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DOMSLUT

Med &ndring av hovrattens dom forpliktar Hogsta domstolen Uppsalahem
Aktiebolag att till LW betala 13 617 kr plus ranta enligt 6 § rantelagen fran
den 2 oktober 2012 till dess betalning sker.

Hovrattens dom andras vidare pa det sattet att parterna ska svara for sina egna

rattegangskostnader i tingsratten och hovrétten.

Parterna ska svara for sina egna rattegangskostnader dven i Hogsta domstolen.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

LW har yrkat att tingsrattens dom ska faststallas. Han har ocksa yrkat att
Uppsalahem Aktiebolag ska forpliktas att ersatta honom for rattegangs-

kostnader i tingsratten och hovrétten.

Uppsalahem har motsatt sig att hovrattens dom &ndras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

DOMSKAL

Bakgrund och fragorna i malet

1. Under tiden den 1 mars 1999 — 30 november 2011 hyrde LW av
Uppsalahem en radhuslagenhet om fyra rum och kok pa X i X. Byggnaden
var uppford i s.k. blabetong.

2. LW begarde nedsattning av hyran med 30 procent for tiden den 24 juni
2004 — 30 november 2011 under pastaende att lagenheten hade haft alltfor

hdga halter av radon. Halterna hade enligt LW legat 6ver det riktvarde som
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enligt Socialstyrelsens allmanna rad (SOSFS 2004:6) gallde fran den 24 juni
2004, dvs. 200 becquerel per kubikmeter luft. Det tidigare riktvérdet var
400 becquerel per kubikmeter.

3. Uppsalahem forklarade sig inte kunna vitsorda nagon viss radonhalt under
den angivna tiden och inte heller att man hade ké&nt till det nya riktvardet om
200 becquerel per kubikmeter. Enligt Uppsalahem var den bristféllighet som
ma ha funnits i lagenheten till f6ljd av radonhalten inte sadan att LW var be-
rattigad till nagon hyresnedséattning. Han hade i varje fall inte nagon sadan rétt
for tiden fore den 29 september 2010, da han skriftligen begarde nedséttning

av hyran.

4. Tingsratten forpliktade Uppsalahem att till LW betala 97 692 kr plus
rdnta, motsvarande nedséttning av hyran med 15 procent under den tid som
LWs yrkande omfattade, drygt sju ar. Hovréatten har andrat tingsrattens dom
och ogillat LWs talan. Enligt hovratten kunde den omsténdigheten att radon-
halten Gversteg riktvardet i den omfattning som var aktuell i malet inte ensam

ge rétt till nedséttning av hyran.

5. Den forsta fragan ar om radonhalten i lagenheten utgjorde ett sadant
hinder eller men i nyttjanderatten som ska féranleda nedséttning av hyran.
Om sa ar fallet galler malet for vilken tid nedsattning ska ske och med vilken

andel av hyran.

Den rattsliga regleringen rorande brister i en bostadslagenhet

6. Den rattsliga regleringen i 12 kap. jordabalken rérande brister i en
bostadslagenhet gor skillnad mellan ursprungliga och efterféljande brist-

féalligheter och innebdr huvudsakligen foljande.

7. Hyresvérden ska pa tilltradesdagen tillhandahalla lagenheten i sadant

skick att den enligt den allménna uppfattningen i orten &r fullt brukbar for det
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avsedda andamalet, om inte battre skick har avtalats (9 § forsta stycket). Blir
lagenheten fore tilltradesdagen sa forstord att den inte kan anvéandas for det
avsedda andamalet forfaller hyresavtalet (10 § forsta stycket). Om bristen inte
ar sa allvarlig, far hyresvarden forelaggas att avhjéalpa den, och for den tid da
lagenheten ar i bristfélligt skick har hyresgasten ratt till skélig nedsattning av
hyran (11 8 forsta stycket 3 och 5).

8. Den situationen att det efter tilltradet uppstar hinder eller men i nyttjande-
ratten regleras i 16 § forsta stycket 3. Med men bor forstas att lagenheten inte
ar fullt brukbar for sitt andamal. Hyresgasten har da pa motsvarande satt som
vid ursprunglig brist réatt till skalig nedsattning av hyran, om bristen inte beror
pa hans eller hennes vallande. Nedsattning ska alltsa ges for den tid da lagen-
heten ar i bristfalligt skick. Hyresvarden far enligt andra stycket forelaggas att

avhjalpa bristen.

