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Sammanfattning

En hyresgist dr enligt 25 § hyreslagen forpliktad att inte framkalla storningar som leder till att
grannhyresgisterna utsdtts for hilsorisker eller forsamrar bostadsmiljon i en omfattning som
inte skéligen bor télas. En dvertrddelse av den forpliktelsen utgor en storning i boendet. De
atgdrder som enligt lag ska vidtas vid storningar i boendet &r att ge den stérande hyresgisten
en réttelseanmaning och underritta socialndmnden i aktuell kommun om att storningen dgt
rum.

Manga hyresvérdar har emellertid valt att anlita storningsjourer som en kompletterande metod
for att minska storningar i boendet. Kostnaden som stérningsjourens utryckning innebar 1
ménga fall skadestdndsskyldighet for den storande hyresgasten. Det faktum att hyreslagens
bestimmelser dr tvingande hindrar inte parterna fran att avtala om ett sdidant skadesténd.
Avtalsfriheten dr ddremot inte total utan det torde finnas begriansningar i mojligheten att
avtala om skadestdnd vid storningar i boendet. Begridnsningen torde ligga i att en forsta
storande aktivitet inte kan leda till skadestdndsansvar. Anledningen hértill ar att en storning i
boendet kriver att storningen har en viss varaktighet, vilket betyder att en enskild hindelse 1
regel inte kan utgdra en storning i boendet. Aven det faktum att en ordningsforeskrift i hyres-
avtal maste innebdra en forbéttring av den allménna bostadsmiljon och inte enbart far tjana
hyresvardens ekonomiska intressen kan leda till samma slutsats. Den slutsatsen bygger pa att
skadestindets preventiva verkan, vilket frimjar en god bostadsmiljo for 6vriga hyresgister,
kan uppnés dven genom en mindre ingripande metod i form av tillsdgelse.

Det faktum att skadestand till foljd av storningsjourers utryckningar r oreglerade i svensk ratt
kan kritiseras utifran ett rittssédkerhetsperspektiv. Eftersom det ar upp till varje enskild hyres-
vérd att reglera forutsdttningarna och omfattningen av ett eventuellt skadestand finns en
uppenbar risk att lika fall bedoms olika. Avsaknaden av lagstiftning innebir dessutom
svérigheter for hyresgésterna att forutse vilka handlingar som &r forenade med skadesténds-
ansvar.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

For 200 ar sedan var 90 % av Sveriges befolkning bosatta pa landsbygden. Med anledning av
den urbanisering som préglat landet sedan dess dr Sveriges demografiska verklighet idag en
helt annan. Ar 2010 bodde 85 procent av svenskarna i landets olika titorter.' Det faktum att
ménniskor kommit ndrmare varandra innebar en mingd fordelar. Forutsédttningarna for
ekonomiskt, socialt och kulturellt utbyte mellan ménniskor har fridmjats.

Urbaniseringen dr dock inte enbart av godo. Att méinniskor lever tétt inpd varandra medfor att
ett storre métt av hinsyn fordras for att en tillfredsstéllande bostadsmiljo ska upprétthallas.
Lagstiftaren har med anledning av detta infort regler om vilken grad av hiansyn en hyresgéast
bor visa 1 forhallande till sina grannar. De forpliktelser som dvilar hyresgésten i syfte att
uppritthélla en tillfredsstéllande bostadsmilj6 aterfinns i 12 kap. JB [cit. hyreslagen]. 1 25 §
hyreslagen stadgas att en hyresgést inte ska stora sin omgivning i sddan grad att stdrningen
med hansyn till omgivningens hélsa och bostadsmiljo inte skéligen bor télas.

