022-10-17 i mdl nr T 10260-21 och T
18222-21. I mélet bestod ett av felen av att boytan inte var 198 kvm som det
stod i avtalet utan den visade sig vara 170 kvm. For att bestimma fastighetens
vérde i felaktigt skick utgick tingsrétten fran virderingsutldtanden som savil
kdparen som séljaren gett in till tingsréitten. Baserat pd det underlag parterna
framfort kom tingsrétten till slutsatsen att virdet i avtalsenligt skick uppgick
till 12 000 000 kr och vérdet i felaktigt skick uppgick till 11 100 000 kr. Vir-
deminskningen uppgick séledes till 900 000 kr. Képaren fick emellertid inte
hela detta belopp som prisavdrag. Eftersom kopeskillingen inte motsvarade
vérdet 1 avtalsenligt skick utan uppgick till 11 600 000 kr foljde det av en
tillampning av den proportionella metoden att storleken pa prisavdraget blev
870 000 kr och inte 900 000 kr. Koparen fick ddrmed 30 000 kr mindre &n
den faktiska uppskattade virdeminskningen.

Aven om den proportionella metoden har tillimpats nir felet bestar av avvi-
kande boyta har tingsritten i andra avgoranden med samma fel inte tillimpat
den vid bestimmandet av prisavdragets storlek. I stéllet har tingsrétten, base-
rat pd parternas framstillan, bestimt prisavdraget utifrdn en skonsmaéssig

136 Se t.ex Nackas tingsritt dom den 2021-05-27 i mal nr T 466719 dir huset pé fastig-
heten visade sig vara behéftat med sadana allvarliga fel att det inte var ekonomiskt forsvarbart
att atgirda felen vilket medforde att tingsritten kom till slutsatsen att huset pa fastigheten
saknade virde och att fastighetens virde dirmed motsvarade virdet pa marken. Se dven Ore-
bros tingsratt dom den 2017-07-06 i mal nr T 364—16 dér skogsarealen pé fastigheten var
mindre &n avtalad.

157 Se Sodertdrns tingsritt dom den 2022-10-17 i mal nr T 1026021 och T 18222-21 och
Sodertorns tingsrétt dom den 2023-05-03 i mal nr T 606322 och T 15183-22.

54



bedomning. [ Sddertérns tingsrdtt dom den 2023-05-03 i mal nr T 6063—22
och T 1518322 bestamdes prisavdraget utifran en skonsmaéssig beddmning
baserat pé de virderingsutlatanden som parterna presenterade att vardeskill-
naden uppgick till 200 000 kr, vilket var det prisavdrag koparen fick.

Sammantaget visar detta avsnitt att den proportionella metoden séllan tillim-
pas. Nér den vl tilldmpas 4r det huvudsakligen i fall dir den direkta metoden
inte kan tillampas eftersom felet antingen inte kan atgdrdas eller att det vore
ekonomiskt oforsvarbart m.h.t. dtgérdandekostnaderna att lata prisavdraget
bestimmas utifran atgirdandekostnaderna. Aven i dessa fall framgar emeller-
tid en viss obenégenhet att tillimpa den proportionella metoden.

6.2.4 Virderingsproblematik vid prisintervall

Niér en méklare eller virderingsman ska vérdera en fastighet 4r det, som tidi-
gare redogjorts for, omfattande mingder data som samlas in och ska behand-
las. Detta medfor att en virdering ofta dr forenad med viss osdkerhet. Av den
anledningen &r det vanligt att méklaren eller varderingsmannen redovisar vil-
ken osékerhet som ligger i bedomningen. Denna osékerhet tar sig ofta uttryck
genom att utlatandet inte bestdms till ett preciserat belopp utan ofta anges i
ett visst prisintervall.!>® En friga som d& uppstar ir vilket viirde man ska utga
fr&n nir man berdknar prisavdragets storlek enligt den proportionella meto-
den. Ska man viélja det hogsta virdet inom prisintervallen, det lagsta, eller
mojligen medelvirdet? I detta avsnitt utreds utifran de avgéranden som om-
fattas av den empiriska undersokningen vilken 10sning tingsrétterna valt.

I det forsta avgorandet, Géteborgs tingsrdtt dom den 2018-05-17 i mal nr T
7626—17, var fastigheten behdftad med flera fel. Betrdffande fastighetens
vérde i avtalsenligt skick konstaterade tingsrétten att detta virde motsvarade
kopeskillingen som uppgick till 5550 000 kr. Avseende vérdet i felaktigt
skick anség tingsritten att ett av de utlatanden som kdparen aberopat kunde
ligga till grund for virdet i felaktigt skick. Detta utldtande angav ett prisinter-
vall mellan 3 000 000 kr +/- 500 000 kr. Tingsratten uttalade forst att det ar
kdparen som har att bevisa virdeskillnaden som felet medfor. Darefter utta-
lade tingsrétten att man bor prioritera att minimera risken for att prisavdraget
medfor en 6verkompensation framfor att minimera risken for en underkom-
pensation. Mot bakgrund av dessa uttalanden ansag tingsritten att kparen
borde belastas den osékerhet som utlatandet gett uttryck for, vilket innebar att
vérdet sattes till det hogsta virdet inom den givna prisintervallen, 3 500 000
kr. prisavdraget bestdmdes dérfor till 2 050 000 kr (5 550 000 — 3 500 000).

Aven i Sédertorns tingsritt dom den 2023-09-22 i mal nr T 10214-22 anség
tingsrétten av samma skl som i avgorandet i foregéende stycke att kdparen
borde belastas den osékerhet som virderingsutldtandet ger uttryck for. Darfor

158 Se Hager (1998) s. 145 och Ashton och Elfstrom (2016) s. 285. Se dven avsnitt 4.3 for
mer om vérdering av fastigheter.
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bestdmde tingsrétten fastighetens vérde i felaktigt skick till det hdgsta vérdet
inom ramen for det prisintervall som redovisats i virderingsutlatandet.

1 Eksjos tingsrdtt dom den 2022-05-13 i mdl nr T 2593—20 valde tingsritten
till skillnad frén de tva avgdrandena ovan inte det hdgsta virdet inom ramen
for prisintervallet. I malet konstaterade tingsritten att vérdet i avtalsenligt
skick motsvarade kopeskillingen som uppgick till 500 000 kr. Betriffande
vardet i felaktigt skick anség tingsrétten att det utlatande som koparen abero-
pat kunde ldggas till grund for bedomningen for vérdet i felaktigt skick. Ut-
latandet redoviserade ett prisintervall mellan 250 000 kr +/- 100 000 kr. I
stéllet for att bestimma vérdet till det hogsta vérdet inom prisintervallet valde
tingsritten att gd medelvdgen och bestimde virdet till 250 000 kr, vilket in-
nebar att koparen fick ett prisavdrag pa 250 000 kr (500 000 — 250 000).
Tingsritten redogjorde emellertid inte for skélen till detta beslut.

Som framgér av avgorandena ovan &r tingsritterna inte helt eniga i sittet att
bestimma fastighetens vérde nér vdrdet anges i ett prisintervall. Detta dr en-
ligt mig intressant eftersom valet av védrde kan ha stor betydelse for prisav-
dragets storlek. Om vi atergar till det forsta avgorandet, Géteborgs tingsritt
dom den 2018-05-17 i mal nr T 7626—1, hade koparen om tingsritten valt det
lagsta viardet inom den givna prisintervallen pa 3 000 000 +/- 500 000 i stillet
for det hogsta vérdet, haft rétt till ett prisavdrag motsvarande 3 050 000 kr i
stéllet for 2 050 000 kr. Koparen ddrmed hatft ritt till 1 000 000 kr mer &n vad
han fick om virdet bestimts till det ldgsta virdet inom prisintervallen. Aven
om det troligen &r osannolikt att de flesta prisintervallerna redovisas med ett
sédant stort spann, belyser malet vilken betydelse valet av virde inom den
givna prisintervallen har for prisavdragets storlek.

Niér det géller valet av vilket virde inom den givna prisintervallen som ska
anvindas for att berdkna storleken pé prisavdraget saknas det vigledning i
rittskdllorna. Jag anser emellertid att det &r rimligast att vilja det hogsta vir-
det inom prisintervallet. Detta innebdr, som framgar av foregaende stycke, att
koparens prisavdrag blir lagsta mojliga utifran det redovisade prisintervallet.
Orsaken till detta val &r for att det d4r kdparen som har att bevisa att han har
ritt till prisavdrag och storleken pa prisavdraget.!> Koparen kan for att
minska risken for att f ett ldgre prisavdrag p.g.a. ett omfattande prisintervall
inhdmta flera vérdeutldtanden. Pa detta sétt kan koparen ge tingsritten ett bre-
dare underlag for att uppskatta fastighetens vérde, vilket mojliggér en mer
tillforlitlig vardering dér prisintervallets spann troligen inte redovisas med ett
lika stort spann. Enligt denna ordning ges kdparen ett motiv att sékerstélla att
vérderingen ar sa tillforlitlig och preciserad som mojligt.

