Skadestandsansvar for ligenheten:
Komplexa ansvarsmonster

JORI MUNUKKA*

1. Inledning

Parterna i ett hyresférhillande 4r avtalsparter. Avtalsparter har typiske sett
lingre gaende skyldigheter att visa varandra omsorg 4n gentemot tredje man.
En plikt som parterna har gentemot varandra ir att var och en ska varda hy-
resobjektet. Till skillnad fran hyra av 16s sak har parterna vid ligenhetshyra
bida samtidig — om in olika — tillging till hyresobjektet. Hyresvirden ska un-
derhilla ligenheten, och hyresgisten ska varda den vil.

Det rittsfall som dedikerats denna skrift, NJA 2011 s. 454, Diskmas-
kinsmalet, ror en aspekt av plikten att varda hyresobjektet. Det ror hyresgis-
tens skadestandsansvar for en hindelse som skulle kunna uppfattas som en
olyckshindelse men som hade kunnat forebyggas med ett enkelt handgrepp,
och fragan var om hyresgistens underlatenhet var culpés, dvs. om det var
oaktsamt att inte ha utfért detta handgrepp nir olyckan sedermera var
framme.

Pafallande ménga av formogenhetsrittens mest uppmirksammade avgo-
randen under 2000-talets inledning har haft fastighetsrittslig anknytning,'
Diskmaskinsmalet lir ocksd bli ett av de mest uppmiarksammade formégen-

*  Professor i civilritt, Stockholm Centre for Commercial Law, Juridiska fakulteten, Stock-

holms universitet.

' NJA 2006 5. 608 (Max och Frasses-fallet), dir en princip om otillbérligt ingripande i an-
nans avtalsforhillanden konkretiserades, rorde overldtelse av hyresritten till en lokal. NJA
2007 s. 86 (Motocrossbanefallet), dir felansvaret vid fastighetskop utvidgades till att
kunna omfatta omstindigheter som faller under képarens underskningsplikt dven om
det inte forelegat svek eller handlande i strid mot tro och heder. NJA 2007 s. 519, dir en
allmin obehérig vinst-princip uttrycktes, rérde konkursbos ansvar for hyra. NJA 2007
5. 1018 (Shellmélet) rérde utformningen av det indirekta besittningsskyddet i franchising-
forhallanden. NJA 2009 s. 16, dir en bostadsrittshavare tillerkiindes ritt att rikta direkt-
krav for foSrmégenhetsskada mot en av bostadsrittsforeningen anlitad VVS-entreprenor.
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hetsrittsliga ritesfallen under 2000-talets forsta decennier. Det som framfor
allt torde tilldra sig uppmirksamhet ir de principiella riktpunkter som Hogs-
ta domstolen angav for bestimningen av oaktsamhet, och den konsekventa
tillimpningen av dessa riktpunkter. I denna uppsats ska fokus liggas pa ka-
rakteriseringen av respektive partens skadestindsansvar, som emellanit upp-
visar viss ambivalens i friga om det ir friga om ett inom- eller utomobliga-
toriskt ansvar, trots att ansvaret aktualiseras i ett kontrakesforhallande.

2. Hyresforhallandet som ett samverkansavtal?

Ett avtalsforhallande som forutsitter langtgaende hinsyn till motparten kan
beskrivas som ett fortroendeforhallande. Ett avtalsforhallande som forutsitter
mera lingtgiende 6msesidig hinsyn kan ofta betecknas som ett samarbets-
avtal, ett utrymme i rittssystemet dir idén om avtalsloftets bindande verkan
byggts ut till att omfatta mera dn avtalsloftets uttryck. Men t.o.m. i avtalsfor-
hallanden som ir ensidiga i den meningen att en avtalspart sillan forvintas
visa ndgot storre matt av hinsyn till sin motpart, typiske sett bestillaren i for-
hallande till en tillfillig leverantor, uppstills krav pa bestillaren att kommu-
nicera och att vidta skyddsatgirder i leverantérens intresse nir hindelserna
inte utvecklar sig som forvintat. Sddana skyldigheter kan samlas under be-
greppet lojalitetsplikt.”

Ett hyresforhéllande grundar sig pa ett avtal. Det ar inte heller vilket slags
avtalsforhéllande som helst, det dr ett varaktigt sidant. Det dr dessutom en
av de fa avtalstyper dir varaktigheten bedomts vara sa skyddsvird att f6rling-
ningsmekanismer inrittats, lit vara att mekanismerna frimst ir avsedda att
verka till f6rman f6r hyresgisterna.

Utéver de huvudforpliktelser som ligger i hyresbegreppets kirna — de
konstitutiva elementen upplitelse (av hus eller del av hus) mot vederlag — for-
vintas vardera parten akta hyresobjektet. Hyresvirden kan inte bara hyra ut
i befintligt skick, utan ligenheten maste ha viss standard och vara underhal-
len, och hyresgisten kan inte nyttja hyresobjektet, som ju ir hyresvirdens
egendom, pa vilket sdtt som helst. Avtalstypens karakeir talar siledes for att
parterna bor ha en grundlidggande skyldighet att visa omsorg om motpartens
intressen, dvs. att det skulle finnas en allmint hillen lojalitetsplikt som utfyl-
lande bakgrundsnorm.

2 Jfr Munukka J., Kontraktuell lojalitetsplikt, 2007, bl.a. s. 74 f., 83 ff. och 135 ff.
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I den hyresritesliga licteraturen lyser dock lojalitetspliktbegreppet med sin
franvaro.’ Inte heller anvinds nigot motsvarande uttryck, sasom plikt att visa
omsorg.* T stillet for att aligga parterna lojalitetsplike har lagstiftaren valt
konkreta forpliktelser och uppstillt konkret formulerade villkor f6r utévande
av befogenheter. Tanken om en allmin omsorg om motparten har en tillba-
kadragen position och fokus ligger pa lagfista, objektiverade krav pa omsorg,
som inte i nagon stor utstrickning paverkas av subjektiva, individuella fakco-
rer som vetskap, behov och formaga.

Avstandstagandet till lojalitetsplike blir sarskilt tydligt i uppsdgningssitua-
tioner, dir formalismen har 6verhanden. Ett hyresrittsligt avgorande i denna
riktning kan anforas, NJA 1989 s. 505.

En lokalhyresgist hade sagt upp avtalet. Avsikten var att siga upp avtalet for for-
langning pa dndrade villkor i enlighet 12 kap. 58 a § JB, men hyresgisten hade
nu, liksom varje ging tidigare infér nya hyresperioder, sagt upp avtalet for av-
flytening. Hyresvirden var medveten om att detta var hyresgistens avsikt, men
vigrade att acceptera forlingning. Hyresgisten aberopade bl.a. att det forelag ett
forklaringsmisstag som hyresvirden var i ond tro om och att det skulle strida mot

I Holmquist L. & Thomsson R., Hyreslagen. En kommentar, 9 u. 2008, férekommer ter-
men Jojal (med avledningar) éver huvud taget inte. Termen i/loja/ (med avledningar) fore-
kommer i fyra sammanhang. 1. I ett av dessa (s. 394 f., 12 kap. 46 § JB) refereras NJA
2003 s. 540, dir HD privade om bulvanstadgandet 7 kap. 31 § JB var tillimpligt. 2. T ett
annat sammanhang (s. 161, 12 kap. 18 h § JB) refereras ordalagen i forarbetena till
12 kap. 18 d-h §§ JB om hyresvirds forsok att kringga reglerna om hyresgistinflytande
vid ombyggnad (prop. 2001/02:41, Hyresgistinflytande vid ombyggnad och andra hyres-
ritesliga frigor, s. 71). 3. I ett tredje sammanhang (s. 632, 12 kap. 55 a § JB), dir forfat-
tarna anvinder termen aktivt, anges att en hyresvird som inte inhdmtat hyresnimndens
tillstdnd till ombyggnad enligt 12 kap. 18 d § JB inte kan héja hyran till bruksvirdet ens
om hyresgisten agerat illojalt eller vilseledande. Hirmed avses sannolike att virden till att
borja med inte kan visa att hyresgisten godkint ombyggnadsétgirden, och att virden dir-
utdver inte kan dberopa att det med hinsyn till hyresgistens aktiva agerande eller passivitet
fanns fog for att uppfatta att ett saidant godkinnande forelig. Aven om detta av bevisskil
sikerligen blir normalutfallet vid en prévning borde det emellertid inte vara oméjligt att
dberopa hyresgistens konkludenta godkinnande, eftersom négot formkrav for godkin-
nandet inte uppstills. 4. Termen illojal forekommer slutligen i ett sammanhang som ir i
hégsta grad relevant fér imnet f6r denna publikation (s. 203 f., 12 kap. 24 § JB). Dir an-
vinder forfattarna termen som en bakomliggande forklaring till varfor hyresgistens ska-
destandsansvar for skador pa ligenheten ir ett presumtionsansvar, trots att lagtextens or-
dalydelse ser ut att ange ett ordinirt culpaansvar, med rittvind bevisbérda. En vanlig be-
visbérdeplacering skulle premiera ett fdrnekande av ansvar och ett fértigande av visentliga
uppgifter.

I Holmquist & Thomsson, Hyreslagen, forekommer inte heller termen omsorg,.
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tro och heder att gora hyresgistens rittshandling gillande i enlighet med ordaly-
delsen.

HD faststillde hovrittens dom. Hovritten fann att hyresgisten sjilv maste
ha forstitt inneborden av lydelsen i uppsigningsbrevet, och att det inte var
fraga om ett forklaringsmisstag enligt 32 § forsta stycket avtalslagen. Efter-
som hyresvirden ansig att hyresgisten genom uppsigningen var i sin fulla
rite att avilytea stod det inte i strid med tro och heder att uppfatta uppsig-
ningen i enlighet med sin ordalydelse. I avgérandet beaktades séledes att hy-
resvirden var medveten om hyresgistens avsikt men ocksd att denna medve-
tenhet om avsikten enligt hyresvirdens uppfattning, antagligen av bevisskil,
inte fortog hyresgistens formenliga ritt att avflytta.