De verktyg som lagstiftaren gett hyresvérden i syfte att komma till ritta med stérande hyres-
géster dr en skyldighet att underrdtta socialnimnden om stdrningarna samt be den storande att
vidta rittelse.” Vid sérskilt allvarliga eller upprepade storningar har dessutom hyresvirden en
ensidig rétt att sdga upp hyresavtalet och, ritt till skadestand for den skada uppsédgningen
medfor for hyresvirden.’ Méanga hyresvirdar har dock ansett att dessa medel 4r otillréckliga
och har dérfor infort ett eget system fOr att stivja storande hyresgisters beteende, en s.k.
storningsjour. Konceptet bygger pa att hyresvarden har gett ett privat vaktbolag uppdraget att
under dygnets alla timmar vara redo att ingripa mot stérande hyresgéster. Den hyresgést som
upplever stdrningar frén sin omgivning erbjuds alltsa professionell hjdlp for att rada bot pa
problemet.

Vid forsta anblicken kan detta tyckas vara en beundransvird servicedtgérd fran de olika
hyresvardarna. Kostnaden for det privata vaktbolagets utryckning betalas dock inte
uteslutande av hyresvirden. Vid en konstaterad storning debiteras i ménga fall den storande
hyresgésten for den kostnad utryckningen inneburit for hyresvirden. Ett sddant reparativt
skadestand har dock inget stod i lagtext eftersom det inte aterfinns i den upprakning av
sanktioner som kan aktualiseras i samband med Overtrddelser av 25 § hyreslagen. Rétten till
skadestand for de kostnader som hyresvarden haft for att avvérja en uppkommen stérning har
istdllet sin grund i hyresavtalet.

Problemet &r att hyreslagen &r tvingande, vilket innebdr att avtalsvillkor som stér i strid med
lagen eller rittspraxis, och som inskrénker hyresgéstens réttigheter eller dlagger

! Statistiska centralbyrén (SCB), 2015, Urbanisering — frén land till stad, 2015:96.
%25 § hyreslagen.
3 42 § hyreslagen.



denne skyldigheter utdver vad som foljer av hyreslagen, inte kan goras gillande mot hyres-
gisten.® Det finns varken ett uttryckligt forbud eller stod for att hyresvirden kan kriva skade-
stdnd frn hyresgésten vid overtriddelser av 25 § hyreslagen som inte leder till forverkande.
Huruvida ett sddant skadesténd dr forenligt med svensk rétt &r dirmed ovisst. Trots att det
rader oklarheter kring hyresvirdens rétt att debitera hyresgisten for de utryckningskostnader
som storningsjourens arbete innebdr, dr &mnets behandling i den juridiska litteraraturen
relativt sparsmakad. Bertil Bengtsson har emellertid uttalat att ”om hyresgésten inte iakttar
sundhet, god ordning och gott skick kan skadestind till hyresvdrden bara i undantagsfall
komma i friga”.” Det tycks alltsd enligt Bengtsson finnas ett visst utrymme for hyresvirden
att erhélla skadestand vid storningar i dennes fastigheter, men Bengtsson klargdr inte under
vilka forutsattningar han menar att en rétt till skadestand skulle kunna foreligga. En
regelmaissig ratt till skadestdnd i sddana fall tycks ddremot inte finnas. Trots detta samarbetar
idag manga hyresvdrdar med privata vaktbolag for att stivja storningar i de uthyrda
bostadslagenheterna.

Det faktum att lagstiftaren inte uttalat sig om huruvida skadestdnd kan utgé vid storningar i
boendet innebir en risk for att en betydande réttsosdkerhet intrdder. Det kan inte uteslutas att
olika hyresvérdar behandlar lika fall olika med anledning av att ett 6vergripande och enhetligt
regelverk saknas. Storningar i boendet kan leda till forverkande av hyresavtalet, vilket med
tanke pa bostadens sociala virde far anses som en av de mer ingripande civilréttsliga atgarder
en privatperson kan drabbas av. Kravet péa réttssédkerhet och konformitet torde déarfor vara
vitalt. Anvindningen av storningsjouren som instrument for att stidvja storningar i boendet har
okat betinkligt sedan lagen om storningar i boendet uppkom. Det kan ifragaséttas om
lagstiftningen &r tidsenlig eller om den behdver uppdateras for att tillmotesga den utveckling
som skett pd omradet.