Visserligen skulle man tvidrtom kunna argumentera for att om man véljer det
lagsta vardet inom ramen for prisintervallet ges sédljaren, och inte koparen, ett
incitament att sékerstdlla en mer tillforlitlig och preciserad virdering. Jag

159'Se NJA 2021 s. 597 p. 10.
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anser dock att det som talar emot att vélja det ldgsta virdet och dérigenom
lata séljaren béra risken, &r att det 1 de flesta fall troligen &r pé det sétt att det
ar koparen som léttast kan inhdmta vérderingsutlatanden eftersom han, till
skillnad fran sdljaren, bor pa fastigheten eller &tminstone har tillgéng till den.

6.3 Den direkta metoden sa som den tillimpas av
tingsrétterna

6.3.1 Inledning

I detta och de kommande avsnitten ska jag behandla den direkta metoden och
dess tillampning i landets tingsratter. Dispositionen ser ut pa det sitt att jag
jdmfor hur den direkta metoden &r avsedd att tillimpas enligt géllande rétt
med hur den direkta metoden faktiskt tillimpas i tingsritterna. Jimforelsen ar
inte uttdmmande pé det sittet att alla avvikelser fran géllande rétt tas upp. I
stdllet har fokus lagts pa ett mindre antal aspekter dér tingsrétterna av olika
skil avvikit frén gillande rétt och som enligt mig &r intressanta.

Inledningsvis behandlas tingsrétternas bendgenhet att tillimpa den direkta
metoden. Sedan berdrs valet av virdetidpunkten av atgérdandekostnaderna.
Dérefter tas koparens rétt till avkastningsrénta upp. Slutligen behandlas i vil-
ken omfattning tingsritterna tar hinsyn till det takbelopp som den proport-
ionella metoden foreskriver nir den direkta metoden tilldmpas.

6.3.2 Tingsratternas bendgenhet att tillimpa den direkta
metoden

Den forsta observationen som framgatt av den empiriska undersdkningen och
som behandlas i detta kapitel géller tingsritternas frikostiga tillimpning av
den direkta metoden. I flertalet fall har tingsréitten tillimpat den direkta me-
toden utan att ndrmare undersdka om den proportionella metoden kan tillam-
pas. Detta forfarande undergréver enligt mig prisavdragets syfte. Skélet till
detta ska ndrmare utvecklas i detta avsnitt.

Att tingsratterna ofta tillimpar den direkta metoden utan att ndrmare under-
sOka huruvida den proportionella metoden kan tillimpas dr inte problematiskt
ndr parterna sjdlva kommit 6verens om att den direkta metoden ska tillimpas.
Déremot blir det, vilket intréffat i ett antal av fallen, enligt mig bekymmer-
samt ndr tingsratten tillimpar den direkta metoden trots att en av parterna in-
vint och framfort att den proportionella metoden ska tillimpas. Skilet till
detta &r, som tidigare nimnts, att den proportionella metoden utgor utgédngs-
punkten. Den direkta metoden ér tilltdnkt att tillimpas som en hjilpmetod
som man kan falla tillbaka pd nir det foreligger svérigheter att tillimpa den
proportionella metoden.'®® T NJA 2020 s. 951 uttalade HD att det &r i de

160 Se avsnitt 5.1. Se dven SOU 1987:30 s. 105, Grauers (2021) s. 236 och NJA 1988 s.
3.
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situationer som det inte ter sig mojligt att faststélla virden i avtalsenligt och
felaktigt skick som étgdrdandekostnaderna kan ldggas till grund for prisav-
dragets storlek.'®! Enligt mig tyder detta pa att man forst bor undersdka om
det faktiskt ar forenat med svérigheter att tillimpa den proportionella meto-
den innan man fér tillimpa den direkta metoden. Trots detta har tingsratterna
i ett flertal av de undersokta avgérandena utan nédrmare undersokning om det
foreligger svarigheter att tillimpa den proportionella metoden konstaterat att
den direkta och inte proportionella metoden ska tillimpas. '

Ett avgdrande som enligt mig belyser tingsritternas i vissa fall forhastade till-
lampning av den direkta metoden &r Umed tingsrdtt dom den 2023-11-13 i
mal nr T 1970-22. 1 mélet yrkade koparen prisavdrag berdknat enligt den di-
rekta metoden samtidigt som séljaren invénde och framforde att den proport-
ionella metoden ska tillimpas i stillet. Tingsritten konstaterade dock, utan
vidare undersokning om sa faktiskt var fallet, att det kan vara svért att tillimpa
den proportionella metoden och att den direkta metoden darfor precis som
koparen yrkat skulle tillimpas.

Baserat pa de uttalanden som framforts i styckena ovan vore en ldmplig ord-
ning enligt mig att tingsrétten forst borde ha undersokt huruvida det faktiskt i
detta enskilda fall forelag svarigheter att tillimpa den proportionella metoden.
Forst om det skulle visats att det forelag svarigheter att tillimpa den proport-
ionella metoden bor den direkta metoden tillatas att tillimpas som hjdlpme-
tod. Om det didremot skulle visat sig att det inte fanns ndgra skil som talade
for att det foreldg svarigheter att tillimpa den proportionella metoden bor ko-
paren inte ha ritt till ett prisavdrag, forutsatt att det saknas underlag att till-
lampa den proportionella metoden.

Angaende bevisbordan bor det enligt mig vara upp till den part som vill att
den direkta metoden ska tillimpas att framfora bevisning som visar att den
proportionella metoden m.h.t. felet eller omstdndigheterna i 6vrigt inte utan
svarigheter kan tillimpas. I det nyss refererade fallet hade detta inneburit att
koparen inte skulle haft rétt till ett prisavdrag storre &n det betydligt lidgre
belopp séljaren vitsordat, eftersom kdparen dels inte framfort ndgot underlag
som mojliggjorde en tillimpning av den proportionella metoden, dels fram-
forde han inte heller nagot skal till att det i detta fall var svért att tillimpa den
proportionella metoden.

En viktig fraga att klarldgga i detta avseende dr nér det ska anses foreligga
svérigheter att tillimpa den proportionella metoden. Det dr enligt mig svart
att redogora for exakt nér detta krav kan anses vara uppfyllt, eftersom denna

161 Se NJA 2020 s. 951 p. 53. Domen giller visserligen fel i bostadsritt men, som tidigare
anforts, har 6vervdganden betraffande prisavdraget vid fel i 16s egendom dven béring pa pris-
avdraget vid fel i fastighet, se avsnitt 3.2.

162 Se t.ex. Helsingborgs tingsriitt dom den 2021-12-20 i mal nr T 2190-20, Ume4 tings-
ritt dom den 2023-11-13 i mél nr T 1970-22 och Vixjos tingsréitt dom den 2022-10-20 i mal
nr T 5893-21.
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beddmning alltid maste goras utifran omstdndigheterna i det enskilda fallet.
Viss vigledning kan emellertid ges. Enligt mig bor det t.ex. anses foreligga
svarigheter om fastigheten jamfort med andra fastigheter ar speciell eller
unik, vilket medfor att fastigheten ir svarvirderad.'®® En omstindighet som
enligt mig pekar pa att en fastighet ar svarviarderad ar nér varderingsutlatan-
dena frén en eller flera fastighetsmiklare har redovisats med ett stort prisin-
tervall. Miklaren &r i dessa fall troligen osdker i sin vérdering och léter detta
komma till uttryck genom att redovisa ett stort prisintervall i sitt utlitande.'®

Ett avgdrande som illustrerar min stdndpunkt dr Attundas tingsrdtt dom den
2022-12-20 i mdl nr T 3026-21. 1 avgdrandet yrkade koparen ett prisavdrag
pa cirka 75 000 kr berdknat enligt den direkta metoden. Séljaren invinde att
den proportionella metoden skulle tillimpas i forsta hand och enligt denna
metod var vérdeskillnaden oforidndrad, d.v.s. 0 kr. Tingsrétten uttalade att nir
parterna ar oense om vilken metod som ska tillimpas har den proportionella
metoden foretrdde. Mot bakgrund av detta tillimpade tingsrétten den proport-
ionella metoden for att bestimma prisavdragets storlek som i enlighet med
séljarens uppfattning konstaterades vara ofordndrad. Koparen erhall ddrmed
inget prisavdrag.