Fallet 4r inte nigot tydligt uttryck for en formalistisk héllning i forhal-
lande till uppsigningar. Hyresgisten skulle vid motsatt tolkning ha haft val-
mojlighet dels att aberopa sin avsike, dels att dberopa uppsigningens ordaly-
delse.” Ert relativt nyligt hovrittsavgorande kan emellertid uppfattas vara re-

presentativt for det formalistiska draget vid uppsigningssituationerna.®

Ett landsting hyrde lokaler f6r viss omsorgsverksamhet fran 1991. Genom en lag-
indring fordes huvudmannaskapet éver omsorgsverksamheten over till kommu-
nerna per 1995, och verksamheten bedrevs vidare i samma lokaler. Nagon for-
menlig 6verlatelse av hyreskontraktet skedde inte. Kommunen kom senare att
sakna behov av lokalerna, och sade upp avtalet till utgdngen av november 2003.
Hyresvirden ansgs inte uttryckligen ha samtycke dill 6verlatelsen. Tingsritten
fann att hyresvirden gentemot landstinget och kommunen upptritt pa ett sddant
sdte att virden gett dessa det befogade intrycket att det férelag samtycke till Gver-
litelsen, dvs. ett konkludent samtycke, varfér uppsigningen skett av ritt part och

Jfr dven NJA 1998 s. 4206, dir lokalhyresgistens handling var rubricerad som uppsigning
for villkorsindring men utéver en sidan uppsigning innehdll handlingen dven en uppsig-
ning for avflytening. Lokalhyresgisten menade att en handling kan innehilla tva yrkan-
den. HD férklarade att en uppsigning inte kan ske bade for villkorsindring och for av-
flytening, vare sig detta sker i forening eller alternative. HD fann att hyresvirden haft att
utgd ifran att uppsigningen skedde for villkorsindring. Det torde siledes inte vara méjligt
for hyresgisten att skapa sig valmojlighet genom att avge tvd uppsigningar ens om de delas
upp i var sin handling. Avgdrandet anvisar ocksa att ndgon av uppsigningarna bor fi ver-
kan. Vid valet hiremellan ska man betrakta uppsigningarna si som de objektivt borde ha
uppfattats av hyresvirden. Avgorandet anger inte vilken uppsigning som ska ha foretride
dir det inte framgr av nagra yttre faktorer. Hir fir man antagligen beakta hyresvirdens
eventuella insikt om hyresgistens avsike.

6 Svea hovritts dom 2010-02-18, T 7842-07.
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i ovrigt i vederbérlig ordning. Hovritten ansig att ndgot konkludent samtycke

inte var visat.

Fragan i malet var dd om hyresvirden borde ha reagerat pa uppsigningen nir
det var fel part, kommunen, som hade forsoke att siga upp avtalet. Hovritten
konstaterade att en lojalitetsplike gor sig gillande dven i kommersiella forhal-
landen, och sirskilt i varaktiga avtalstyper. Enligt hovritten var det mycket
anmirkningsvirt att hyresvirden, nir den mottog uppsigningen frin kom-
munen, inte tog kontakt med kommunen eller landstinget och klargjorde sin
uppfattning om vem som enligt hyresvirden var hyresgist och dirmed var
behérig att siga upp avtalet. Eftersom det inte i lag angetts ndgon skyldighet
att upplysa motparten om vem parten anser vara ritt part, eller ndgon sidan
skyldighet angetts i branschens etiska regler, fann hovritten emellertid att det
inte forelag ndgon skadestindsgrundande skyldighet att gora en partsinvind-
ning vid uppsigning. Lojalitetsprincipen kunde i det aktuella fallet enligt
hovrittens mening inte sjilvstindigt tillskapa en skadestindsgrundande
kvittningsritt.

Detta kan jimféras med allmin kontrakesritt. Nigra fa exempel av atskil-

liga kan anforas hir. Ere vilkine ritesfall dr NJA 1993 5. 436.7

Ett konkursbo silde inkridmet i verksamheten, som var behiftad med ett visent-
ligt fel. Koparen hade reklamerat felet forst fem ménader efter 6vertagandet av
inkrimet, och eftersom denna del av inkrdmet var den visentliga tillgingen,
borde felet ha upptickes och reklamerats tidigare varfor reklamationen var att be-
déma som sen. Képaren gjorde dock gillande att konkursboet inte gjort nigon
invindning om att reklamationen var for sen, och att konkursboet genom att
trida in i forhandlingar med képaren hade forlorat sin rite att gora invindning
om sen reklamation. HD fann att det av omfattande dldre praxis framgick att den
siljare som, efter en reklamation frin en kopare, erkinner felet eller pd nagot an-
nat sitt gor ett dtagande som av kdparen kan uppfattas som ett erkinnande av
fel, forlorar mojligheten att senare gora invindning om sen reklamation. Det
konstaterades i fallet att konkursboet inte givit koparen sirskild anledning att tro
att konkursboet avstétt frin sin ritt att gora invindning om sen reklamation.

Hir forlorade parten inte mojligheten att dberopa sen reklamation, men
ritesfallet, och den praxis som avgdrandet byggde pd, ger stod for en allmin

7 Ritsfallet kommenteras i Ramberg J., Kopritrsliga reklamationsregler och konkurre-

rande ritesgrunder, JT 1993-94 s. 422 ff. och Herre J., Svensk rittspraxis. Férmdgenhets-
ritt 1978-2004, Sv]JT 2005 s. 708 f.
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princip om att motstridigt beteende har negativa ritesfoljder, en princip som
pa kontinenten brukar betecknas contra venire factum proprium.® Ett annat

exempel ir RH 2006:67.

En konsument hade ett mobilabonnemang. Telefonoperatoren aviserade en av-
giftshojning, som omfattade det aktuella abonnemanget. Aviseringen skedde en-
bart i telefonoperatérens kundtidning som skickades ut till alla abonnenter. En-
ligt avtalsvillkoren tridde dndringar av abonnemangsvillkoren i kraft tidigast tre
manader efter det att indringen “gjorts allmint tillginglig”. Konsumenten forde
en negativ faststillelsetalan om att héjningen inte omfattade honom. Tingsritten
fann att meddelandet om villkorsdndringen hade blivit allmint tillginglig ge-
nom aviseringen i operatorens kundtidning, och att oskilighet inte forelag. Hov-
ritten fann diremot villkoret, s& som det tillimpats, vara oskiligt och jimkade
det med stéd av 36 § avtalslagen, eftersom det allmint sett inte kunde krivas att
teleabonnenter skulle ta del av innehallet i kundtidningen och det fanns andra
kostnadseffektiva sitt — t.ex. vid fakturering — att meddela kunder om villkors-
indringar.

En efterfoljande fraga f6r hovritten var om, och i sa fall nir, avgiftshojningen
skulle trida i kraft. Konsumenten maéste vid sin stimning ha haft kinnedom
om aviseringen. Hovritten uttalade:

"I en sidan situation foljer av allminna avtalsrittsliga principer om lojalitet i av-
talsforhallanden att [konsumenten] varit skyldig att informera [teleféretaget] om
att han inte accepterade villkorsindringen och 6nskade siga upp avtalet.”

Detta innebar att konsumenten inte kunde litsas om att ndgon avgiftshoj-
ning inte hade skett, eftersom konsumenten genom inledandet av processen
maste ha varit fullt medveten om motpartens vilja att hoja avgiften, trots att
motpartens viljeuttryck inte kommit konsumenten till handa pa ritt sitt.

I NJA 1992 5. 728 hade en leasetagare utan tilldtelse silt leasingobjekten,
en lastbil och en slipvagn.” Leasegivaren fick si smaningom reda pa detta.
Enligt avtalsvillkoren var leasegivaren berittigad till skadestind om avtalet
sades upp. Leasegivaren sade aldrig upp avtalet, och friga var om skadestind

8 Jfr Munukka, Kontraktuell lojalitetsplike, s. 99 f.

Ritesfallet kommenteras i Millqvist G., Undantag fran krav pa hivningsforklaring for for-
tida upphérande av langvariga kontrake, JT 1992-93 s. 908 ff., Herre J., Svensk ritts-
praxis. Férmogenhetsrite 1978-2004, SvJT 2005 s. 720 f. och Herre J., Skadestindsan-
sprak inom viss tid, JT 2007-08 s. 899 ff., sirskilt s. 905 f.
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da kunde utgd. HD fann att det faktcum att uppsigning formellt aldrig hade
skett inte innebar nagot hinder mot ritten till skadestand.

De nu refererade fallen visar en antiformalism i tillimpningen av regler
om partskommunikation i den allminna kontraktsritten. Pa hyresrittens
omrade ir instillningen den motsatta. Hela omréadet priglas av att den gan-
ska sa detaljstyrande lagen har en sa central stillning. Regleringen formedlar
intrycket att allt som inte uttryckligen ir forbjudet ir tillitet Bendgenheten
att lata subjektiva faktorer fi genomslag 4r mindre dtminstone i vissa kon-
flikesituationer och en stringare héllning till lagens bokstav dr mirkbar.
Detta torde fi terverkningar péd tolkningsattityden pd omradet i stort, bl.a.
pa forutsittningarna att utmita skadestandsansvar.

3. Kontraktsansvar

I avtalsférhallanden giller bl.a. att vardera parten svarar for uppfyllelsen av
sina avtalsforpliktelser. Avtalsbrott férutsitter i allménhet inte att véllande le-
gat den avtalsbrytande till last, utan det ricker att uppfyllelsen inte nir upp
till den standard som avtalet anger eller som annars forutsitts for riktig upp-
fyllelse. Viljer nigon av avtalsparterna att anlita ndgon annan for uppfyllel-
sen foljer dirmed ocksd att ett avtalsbrott uppstir om den som anlitats inte
presterar avtalsenligt. Avtalsparten ansvarar alltsi for sina kontraktsmed-
hjilpare.'

Detta ansvarsmonster fortplantar sig in i pafoljdssystemet. Om en presta-
tion dr behiftad med fel, foljer en ritt till avhjilpande eller annan rittelse,
prisavdrag eller hiavning, och foreligger ett drdjsmal foljer en rite ll fullgs-
relse eller hivning, dven om felet berott pd nigon som anlitats.

Samma ménster giller dven for skadestand. Om avtalsparten bar ett strikt
skadestandsansvar hjilper det inte parten att dberopa att skadan orsakats av
nigon som avtalsparten anlitat. Aven om det strikta ansvaret inte ir absolut,

10

Detta framgir som tydligast i 27 § andra stycket koplagen (1990:931), 30 § andra
stycket konsumentkdplagen (1990:932) och 31 § andra stycket konsumenttjinstlagen
(1985:716), vilka dock endast klargor detta betriffande skadestandsansvaret. Ansvaret
for avtalsuppfyllelse ligger dock generellt pa avtalsparten, oavsett om avtalsparten viljer
att uppfylla det genom egna eller anlitades insatser. Ett uttryck for detta finner man i
16 a § konsumentkdplagen, dir det stadgas att ett installationsfel ska anses utgra fel i
varan om siljaren eller nigon som anlitats av siljaren har utfort installationen. Jfr hirom
Bengtsson B., Allménna principer om kontraktsansvar?, Festskrift till Lars Gorton, 2007,
s. 24.
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kan avtalsparten till sin befrielse endast dberopa omstindigheter som varken
avtalsparten eller kontraktsmedhjilparen rimligen kunnat rada éver. Bir av-
talsparten ett culpaansvar ricker det att avtalsparten eller den anlitade varit
vardslos for att ansvar ska intrida.

I avtalsférhillanden omfattar skadestdndsansvaret i allmidnhet det positiva
kontraktsintresset. Den avtalsbrytande parten ir skyldig att ersitta motpar-
ten for de utgifter som annars inte skulle ha uppkommit, kostnader som bli-
vit onyttiga och motpartens uteblivna vinst, som om avtalet skulle ha blivit
riktigt uppfyllt. Detta syns ocksa i hyresritten betriffande ansvaret for rena
formogenhetsskador vid hyresférhillandets upphérande, om 4n med vissa
schablonpresumtioner.