1.2 Syfte och fragestéllning

Syftet med denna uppsats dr utreda om det ar lagenligt att utkrdva skadestdnd fran en hyres-
gést som framkallar en storning i boendet utan att det leder till férverkande av hyresavtalet.
Skadestindets rittsliga grund kommer att utredas bade for de fall dér en skadestandsklausul
intagits 1 hyresavtalet och nir en sddan klausul saknas. Fragan om parterna med bindande
verkan kan avtala om skadestdndsskyldighet vid storningar i boendet, eller om uppriakningen
av de sanktioner som enligt hyreslagen kan riktas mot en stérande hyresgést dr uttommande,
ar ddrmed central 1 uppsatsen. Betydelsen av allménna kontraktsrittsliga principer vid
tillampningen av ett hyresavtal kommer ocksa att analyseras for att bringa klarhet 1 om skade-
stand kan aktualiseras utan stod i avtal. For att ett skadestdndstdndsansprak ska aktualiseras
kravs forutom en réttslig grund, att hyresgisten dsidosatt de forpliktelser som avilar denne
enligt hyresavtalet eller 25 § hyreslagen. I vilken mén de skadestdnd som foranleds av
storningsjourens utryckningar gér att koppla till ett avsteg fran de forpliktelser som avilar
hyresgésten kommer darmed ocksa att behandlas.

*1§ 5 st. hyreslagen.
> Bengtsson, Hyra, s. 209.



For att ytterligare pdvisa den komplexitet som omgérdar begreppet storningar i boendet
kommer dven fordelar och nackdelar, med att halla den som stor sin omgivning skadestands-
skyldig for de kostnader som uppkommer till f61jd av storningen, att diskuteras. Det faktum
att en hyresvérds eventuella ritt till skadestdnd ifran en storande hyresgist dr oreglerat kan
tankas paverka réttssdkerheten 1 negativ riktning. Vidare kommer dérfor fenomenet stdrnings-
jour att diskuteras i ljuset av olika réttssidkerhetsaspekter sdsom forutsebarhet och legalitet.

De fragor som ska besvaras ér siledes foljande:
1. Kan skadestdndsskyldighet gentemot hyresviarden, med anledning av storningsjourens
utryckningskostnad, uppkomma for den hyresgist som framkallar stérning i boendet?
a) Kan parterna med bindande verkan avtala om en sadan
skadestdndsskyldighet?
b) Kan en sddan skadestandsskyldighet uppkomma med stod av allmdnna
kontraktsréttsliga principer?
¢) Kan skadestind vara uteslutet for att storningsjourens verksamhet oforenlig
med lagregleringen i 25 § hyreslagen om storning i boendet?

2. Vad ér fordelarna respektive nackdelarna med att den som framkallar en storning 1
boendet blir erséttningsskyldig for de omkostnader som hyresvérden har i samband
med storningsjourens utryckning?

3. Krévs det ny lagstiftning for att uppréatthélla en tillfredsstdllande rattssékerhet
betrdffande storningar i hyresldgenheter for bostadsdandamal?

1.3 Metod och Material

Det finns ingen genomgripande metod for denna uppsats utan olika metoder kommer att
anvéndas for de olika frgestillningarna. For att besvara fragan om det enligt géllande ritt dr
mdjligt for en hyresvird att krdva den hyresgést som framkallar en stérning i boendet pa
skadestdnd anvénds en rittsdogmatisk metod. Det innebir att de traditionella réttskéllorna,
sasom lagstiftning, forarbeten, rittspraxis och doktrin, som behandlar &mnet sammanvégs och
virderas i syfte att urskilja gillande ritt.® Avsteg fran anvindandet av de traditionella
rittskillorna gors enbart 1 avsnitt 2.6 som beskriver storningsjourens uppbyggnad eftersom
det inte finns négra traditionella réttskéllor som beskriver vad som utgor en storningsjour.