Det starkaste skélet till att jag &r av uppfattningen att domstolen innan de till-
lampar den direkta metoden bor undersoka huruvida det foreligger svérig-
heter att tillimpa den proportionella metoden, &r att denna ordning i stdrre
utstrickning upprétthaller prisavdragets syfte. Detta eftersom prisavdragets
syfte dr att kompensera koparen for virdeskillnaden som felet medfor och inte
for atgirdandekostnaden att aterstilla fastigheten.'®> Om man i allt for stor
utstrickning tillater prisavdraget att berdknas med hjéilp av den direkta meto-
den undergriver man prisavdragets syfte genom att tillata prisavdraget att
fungera som ett verktyg for att kompensera for atgidrdandekostnaderna och
inte for att kompensera koparen for fastighetens virdeskillnad.

Ett motargument till detta ar att HD betrdffande fel i 10s egendom uttalat att
det i normala fall kan antas att viardeskillnaden motsvarar atgérdandekostna-
derna. Av detta foljer att koparen normalt sett far anses bli kompenserad for
vérdeskillnaden dven i de fall han far ett prisavdrag motsvarande atgérdande-
kostnaderna. HD har emellertid anfort att det i vissa fall, nar det ar tydligt att
atgardandekostnaden inte motsvarar virdeskillnaden, finns skil att avvika
frin detta antagande.'®® Detta innebidr enligt mig att #Aven om

163 Se avsnitt 4.3.2 for mer om ortsprismetoden och fastighetsvirdering.

164 Se frimst avsnitt 6.2.4 men dven avsnitt 4.3.2 for mer angdende prisintervaller vid
fastighetsvérdering.

165 Se Grauers (2021) s. 112. Se 4ven SOU 1947:38 s. 198 och SOU 1976:66 s. 304.

166 Se NJA 2020 s. 951 p. 52-53 och 58. Avgorandet giller visserligen 16s egendom men
som tidigare behandlats anser jag dvervdgandena i avgorandet dven vara relevanta for fast
egendom, se avsnitt 3.2. Ett exempel pa nér det finns skél att avvika fran detta antagande &r
nér felet bestdr i att husets boyta dr mindre &n avtalat. I dessa fall &r troligen vérdeskillnaden
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atgardandekostnaderna i normala fall motsvarar virdeskillnaden kan detta
inte alltid anses vara fallet. Mot bakgrund av detta anser jag att for att séker-
stélla att prisavdraget kompenserar for fastighetens faktiska véardeskillnad och
inte for en presumerad vérdeskillnad som inte nédvéandigtvis motsvarar den
faktiska vardeskillnaden, att man i forsta hand fortsatt bor tillimpa den pro-
portionella metoden om det inte visat sig vara forenat med svérigheter. !¢’

For att sdkerstélla att domstolarna i storre utstrackning tillimpar den proport-
ionella metoden och att prisavdraget ddrigenom atminstone i viss utstrackning
aterfar sin rétta innebord, anser jag att det finns skél att genomfora en forénd-
ring av rittsldget. Den enligt mig mest ldmpliga 16sningen for att genomfora
denna forandring &r att infora ett andra stycke i 4 kap. 19 ¢ § JB. Bestimmel-
sen bestar forndrvarande endast av ett stycke dér det foreskrivs hur prisavdra-
get ska beriknas enligt den proportionella metoden. Det andra stycket jag f6-
reslar ska enligt mig foreskriva att om det foreligger svarigheter att tillimpa
den proportionella metoden far prisavdraget i stillet faststéllas till kostna-
derna for att atgérda felet. P& detta sitt tydliggors forutsdttningarna for nar
atgérdandekostnaderna kan ldggas till grund for prisavdragets storlek. Orda-
lydelsen i andra stycket i 4 kap. 19 ¢ § JB bor ha foljande lydelse:

Om det foreligger svarigheter att tillimpa den i forsta stycket fo-
reskrivna metoden kan prisavdraget i stéllet faststéllas till kostna-
derna for att 4tgirda felet.

Sammanfattningsvis bor man for att sékerstilla att prisavdragets syfte att
kompensera for fastighetens vérdeskillnad och inte &tgirdandekostnaden
verka for att den proportionella metoden tillimpas i storre utstrackning. Ett
satt att gora detta ar att i 4 kap. 19 ¢ § JB infora ett andra stycke som foreskri-
ver att om det foreligger svérigheter att tillimpa den proportionella metoden
far prisavdraget i stéllet faststéllas till kostnaderna att atgirda felet.

6.3.3 Virderingstidpunkten av dtgardandekostnaderna

I de undersdkta avgorandena framgér det att den vanligaste avvikelsen fran
géllande rétt nar den direkta metoden tillimpas ar valet av virdetidpunkt av
atgardandekostnaderna. Som namnts tidigare géller enligt gillande rétt att at-
girdandekostnaderna per tilltrddesdagen &r den relevanta tidpunkten for be-
rikningen av prisavdragets storlek enligt den direkta metoden.!'®® Av tings-
rittsavgorandena framgar dock en annan bild. I samtliga fall som undersokts

betydligt ldgre &n atgiardandekostnaden, se avsnitt 6.2.3 for mer om detta. Jmf dven avsnitt
6.3.5 och avgoérandena dér tingsritten anser att virdeskillnaden overstiger dtgérdandekostna-
derna.

167 Om koparen inte vill ha kompensation for fastighetens viirdeskillnad utan han vill ha
kompensation for kostnaden att atgirda felet kan han i stéllet framféra ett skadestdndskrav
motsvarande atgdrdandekostnaderna. Detta forutsétter dock att séljaren ar skadestandsskyl-
dig. For mer om skadestand i forhéllande till prisavdrag se avsnitt 2.4.

168 Se t.ex. NJA 1988 s. 363 och Grauers (2021) s. 235. Se dven avsnitt 5.4.
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dér tingsrétten tillimpat den direkta metoden har kdparen yrkat prisavdrag
motsvarande den faktiska, eller verkliga, kostnaden for att &tgirda felet.

Att koparen i1 samtliga undersokta avgoranden yrkat prisavdrag motsvarande
de verkliga atgdardandekostnaderna visar att den virdetidpunkt for dtgérdan-
dekostnaden som lagstiftaren avsett ska gélla inte alls efterlevs i tingsrétterna.
I vissa fall beror detta pa att felet upptéckts en kort tid efter att koparen fatt
tilltrade till fastigheten. De faktiska atgdrdandekostnaderna &r da ungefar lika
stora som atgdrdandekostnaderna pa tilltrddesdagen, vilket innebdr att det
saknas anledning att rikna om kostnaderna.'®® I andra fall beror avsaknaden
av omrékning till atgidrdandekostnaderna pa tilltradesdagen enligt mig pa att
koparen troligen ndjer sig med att bli kompenserad for den faktiska kostnaden
att atgdrda felet, eller att det &r mer omsténdigt och forenat med viss osdkerhet
att rikna om atgirdandekostnaden till kostnaden pa tilltridesdagen.

Eftersom tingsritterna i samtliga avgoranden valt att utga fran tidpunkten for
nér de faktiska atgérdandekostnaderna togs fram, &r det naturligt att fraga sig
vem som gynnas av denna ordning nir man beréknar prisavdraget enligt den
direkta metoden. For att besvara denna fraga &r det mojligt att med hjilp av
de undersokta avgorandena jaimfora vilket prisavdrag koparen skulle haft rétt
till om han i stéllet for att yrka ett prisavdrag baserat pa de faktiska atgardan-
dekostnaderna yrkat ett prisavdrag motsvarande &tgirdandekostnaderna pé
tilltridesdagen med tilligg av avkastningsrinta.'”

Innan jag inleder undersdkningen vill jag papeka att undersdkningen endast
kunnat inkludera att mindre antal avgéranden. Detta beror pa att det i de flesta
malen inte framgar vilket datum som koparen inhdmtat de faktiska atgardan-
dekostnaderna. Utan den informationen &r det inte &r mojligt att med sékerhet
rdkna om de faktiska dtgdrdandekostnaderna till dtgdrdandekostnaderna pa
tilltradesdagen. Det bor dirfor beaktas att det 4r mojligt att en annan slutsats
hade nétts om det funnits underlag att utreda fler avgdranden.