4.  Parternas ansvar for annans handlande

Utanfor avtalsférhillanden rdder synsittet att man ansvarar for sitt eget
handlande och inte ndgon annans. Med culpa avses egen culpa. Ett ansvar for
annan fordrar att den enskilde som anlitat annan kan lastas fér virdsloshet i
valet, instruerandet eller 6vervakningen av den anlitade, culpa in eligendo, in-
struendo vel inspisciendo. Som ett lagfist undantag hirifran framtrader prin-
cipalansvaret enligt 3 kap. 1 § skadestandslagen (1972:205) for anstillda, och
for dirmed jimstillda enligt 6 kap. 5 §. Som en utvidgning hirav kan ansvar
uppsta for sjilvstindig foretagare eller for anstilld hos annan som intagit en
sa underordnad stillning att denna fatt anses ingd i den enskildes organisa-
tion."!

Vad betriffar hyresférhillanden kan det hinda att hyresgisten anlitar na-
gon att ombesorja hyresbetalningen, for vilken hyresgisten da svarar pa
samma sitt som om betalningen gjorts av hyresgisten sjilv. Hyresgisten kan
ocksa anlita stddforetag och hantverkare, vilket blivit vanligare dven for bo-
stadshyresgister. Sadana anlitade kan till viss del anses som medhjilpare vid
uppfyllelsen av hyresgistens skyldighet att vél varda ligenheten. Om hyres-
gisten overlater varden pd sddana subjekt, torde hyresgisten enligt det grund-
liggande ansvarsmonstret till sitt forsvar inte kunna aberopa att nagot fel inte
begitts av hyresgisten sjilv. Ett ansvar for sidana utomstiende bekriftas
ocksd i 12 kap. 24 § JB.

Dirtill biar hyresgisten vid utévande av sina rittigheter, nyttjandet, ett
principalansvar for medlemmar i hans hushéll och fér personer som gistar

11 Se t.ex. Hellner J. & Radetzki M., Skadestindsritt, 8 u. 2010, s. 151 fF,, sirskilt 165 ff.
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eller inrymmer i ligenheten, liksom sannolikt for andrahandshyresgister.'?
Skulle ett lagfist principalansvar enligt 12 kap. 24 § ha saknats, skulle hyres-
gisten som avtalspart méjligen fa ansvara for hushallsmedlemmar och inne-
boende med stdd av ganska sa osikra allminna férmégenhetsrittsliga princi-
per om identifikation av nirstiende rittssubjeke. Ett ansvar f6r andrahands-
hyresgister skulle kunna vila pa den idé som skymtar i 27 § skuldebrevslagen
(1936:81), som innebir att en rittighet kan overlatas fritt, men att forplik-
telserna kvarstar hos 6verlitaren. Om inte forvirvaren uppfyller forpliktel-
serna pa 6verldtarens vignar, méste dverlataren gora det. 13 Ansvaret for hant-
verkare m.m. skulle kunna forklaras med kontrakesmedhjilparansvaret, dven
om den ifrigavarande skadan kanske haft mer med nyttjandet in med varden
att gora. Ansvaret for gister skulle inte givet kunna byggas pé avtalsrittsliga
skadestandsritesliga principer. Gisterna ir inte kontraktsmedhyjilpare, och
inte heller s nirstdende att identifikation torde kunna ske. Det lagfésta prin-
cipalansvaret i 12 kap. 24 § JB kan saledes ses som dels ett klarliggande av
vad som — emellanat med visst besvir — skulle kunna f6lja av annars gillande
ritt, dels en utvidgning av det annars gillande ansvaret.

Om hyresgisten har anstillda, och dessa orsakar skadan, ir hyresgisten
ansvarig for dessas handlande i den mén handlandet ligger inom ramen fér
tjansten. I litteraturen och praxis dberopas principalansvaret i 3 kap. 1 § ska-
destandslagen till stod hirfor.'* Det dr givet att hyresgisten svarar for anstill-
das handlande,"” men den riktiga grunden hirfor torde knappast vara det ut-

2 Ifr debatten i Juridisk Tidskrift: Bjorkdahl, E. P, En férstahandshyresgists skadestinds-

ansvar vid andrahandsuthyrning — en sinkadus?, JT 2010-11 s. 3 ff., Holmqyvist L., Hy-

resgists skadestdndsansvar vid andrahandsupplatelse — ett genmiile, JT 2011-12s. 225 ff,,

Nilsson Hjort B., Forstahandshyresgistens skadestindsansvar vid andrahandsupplatelse —

en del av en helhet, JT 2011-12 5. 462 ff,, och Bjérkdahl, E. P, Skadestandsansvaret vid

andrahandsuthyrning — en duplik pa tva repliker, JT 2011-12 5. 722 ff.

Principen skymtar dven i 12 kap. 38 § JB om byte.

Holmquist & Thomsson, Hyreslagen, s. 208 med dir dberopat hovritesfall. Jfr iven Ha-

ger & Victorin, Hyra och annan nyttjanderictt, s. 222: "Man kan #ven sammanstilla re-

geln med den allminna tendensen att aligga ett utvidgat ansvar for sjilvstindig medhjil-
pares villande i ménga kontrakesforhallanden.” Detta uttalande avser méjligen utveck-
lingen i ett lingre tidsperspektiv.

15 Tett annar dir dberopat fall, Eskilstuna tingsritts dom 1998-03-26, mal nr T 1836-96 och
T 1637-97, ansdgs dverraskande nog en hyresgist inte ha nigot principalansvar fér sina
anstillda vid brandskada, varken grundat pa allminna kontrakesrittsregler eller skade-
standslagen. Jag var som tingsnotarie vid den tingsritten protokollférare vid tvd muntliga
forberedelser i de malen, dir ocksd debatt i frigan fordes mellan ombuden, men hade lim-
nat roteln vid tiden for huvudférhandlingen.
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omobligatoriska principalansvaret, utan kontraktsitagandet, vilket utvecklas
snart nedan. Till kontraktsatagandet hér att vil virda ligenheten och att
iaktta aktsamhet om hyresobjektet.

Ocksi betriffande hyresvirdens ansvar f6r andra ger litteraturen intryck
av att det foreligger ett ansvar som vilar pa utomobligatorisk grund. Som
grund for hyresvirdens ansvar for sina anstillda dberopas i litteraturen prin-
cipalansvaret i 3 kap. 1 § skadestindslagen.'® Skadestandslagen blir tillimplig
i avtalsforhallanden forst om det saknas reglering i avtalsrittens ansvarsnor-
mer, 1 kap. 1 §. Till dessa riknas till att bérja med avtalade eller lagfista reg-
ler, men dven andra normer. Inom avtalsforhéllanden dr det uppenbart att
det rader ett principalansvar for anstillda nir skadan uppkommit inom ra-
men for avtalsuppfyllelsen. Detta dr si uppenbart att begreppet knappt ens
forekommer i den avtalsrittsliga diskursen.'” Bertil Bengtsson beskriver ut-
vecklingen:

"Hur som helst: oavsett vilka indamalsskil som kan tala for en skirpning just vid
avtal anvinde sig domstolarna fore tillkomsten av SKL av avtalsférhallandet for
att motivera en ansvarsskirpning, framfor allt betriffande arbetsgivares ansvar
for arbetstagares véllande; enligt utomobligatoriska regler gillde detta ansvar
bara vid oaktsamhet hos anstillda i arbetsledande stéllning, men inom kontrakes-
ritten strickte sig arbetsgivarens skadestindsskyldighet till villande av alla ar-

betstagare.”'®

Ett exempel, med hyresrittslig anknytning, pé ett utomobligatoriskt synsitt
erbjuder NJA 1939 5. 196.

En hyresgist (herrekiperingsbutik) hade rikat ut f6r en vattenledningsskada, som
hade orsakats av anstillda hos en VVS-entreprenér, genom att en sticksag och en
pléatbit blivit kvar i ett rér. Rrarbetena utfordes pd uppdrag av hyresvirden. Hy-
resgisten krivde entreprendren pi ersittning for forstorda klider motsvarande
forsiljningspriset, stillestindsersittning och rengéring. Underritterna fann en-

treprent’)ren vara ansvarig gentemot hyresgésten.

HD uttalade att den omstindigheten att entreprendren genom avtal med hy-
resvirden hade atagit sig att utfora arbetena inte hade medfért nagon forplik-
telse att svara for sina anstilldas forsummelse i forhallande till hyresgisten.

Holmquist & Thomsson, Hyreslagen, s. 80. Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och an-
nan nyttjanderitt, s. 202.

Jfr Bengtsson, Allminna principer om kontraktsansvar?, s. 24.

Bengtsson, Allminna principer om kontraktsansvar?, s. 20.
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Det var inte visat att entreprendren eller ndgon i arbetsledande stillning varit
vallande “genom forsummelse betriffande arbetenas anordnande eller till-
syn”. Detta bygger alltsd pa ett utomobligatoriskt ansvar, men hyresgisten
forde hir inte talan mot sin avtalspart hyresvirden, utan mot en tredje man
som fore skadestindslagens inférande inte bar ndgot ansvar for sina anstillda
i forhallande till utomstaende.

De ovan angivna litteraturhinvisningarna till 3 kap. 1 § skadestindslagen
manar till eftertanke.'® Varfor behovs 3 kap. 1 § skadestandslagen som for-
klaringsgrund for hyresvirdens ansvar for anstillda? Intrycket av ett utom-
obligatoriskt ansvarsmonster forstirks i delar av litteraturen. Enligt Leif
Holmgqvist och Rune Thomsson kan hyresvirden bli ansvarig fér en hantver-
kare som hyresvirden anlitat regelbunder som om hantverkaren vore arbets-
tagare.”® Med ett kontrakesrirsligt synsitt skulle det helt sakna betydelse om
hantverkaren kan uppfattas som anstilld eller inte, si linge hantverkaren kan
anses handla pa uppdrag av hyresvirden och det skadestindsgrundande
handlandet skett inom ramen for uppdraget och uppfyllelsen av forpliktel-
serna i hyresforhillandet.

Visst stod for det utomobligatoriska perspektivet kan himtas ur det av
Holmqyvist och Thomsson aberopade rittsfallet Sv/7" 1939 ref- 5. 19, enligt
vilken en hyresvird ansags forsumlig till f6ljd av att inte ha overvakat och
kontrollerat en anlitad hantverkares arbete med att sitta upp en takkrona. Av
fallet skulle man alltsa kunna dra slutsatsen att ansvaret skulle férutsitea egen
culpa i form av bristande tillsyn eller liknande.

I klar kontrast hir med stir dock det s.k. Anticimexfallet NJA 1941
5. 560, anmirkt av Holmqvist och Thomsson, vilken har féljande rubrik
(kursivering i original):

"Friga om ansvarighet for medhjilpare i obligatoriskt ritesforhllande. Hyres-
vird, vilken for avhjilpande av brist i uthyrd ligenhet (férekomst av viggohyra)
sasom medhjilpare anlitat sjilvstindig foretagare, har, pa grund av hyresforhal-
landet, ansetts pliktig att gentemot hyresgisten svara for skada som uppkommit
4 denne tillhrig egendom till f6ljd av forsumlighet vid arbetets utforande.”!

Se dven Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderitt, s. 223 med not 31, rérande
brandskada.

Holmquist & Thomsson, Hyreslagen, s. 80.