Den rittsdogmatiska metoden har brister eftersom den enbart forklarar normerna som sédana
och inte hur de tillimpas av underritter, myndigheter eller privata aktorer.” For att besvara
fragorna om skadesténdets lamplighet som pafoljd vid en storning i boendet och om
nuvarande ordning innebér en tillfredsstillande réttssdkerhet anvénds istéllet en konstruktiv
rittsvetenskaplig metod. En sddan metod belyser inte bara gillande ritt utan synliggér dven
de brister som finns och ger forslag pd hur ratten kan ges en béttre utformning. I kap. 3 om

6 Kleineman, s. 21.
TA.a.,s. 24.



rittssdkerhet och efterfoljande analys i avsnitt 5.4 kommer sdledes ett de lege ferenda-
perspektiv att anliggas.®

En kompletterande komparativrittslig metod vore att foredra for att identifiera alternativa
16sningar pd problematiken med storningar i bostadshyreshus. Litteratur som behandlar
storningsjourens rittsliga status 1 andra rittssystem har dessvérre inte gétt att finna.
Argumentationen kring eventuella brister i den svenska regleringen av stdrningar i boendet
grundar sig istédllet pa Fullers universella principer om réttssakerhet.

Det faktum att det saknas lagstiftning som beror skadestandsskyldighet till f6ljd av stdrning i
boendet komplicerar faststdllandet av géllande rétt. I avsaknad av lagstiftning blir réttspraxis
och laganalogier de viktigaste redskapen for att faststdlla gdllande ritt pa kontraktsréttens
omrade. Analogislut bor emellertid anvindas enbart ndr uttalanden i forarbeten eller ratts-
praxis forordar att en sadan lagtolkning ér limplig.” Det saknas uttalanden i forarbeten och
rittspraxis som stodjer att skadestdnd kan utgé vid storningar i boendet som inte &r att
betrakta som allvarliga.

For att faststélla géllande rétt fér, 1 brist pa annat, vigledning istdllet sokas i den doktrin vars
funktion r att fylla ut luckorna i lagen.'® Den doktrin som behandlar skadestand till foljd av
storning i boendet &r relativt tunnsadd och den doktrin som trots allt finns pa omréadet
behandlar enbart amnet 6verskddligt. Eftersom doktrinens rittsvetenskapliga relevans ar
avhingig argumentationens tyngd kan inte alltfor generella slutsatser goras med flyktiga
doktrinuttalanden som grund.'' Den doktrin som direkt behandlar huruvida ett eventuellt
skadestand kan utga vid storningar i boendet dr, mdjligen bortsett frén Edlings resonemang,
inte sdrskilt ingdende. De generella uttalanden som Bengtsson gjort om ordningsforeskrifter i
hyresavtal dr ddremot ingédende och grundligt underbyggda. Genom att analysera Bengtssons
uttalanden i ljuset av bestimmelsen om stérningar i boendet kan en slutsats om mojligheten
att sanktionera dessa goras.

Den riéttspraxis som aberopats i denna uppsats harstammar huvudsakligen ifrdn Svea HovR.
Normalt dr de domar som avkunnas i hovrétten inte prejudicerande. Hyrestvister dr emellertid
ett undantag ifrdn den allménna processrittsliga ordningen som innebér att HD utgdr hogsta
instans. I hyrestvister ar istéllet Svea HovR hogsta instans.'” De hyresmal ifran Svea HovR
som aberopats i denna uppsats har dérfor prejudicerande verkan.'’ Framstillningen innehéller
dven avgoranden som saknar prejudikatvirde i form av ett antal tingsrittsdomar och en dom
avkunnad i Malmé hyresnimnd.'* Dessa far istillet bedomas enligt samma premisser som
doktrin vilket innebér att argumentationens tyngd definierar réttskdllevardet.