I Viéstmanlands tingsrdtt dom den 2021-05-16 i mal nr T 2295-20 och T
328920, tilltrade koparen fastigheten den 1 mars 2016 och 1dmnade in stim-
ningsansokan den 11 juni 2020. Den faktiska kostnaden for att atgérda felet
uppgick till 178 050 kr enligt den offert koparen inhdmtat den 3 februari 2020,
vilket &ven motsvarade det prisavdrag kdparen fick for felet.

Med vetskap om datumet for tilltrddesdagen, dagen da stimningsansdkan
lamnades in och datumet som &tgidrdandekostnaderna erholls, kan en upp-
skattning goras for att bedoma om det dr koparen eller siljaren som skulle
gynnas av att prisavdraget i stillet bestdmdes till atgdrdandekostnaderna pa
tilltradesdagen med tilldgg av avkastningsrénta. Genom att forst omvandla de
verkliga atgirdandekostnaderna till atgirdandekostnaden pa tilltradesdagen

169 Se t.ex. Kalmar tingsritt dom den 2022-11-03 i mél nr T 3742-21.
170 Jmf dven Hillert (1985) s. 304-307.
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med hjélp av BKI for gruppbyggda sméhus, vilket enligt mig &r den mest
lampliga indexserie for att mita kostnadsforandringar for att atgérda fel i fas-
tigheter, kan foljande virden erhallas.!”! BKI for gruppbyggda smahus var
vid tidpunkten for tilltrddet i mars 2016 100,4 och vid tidpunkten for inhdm-
tandet av den offert som ligger till grund for atgardandekostnaden, d.v.s. feb-
ruari 2020, 111,5. Med hjélp av dessa virden kan foljande ekvation stillas
upp for att uppskatta atgiardandekostnaden pa tilltrddesdagen:

BKI vid tilltradesdagen = Kostnad vid tilltrid
BKI vid inhimtande av faktisk kostnad ostnad vid tititrace

Faktisk kostnad X

’

10
178 050 x = 160325

111,5

Resultatet av ekvationen, 160 325 kr, ger ett uppskattat virde av vad det
skulle ha kostat att atgérda felet pa tilltridesdagen. Med vetskap om atgard-
andekostnaderna pa tilltradesdagen dr nésta steg att berdkna storleken pa den
avkastningsrinta som koparen har rétt till for den tid som passerat mellan till-
tradesdagen, den 1 mars 2016, och dagen for delgivning av stimningsanso-
kan, den 11 juni 2020. Nedanstaende tabell illustrerar berdkningen av storle-
ken pa den avkastningsrinta som kdparen har rétt till:

Belopp tillika prisavdrag som ska betalas tillbaka dr 160 325 kr.

Ar!'” Riintesats'’ Avkastningsriinta'’
2016

Period 1 2% 1 068 kr
Period 2 1,5 % 1209 kr
2017

Period 1 1,5 % 1193 kr
Period 2 1,5 % 1212 kr
2018

Period 1 1,5 % 1193 kr
Period 2 1,5 % 1212 kr
2019

Period 1 1,5 % 1193 kr

171 Se avsnitt 5.4.3 for mer angdende att rikna om étgirdandekostnaderna med hjilp av
indexserier.

172 Eftersom referensrintan enligt 9 § RL bestéms for varje kalenderhalvér har jag behovt
dela upp tabellen i tva perioder eftersom de olika perioderna kan ha olika referensréntesatser.

173 Rintesatsen motsvarar enligt 5 § RL den for varje tid géllande referensrintan med ett
tilldgg av 2 procentenheter. Referensriantan for de olika tidsperioderna ar hdmtad fran, Sve-
riges Riksbank ’Referensrdntan (enligt réntelagen)’, <https://www.riksbank.se/sv/sta-
tistik/rantor-och-valutakurser/referensranta> (besokt 2024-03-28).

174 Avkastningsréntan per period beriknas pa foljande sitt:
antal dagar for rantebetalning i perioden )

atgardandekostnad X rantesats X (. —
antalet dagar pa aret
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Period 2 2% 1616kr
2020
Period 1 2% 1419 kr

Sammanlagd avkastningsrdnta som ska betalas uppgdr till 11 315 kr.

Som framgar av tabellen ovan har kdparen, forutom prisavdraget pa 160 325
kr, dven rétt till avkastningsrdnta motsvarande 11 315 kr, vilket innebér att
koparen sammanlagt har ratt till 171 640 kr. Detta innebér att kdparen inte
fullt ut blir kompenserad for den verkliga atgidrdandekostnaden pa 178 050 kr
om prisavdraget berdknas utifrén &tgidrdandekostnaden pa tilltrdidesdagen
med tillagg av avkastningsrinta. Koparen valde dédrmed i detta fall rétt i att
begéra ett prisavdrag motsvarande den faktiska atgdrdandekostnaden. I stillet
ar det séljaren som gjorde ett misstag genom att inte invinda mot kdparens
sétt att berdkna prisavdraget, eftersom siljaren skulle ha gynnats av att in-
vénda att prisavdraget ska bestdmmas till ett belopp som motsvarar atgardan-
dekostnaderna pa tilltrddesdagen med tilldgg av avkastningsrénta. Varfor sal-
jaren inte framforde denna invéndning svart att faststélla.

Eventuellt kan avsaknaden av sdljarens invindning gentemot koparens sitt att
berdkna prisavdragets storlek bero pa att metoden att rikna om de verkliga
atgérdandekostnaderna till atgdrdandekostnaderna pé tilltrddesdagen &r fore-
nad med osékerhet. Osékerheten beror pé att metoden endast tillhandahaller
en uppskattning, och inte en utridkning, av atgirdandekostnaderna pé tilltré-
desdagen, vilket medfor att séljaren mojligen tror att séttet att uppskatta vér-
det inte kommer att godtas av domstolen. Vidare &dr det mojligt att séljaren
ansag att det i detta fall inte fanns tillrdckliga skil att invéinda mot koparens
sétt att uppskatta prisavdragets storlek, med tanke pa den mindre skillnaden
mellan de tva metodernas resultat ndr man uppskattar prisavdragets storlek.

Det ér emellertid inte mojligt att dra slutsatsen att det alltid dr koparen som
gynnas av att berdkna prisavdraget baserat pa de faktiska dtgérdandekostna-
derna enbart utifran ett enskilt avgdrande. Av den anledningen finns det skil
att undersoka fler avgoranden. For att inte ta upp for mycket utrymme och for
att undvika upprepning redovisas inte hela berdkningsprocessen som i avgo-
randet ovan. I stéllet presenteras endast vad kdparen erholl i prisavdrag be-
raknat utifran den faktiska atgardandekostnaden och vad han hade fatt om han
i stillet begért prisavdrag motsvarande atgdrdandekostnaderna pé tilltrddes-
dagen med tilldgg av avkastningsréinta.

1 Helsingborgs tingsrdtt dom den 2020-10-27 i mal nr T 566—19 fick kdparen
ett prisavdrag motsvarande de verkliga atgérdandekostnaderna som uppgick
till 237 500 kr. Hade koparen i stillet yrkat prisavdrag motsvarande atgérd-
andekostnaderna pa tilltradesdagen med tilldgg av avkastningsrdnta hade ko-
paren haft ritt till 226 418 kr i prisavdrag och 5 238 kr i avkastningsrénta.
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Sammanlagt hade darmed koparen fatt 231 656 kr i prisavdrag, vilket under-
stiger det prisavdrag han tilldelades med 5 844 kr.

I Nackas tingsrdtt dom den 2023-04-28 i mal nr T 5417-22 fick koparen ett
prisavdrag pa 208 600 kr som baserades pa de faktiska dtgidrdandekostna-
derna. Om koparen i stéllet yrkar prisavdrag motsvarande atgidrdandekostna-
derna pa tilltrddesdagen med tilligg av avkastningsrinta hade koparen haft
rétt till 191 491 kr i prisavdrag och 22 320 kr i avkastningsrénta, vilket sam-
manlagt hade inneburit att kdparen fatt 213 811 kr. Koparen hade sélunda,
om &n marginellt, gynnats av att rikna om &tgdrdandekostnaderna till kostna-
derna pa tilltrddesdagen med tilldgg av avkastningsrénta i detta fall.

I Sédertorns tingsrdtt dom den 2021-03-11 i mal nr T 7523-20 fick kdparen
ett prisavdrag pa 83 200 kr. Hade kdparen i stéllet yrkat prisavdrag motsva-
rande atgidrdandekostnaderna pa tilltridesdagen med tilligg av avkastnings-
rianta hade koparen haft rétt till 81 256 kr i prisavdrag och 4 332 kr i avkast-
ningsrénta, vilket sammanlagt hade inneburit att kdparen fatt 85 588 kr. Ko-
paren hade salunda édven i detta fall gynnats av att rikna om atgérdandekost-
naderna till kostnaderna pa tilltrddesdagen med tilldgg av avkastningsrinta.