9. Det fallet att det i en bostadslagenhet finns en brist vid tilltrdédet men
bristen upptacks forst senare &r inte uttryckligen reglerat i lagen. Vad som
foreskrivs om under hyrestiden uppkommet hinder eller men bor dock i regel
vara att tillampa analogt. Detsamma galler nar bristen visserligen &r kénd vid
tilltradet, men det forst darefter blir klart att den forsamrar boendekvaliteten i

hogre grad dn vad som kunde antas vid tilltrédet.

Nagon sadan halsofara som kan ge ratt till hyresnedsattning ar inte visad

10. Det far anses vara klarlagt att det finns ett samband mellan radon i
inomhusluft och cancer, och att cancerrisken 6kar med hogre radonhalt

(se prop. 2001/02:128 s. 6 f.). Om radonhalten i en bostadslagenhet &r sa hog
att den medfor en beaktansvéart 6kad cancerrisk for dem som bor i ldgenheten,
kan lagenheten inte anses vara fullt brukbar for sitt &ndamal i den mening som

avses i 12 kap. 9 8 forsta stycket jordabalken.
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11. Om det forst efter tilltradet visar sig att radonhalten i en bostadslagenhet
ar sa hog att den medfor en beaktansvért 6kad cancerrisk for dem som bor i
lagenheten, sa ar det att likstdlla med ett sadant senare uppkommet men som
avses i 12 kap. 16 8 forsta stycket 3 jordabalken (jfr p. 9).

12. LW har i malet pastatt att radonhalten i hans lagenhet Gversteg

200 becquerel per kubikmeter. Som domstolarna har funnit far det anses
klarlagt att sa var fallet. Det innebar att radonhalten i lagenheten 6verskred det
i Socialstyrelsens allmanna rad angivna riktvardet for nar radonhalt i inomhus-

luft utgor en “oldgenhet for manniskors hélsa” (jfr 9 kap. 3 8 miljobalken).

13. Fragan ar da om detta innebar en i det har sammanhanget beaktansvart
okad cancerrisk. | det hanseendet far Socialstyrelsens rekommendation till-
maétas ett inte obetydligt bevisvéarde. Men i malet saknas det narmare utredning
om den vetenskapliga grunden for rekommendationen. Det &r exempelvis inte
klarlagt om riskgraden ar beroende av forhallanden som bidrar till eller mot-
verkar de negativa effekterna av radon. Inte heller framgar det om riktvardet ar

faststéallt med en viss sékerhetsmarginal, vilket ligger néra till hands att anta.

14. | brist pa kompletterande utredning rérande hélsoriskerna med radon kan
rekommendationen alltsa inte laggas till grund for nagra sakra slutsatser. Det
ar darmed inte visat att det var férenat med beaktansvért 6kad cancerrisk att
bo i LWs lagenhet, trots radonférekomsten i denna. Foljaktligen saknas det
tillracklig grund for slutsatsen att lagenheten av detta skal inte var fullt

brukbar for sitt andamal.

Den ideella boendekvaliteten har forsamrats i sddan grad att det utgor ett men

15. Att det inte &r tillrackligt klarlagt att radonforekomsten i en l&genhet &r
forenad med nagon beaktansvart 6kad cancerrisk innebér emellertid inte att
Socialstyrelsens rekommendation saknar betydelse for fragan om lagenheten

ska anses vara fullt brukbar for sitt &ndamal. Cancer ar en allvarlig sjukdom.
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| ljuset av Socialstyrelsens rekommendation maste darfor en radonforekomst
som, i likhet med vad som var fallet i LWs lagenhet, 6verstiger riktvardet vara

agnad att valla betydande obehag for dem som bor i lagenheten.