2 Jfr dven NJA 1943 5. 356. Ett fotoframkallningslaboratorium hade bestillt saltsyra. Trans-
portdren tappade behallaren med saltsyra i trappuppgingen. Labbet betalade sin hyres-
vird for skadorna. Labbet kunde kriva siljaren av saltsyran for transportdrens oaktsamhet.
Referatrubriken inleds med samma mening som i NJA 1941 s. 560.
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Vid sanering av ohyra, dir gas anvindes, hade saneraren underlatit att stinga av
lagenhetens gaskran, trots hyresvirdens skriftliga instruktion om detta. Detta or-
sakade en explosion och eldsvida, som ansags ha berott p vardsloshet. Hyresgis-
ten begirde ersittning av hyresvirden for den sakskada som inte tickts av forsik-
ring.

Hovritten ogillade hyresgistens talan eftersom hyresvirden inte ansags ha
handlat virdslost nir denne forsokte uppfylla sin lagstadgade plikt att utrota
ohyra och inte heller borde riknat med att instruktionen inte skulle efterle-
vas. HD fann dock att ansvar foljde av att den sjilvstindige foretagaren visat
vérdsloshet.

Hyresvirden hade en lagstadgad forplikeelse att utrota ohyran. En sidan
forpliktelse skulle méjligen kunna klassificeras som en férpliktelse som ska-
destandsrittsligt alagts en part utan mojlighet att delegera ansvaret pa nagon
annan, en s.k. "non delegable duty”, for vilka principalen ansvarar dven i rent
utomobligatoriska forhéllanden. Av referatrubriken féljer dock att ansvaret
inte grundades pa ett sadant resonemang, utan helt enkelt pa att hyresgisten
och hyresvirden stod i ett avtalsforhallande med varandra.

Séledes anlades ett utomobligatoriskt synsdtt i 1939 ars hovrittsavgs-
rande, vilket dven antydningsvis framgar av 1939 ars HD-avgérande, men ett
kontraktuellt i 1941 ars HD-avgorande. Det senare fir antas vara det vig-

ledande.

5. Hyresvirdens ansvar for ligenheten

5.1 Avtalsbrott

I 12 kap. 11 § JB regleras hyresvirdens ansvar for ligenhetens skick vid till-
tridet. Hyresgisten har enligt 9 § forsta stycket ritt att forvinta sig minst ett
sadant skick att ligenheten ir fullt brukbar for indamilet enligt den all-
minna uppfattningen i orten, sivida inte annat avtalats. Fér andra bostads-
ligenheter 4n fritidsbostdder kan simre skick inte avtalas med bindande ver-
kan sdvida inte ett sidant avtal bygger pé en forhandlingsoverenskommelse
enligt hyresforhandlingslagen (1978:304). Av 16 § framgar att 11 § giller
dven under hyrestiden, dvs. sedan tilleride skett.

Om ligenheten skadas, den utsitts for forslitning eller det sker en allmin
standardhdjning i orten ankommer det enligt 15 § forsta stycket pd hyresvir-
den att underhilla ligenheten sa att ligenheten fortldpande haller den god-
tagbara nivan. Hyresvirdens forpliktelse dr ddrfér mera lingtgdende 4n den
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bevaringsplikt som giller vid uthyrning av 16s sak. For lokaler avtalas ofta att
hyresgisten ansvarar for ligenhetens inte underhdll. Fér bostidder dr under-
hallsskyldigheten tvingande,”* men avvikelse hirifran kan avtalas vid uthyr-
ning av smahus och dgarligenheter eller i enlighet med en férhandlingsover-
enskommelse enligt hyresférhandlingslagen. Om lidgenhetens standard och
skick inte 4r tillrickligt hog har hyresgisten ritt till nedsdttning av hyran en-

ligt 11 § forsta stycket 3, sivida detta inte beror pd en skada som hyresgisten

dr ansvarig for, 16 § forsta stycket 1.2

5.2 Skadestindsansvar

Hyresvirdens skadestandsskyldighet vid brist i ligenheten regleras i 12 kap.
11% och 16 §§.% Av regleringen framgdr att ansvaret grundas pd oaktsamhet.
Culpatréskeln diskuterades i forarbetena till dr 1939 ars relativt omfattande
dndringar av 1907 ars nyttjanderittslag, vilka alltjimt 4r vigledande:

"Betriffande frigan nir forsummelse kan anses foreligga, torde till en bérjan vara
tydligt, atc dartill 4r act hinfora det fall, ate vid avtalets ingdende forefinnes hy-
resvirden veterlig brist i ligenheten eller sidan senare yppas och hyresvirden un-
derldter att i god tid vidtaga erforderliga dtgirder for bristens avhjilpande. Var

2 Jfr dock Holmquist & Thomsson, Hyreslagen, s. 92, som menar att 15 § forsta stycket

kan tolkas s& att underhéllsskyldigheten fér bostider kan avtalas bort, och att den under-
hallsskyldighet som enligt andra stycket ir tvingande inte omfattar allt underhdll som kan
tinkas vara nodvindigt. En sidan tolkning antar forfattarna inte ha varit asyftad av lag-
stiftaren.

I 16 § forsta stycket anges inte uttryckligen att forsimring i en lokal efter tilltridet som
beror pa hyresvirdens bristande underhall skulle medféra att hyresnedsittning m.fl. p3-
foljder, utan hinvisning i forsta stycket 2 sker endast till underhllsskyldigheten fér bosti-
der enligt 15 § andra stycket. Sannolike dr emellertid tanken att detta ska fingas upp av
16 § forsta stycket 3 om annat men eller hinder i nyttjanderitten.

12 kap. 11 § forsta stycket 4 JB: "Uppkommer fore hyrestidens bérjan ringare skada pa
ligenheten 4n som anges i 10 § forsta stycket och ir skadan inte avhjilpt nir ligenheten
skall tillerédas eller 4r ligenheten i 6vrigt, i annat fall in som avses i 13 §, pa tilltriidesdagen
inte i det skick som hyresgisten har ritt att fordra, giller fljande: [./.] 4. Hyresgisten har
rite till ersdttning for skada, om hyresvirden inte visar att bristen inte beror pd hans for-

23

24

summelse.”

12 kap. 16 § forsta stycket JB: "Bestimmelserna i 10-12 §§ giller ocksa, om [./.] 1. li-
genheten skadas under hyrestiden utan att hyresgisten ir ansvarig for skadan, [./.] 2. hy-
resvirden brister i sin underhllsskyldighet enligt 15 § andra stycke, [./.] 3. hinder eller
men pa annat sitt uppstar i nyttjanderitten utan hyresgistens villande, eller [./.] 4. myn-
dighet under hyrestiden meddelar beslut som avses i 10 § andra stycket eller 12 § utan att
hyresgisten givit anledning till det, dock ¢j forrin beslutet linder till efterrittelse.”
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bristen ej hyresvirden veterlig, men hade han genom erforderlig tillsyn bort upp-
ticka densamma, lirer, om bristen alltjime forefinnes vid tiden for tillerddet, hy-
resvirden jaimvil ha gjort sig skyldig till forsummelse, sivida ej p& grund av andra
omstindigheter hinder forelegat att avhjilpa bristen, 4r denna uppenbarligen li-

kaledes att tillrikna honom sisom férsummelse.”

Férarbetena diskuterade hir till en borjan fallet att en hyresvird varit med-
veten om en brist men underlatit att atgirda den. Det ir saledes friga om att
en avtalspart ir medveten om att den egna prestationen har en viss negativ
egenskap, vilken objektivt dr att uppfatta som brist. Om sa ir fallet foreligger
“tydligt” ocksé vardsloshet. I det andra fallet 4r hyresvirden inte medveten
om bristen, men bristen har sddan karaktir att den borde ha upptickes av
virden. Ocksa i detta fall foreligger enligt forarbetena "uppenbarligen” vards-
16shet. Forarbetena ger utover dessa tydliga och uppenbara fall inte nagon
niarmare antydan om var grinsen for det virdslosa gir. Ett avgorande dir hy-
resvirdens handlande ligger pd samma niva som de fall som diskuterades i

forarbetena dr NJA 1947 s. 411.

Hir hade hyresvirden med hyresgistens godkinnande byggt om lokalens lager-
utrymme till ett skyddsrum. Varorna flyttades av hyresvirden under tiden till ett
annat utrymme. Nir skyddsrummet var firdigbyggt skulle detta ater anvindas
som lagerutrymme av hyresgisten. Hyresvirden anmilde att utrymmet var in-
flyteningsklart och flyttade tillbaka varorna till lagerutrymmet. Kort direfter
uppticktes att lagret bestiende av lidervaror hade tagit stor skada pa grund av att
utrymmet inte var uttorkat. Varorna flyttades ater ut av hyresvirden. Efter en tid
dterfordes varorna dterigen till lagerutrymmet. Ca tvi veckor senare uppticktes
att lagervarorna fortsatt tog skada i lokalen, och hyresvirden lit flytta ut varorna
innan sirskilda uttorkningsitgirder vidtogs. Slutlig inflyttning i lokaler skedde
tre och en halv ménad senare.

Hyresvirden ansags ha bort rikna med att ombyggnaden skulle medfora fuke
som var skadlig for lagret, varfor det ansigs ha alegat hyresvirden att tillse att
lokalen var i betryggande grad uttorkad. Det férhillandet att atgirderna var
att hinfora till sadant forbattringsarbete som inte kunnat uppskjutas var inte
i tillricklig grad befriande f6r hyresvirden. Det ansigs inte visat att hyresgis-
ten hade medverkat till skadans uppkomst genom bristande tillsyn over lag-

26 NJAII 1939 Nr 5:1, Lag angdende dndring i vissa delar av lagen den 14 juni 1907 (nr 36
s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom, s. 502.
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ret. Hyresgisten erholl ersittning for det forstorda lagret, merarbete, sakkun-
nigas besiktning och skadevirdering samt juridiskt bitride vid skadans vir-
dering och férhandlingar utom ritta, och erholl dirtill hyresnedsittning.

5.3 Presumtionsansvar
5.3.1 Allmint

Av 11 § forsta stycket 4 i férening med 16 § forsta stycket foljer att hyresvir-
den bir ett presumtionsansvar. Presumtionsansvaret innebir att hyresvirden
ska visa sig fri fran forsummelse.

Presumtionsansvaret enligt 16 § forsta stycket ar inte allmingiltigt. Det
giller endast vid 1) skador pa ligenheten som inte hyresgisten ir ansvarig for,
2) bristande underhill, 3) annat hinder eller men i nyttjanderitten, eller 4)
myndighetsbeslut om forbud mot anvindning av ligenheten helt eller delvis,
eller annat intring i nyttjanderitten som orsakats av ett sidant beslut.

Presumtionsansvaret var ursprungligen tinkt att omfatta ren férmogen-
hetsskada.”” Det ir logiskt att presumtionsansvaret giller for ren formogen-
hetsskada i fall dir ligenheten skadas utan att detta beror pi hyresgisten,
16 § forsta stycket 1. Denna bestimmelse torde ha stdrst betydelse for lokal-
hyra. Vid bostadshyra torde det sillan bli aktuellt med rena férmogenhets-
skador som inte redan omfattas av hyresnedsittning nir ligenheten skadats.
Mojligen kan det dock ndgon gang bli aktuellt att dberopa skadestindsansva-
ret for sadant som lika girna hade kunnat omfattas av hyresnedsittning. Tan-
ken synes nimligen vara att ritt till hyresnedsittning bara giller fran och med
att bristen i ligenheten har anmilts till hyresvirden. Den bruksvirdespaver-
kande skadan kan ha funnits under en tid, utan att den anmilts till hyresvir-
den, till f6ljd av att hyresgisten antingen inte upptickt den eller inte forstitt
att det menliga foérhéllandet hirrorde fran ligenheten. Givetvis omfattar de
ovriga tre grunderna ocksa ren formdgenhetsskada.