¥ Agell, Anders, Rationalitet och virderingar, SVIT 2002 s. 243, s. 247.
o Hellner, Speciell avtalsritt, s. 27.

10 Bernitz, Finna ritt, s. 185.

i Kleineman, s. 28.

210 § lag (1994:831) om rittegangen i vissa hyresmal i Svea hovritt.
" Prop. 1993/94:200, s. 57.

' Bernitz, Finna rtt, s. 133.



Hyresndmndsavgorandet torde i sammanhanget ha ett timligen omfattande réttskillevarde
med tanke pé att domarna i hyresrétten &r specialiserade inom hyresritt. Domarna ifran
Goteborg TR och Eskilstuna TR diskuterar inte allménna kontraktsrattsliga principer som
skadestandsrittslig grund vid storning i boendet. De har didrmed ett begrénsat rattskillevarde
nér det géller att faststdlla gillande ritt genom en réittsdogmatisk metod. De fyller &ndé en
funktion for att besvara de fragestéllningarna som besvaras genom den konstruktiva
rittsvetenskapliga metoden, eftersom de belyser huruvida lagstiftningen tillimpas &ndamals-
enligt och réttssikert.

1.4 Avgrénsning

Regleringen i 25 § hyreslagen behandlar enbart den riéttsliga relationen mellan hyresvérd och
hyresgést. En storande hyresgést kan emellertid ddra sig skadestdndsskyldighet gentemot den
storde grannhyresgésten enligt bestimmelserna i 32 kap. MB. Forutsittningarna for ett sadant
skadestdnd kommer inte behandlas i denna uppsats.

Skadestind vid storningar i boendet kan enligt 42 § hyreslagen utgd om storningen ér av
sadan allvarlig karaktir att den leder till ett forverkande av hyresavtalet. Gransen for vad som
utgor en allvarlig storning och forutséttningarna for att ett sédant skadestand ska intrdda
kommer inte diskuteras. Uppsatsen kommer istéllet att berdra sddana storningar i boendet som
inte dr att bedoma som allvarliga. Anledningen hartill &r att den réttsliga grunden for ett
sadant skadestind ar lagstadgad, och ddrmed inte sérskilt relevant att diskutera i
sammanhanget.

En réttslig grund ar inte den enda forutsédttningen som maéste vara uppfylld for att ett
skadestdndsansprak ska uppkomma. Skadestandsskyldighet forutsétter att skadevallaren
forfarit oaktsamt, men dven att det finns en adekvat kausalitet mellan den skadegorande
handling och den effekt som intrdder. Huruvida en storning i boendet uppfyller dessa kriterier
kommer inte att behandlas utan uppsatsen kommer att koncentreras kring skadestandets
rittsliga grund.

1.5 Disposition

I andra kapitlet redogdrs for de rekvisit och intresseavvédgningar som ligger till grund for
bedomningen om stérning i boendet foreligger. Det ger inte bara en forstaelse for vad som
utgor en storning i boendet utan dr d&ven nodvéndigt for att kunna besvara de fragestéllningar
som dr centrala for uppsatsen.

For att kunna redogora for om en reglering ar réttssdker maste en ha insikt i relevanta
rittssdkerhetsaspekter. Tredje kapitlet innehaller dirfor en redogdrelse for de relevanta
rittssdkerhetskriterier som den amerikanske réttsvetenskapsmannen Lon Fuller listat.



I fjarde kapitlet analyseras samtliga de skadestandsriéttsliga grunder som kan innebéra att
skadestandsansvar aktualiseras for den som framkallar en storning i boendet. I femte kapitlet
analyseras sedan konsekvenserna av den slutsats som gors 1 kap. 4 ur rittssdkerhetssynpunkt.
Dessutom listas de fordelar och nackdelar som finns med de alternativa losningarna kring
skadestandsfragan vid stdrningar i boendet.