16. Kravet pa att en bostadslagenhet enligt den allméanna uppfattningen i
orten ska vara fullt brukbar for det avsedda andamalet far anses innefatta dven
ideella forhallanden. Vad som ar dgnat att upplevas som obehagligt kan darfor
i atminstone vissa fall utgora ett men i hyresréttslig mening (jfr Bertil

Bengtsson, Ideella varden i fastighetsratten, 2016, s. 93 f.).

17. Nar radon forekommer i en bostadslagenhet i sadan utstrackning att det
enligt en myndighetsrekommendation av nu aktuellt slag utgor en oldgenhet
for manniskors halsa, far detta — mot den angivna bakgrunden — anses vara
agnat att medfora ett sa allvarligt och befogat obehag att det utgor ett men i
nyttjanderétten. Radonférekomsten i LWs ldgenhet har déarfor utgjort ett men

som beréttigar till hyresnedsattning.
Fran vilken tidpunkt foreligger ratt till hyresnedsattning?

18. LW begérde nedséttning av hyran den 29 september 2010. Han &r be-
rattigad till nedsattning fran i vart fall den dagen. Fragan ar om hyran ska

sattas ned aven for tid dessforinnan.

19. Utbver den tvaariga preskriptionsbestammelsen i 12 kap. 61 § jordabalken
innehaller balken inga foreskrifter som i tiden begréansar en hyresgésts ratt att
gora gallande ansprak pa hyresnedséttning. Sarskilt pa konsumentomradet
finns det anledning att vara restriktiv med att utan lagstod franhanda en part
ratten till paféljd, om det inte kan sagas att parten har avstatt fran denna ratt.
Emellertid har en hyresgast enligt fast praxis inte ratt till nedsattning av hyran
for tid innan han eller hon har patalat felet hos hyresvarden (se bl.a. NJA 1917
s. 331 och NJA 1928 s. 70). Regeln har ansetts ha sadan stadga och generalitet
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att lagstiftaren inte har funnit skél ta in den i hyreslagstiftningen (se NJA Il
1939 s. 566 f.).

20. Fastan synen pa behovet av konsumentskydd har forandrats 6ver tiden, sa
bor rattslaget inte nu &ndras. Den i punkten 19 angivna regeln &r inte bara val
etablerad; det finns ocksa goda skal for den. Detta galler sarskilt nar hyres-
gasten har kant till bristen. En hyresgéast kan inte ha nagon befogad anledning
att halla hyresvarden oinformerad om en forment brist i lagenheten. Dessutom
kan en upplysning foranleda fastighetsagaren till tgardande for att undga pa-
foljd eller till att sdkra bevisning for att kunna styrka att det i sjalva verket inte
foreligger nagon brist. Men regeln har fog for sig ocksa i det mer atypiska
fallet att det ror sig om en dold brist. Fraga blir da om en riskfordelning med
avseende pa vem som ska ta konsekvensen av att forhallandet inte ar ként.

| forsta hand bor en sadan risk, nar det galler hyra, baras av den som é&r
nérmast att upptacka bristen. Det &r i allmanhet hyresgésten, som typiskt sett
inte heller har nagot skyddsvart intresse av att fa sin hyra nedsatt pa grund av

ett forhallande som han eller hon inte har markt av.

21. Det har i rattslitteraturen diskuterats huruvida det betraffande den aktuella
regeln bor goras nagon skillnad mellan ursprunglig och efterféljande brist

(se t.ex. Fritjof Lejman, Den nya hyresrétten efter hyresregleringens av-
skaffande, 1976, s. 216 f. med hanvisningar i not 5). Rattspraxis ger dock inte

stdd for att bedoma fallen olika, och det finns inte heller sakliga skal for det.

22. Undantag fran regeln att en hyresgast inte har ratt till hyresnedsattning
for tid innan han eller hon har patalat felet hos hyresvarden bor dock goras
nar hyresvarden har handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och heder

(jfr i fraga om reklamation 17 § andra stycket konsumenttjanstlagen,
1985:716, 24 § konsumentkoplagen, 1990:932, och 33 § kdplagen, 1990:931).

Om en hyresvard kanner till att det ar férenat med en pataglig risk for allvarlig
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sjukdom att bo i en bostadsldgenhet men inte underrattar hyresgasten om detta,

far det i regel anses vara grovt vardslost.