Av de ovan undersokta avgorandena framgar att det inte alltid &r pa det satt
att kOparens gynnas av att yrka ett prisavdrag berdknat utifran de faktiska ét-
girdandekostnaderna. Koparen fér, sdsom géllande ritt ser ut forndrvarande,
i varje fall undersoka vilket alternativ som gynnar honom mest. Det framgar
dock samtidigt av de behandlade fallen att det inte foreligger ndgon avsevérd
skillnad i storleken pa den kompensation kdparen erhéller oavsett vilken me-
tod koparen véljer att anvénda sig av. Det bor dock, som tidigare ndmnts,
framhallas att underlaget for att utreda vem som gynnas av att berdkna pris-
avdraget baserat pa den faktiska atgardandekostnaden varit begriansat. Om det
funnits underlag att utreda fler fall skulle mojligen slutsatsen bli annorlunda.

Aven om underlaget ir nigot bristfilligt anser jag, m.h.t. resultaten frdn de
granskade tingsrittsavgdrandena ovan, att det kan ifragasittas om det inte
finns skl att fordndra réttsldget pa det sétt att den relevanta virderingstid-
punkten bor flyttas fran tilltrddesdagen till tidpunkten for nér képaren erholl
den faktiska atgérdandekostnaden. Denna tidpunkt kan bestimmas till datu-
met for nér koparen inhdmtade den offert som laggs till grund for prisavdra-
get, eller om felet redan atgérdats vid tiden for atgérdandet av felet.

Fordelen med denna ordning r att géllande rétt i storre utstrackning skulle
overensstimma med réttslidget i landets domstolar. Ett rittslage dér géllande
ritt 6.h.t. inte efterlevs i landets domstolar maste enligt mig fordndras for att
harmonisera med den faktiska réttstillimpningen. Nackdelen med denna ord-
ning ir att man, dtminstone i teorin, avviker fran lagstiftarens intention om att
det, enligt ordalydelsen i 4 kap. 19 ¢ § JB, dr avtalsbalansen pa tilltraddesdagen
som ska &terstéllas nir man bestdmmer prisavdragets storlek. I praktiken
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framgar det emellertid av ovanstaende utredning att utfallet, d.v.s. den kom-
pensation koparen fir med anledning av felet, dr néstintill identiskt nér det
beréknas utifrén de verkliga atgirdandekostnaderna som nir det beréknas ut-
ifran atgirdandekostnaderna pa tilltridesdagen med tilldgg av avkastnings-
rinta. [ praktiken dterstdller dirmed prisavdraget avtalsbalansen pa tilltrades-
dagen #dven nir det beriiknas utifran de faktiska atgirdandekostnaderna.!”

Négot som &r viktigt att uppmérksamma ifall man &ndrar vérderingstidpunk-
ten ndr den direkta metoden tillimpas dr att den d& kommer skilja sig fran den
relevanta virderingstidpunkten enligt den proportionella metoden som fort-
satt dr tilltrddesdagen. Ett alternativ for att tydliggdra denna skillnad &r att
bygga vidare pa det forslag som framfordes i foregdende avsnitt, ndmligen att
man i 4 kap. 19 ¢ § JB, som for ndrvarande endast bestar av ett stycke dir det
framgér hur prisavdraget beréknas enligt den proportionella metoden, infor
ett andra stycke. Detta andra stycke bor enligt mig ha f6ljande ordalydelse:

Om det foreligger svarigheter att tillimpa den i forsta stycket fo-
reskrivna metoden kan prisavdraget i stéllet faststéllas till kostna-
derna for att 4tgérda felet.

Inférandet av ett andra stycke med ovanstaende ordalydelse medfor i detta
sammanhang tva onskvérda resultat. For det forsta flyttas varderingstidpunk-
ten av atgardandekostnaderna fran tilltradesdagen till den tidpunkt da de fak-
tiska dtgdrdandekostnaderna erhdlls. For det andra tydliggor det andra stycket
att det rader olika vérderingstidpunkter beroende pa om den proportionella
metoden eller den direkta metoden tillimpas. Detta eftersom det andra
stycket, till skillnad frén ordalydelsen i forsta stycket dar det uttryckligen
framgar att det dr vardena pa tilltrddesdagen som ar relevanta, inte foreskriver
att det dr kostnaderna pa tilltrddesdagen som prisavdraget ska baseras pa, utan
i stillet de faktiska atgirdandekostnaderna.'”®

6.3.4 Felaktig tillimpning av avkastningsrénta

En intressant iakttagelse som framgér av de undersdkta avgérandena dér den
direkta metoden tillimpats ar koparens krav pa avkastningsranta. [ foregaende
avsnitt har konstaterats att i samtliga avgoranden som undersokts har koparen
yrkat prisavdrag motsvarande de verkliga atgirdandekostnaderna och inte ett
prisavdrag motsvarande atgidrdandekostnaderna per tilltrdidesdagen med till-
lagg av avkastningsrinta. Trots detta finns det ett flertal avgoranden dér ko-
paren har yrkat och beviljats avkastningsrénta réknat fran tilltrddesdagen trots
att prisavdraget baserats pa de verkliga atgérdandekostnaderna.

175 Jmf Hillert (1985) s. 305-307.

176 Jmf ordalydelsen i 4 kap. 19 ¢ § som har foljande lydelse ”Ett avdrag pa kdpeskillingen
skall berdknas sé att forhéllandet mellan det nedsatta och det avtalsenliga priset svarar mot
forhallandet vid tidpunkten for tilltrddet [min kursivering] mellan fastighetens vérde i felakt-
igt och i avtalsenligt skick”.
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Att koparen i ett flertal avgoranden beviljats ett prisavdrag motsvarande de
verkliga dtgdrdandekostnaderna med tilldgg av avkastningsrénta kan forefalla
nagot anmérkningsvart. Detta m.h.t att det i tidigare avsnitt konstaterats att
HD i NJA 1988 s. 363 uttalat att koparen antingen kan yrka ett prisavdrag
motsvarande de verkliga atgédrdandekostnaderna eller ett prisavdrag motsva-
rande atgidrdandekostnaderna pa tilltradesdagen med tilligg av avkastnings-
rinta.!”” Att bevilja kdparen bade ett prisavdrag baserat pa de verkliga atgir-
dandekostnaderna och avkastningsrinta réknat fran tilltrddesdagen gar emot
HD:s uttalande och innebir enligt mig att kdparen blir dverkompenserad. '’

Ett exempel pa denna &verkompensation aterfinns i Orebro tingsrtt dom den
2014-11-18 i mal nr T 658—13. 1 mélet yrkade kdparen ett prisavdrag motsva-
rande de verkliga atgdrdandekostnaderna. Tingsrétten bifoll inte koparens yr-
kande fullt ut, utan tilldelade koparen ett reducerat prisavdrag. Daremot fick
kdparen avkastningsrinta enligt sitt yrkande trots att denne inte yrkat ett be-
lopp motsvarande atgdrdandekostnaderna pa tilltridesdagen. Sélunda blev
koparen overkompenserad. Huruvida kdparen faktiskt hade rétt till avkast-
ningsrianta pd prisavdraget provades emellertid inte av tingsrétten eftersom
séljaren inte invént mot koparens rinteyrkande.

I de avgoranden som omfattas av den empiriska undersdkningen dar koparen
yrkat avkastningsrénta trots att prisavdraget baserats pé de faktiska atgdrdan-
dekostnaderna ir det, precis som i avgorandet i foregdende stycke, &terkom-
mande att siljaren inte inviinder mot kdparens krav pa avkastningsrinta.'”
Anledningen till att séljaren vitsordar kdparens krav pa avkastningsrénta trots
att det inte ar de pa tilltrddesdagen omréknade atgirdandekostnaderna som
laggs till grund for prisavdraget &r svart att faststilla. Det kan vara av skél
som inte framgar i malet eller kan det bero pa séljarens, eller dennes ombuds,
bristfilliga kunskap angéende kdparens rétt till avkastningsrénta.