Ett fall som ror ren formégenhetsskada, men dir bagatellartade sakskador
hade intriffat och dirtill viss personskaderisk hade uppstatt, ir NJA 1992
5. 326.

Ett foretag hade sin verkstads- och kontorsverksamhet beldgen pa markplan. Hy-
resvirden kom senare att hyra ut lokalerna ovanfér till en gymnastikklubb. Hy-

2 Bengtsson B., Hyreslagen som konsumentlagstiftning, Skrifter till Anders Victorins

minne, 2009, s. 47.
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resgisten klagade pd att detta orsakade visst buller fran kl. 15-16 p4 dagarna. Se-
dermera tog ett gym Gver gymnastikklubbens lokaler. Gymverksamheten pagick
under dagtid och orsakade buller fran 16ptrining och styrketrining liksom ett
oregelbundet och kraftigt buller till f6ljd av tyngdlyftning. En takarmatur och ett
lysrorsgaller f6ll ned hos hyresgisten. Synliga svingningar i taket och nedfallande
puts forekom. Personalen kiinde oro. Hyresvirden underrittades om problemen
och besokte hyresgistens lokaler. Hyresvirden lit gymmet flytta viss gymutrust-
ning till en annan del av lokalen, men detta hjilpte inte. Tva lysror foll ner. Hy-
resgisten sade upp avtalet och flyttade efter ca sju manaders stérningar. Storning-

arna bedomdes dverstiga vad en hyresgist méste tila.

Storningarna ansigs innebira sidant hinder och men som avses i 16 § forsta
stycket 3, varmed hyresvirden bar ett presumtionsansvar. Hyresvirdens at-
gird att begira att gymmet flyttade viss utrustning var otillricklig, och det
ansdgs att detta maste ha stace klart f6r hyresvirden. Hyresvirden hade dirfor
inte visat att han vidtagit de dtgirder som rimligen kunde ha ankommit pa
honom f6r att hindra fortsatta storningar. Hyresvirden var dirfor ersitt-
ningsskyldig f6r yrkade belopp omfattande produktions- och inkomstbort-
fall, flyttkostnader och nedsittning av hyran.

5.3.2 Person- och sakskada

Regleringen ir lite kringligt utformad.*® Tidigare ansigs det nagot osikert
om presumtionsansvaret omfattade fall dir en brist i ligenheten orsakade hy-
resgisten person- eller sakskada, dvs. en slags produktskada.29 Av de nedan
berorda rittsfallen RH 113:82, RH 1994:36 och NJA 2002 s. 213 foljer att
presumtionsansvaret omfattar sidan person- och sakskada.*

16 § forsta stycket 1 dr tillimplig om ligenheten skadas, inte om nagon
eller ndgot skadas i ligenheten. I den man en person- eller sakskada beror pa
bristande underbdll, kan den emellertid foras in under 16 § forsta stycket 2.
Av 16 § forsta stycket 2 f6ljer att med bristande underhall avses underliten-

2 Nagra forenklingar rérande ligenhetens skick foresls, sirskilt en mera dverblickbar och

sakligt uppdelad reglering, men samma hinvisningsstruktur i nu berért hinseende kvar-
star i forslaget till bostadshyreslag, SOU 2009:35, Moderna hyreslagar, s. 24 och 182. En
forenkling vore om man hanterade ansvaret f6r skicket fore tilltridet och under hyrestiden
i samma bestimmelse.
» Bengtsson, Hyreslagen som konsumentlagstiftning, s. 47. Jfr NJA 2007 s. 758, dir HD
diskuterar underentreprendrs ansvar mot en fastighetsigare i termer av produktskada.
Bengtsson, Victorin & Hager, Hyra och annan nyttjanderite till fast egendom, s. 202.
Holmquist & Thomsson, Hyreslagen, s. 80.
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het att uppfylla forpliktelserna enligt 15 § andra stycket.”® Det senare lag-
rummet ar endast tillimpligt pa bostdder. For bristande underhall enligt 15 §
forsta stycket, dvs. forpliktelsen att hilla ligenheten 6ver det godtagbara
skicket enligt 9 §, giller inte ndgot presumtionsansvar. Av det nedan refere-
rade RH 113:82 ges intrycket att bristande underhall ind4 kan ge upphov
till presumtionsansvar i lokalhyresforhéllanden, men detta maste i s fall vila
pa annan grund. Vad som sirskilt kan bli aktuellt dr annat hinder eller men i
nyttjanderitten, 16 § forsta stycket 3. Andra exempel hirpa kan vara buller,
jfr ovan NJA 1992 s. 326, och sanitira oligenheter, jfr nedan RH 1994:36.%

Person- och sakskador kan uppsta i fall av bristande underhall. Nir ett
presumtionsansvar kan tinkas uppsté for andra person- och sakskador in sé-
dana som beror pa underhéllsbrist kan diskuteras. Vid sidan av skador foran-
ledda av underhéllsbrist kan man tinka sig situationer nir virden befinner
sig 1 ldgenheten, sirskilt nir det sker for att uppfylla underhéllsskyldigheten
och dirmed utdvar nigon form av nirmare kontroll 6ver ligenheten 4n an-
nars. For dessa fall giller att hyresgistens ritt till nedsdttning kan avtalas bort,
15 § tredje stycket. Detta skulle ju kunna tala for att motiven bakom hand-
landet ir sd villovliga att handlandet bér hanteras forménligt dven i skade-
standsritesligt hinseende. Man som sagt kan ocksa tinka sig att annat hinder
eller men i nyttjanderitten dn bristande underhall kan f6religga om person-
eller sakskada uppstar, men en lexikalisk tolkning av begreppet hinder eller
men i nyttjanderitten ger nirmast att det inte omfattar helt tillfilliga skador.
Det skulle saledes inte vara skadan som sddan som skulle utgdra hinder eller
men, utan skadan skulle snarare vara ett tecken pd att nyttjanderitten besvi-
ras av en icke godtagbar brist. Ett olycksfall kan peka pé en bestdende brist.
Hinder eller men torde ocksi kunna foreligga om en brist faktiskt avhjilpts
av virden, men si sent efter att den kommit till virdens kinnedom eller sa
motvilligt att hyresgistens fortroende for hyresvirden med fog forbrukats.

[ vissa fall kan sakskador orsakade av arbeten i ligenheter omfattas av kon-

sumentkdplagen (1990:932) eller konsumenttjinstlagen (1985:716). Vid en

12 kap. 15 § forsta stycket och andra stycket férsta punkten JB: ”Under hyrestiden ska
hyresvirden halla ligenheten i sidant skick som anges i 9 § forsta stycket, om inte ndgot
annat har avtalats eller foljer av andra stycket. [./.] Om lidgenheten helt eller delvis 4r ut-
hyrd till bostad, ska hyresvirden i bostadsdelen med skiliga tidsmellanrum ombesérja ta-
petsering, malning och andra sedvanliga reparationer med anledning av ligenhetens for-
simring genom alder och bruk.”

Holmqyist & Thomsson, Hyreslagen, s. 98, anger som exempel NJA 1939 s. 213, dir en
portvake fortsatte att forolimpa hyresgisten trots tillsigelse.
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jimforelse mellan dessa lagar och hyreslagen foljer att en hyresgist som sjilv
anlitar en niringsidkare att utfora en tjdnst i ligenheten ir bittre skyddad 4n
om hyresvirden sjilv utfor en sidan tjinst eller om hyrevirden anlitar ni-
ringsidkaren.

Enligt 16 a § konsumentkdplagen féreligger ett fel i varan om felet uppstate vid
siljarens installation av varan. Orsakar detta fel en skada pa konsumentens eller
hushillsmedlems egendom bir siljaren ett s.k. kontrollansvar, 31 §. Med kon-
trollansvar avses ett ansvar oberoende av véllande, dir ansvarsbefrielseméjlighe-
terna piminner om force majeure, men ir nigot vidare. Bestimmelsen omfattar
endast produktskada pi sak, inte pd person.

Enlige 31 § fjirde stycket konsumenttjinstlagen bir niringsidkaren ett kon-
trollansvar om ett avtalsbrott orsakar skada pa konsumentens eller hushallsmed-
lems egendom. Aven denna bestimmelse ir begrinsad till produktskada pa sak.
32 § forsta stycket kompletterar 31 § nir avtalsbrott inte forelegat eller nir ska-
dan inte har ndgot samband med avtalsbrottet. Enligt 32 § forsta stycket forelig-
ger ett presumtionsansvar for skador pd konsumentens eller hushéllsmedlems
egendom medan egendomen befinner sig i niringsidkarens besittning eller an-
nars under niringsidkarens kontroll.

Trots att s inte framgar av hyreslagen torde hyresvirden i linje med allmidnna
regler om kontrakesgrundat virdansvar’ inda bira ett presumtionsansvar
om niringsidkaren utovat kontroll 6ver ligenheten och dirmed indireke
kontroll ocksa éver den egendom som befinner sig i ligenheten. Kontrollen
behover inte vara exklusiv, sd att hyresgistens radighet skulle vara avskuren.
Sannolikt giller ddrfor ett presumtionsansvar dven om hyresgisten befinner
sig i ligenheten, om niringsidkaren i nigon man etablerat sig dir for att ut-
fora arbete.

I det ovan refererade NJA 1947 s. 411 provades inte huruvida det foreldg
ett presumtionsansvar for sakskada, eftersom culpa ansigs ha visats. Det kan
ifrigasittas om en ombyggnation i syfte att inritta ett skyddsrum i hyresgis-
tens lokal kan foras in under fallet att ligenheten skadats, men mojligen kan
man fora in det under annat hinder eller men i nyttjanderitten.

3 Se tex. Agell A., Om presumtionsansvar vid skada pi omhinderhavd egendom, i Fest-

skrift till Henrik Hessler. Rittsvetenskapliga studier i civilritt och processritt, 1985,
s. 1 ff. Jfr Heidbrink J., Omhindertagande av annans egendom — ett avtalsgrundande
rittsfaktum?, Sv]T 2008 s. 57 ff.

34 Kriiger K., Norsk kontraktsrett, Bergen 1989, s. 197 f.
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Frigan om existensen av ett presumtionsansvar for sakskador blev belyst
i RH 113:82:

Vatten hade tringt in genom grundmuren och skadat lokalhyresgistens lager av
rayonviy, vilket kostat 170 000 kr i inkép. Vattenintringningen berodde pi att
en hingrinna hade ett haft ett hil stort som en knytnive, och att det bildats en
stor vattensamling p& marken utanfér grundmuren, vilket hyresvirden borde ha
uppticke. Hyresvirden ansigs i vart fall inte ha visat sig fri frin villande, och ila-
des ersitta sakskadan, dvs. 170 000 kr.