23. Uppsalahem kande till att atminstone viss inte obetydlig radonavsondring
kunde forekomma fran blabetong. Bolaget maste ocksa anses ha fatt kanne-
dom om det nya riktvardet strax efter det att Socialstyrelsen hade utfardat sina
nya allmanna rad ar 2004. Det ar emellertid inte utrett att radonhalten i LWs
lagenhet var sa hog att det var forenat med en pataglig halsorisk att bo dar.
Den ratt till reduktion av hyran som LW har grundas inte heller pa en bevisad
halsofara, utan pa att det forelag en brist i den ideella boendekvaliteten. Att
Uppsalahem inte vidtog nagon atgard for att underratta LW om det nya rikt-
vardet kan foljaktligen inte laggas till grund for att hyresnedsattningen ska

omfatta ocksa tid innan LW patalade bristen for Uppsalahem.

24. LW har alltsa inte ratt till nedsattning av hyran fér nagon tid fore den
29 september 2010.

Hyresnedsattningens storlek

25. Uppsalahem har hdvdat att den hyresnedsattning om 15 procent som

tingsratten kom fram till &r for stor.

26. Nar det galler hur hyresnedséttningen ska bestdmmas ger regleringen i

12 kap. jordabalken ingen annan ledning &n att nedsattningen ska vara skalig
(11 § forsta stycket 3). Det betyder emellertid inte att nedsattningen far be-
stammas helt diskretionart. Ocksa en skalighetsbedomning av ett belopp ska,
sé langt det gér, goras normstyrt (jfr ”Den langsamma tingsréitten” NJA 2012
s. 211 | p. 23). Manga ganger far det dock godtas att det gors en friare bedom-
ning, men inom vissa ramar (jfr NJA 2015 s. 656 p. 10 betraffande rattegangs-
kostnader). | lagstiftarens anvisning om att ett belopp ska bestdmmas efter

skalighet maste vidare ligga, att domstolen far gora en friare bedomning an
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vad som annars skulle ha varit fallet, nar forhallanden som &r svara att utreda
eller vardera har betydelse for provningen. Domstolen ska redovisa de Over-
viaganden som ligger till grund for beloppsbestamningen (jfr "Kezban” NJA
2013 s. 842 p. 35).

27. Vad som utgor skalig nedsattning av hyran vid en brist av det nu aktuella
slaget bor bedomas med utgangspunkt i hur forhallandet kan antas ha paverkat
lagenhetens allmanna attraktivitet. Ett riktmérke for berdkningen bor vara att
forhallandet mellan den nedsatta och den avtalsenliga hyran svarar mot for-
hallandet mellan lagenhetens hyresvérde i felaktigt respektive avtalsenligt
skick (jfr Fritjof Lejman, a.a., s. 212 f., samt bl.a. 38 8 kdplagen).

28. Det kan inte rada nagon tvekan om att vetskapen om en i forhallande till
Socialstyrelsens rekommendation for hog radonhalt i bostaden skapar ett
betydande obehag hos de flesta. Det saknas visserligen utredning om hur
mycket detta inverkar pa lagenhetens hyresvarde. Hur det forhaller sig med
den fragan far ocksa antas vara tamligen svarutrett. Men det framstar likval
som klart att en radonforekomst av den aktuella storleken har en hogst pataglig
negativ effekt nar det galler en lagenhets attraktivitet. Mot denna bakgrund,
och med beaktande av den nagot friare uppskattning som en domstol far géra i
ett fall som detta (se p. 26), finner Hogsta domstolen att hyresnedsattningen i

vart fall inte ska vara lagre an de 15 procent som tingsratten kom fram till.

Sammanfattning

29. LW é&r berattigad till en hyresnedséttning om 15 procent for tiden den
29 september 2010 — 30 november 2011, eller med 13 617 kr.
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Rattegangskostnader

30. Med den angivna utgangen bor parterna svara for sina egna

rattegangskostnader i alla tre instanserna.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Stefan Lindskog,
Goran Lambertz (referent), Martin Borgeke, Anders Eka och

Sten Andersson
Foredragande justitiesekreterare: Andreas LOOf