Ett avgdrande som sérskiljer sig frin de avgoranden dér siljaren underlatit att
bestrida kdparens krav pa avkastningsrinta dr Goteborgs tingsrdtt dom den
2010-12-21 i madl nr T 5572—09. I mélet invinde séljaren att eftersom koparen
inte yrkat ett prisavdrag som motsvarar dtgirdandekostnaderna pa tilltrddes-
dagen skulle kdparen inte ha ritt till yrkad avkastningsrinta riaknat fran till-
tridesdagen. Med hénvisning till NJA 1983 s. 363 konstaterade tingsrétten att
eftersom kdparna inte yrkat ett prisavdrag motsvarande kostnaderna pa till-
tradesdagen skulle séljarens invdndning godtas. Koparen fick darfor inte rétt
till avkastningsrénta rdknat fran tilltrddesdagen.

177 Se avsnitt 5.4.2.

178 Jmf dven Hillert (1985) s. 308.

179 Se t.ex. Goteborgs tingsritt dom den 2019-03-13 i mél nr T 1289817, Norrkdpings
tingsratt dom den 2017-06-09 i mal nr T 2975-16, Sodertdrns tingsritt dom den 2018-02-06
i mal nr T 16057-16 och Sodertdrns tingsritt dom den 2022-10-13 i mél nr T 10015-21.
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Att det av de undersokta tingsrattsavgorandena framgér att det inte dr ovanligt
att koparen felaktigt blir 6verkompenserad genom att tilldelas avkastnings-
rdnta dven nér han inte utgatt frin kostnaderna pé tilltridesdagen befister min
uppfattning att varderingstidpunkten av dtgdrdandekostnaderna bor flyttas till
tidpunkten for nér kdparen erholl den faktiska atgardandekostnaden. Denna
fordndring bor, sdsom framfordes i foregaende avsnitt genomforas genom att
infora ett andra stycke i 4 kap. 19 ¢ § JB.!8¢

Genom att infora detta andra stycke ska kdparen enligt mitt forslag inte langre
ha ritt till avkastningsrédnta nér prisavdraget berdknas. Detta eftersom kopa-
rens rétt till avkastningsréinta baseras pé att atgdrdandekostnaderna riknas om
till kostnaderna per tilltridesdagen.'®! P4 detta sitt bor enligt mig den forvir-
ring som bevisligen rader angdende koparens ritt till avkastningsrénta upp-
hora, vilket bor medfora att kparen inte lingre kommer att 6verkompenseras.

Sammanfattningsvis kan konstateras att den praxis som HD etablerat betraf-
fande koparens ritt till avkastningsranta nér prisavdraget berdknas utifran at-
girdandekostnaderna pa tilltrddesdagen inte fullt ut efterlevs. I stéllet framgar
det att kOparen utan séljarens invindning i ett flertal avgdranden tilldelats av-
kastningsranta som denne egentligen inte har ritt till. For att motverka denna
overkompensation anser jag att man bor forédndra varderingstidpunkten av at-
girdandekostnaderna till tidpunkten for nér kdparen erholl den faktiska &tgér-
dandekostnaden. Pa detta sitt har kdparen inte ldngre i nagot fall rtt till av-
kastningsrénta.

6.3.5 Den proportionella metoden 1 forhallande till den

direkta metoden

I tidigare avsnitt har det faststillts att 4ven nir den direkta metoden anvénds,
har den proportionella metoden fortfarande en viss betydelse. Detta beror pa
att fastighetens vardeskillnad beréknad enligt den proportionella metoden ut-
gor ett takbelopp for det prisavdrag som kdparen kan erhélla enligt den direkta
metoden.'®? Om fastighetens virdeskillnad beriiknad enligt den proportion-
ella metoden exempelvis uppgar till 100 000 kr kan inte koparen fa ett pris-
avdrag storre &n 100 000 kr &ven om de faktiska dtgidrdandekostnaderna dver-
stiger detta belopp.

I de avgoranden som behandlats inom ramen for denna undersdkning har
tingsrétten i ett antal fall berdrt den proportionella metodens forhallande till
den direkta metoden.'®3 Tingsritten har dock inte i ndgot av fallen sjilvmant
ansett att dtgirdandekostnaderna Overstigit virdeskillnaden berdknad enligt

130 Se avsnitt 6.3.3.

181 Se NJA 1988 s. 363. Jmf dven Hillert (1985) s. 306-307.

182 Se avsnitt 5.5.

183 Se t.ex. Gotlands tingsritt dom den 2023-09-27 i mél nr T 406-22, Nackas tingsriitt
dom den 2019-02-19 i mal nr T 7220—17 och Sodertdrns tingsrétt dom den 2018-02-06 i mal
nr T 16067-16
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den proportionella metoden och dérfor reducerat kdparens prisavdrag. I stillet
har tingsritterna &lagt siljaren bevisbordan att s skulle vara fallet.'3* Siljaren
har dock inte i ndgot av de undersokta fallen bevisat att virdeskillnaden enligt
den proportionella metoden understiger dtgédrdandekostnaden och att koparen
darmed borde fa ett reducerat prisavdrag. Detta beror enligt mig delvis pa att
séljaren i de flesta fall inte har framfort en invindning om att virdeskillnaden
enligt den proportionella metoden understiger atgidrdandekostnaden.

I Gotlands tingsrtt dom den 2023-09-27 i mal nr T 40622 forsokte siljaren
reducera det prisavdrag koparen yrkade genom att framfora en invindning
om att viardeskillnaden enligt den proportionella metoden understeg de yrkade
atgardandekostnaderna. I malet hdvdade séljaren att de 1 forhallande till ko-
peskillingen pa 5950 000 kr forsumbara atgdrdandekostnaderna pa cirka
75 000 kr for att atgérda felen inte medforde nadgon faktiskt virdeminskning
eftersom atgardandekostnaderna endast motsvarande cirka 1,3 % av kopeskil-
lingen. Tingsritten godkdnde dock inte séljarens resonemang, utan ansag det
inte vara bevisat att en presumtiv kdpare skulle vara villig att kopa fastigheten
utan ett reducerat pris med vetskap om felen, d&ven om atgdrdandekostnaden
var lag. Siljaren lyckades saledes inte bevisa att viardeskillnaden enligt den
proportionella metoden understeg atgédrdandekostnaden.

Aven om det inte finns nigot avgdrande av de som undersdkts dir tingsritten
ansett att vardeskillnaden understiger atgérdandekostnaden har tingsritten,
tvartom, i tva avgoranden konstaterat att viardeskillnaden enligt den proport-
ionella metoden troligen dverstiger atgirdandekostnaderna.'®® 1 Luled tings-
rdtt dom den 2023-10-25 i mal nr T 2065—-21 var den fastighet som kdparna
forvarvat behéftad med ett fel. Koparen yrkade ett prisavdrag motsvarande
atgardandekostnaden. Tingsrétten ansag dock att virdeskillnaden berdknad
enligt den proportionella metoden oversteg de av kdparen yrkade atgérdande-
kostnaderna m.h.t. att felet krdvde omfattande och tidskrévande atgérder. Ko-
paren skulle déarfor enligt tingsrétten haft rétt till ett stérre prisavdrag om han
berdknat prisavdraget enligt den proportionella metoden. Kdparen hade dock
inte framfort underlag for att berdkna prisavdraget enligt den proportionella
metoden och fick dérfor ett prisavdrag motsvarande atgérdandekostnaderna.

Sammanfattningsvis framgar det att risken &r storre att koparen blir under-
kompenserad snarare dn 0verkompenserad nir han yrkar prisavdrag enligt
den direkta metoden. Detta beror troligen delvis pé att man vid uppskattande
av fastighetens virdeskillnad enligt den proportionella metoden dven tar hén-
syn till andra faktorer, sasom att felet under den tid det atgérdas kan vara
forenat med oldgenheter for koparen, &n enbart sjidlva kostnaden att dtgérda
felet.

184 Se bl.a. Orebros tingsritt dom den 2014-11-18 i mél nr T 658—13.
185 Se Luled tingsritt dom den 2023-10-26 i mal nr T 2065-21 och Sédertdrns tingsriitt
dom den 2022-10-13 imal nr T 10015-21.

68



7 Avslutning

7.1 Inledning

I detta kapitel avser jag att sammanfatta uppsatsens innehall genom att be-
svara de fragestdllningar som har behandlats. Eftersom jag valt att genomfora
en lopande analys kommer detta kapitel inte att innehélla nagra nya slutsatser,
1 stillet innehéller det en resumé av det som redan har framkommit.