Det synes i fallet ha varit si att culpa i och for sig hade visats foreligga, men
att hovritten markerade att det dessutom giller ett presumtionsansvar. Hy-
resgisten hade inte yrkat ersittning for det positiva kontraktsintresset, inne-
fattande ett krav pa den vinst som lagret hade kunnat inbringa i mellantiden
mellan lagrets forstorelse och dess ateranskaffande. Om en sadan skada verk-
ligen hade intritt 4r okint, kanske fanns det ytterligare viv i lagret som
kunde siljas i mellantiden eller kanske inkom det inte nagra bestillningar un-
der tiden. Men om en sidan skada hade intritt skulle den sannolikt ha upp-
fattats vara adekvat, varfor en mojlighet till ersittning for den uteblivna vin-
sten borde ha forelegat. Hovritten hidnférde inte presumtionsansvaret till na-
gon sirskild grund. Eftersom bristande underhill inte utgér nigon grund fér
presumtionsansvar vid lokalhyra, kan man tinka sig att det rér sig om en
skada pa ligenheten eller att det 4r friga om ett annat hinder eller men i nytt-
janderitten.

Aven RH 1994:36 rorde en sakskada, och ren formogenhetsskada, som
uppstétt till foljd av alltfér hog inomhustemperatur i en bostadsldgenhet.

Virmen medforde bl.a. att triet kort tid efter inflyttningen fick sprickor och att
limmet pé trimobler sldppte. Hyresgisten kipte da nya koksmébler med samma
resultat pa dessa mobler. Nir nigon forbittring inte skett under ett och halvt ér,
sade hyresgisten upp avtalet och avflyttade innan uppsigningstidens utgéng,
med kostnader f6r dubbelboende som f6ljd. Det ansags visat att hyresgisten gjort
vad den forméct att hilla temperaturen nere, och att temperaturens héjd inte kan
ha berott pa hyresgistens villande.

Den héga temperaturen bedémdes utgora en sanitér oldgenhet. Hyresvirden
hade inte visat att ligenheten hade varit fullt brukbar f6r indamilet och hade
dirmed inte formare visa sig fri fran vallande, och blev ersittningsskyldig bl.a.
for forstorda mobler och for dubbelboende. Den grund f6r presumtionsan-
svaret som hovritten dberopade synes inte ha varit bristande underhill enligt
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15 § andra stycket, utan ordvalet hdnfér sig snarare till en underlatenhet att
— vid tdillerddet och fortldpande — halla ligenheten fullt brukbar i enlighet
med standarden pd orten, 9 § forsta stycket och 15 § forsta stycket. Eftersom
detta inte utgor nigon grund for presumtionsansvar ligger det nirmast till
hands att anta att friga var om annat hinder eller men i nyttjanderitten.
Foér personskador kan ett presumtionsansvar utéver underhllsbristerna
inte byggas pa allmin kontrakesritt. Personskador orsakade av [6sa saker med
sikerhetsbrister omfattas av ett strikt ansvar enligt produktansvarslagen
(1992:18). Detsamma giller skador pa konsumentegendom. Fér detta an-
svar medges begrinsade befrielsemojligheter, av vilka i detta sammanhang
det kanske viktigaste undantaget dr niringsidkarens majlighet att visa att det
pa grundval av det vetenskapliga och tekniska vetandet vid tidpunkten for

produktens sittande i omlopp inte gick att uppticka sikerhetsbristen.*®

Till skillnad mot produktsansvaret i konsumentkoplagen och konsument-
janstlagen giller skyddet for personskada dven om den uppkommit i skadeli-
dandens yrkes- eller niringsverksamhet. Ansvaret omfattar dven losa saker
som infogats i fast egendom, 2 § forsta stycket andra punkten produktan-
svarslagen, oberoende av om produkten infogats vid uppforandet av en bygg-
nad eller senare.*® Detta ansvar skulle siledes kunna goras gillande i ett hy-
resforhallande om en produkt blivit bestindsdel i ligenheten genom hyres-
virdens forsorg. Om den infogats vid byggnadens uppférande kan bristande
underhéll inte hiavdas. Om infogandet skett senare kan detta hinforas till un-
derhill, men det kan inte omedelbart hivdas utgora ett bristande underhall
enligt 12 kap. 16 § forsta stycket 2 JB, utan det ir snarare friga om en atgird
just for att uppfylla underhéllsplikten. Ansvaret for andra én tillverkare och
dirmed jimstillda foreligger endast om det inte framgér vem som ir tillver-
kare, 7 § forsta stycket produktansvarslagen. Ar produkten mirke si att det
framgar vem som tillverkat den blir hyresvirden alltsd inte ansvarig. Om det
inte framgdr vem som tillverkat produkten kan hyresvirden anda befrias fran
sitt ansvar om virden anvisar en tillverkare inom en manad fran det att ska-
delidanden framstillt krav eller begirt en anvisning, 7 § férsta och tredje

35 Niringsidkaren kan enligt 8 § produktansvarslagen hirutover befria sig frin ansvar genom

att visa att niringsidkaren inte satt produkten i omlopp, gora sannolikt att sikerhetsbris-
ten uppkommit efter det att produkten satts i omlopp, eller visa att sikerhetsbristen beror
pa dtlydnad av en tvingande myndighetsforeskrift. Dirtill kommer att ansvaret kan jim-
kas om skadelidanden varit medvéllande, 9 §.

36 Prop. 1990/91:197 om produktskadelag, s. 15.
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stycket. Ansvaret omfattar emellertid inte t.ex. ett olimpligt materialval, om
produkten i sig kan anses vara felfri.”” Har virden siledes gjort ett olimpligt
materialval eller valt en olimplig kombination av produkter kan detta inte
vara ansvarsgrundande enligt produktansvarslagen.

Ett presumtionsansvar for personskador kan ocksa hinforas under annat
hinder eller men i nyttjanderitten. Oldgenheter av den typ som forekom i
NJA 1992 s. 326 kan ju exempelvis leda till psykiska besvir, och dir hade ju
ocksa fysiska skador kunnat uppsta, och sidana sanitira oligenheter som £6-
rekom i RH 1994:36 skulle ju kunna dsamka hudikommor och liknande be-
svar.

Det finns ett avgorande om en personskada som hade uppstatt till foljd
av en brist i lagenheten, NJA 2002 5. 213.

Det hade uppstitt mégelskador i ett duschrum i en bostadslidgenhet. En av hy-
resgisterna hade enligt HD sannolike till £6ljd hirav drabbats av overkinslighet
mot mégel. Duschrummet hade 1969 installerats av hyresgisten med virdens
tillstdnd. Virden hade latit renovera rummet 1980 da det var i daligt skick. Vig-
garna kliddes d4 med kakel och det ansags visat att viiggarna strukits med ett tit-
skikt innanfor kaklet trots att tdtskike vid den tiden var varken foreskrivet eller,
savitt visat, brukligt. Krav pa titskike pa viggar infordes 1995. Det ansdgs visat
att det fanns en friskluftsventil frin duschrummet, att denna satts igen med tejp
eller tapet, men att 8ppningen hade frigjorts i samband med renoveringen 1980.
Nigot krav pa flike eller liknande fanns inte vid tiden f6r renoveringen, och ni-
gon skyldighet att bygga om ventilationssystemet for att uppna nybyggnadskrav
uppstilldes inte. I december 1989 hade kommunens miljo- och hilskoskyddsfor-
valtning anmirkt att duschrummet saknade fungerande frénluftsventilation. Hy-
resvirden sanerade i anledning dirav duschrummet 1990. Krav p4 fortldpande
ventilationskontroll inférdes forst 1991. Under inledningen av saneringsarbetet
1990 tillsade hyresgisten att yrterligare skyddsatgirder méste vidtas i anledning
av hyresgistens utvecklade kinslighet. Arbetena avbréts da, och skyddsdtgirder
vidtogs innan arbetena dterupptogs.

HD forklarade att foljande bevisschema forelag: Hyresgisten hade att styrka
att de brister forelegat som han hade pastatt. Om skador pavisats, och ska-
dorna bevisligen var att relatera till bristerna, maste hyresvirden visa att na-
gon férsummelse inte legat hyresvirden till last. Hyresvirden ansags ha f6ljt
de foreskrifter som gillde vid varje tid, och ansags snabbt ha vidtagit de for-

7 Prop. 1990/91:197, s. 15.
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siktighetsmétt som kunde krivas efter hyresgistens papekanden. Hyresvir-
den hade dirigenom visat sig fri fran forsumlighet.

Huruvida hyresvirdens bristavhjilpande dtgirder ar tillrickliga for ate
undvika personskada eller inte, 4r inte den relevanta frigan. Naturligtvis 4r
det bittre att personskador helt undviks, sirskilt nir det giller en sidan
trygghetssymbol som ett hem, men ansvaret har culpagrund, som inte bara
innebdr en mojlighet till ansvarsbefrielse, utan ocksa att den skadegérande
handlingen eller underlatenheten ska vara i nigon man klandervird.

5.4 Sammanfattning

Séledes giller ett presumtionsansvar for hyresvirden. Ett sidant ansvar fram-
star vid en forsta anblick som stringt. Ett presumtionsansvar giller vid om-
hindertagande av annans egendom, dir inte minst bevissynpunkter motive-
rar ansvarstypen. Hyresvirden har till skillnad fran de typiska presumtions-
ansvarsfallen en begrinsad méjlighet att utdva tillsyn éver hyresobjektet och
att overvaka skeendena i en ligenhet, jfr 26 S. Av den praxis som nu redovi-
sats foljer emellertid att ansvaret inte 4r 6verdrivet stringt. Det ankommer
alljimt pa hyresgisten att visa att en brist foreligger och att denna brist or-
sakat en skada.’® Hyresvirden ir exculperad om hyresvirden kan visa att si-
dana bristavhjilpande dtgirder vidtagits som vid tiden for avhjilpandet anses
vara tillrickliga, om dtgirderna vidtagits inom kort tid efter det att bristen
borde ha kommit till hyresvirdens kinnedom. Nagon stindig uppsikt dver
ligenheterna krivs inte, men det kan antas att det krivs mera uppmirksam-
het rérande hyreshusets yttre skal och allminna utrymmen. Om hyresvirden
haft dillerdde till ligenheten f6r att bygga om eller renovera den, har virden
ett ansvar att tillse att ligenheten 4r siker for sitt indamal innan den éter
upplats till hyresgisten. Mojligen kan praxis tolkas si att presumtionsan-
svarsgrunden annat hinder eller men i nyttjanderitten ir si omfattande att
den ticker dels brister i bostider som inte faller in under bristande underhall
i 15 § andra stycket (dvs. 16 § forsta stycket 2), dels bristande underhall av
lokaler enligt 15 § forsta stycket. Jimfort med produktansvaret for 16sa saker,
innefattande l6sa saker som blivit bestindsdelar i fast egendom, 4r ansvaret
mildare dn nir produktansvarslagen ir tillimplig.

38 Holmquist & Thomsson, Hyreslagen, s. 79.
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6.  Hyresgistens ansvar

6.1 Allmint

12 kap. 24 och 24 a §§ JB regleras hyresgistens vardplikt. 24 § forsta stycket
ir det centrala lagrummet for hyresgistens skadestandsskyldighet.”” Enligt
detta stycke ansvarar hyresgisten for egen culpa och, som angetts ovan under
avsnitt 4, for culpa hos vissa uppriknade personkategorier. Utéver skade-
standsansvar for skada pd ligenheten kan avvikelse fran vardplikten leda till
forverkande, dock endast om rittelseanmaning inte efterf6ljts, 42 § forsta
stycket 6, med dtf6ljande skadestindsansvar f6r det fall hyresforhéllandet
dirfor upphor, 42 § sjitte stycket.

Vid sidan av skadestdndsansvaret ansvarar hyresgisten for att dterstilla 13-
genheten i det skick den hade vid hyrestidens bérjan. Aterstillandeplikten
omfattar inte normal férslitning. Huruvida smirre, vanliga ingrepp som
borrhal och spikhal i viggar och tak f6r uppsittning av lampor, hyllor, tavlor,
tv-apparater m.m. faller inom ramen f6r aterstillandeplikten i en bostad sy-
nes inte vara avgjort.”’ Som argument fér att detta ska hinforas till normal
forslitning kan anféras att ordinir inredning kan anses f6lja med bostadsin-
damalet och att den nu angivna inredningen ir ordinir. Plikten omfattar helt
sikert mera omfattande ingrepp, t.ex. installationer och ombyggnationer.41
Detta giller i princip dven om hyresvirden givit hyresgisten tillstand dill in-
greppet, men ett sidant tillstaind kan beroende pa omstindigheterna vara ett
medgivande om att iterstillande inte ska behdva ske. Aterstillandeplikten
blir i praktiken en ersdttningsskyldighet om hyresgisten avflyttat. Hyresgis-
tens ritt att sjilv dterstilla eller att anlita nigon for aterstillandet upphér vid
hyrestidens slut.

Hyresgisten har enligt 24 a § rdte ate sjilv utféra malning, tapetsering,
m.m. Minskar bruksvirdet till foljd hirav, dr hyresgisten skadestandsskyldig.

3 12 kap. 24 § forsta stycket JB: “Hyresgisten skall under hyrestiden vil virda ligenheten

med vad dirtill hor. Han ér skyldig att ersitta all skada som uppkommer genom hans val-
lande eller genom vérdsloshet eller forsummelse av ndgon som hor till hans hushall eller
gistar honom eller av annan som han inrymt i ligenheten eller som dir utfor arbete for
hans rikning. Fér brandskada som han sjilv icke vallat 4r han dock ansvarig endast om
han brustit i den omsorg och tillsyn som han bort iakttaga.”
0 Jfr NJA 1987 s. 668, dir ersittning for bl.a. hil i viggarna begirdes. Hir framgick dock
av ett besiktningsprotokoll att hilen fanns innan hyrestidens bérjan.
Holmqyist & Thomsson, Hyreslagen, s. 202 ff. Bengtsson, Victorin & Hager, Hyra och
annan nyttjanderitt till fast egendom, s. 220 f.

41
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Hyresgistens reparationsritt faller inte inom ramen for hyresgistens vard-
plikt. Det ir i stillet hyresvirdens ansvar att underhélla ligenheten, men om
hyresgisten dnda viljer att sjdlv utféra och bekosta reparationerna sker detta
pa eget ansvar. Skadestdndsskyldigheten ir fr.a. tinkt att innefatta fall dir hy-
resgistens hantverksskicklighet brister eller inredningssmak avviker frin det
normala.*? Som jimférelsenorm for vad som ska anses var godtagbart skick
har anférts hyresvirdens underhallsskyldighet enligt 16 § forsta stycket 2.4

Bevisbordan for att skada uppstétt vilar givetvis pa hyresvirden. Om det
bestrids att skadan orsakats av hyresgisten eller av ndgon som hyresgisten an-
svarar for maste hyresvirden visa att s ir fallet. Sannolikt ar beviskraven for
skadans existens, storlek och orsakande i samtliga fall ett styrkandekrav.44 I
grunden ror det sig om ett sedvanligt culpaansvar, och inte ett presumtions-
ansvar, varfor det ankommer pa hyresvirden att visa culpa.®> Ar skadan dock
typiskt av sddant slag att den orsakats av ovarsamhet, blir hyresgistens ansvar
ett slags presumtionsansvar.*® Skadan antas di ha orsakats av oaktsamhet.
Man kan anta att beviskraven for hyresgistens exculpering inte stills sdrskilt
hogt.

6.2 Underrittelseplike

124 § andra stycket foreskrivs hyresgistens underrittelseplikt.”” Hyresgisten
maste enligt andra stycket forsta punkten genast anmila skada och brist som

42 Holmqyist & Thomsson, Hyreslagen, s. 214 f. och dir anférda ricesfall. Bengtsson, Vic-

torin & Hager, Hyra och annan nyttjanderictt till fast egendom, s. 221.
“ RBD 37:78.
# INJA 1987 s. 668, dir virden hade aberopat ett besiktningsprotokoll upprittat dagarna
innan hyresgistens inflyttning utan att hyresgisten hade varit nirvarande, bestreds att ska-
dorna hade uppkommit under hyrestiden. Till skillnad frén hovritten lade fastighetsdom-
stolen och HD bevisbérdan fér att skadorna uppkommit under hyrestiden pa hyresvir-
den. Fastighetsdomstolen fann att hyresvirden inte hade styrke sina pastdenden (i ndgot
fall atc hyresgistens pastienden var styrkt) och HD fann inte synnerliga skil foreligga for
att avvika frin fastighetsdomstolens bevisvirdering. HD uttalade att hyresviirden inte
hade formatt visa att skadorna uppkommit under hyrestiden. Liknande i RH 1990:83.
NJA 1991 s. 476, dir ett akvarium gatt sénder, vilket orsakat vattenskada.
46 NJA 1975 s. 657, dir ett badkar i ligenheten hade skadats. Jfr Bengtsson, Victorin &
Hager, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, s. 223 f.
12 kap. 24 § andra stycket JB: "Uppkommer skada eller visar sig brist som ofordréjligen
miste avhjilpas for att allvarlig oldgenhet icke skall uppsta, ir hyresgisten skyldig att ge-
nast limna hyresvirden meddelande om skadan eller bristen. Ar hyresgisten och medlem-
marna i hans hushdll borta nir skadan uppkommer eller bristen visar sig och har hyres-

45

47

gisten berett hyresvirden tillfille att vid behov komma in i ligenheten under bortovaron,
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ofordrojligen méste avhjilpas for att allvarlig oldgenhet inte ska uppkomma.
Enligt andra stycket tredje punkten ska annan skada eller brist, dvs. mindre
allvarlig sadan, anmilas utan oskiligt drojsmal. Férsummas négon av dessa
underrittelseforplikeelser blir hyresgisten ansvarig for skada som hade kun-
nat undvikas vid en rittidig anmilan till hyresvirden. Samma féreslas i Hy-
reslagsutredningens betinkande Moderna hyreslagar gilla ocksa i framtiden,
ddr 24 § andra stycket delats upp i vardera tre paragrafer i respektive lagfor-
slag om bostadshyra och lokalhyra.*®

I 24 § andra stycket andra punkten anges ett undantag fran underrittel-
seplikten, som samtidigt visar att den ir string. Hyresgisten dr ursiktad om
hyresgisten och det 6vriga hushéllet 4r borta nir skadan eller bristen visar sig.
Detta undantag giller enligt lagtextens ordalydelse endast om hyresgisten be-
rett hyresvirden tillfille att vid behov komma in i ligenheten under bortova-
ron. Da behover skadan eller bristen inte anmilas genast, utan forst omedel-
bart nir hyresgisten aterkommit till ligenheten.

Man kan friga sig hur bestimmelsen ska tolkas. Med "borta” maste avses
att hushallet 4r bortrest,” men tvekan uppstir om vad som avses med for-
summelse” och hur det 4r tinke att hyresgisten ska bereda hyresvirden till-
tride till ligenheten f6r att befrias fran sin skadestindssanktionerade under-
rittelseplike.

I bestimmelsen anges att "férsummelse” att i tid underritta hyresvirden
om skada eller brist leder till ersittningsskyldighet. Forsummelse kan ibland
betyda ”oaktsam underldtenhet”. Hir syftar termen emellertid till underrit-
telseplikten pa ett sadant sitt att "underlatenhet” sprakligt ligger narmare till
hands. Sannolikt krivs inda att hyresgisten varit oaktsam for att en underl-
tenhet att uppfylla plikten ska leda till 6verflyttning av risken for skada eller
brist. Det blir heller aldrig fraga om en fullstindig 6verflyttning av risken for
skada eller brist, utan hyresvirdens ersittningsritt giller endast den skada
som beror pd forsummelsen.

Det kan ifragasittas vad villkoret for undantaget, att hyresgisten berett
hyresvirden tillfille att vid behov komma in i ligenheten, ska anses innefatta.

ir det dock, om ligenheten utgdr del av hus, tillrickligt att hyresgisten omedelbart efter
dterkomsten limnar hyresvirden meddelande om skadan eller bristen. Meddelande om
annan skada eller brist 4n sidan som angivits forut i detta stycke skall limnas hyresvirden
utan oskiligt drojsmal. Forsummar hyresgisten att underritta hyresvirden enligt vad som
foreskrivits i detta stycke, dr han ansvarig for skada som féranledes av hans forsummelse.”
# Se specialmotiveringarna i SOU 2009:35 s. 192 och 231.
£ Holmgyist & Thomsson, Hyreslagen, s. 209.
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Kan det ricka att hyresgisten meddelar hyresvirden att hushéllet 4r bortrest
for att hyresgisten ska anses ha berett hyresvirden tilltrade? Det kan ocksa
ifrigasittas om villkoret 6ver huvud taget kan tillimpas idag, och dirmed om
underrittelseplikten kan anses innebira att hyresgisten har en skyldighet att
limna hyresvirden ett meddelande tidigare 4n skadan eller bristen har upp-
tickes. S& maste tanken ha varit vid bestimmelsens inforande, men rimlighe-
ten hirav framstir som tveksam. Hyreslagsutredningen foreslir inte nagon
dndring i detta avseende, men det kan inte tas till intdke f6r att denna friga
overvigts, eftersom utredningens frimsta inriktning varit att gora hyreslagen
mera Gverskadlig, inte att reformera det materiella innehallet.”® Om skade-
standspafoljden forutsitter oaktsamhet, och det inte kan anses oaktsamt var-
ken att inte anmala en skada eller brist som man varken kint till eller borde
ha misstinke, eller att under bortovaron bereda hyresvirden tilltride till 13-
genheten, saknar det emellertid betydelse att plikten formulerats brett.

6.3 Oaktsamhet

Hyresgisten svarar for skador till foljd av oaktsam avvikelse fran vardplikten.
Avvikelsen kan besta i en aktiv handling eller underldtenhet. Anmirkas bor
att hyresgistens aterstillandeplike uppfattas vara strikt. Om ett ingrepp anses
falla inom ramen for aterstillandeplikten behéver négon culpa inte visas. I
utgingspunkten omfattar iterstillandeplikten dven édtgirder som hyresvir-
den uttryckligen tillatit.”! Detta innebir att aktiva, medvetna handlingar i
syfte att forindra ligenheten medfér ansvar oberoende av oaktsamhet. Detta
overensstimmer iven med skadestindsskyldigheten enligt 24 a § forsta
stycket andra punkten, som for ersittningsskyldighet endast uppstiller rekvi-
sitet att bruksvirdet pa ligenheten minskat.