Eftersom den huvudsakliga analysen har utforts i kapitlet om den empiriska
undersokningen av tingsratternas tillimpning av prisavdrag vid fel i fastighet,
ar fokus for detta kapitel att frimst sammanfatta slutsatserna dérifrdn. Sam-
manfattningen utgér fran de enligt mig tva mest intressanta observationerna
fran den empiriska undersokningen. For att sékerstélla att jag ger en fullstin-
dig bild av uppsatsens resultat sammanvévs de tva observationerna som be-
handlas med de dvriga delarna av uppsatsen. Pé detta sétt far l4saren en hel-
tackande Oversikt av mina slutsatser i uppsatsen.

Innan dessa observationer behandlas anser jag det dock vara lampligt att in-
leda med en sammanfattning av vad som utgor géllande rétt i frdga om hur
prisavdraget vid fel i fastighet ska beriknas. Anledningen till denna ordning
ar att jag anser att en forstaelse av géllande rétt dr nodvéndig for att forsta
resultaten av den empiriska undersdkningen.

7.2 Gallande ratt

Prisavdrag vid fel i fastighet &r en pafoljd vars syfte dr att aterstilla den av-
talsbalans som rubbats pé grund av felet. Detta gors genom att koparen kom-
penseras for fastighetens vérdeskillnad med anledning av felet. For att upp-
skatta fastighetens vérdeskillnad anviands den proportionella metoden som ut-
jdmnar avtalsbalansen genom att sétta ner priset pé fastigheten pa det sétt att
forhéllandet mellan det nedsatta och avtalsenliga priset svarar mot forhallan-
det vid tidpunkten for tilltridet mellan fastighetens vérde i felaktigt och av-
talsenligt skick.

Niér den proportionella metoden ska tillimpas behdver man kunna faststilla
tre véarden, kopeskillingen for fastigheten, fastighetens vérde i avtalsenligt
skick samt fastighetens vérde i felaktigt skick. Kopeskillingen &r séllan svar
att faststélla eftersom priset enligt formkraven i JB ska anges i avtalet. Dére-
mot har det visat sig vara desto svérare att bestimma fastighetens vérde i av-
talsenligt och felaktigt skick. For att bestdimma virdet i avtalsenligt skick kan
man enligt mig presumera att kopeskillingen motsvarar vérdet i avtalsenligt
skick. Angéende bestimmandet av virdet i felaktigt skick ska en objektiv be-
domning av felets betydelse for fastighetens virde goras. Oftast uppskattas
vérdet i felaktigt skick baserat pa vad det kostar att atgirda felet.
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Eftersom den proportionella metoden har ansetts vara svartillimpad har en
alternativ metod, den direkta metoden, tillkommit. Den direkta metoden bas-
eras pa en skonsmaéssig beddmning av prisavdragets storlek dér atgérdande-
kostnaderna laggs till grund for prisavdraget. I dessa situationer ar det viktigt
att undvika att koparen blir 6ver- eller underkompenserad. Ibland kan fastig-
heten anses vara i ett béttre skick efter atgidrdandet och i andra fall kan fastig-
heten ha en bestidende virdeminskning dven efter dtgidrdandet. For att séker-
stdlla en réttvis kompensation kan storleken pa prisavdraget i dessa fall just-
eras uppat eller nedat.

Precis som enligt den proportionella metoden ska prisavdraget nir den direkta
metoden tillimpas berdknas utifrdn vardena vid den tidpunkt da koparen till-
trader fastigheten. Eftersom prisavdraget i dessa fall troligen blir lagre an nér
kdparen berdknar prisavdraget baserat pa de faktiska dtgdrdandekostnaderna
har koparen nér prisavdraget bestims utifran kostnaderna pa tilltrddesdagen
aven rétt till avkastningsrianta utdver prisavdraget.

Slutligen géller att den direkta metoden inte dr helt fristdende frdn den pro-
portionella metoden eftersom kdparen, dven nir den direkta metoden tillim-
pas, inte har ritt till ett storre prisavdrag dn vad han skulle erhallit om den
proportionella metoden tilldimpats.

7.3 Konsekvenserna av att den proportionella

metoden sédllan tillampas

Den observationen som behandlas i detta avsnitt géller huvudsakligen den
proportionella metoden och ndrmare bestdmt det forhallandet att tingsritterna
séllan anvénder sig av denna metod. Av den empiriska undersékning som ge-
nomforts framgér att det hor till undantagen att den proportionella metoden
tillimpas. Aven om HD varit inforstidda med att man i rittstillimpningen
oftast tillimpar den direkta metoden, ar antalet fall dir tingsrétten anvént sig
av den proportionella metoden mycket begrénsat. Anvéindningen av den di-
rekta metoden i forhallande till tillimpandet av den proportionella metoden
har varit av sddan omfattning att den direkta metoden enligt mig kan anses
utgdra huvudregel nér domstolarna ska bestimma prisavdragets storlek.

Att den direkta metoden kan anses utgéra huvudregel vid berdkning av pris-
avdraget dr enligt mig problematiskt eftersom, som jag varit inne pé tidigare,
syftet med prisavdraget ar att kompensera kdparen for fastighetens vérdeskill-
nad med anledning av felet och inte att kompensera for kdparens atgardande-
kostnader. Om man i allt for stor utstrackning tillater en tillimpning av den
direkta metoden kommer prisavdragets syfte att undergrivas.

For att andra det rattslage som rader i tingsrétterna kan man sdsom jag fore-

sprakat tillimpa ett mer restriktivt forhallningssétt till den direkta metoden.
Detta kan gdras genom att, om inte parterna kommit §verens om annat,
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foreskriva ett krav pé att det forst ska ha sdkerstillts av domstolen att det
foreligger svarigheter att tillimpa den proportionella metoden innan den di-
rekta metoden kan tillimpas som hjdlpmetod. Om inte det sker en férédndring
i vilken omfattning den proportionella metoden tillimpas blir resultatet att
metoden uteslutande, eller néstintill uteslutande tillimpas i de fall det inte gér
att atgérda felet.

Vad som avses med att det ska foreligga svérigheter att tillimpa den proport-
ionella metoden kan inte faststéllas pa forhand utan far avgoras fréan fall till
fall. Viss vigledning kan emellertid enligt mig hdmtas frdn den problematik
som den proportionella metoden ar férenad med och som berdrs i styckena
nedan. Om det t.ex. framgar att de utldtanden av fastighetens véarde som par-
terna ldmnat in till domstolen redovisats med ett brett prisintervall kan det
enligt mig anses foreligga svérigheter att tillimpa den proportionella meto-
den. Angdende bevisbordan bor det vara upp till den part som vill att den
direkta metoden ska tilldimpas att visa att den proportionella metoden inte kan
tillimpas utan svarigheter.

Aven om jag foresprakar att den proportionella metoden i stdrre utstriickning
bor tillampas har det tydligt framgétt savil av de vedertagna rattskillorna som
av den empiriska undersokningen att denna metod pa manga sétt ar besvirlig
att anvinda sig av. Detta har exempelvis tydliggjorts i de fall dér koparen
anser att det foreligger mer &n ett fel i fastigheten. Koparen har dé troligen
vid vérderingen av fastigheten i felaktigt skick utgétt fran att samtliga pé-
stddda fel foreligger. Om domstolen dd kommer fram till att kanske bara tre
av fyra fel foreligger 4r den virdering av fastigheten i felaktigt skick som
koparen framfort inte ldngre relevant for domstolen. Detta eftersom vérde-
ringen utgér fran att samtliga fel foreligger.

Ytterligare en problematik med den proportionella metoden ér att de utlétan-
den som anvinds for att uppskatta fastighetens vérde i avtalsenligt eller fel-
aktigt skicka ofta redovisas i prisintervall. Vilket virde inom den givna pris-
intervallen som ska utgora utgangspunkt for berdkningen av prisavdraget kan
ha stor paverkan pa prisavdragets storlek. Det saknas végledning i rittskal-
lorna angéende vilket virde inom den givna prisintervallen som bor véljas.
Jag anser emellertid att utgangspunkten for berdkningen av prisavdragets
storlek bor vara det hogsta virdet inom den givna prisintervallen.

7.4 Diskrepansen betriffande varderingstidpunkten
Medan foregaende avsnitt huvudsakligen behandlade den proportionella me-
toden, tar detta avsnitt upp den direkta metoden och specifikt vérderingstid-
punkten av atgirdandekostnaderna. I samtliga av de undersokta avgérandena
dér den direkta metoden tillimpades visade den empiriska undersdkningen att
koparen till skillnad fran vad som foreskrivs enligt géllande rétt inte berdknat
prisavdraget utifran atgirdandekostnaderna pa tilltradesdagen. I stéllet berdk-
nades prisavdraget baserat pa de faktiska atgdrdandekostnaderna.
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For att kompensera koparen for att han i de flesta fall far ett 14gre prisavdrag
ndr han berdknar prisavdraget utifran kostnaderna per tilltrdidesdagen har ko-
paren, forutsatt att han beréknar prisavdraget utifran atgérdandekostnaderna
patilltradesdagen, ritt till avkastningsrénta pa prisavdraget. Av den empiriska
undersokningen framgar det att detta rittsldge skapat oreda pa det sétt att ko-
paren i ett antal tingsrittsavgoranden beviljats avkastningsrinta pé prisavdra-
get trots att prisavdraget beréknats utifran de faktiska atgérdandekostnaderna,
vilket enligt mig inneburit att kdparen blivit 6verkompenserad i dessa fall.

Vidare framgar det av den empiriska undersokningen att det saknar storre be-
tydelse om koparen berdknar prisavdraget utifran de faktiska atgérdandekost-
naderna eller utifran atgdrdandekostnaderna pa tilltradesdagen med tillagg av
avkastningsrinta. Detta beror pa att skillnaden i storleken pé prisavdraget inte
skiljer sig avsevért oavsett vilket av de tvé alternativen koparen anvinder sig
av for att berékna prisavdraget. Det bor dock framhéllas att underlaget for
denna slutsats varit nagot begransat, varfor viss forsiktighet bor beaktas nér
man tolkar resultatet.

I stillet for att som kdpare lagga fokus pé vilken virderingstidpunkt man bor
utgd frén ndr man berdknar prisavdraget enligt den direkta metoden bor ko-
paren i stéllet fokusera pa vilken metod man ska anvinda sig av for att be-
rdkna prisavdragets storlek. Anledningen till detta &r for att det av den empi-
riska undersokningen kan skdnjas en tendens till att tingsritterna anser att
vérdeskillnaden beréknat enligt den proportionella metoden dverstiger atgar-
dandekostnaderna beréknade enligt den direkta metoden. Inte i nagot fall har
tingsritten varit av motsatt uppfattning, d.v.s. att atgirdandekostnaderna
overstiger virdeskillnaden. Detta beror troligen delvis pé att man vid uppskat-
tande av fastighetens virdeskillnad enligt den proportionella metoden dven
tar hdnsyn till andra faktorer, sasom att felet under den tid det atgirdas kan
vara forenat med olidgenheter for koparen, &n enbart sjdlva kostnaden for att
atgérda felet.

Mot bakgrund av det beskrivna i detta avsnitt ir jag av uppfattningen att det
finns skil att fordndra rittsldget betrdffande valet av vérderingstidpunkt av
atgédrdandekostnaderna. I stillet for att viarderingstidpunkten for atgérdande-
kostnaderna enligt gillande rétt ska bestimmas till tilltradesdagen bor den
enligt mig bestimmas till tidpunkten for nir de faktiska atgdrdandekostna-
derna erhdlls.

Fordelen med denna ordning dr dels att géllande ritt i storre utstrdckning
kommer att 6verensstimma med réttstillimpningen i domstolarna, dels att ris-
ken for att koparen blir 6verkompenserad genom att {4 avkastningsrinta dven
ndr prisavdraget berdknas utifran de faktiska atgérdandekostnaderna minskar.
Nackdelen ér att man, atminstone i teorin, avviker fran lagstiftarens intention
om att det, enligt ordalydelsen i 4 kap. 19 ¢ § JB, dr avtalsbalansen pa tilltra-
desdagen som ska &terstéllas vid bestimmandet av prisavdragets storlek. Det
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har, som redogjorts for tidigare i avsnittet, emellertid visats att storleken pa
den kompensation kdparen erhéller med anledning av felet &r néstintill iden-
tisk oavsett om man berdknar prisavdraget utifran atgidrdandekostnaderna pa
tilltradesdagen med tilldgg av avkastningsrinta eller utifrén de faktiska atgér-
dandekostnaderna. I praktiken aterstéller prisavdraget dirmed avtalsbalansen
pa tilltrddesdagen dven nér det berdknas utifran de faktiska atgérdandekost-
naderna.

7.5 Behovet av en reviderad

prisavdragsbestammelse

I de tva foregdende avsnitten har jag dragit slutsatsen att det finns anledning
att dndra lagstiftningen betréffande prisavdraget som pafoljd vid fel i fastig-
het. Syftet med att foréndra réttslédget ar dels att sékerstilla att den proport-
ionella metoden tillimpas i storre utstrackning, dels att fordndra valet av vir-
deringstidpunkt av atgidrdandekostnaderna nir den direkta metoden tilldmpas.
I detta avsnitt ska jag behandla hur denna @ndring av lagstiftning bor genom-
foras.

Enligt min beddmning ar den mest ldmpliga atgirden for att genomfora den
fordndring av rittslaget jag vill uppna att infora ett andra stycke i 4 kap. 19 ¢
§ JB. Forndrvarande bestér bestimmelsen endast av ett stycke som beskriver
hur prisavdraget ska berdknas enligt den proportionella metoden. Jag foreslar
att det andra stycket i 4 kap. 19 ¢ § JB bor ha f6ljande ordalydelse:

Om det foreligger svarigheter att tillimpa den i forsta stycket fo-
reskrivna metoden kan prisavdraget i stéllet faststéllas till kostna-
derna for att atgérda felet.

Inledningsvis kan undersdkas hur ett andra stycke med denna ordalydelse
skulle paverka tillimpandet av den proportionella metoden. Enligt mig kom-
mer detta andra stycke sannolikt innebéra att den direkta metoden kommer att
anvindas mindre frekvent till férmén for den proportionella metoden. P4 detta
sitt kommer prisavdragets syfte i storre utstrickning att uppfyllas. Betraf-
fande kravet att det ska foreligga svérigheter att tillimpa den proportionella
metoden berordes detta rekvisit tidigare i kapitlet.

Angéende vilken paverkan den direkta metoden skulle fa av inforandet av ett
andra stycket i 4 kap. 19 ¢ § JB med ovanstdende ordalydelse framgér det i
forsta hand, sdsom ovan konstaterat, att den skulle tillimpas mer séllan. Vi-
dare framgéar det av ordalydelsen att virderingstidpunkten av atgérdandekost-
naderna forflyttas frén tilltrddesdagen till tidpunkten da koparen erholl den
faktiska dtgirdandekostnaden, vilket medfor att kdparen inte ldngre har rétt
till avkastningsrianta jaimte prisavdraget. Den flyttade varderingstidpunkten
markeras i lagtexten genom att, till skillnad frén ordalydelsen i 4 kap. 19 ¢ §
JB som foreskriver att den proportionella metoden ska berdknas utifran vér-
dena pa tilltradesdagen, inte foreskriva att det &r kostnaderna pa

73



tilltradesdagen som &r relevanta. Dérutdver skulle ordalydelsen i andra
stycket dven tydliggora att det rader olika val av virderingstidpunkter bero-
ende pa om den proportionella metoden i forsta stycket tillimpas eller om den
direkta metoden enligt andra stycket tillimpas.

7.6 Sammanfattande ord

I uppsatsen har det framgétt att prisavdragets syfte &r att aterstilla den avtals-
balans som rubbats genom att en fastighet &r behédftad med fel. Detta sker
betraffande prisavdrag vid fel i fastighet genom att prisavdraget kompenserar
koparen for fastighetens virdeskillnad. I praktiken framgar det emellertid att
detta syfte inte fullt ut efterlevs i tingsritterna.

Den empiriska undersdkningen har visat att prisavdraget i tingsrétterna i stél-
let for att vara ett verktyg som anvénds fOr att dterstélla fastighetens vérde-
skillnad med anledning av felet, har blivit ett sétt for kdparen att fa sina at-
gérdandekostnader tickta. For att i storre utstrackning sdkerstilla att prisav-
dragets kompenserar for fastighetens vérdeskillnad har jag kommit till slut-
satsen att det foreligger ett behov av att fordndra géllande rétt genom att infora
ett andra stycke i 4 kap. 19 ¢ § JB med f6ljande ordalydelse:

Om det foreligger svarigheter att tillimpa den i forsta stycket {o-
reskrivna metoden kan prisavdraget i stéllet faststéllas till kostna-
derna for att 4tgérda felet.

Genom att infora detta andra stycke i 4 kap. 19 ¢ § med ovanstéende lydelse
kommer prisavdraget att fa ett slags ateruppréttelse dir pafoljden, atminstone
1 viss utstrackning, aterfar sin ritta innebord.
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NJA 1997 s. 667.
NJA 1998 s. 462.
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