Hyresgistens oaktsamhetsansvar enligt 24 § forsta stycket andra punkten
omfattar all skada, innefattande sadana fSrmogenhetsskador som kan uppsta
som en foljd av att ligenheten har skadats.”

Kopplingen till virdplikten enligt 24 § forsta stycket forsta punkten ar
inte omedelbar. Enligt det senare lagrummet ska hyresgisten vl virda ligen-
heten, vars motsats skulle utgéra vanvird. Av andra punkten, som far lisas
separat fran forsta punkten, foljer emellertid att handlandet eller underldten-

5 Utredningen foreslog materiella indringar i SOU 2008:47, Fragor om hyra och bostads-

ritt, men utan relevans hir.
1 Se ovan avsnitt 6.1.

52 Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, s. 203. RH 1997:56.
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heten inte behover bestd i varken vanvard eller vidtagande av en oaktsam
vardatgird for att vara skadestindsgrundande. Ett tydligt uttryck hirfor ar
NJA 2011 s. 454, dir ju hyresgistens underlatenhet att vrida om avsting-
ningsvredet pd blandarens reglage efter anvindning ansdgs utgora en skade-
standsgrundande underlatenhet.

I NJA 2011 s. 454 ansags det visat att det fanns ett avstingningsreglage
pa blandaren. HD:s vidare resonemang forutsitter, utan att detta uttryck-
ligen anges, att hyresgisten borde ha uppmirksammat reglaget, insett vad
reglaget var avsett for och hur reglaget skulle hanteras. Det var klart att
slangen pa ndgot sitt hade slippt men orsaken var okind. Det skulle ha kun-
nat bero pa felaktig montering men eftersom det drojde fyra ar mellan mon-
teringen och hindelsen ir detta inte sirskilt sannolikt. Mera troliga orsaker
ar att kopplingen under dessa fyra dr som maskinen varit i bruk gingat upp
sig, eller att slangmunstycket eller en slangklimma utmattats.

Ett ritesfall av visst intresse i sammanhanget ar RH 2007:26. Hir hade en
kokplatta slagits pa av misstag, vilket sedan inte hade uppmirksammats.
Kokplattan hade dirfér limnats obevakad under natten, och detta hade or-
sakat brandskada. Hovritten fann att hyresgistens majligheter att inse risken
var mycket smd, och anség att det inte bor stillas orealistiska krav pa fortank-
samhet vid tillsynen av att anordningar eller lokaler ir i ofarligt skick. Det
fick enligt hovritten anses normalt aktsamt att hyresgistens uppmirksamhet
inriktades pa de virmekillor som var i bruk.

Man kan friga sig hur saken i NJA 2011 s. 454 skulle ha bedomts om
samma hindelseforlopp av lika oklara orsaker skulle intriffat strax efter mon-
teringen. Det kan méjligen vara sd att sannolikheten for att orsaken varit fel-
aktig montering skulle ha bedomts var stor. Det kan ocksé vara sa att en fel-
aktig montering kan antas vara oaktsam. Vem som da ska bira bevisbordan
for att orsaken varit felaktig montering kan ifrigasittas. Denna skada ir inte
lika typiskt orsakad av “ovarsamhet” som nir ett badkar har skadats,” efter-
som det trots allt kan finnas ett antal andra tinkbara orsaker.

Hogst sannolike svarar bostadshyresgister inte for materialfel. Om en
slang brister eller en koppling lossnar pd grund av tillverkningsfel, torde hy-
resgisten inte behdva svara for den eventuella oaktsamhet som tillverkaren
gjort sig skyldig till. Om det i stillet 4r en hantverkare eller en siljare som
utfért monteringen oaktsamt bér hyresgisten ansvar enligt 24 § forsta stycket
andra punkten. Vid lokalhyra kan man friga sig om en hyresgist pa grundval

5 Jfr NJA 1975 s. 657.
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av det allmidnna kontraktsansvaret inte borde svara ocksi for sin utrustning
och annan inredning. Av lagtexten framgar att det krivs culpa, men om culpa
foreligger hos hyresgistens siljare eller tidigare siljled skulle denna culpa
kunna fa biras av hyresgisten. Sannolikt dr emellertid att varken hyresgisten
eller ndgon som hyresgisten bir ansvar for anses ha varit oaktsam.

Hyresgistens ansvar for ligenheten synes inte riktigt kunna jimstillas
med andra kontraktsdtaganden. Virdplikten faller utanfor hyresgistens cen-
trala forpliktelse att betala hyran, och méjligen hindrar detta och de i lagtex-
ten uppriknade principalansvarsgrundande personkategorierna synsittet att
hyresgisten ska svara for culpés underlitenhet att inte dsamka ligenheten
skada nir den berott pi vem som helst pa hyresgistens sida, t.ex. en tillver-
kare. En sniv tolkning av ansvarskretsen synes tillimpas ocksa betriffande
brandskada, dir hyresgisten endast svarar for egen culpa, 24 § forsta stycket
tredje punkten.’* I nagor fall har detta lett ill att anstillda inte jamstillts med
hyresgisten sjilv, utan endast bolagets stillforetridare.”® Detta synes ha visst
stod i litteraturen.>® Hiremot kan anforas att ett principalansvar utan vidare
giller i avtalsférhéllanden. 24 §, inkl. forsta stycket tredje punkten, torde
dirfor kunna ldsas sa att med hyresgisten dven avses hyresgistens anstillda,
och inte bara den juridiska personens organ.

6.4 Handlingsstyrning

Magnus Ulviing uttalar om praxis pd omradet for vardsloshetsbrott inom tra-

fiken féljande:

"Det kan diskuteras i vilken utstrickning det bland allminheten finns en kinne-
dom om ett culpabegrepp utvecklat i prejudicerande domar. Domen skall — av

rittviseskdl — dterspegla girningsmannens klandervirdhet och inte utmitas i

syfte att paverka allminhetens moral.”’

> Jfr Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, s. 207 f. Bengtsson, Victorin & Hager, Hyra och

annan nyttjanderite till fast egendom, s. 223.

Se ovan not 15. Jfr dven RH 2007:26, dir bolagets tvé stillfdretridare och nigon anstilld
utdvade verksamhet i ligenheten.

Bengtsson, Victorin & Hager, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, s. 223
not 31 anger att 3 kap. 1 § skadestindslagen inte ir tillimplig, och dberopar till stéd hir-

55

56

for 1 kap. 1§ skadestandslagen, dir det som sagt anges att lagen inte giller i den man an-
nat foljer av skadestandsregler inom avtalsférhallanden.

Ulving M., Culpa i trafiken. Reflektioner kring sex straffrittsliga fall, 1998, s. 45, nirmast
som ett ifrdgasittande av NJA 1968 s. 217.

57
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Kan domstolarna tillitas forsoka styra allminhetens beteenden genom sin
praxis? Det torde numera vara vedertaget att utomobligatoriskt skadestind
har en preventiv funktion. Detta innebir i sig inte att domstolarna ska an-
vinda sig av denna styrningsfunktion hos skadestandet for att forindra all-
mint accepterade beteenden, men det innebir heller inte motsatsen. Inom
ramen for avtalsférhillanden ir sidana mer eller mindre uttalade styrnings-
syften i ritestillimpningen sillsynta.”® I fokus stir vanligen avtalspartens dta-
gande, och om skadestdndsskyldigheten forutsitter culpa brukar denna be-
stimmas av faktorer som branschnormer, skadevallarens insikt och skaderisk,
men mera sillan i syfte att verka handlingsdirigerande. Ar nigon part miss-
n6jd med tingens ordning, far denna part se till att anpassa sig i sina framtida
avtal.

Men parterna i hyresforhéllanden, och sirskilt inte i bostadshyresforhal-
landen, 4r inte som vilka avtalsparter som helst. De har ett tvingande system
att forhalla sig till. Hyresvirdarna forsoker skydda sig genom att foreskriva
handlingsnormer i ordningsreglerna. Effekten av styrningen blir emellertid
dimpad eftersom ordningsreglerna betraktas med viss skepticism nir det gil-
ler att avgora om Svertridelsen varit vardslos, vilket kom till tydligt uttryck i
NJA 2011 s. 454. S& torde vara fallet oberoende av om den relevanta fore-
skriften i ordningsreglerna blivit del i avtalet genom att den fanns dir vid hy-
resavtalets ingdende, eller om foreskriften tillkommit senare, och séledes inte
blivit 6msesidigt erkind.>

Hyresvirdarna kan inte heller i hyreskontraktet eller i ordningsreglerna
dndra ansvarsgrunden fran culpa till strikt ansvar. Hyresvirdarna torde heller
inte ens kunna aligga hyresgisten ett presumtionsansvar, trots att ett presum-
tionsansvar i praktiken giller f6r skador som typiskt sett endast hyresgisten
kan valla.®

58 Jfr dock NJA 2010 s. 467. Fallet ligger utanfér avtalsforhillanden men hirledd ur ett si-
dant. Bostadsrittskopare hade pantsatt bostadsritten och undertecknat ett orderskulde-
brev. Lanet slutbetalades utan att skuldebrevet terlimnades. S& smaningom férvirvades
skuldebrevet av ett finansinstitut i god tro om att linet var dterbetalt. P4 grund av finans-
marknadens val att underlata dels att anteckna delbetalningar pa skuldebreven, dels éter-
limna skuldebreven vid slutbetalning, skulle framledes sirskilt hoga krav pa god tro stillas
vid finansinstituts forvirv av skuldebrev frin andra finansinstitut.

% Jfr Bengtsson B., Om ordningsforeskrifter i hyresavtal, SvJT 2007 s. 717.

6 Undantag hirifrin medges enligt 24 § femte stycket for lokaler och kombinationsligen-
heter. Ett stringare ansvar kan saledes avtalas om en ligenhet helt eller delvis ska anvindas
till annat 4n bostad.
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Ater till domstolarna och deras eventuella méjlighet att styra enskildas
handlande. Det kontraktuella skadestindets styrningsfunktion finns natur-
ligtvis i bakgrunden. Den som begér avtalsbrott riskerar pafoljder, varav en
ir skadestandsskyldighet. En annan sak 4r att man vid avgérandet av om na-
gon betett sig vardslost i ett kontraktsférhillande eller inte, skulle lata sig sty-
ras av vad som helt allmint vore samhillsnyttigt. Provningen har sillan ett sd
brett tema, utan det rimliga och orimliga beteendet brukar i avtalsforhéllan-
den bestimmas av mera partsnira omstindigheter. Den s.k. fria culpabe-
démningens metod, vilken ju tillimpades i NJA 2011 s. 454, har sidana
samhillsférbittrande ambitioner. Men man undrar om tillrickligt ménga pa-
rametrar ryms i den fria culpabedémningen, som ju inte ir si fri som den la-
ter, for att tillfdrsikra den mest samhillsnyttiga l6sningen.
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