1.6 Etiska bvervdganden

I de opublicerade domar som anvints i denna framstéllning framgér bdde namn och adress pa
de parter som tvistemalet berdrt. Eftersom denna information inte bidrar med nagot av virde
for uppsatsens fragestillning har jag valt att inte publicera dessa namn 1 uppsatsen.

2 Storningar i boendet

2.1 Hyreslagen och dess skyddsintressen

Att ha en bostad utgor ett av de mest elementéra behoven for en ménniska. Trots detta dr det
inte en helt okomplicerad process att skaffa en bostadslagenhet. Mojligheterna att stilla krav
pa en potentiell hyresvérd ar ddrmed, med tanke pa den efterfragan som finns, begransad.
Fastighetsbolag som dgnar sig it uthyrning av bostadsldgenheter befinner sig dirmed i en
beroendestéllning i forhdllande till potentiella hyresgéster. For att motverka att hyresvirden
utnyttjar sin beroendestillning genom att patvinga hyresgésten oskéliga avtalsvillkor dr
hyreslagen som huvudregel tvingande till hyresgéstens fordel. Den tvingande funktionen
giller endast till nackdel for hyresvirden. Det betyder att ett avtalsvillkor som stér i strid med
en bestimmelse i1 hyreslagen inte kan goras gillande av hyresvédrden. Hyresgésten kan
daremot vilja vilket villkor hen finner mest forménlig och, kan alltsa &beropa ett frén hyres-
lagen avvikande avtalsvillkor. Hyreslagen har ddrmed karaktéren av en social skydds-
lagstiftning."

Hyreslagens priméra skyddsintresse dr hyresgdstens besittningsskydd. Rétten att fa bo kvar 1
bostaden anses fundamental bade ur social och nationalekonomisk synpunkt. Parternas avtals-
frihet gillande inskrénkningar i hyresgéstens besittningsskydd torde dérfor vara obefintlig.'

Avsteg fran huvudregeln om hyreslagens tvingande verkan kan endast goras om stod gar att
finna i den uttryckliga lagregel som reglerar det specifika forhallande som dr foremal {for
avtalet.'” Ett sddant exempel 4r bestimmelsen i 16 § hyreslagen, som &r dispositiv. Aven om
lagstiftaren gett parterna avtalsfrihet pd omradet kvarstar hyresgéstens skydd mot orimligt

" Larsson, Nils & Synnergren, Stieg, Kommersiella hyres- och arrendeavtal i praktiken, 4 uppl., Norstedts
juridik, Stockholm, 2011, s. 77.

' Bengtsson, Hyra, s. 58.

7 Skorup & Underskog, s. 21.
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betungande avtalsvillkor. I NJA 2002 s. 378 hade parterna i ett hyresforhdllande avtalat om att
begreppet “sedvanligt underhall” skulle falla under i stort sett alla de arbeten som hyresviarden
skulle tinkas gora i forbéttrande syfte. Foljden blev att hyresgéster som drabbats av hyres-
vérdens ingrepp inte hade ritt till nedséttning av hyran. HD:s majoritet menade att d&ven
avtalsvillkor pd sddana omraden dir parterna getts avtalsfrihet ska tolkas restriktivt till hyres-
géstens forman. Motiveringen till HD:s stdndpunkt dr att det i hyresforhéllanden oftast
forekommer standardavtal, vilket innebér en alltfor stor bestimmanderitt for hyresvirden. En
full avtalsfrihet skulle innebéra att lagreglerna helt tappade sin relevans. Det &dr oklart om det
gér att urskilja ett generellt skydd for hyresgésten dven géllande de dispositiva delarna av
hyreslagen. Klart dr dock att hyreslagens bestimmelser kan fungera som ett skydd for hyres-
gésten dven 1 den mén de &r dispositiva. Skyddsaspekten av hyreslagen bor saledes, i
varierande grad, beaktas i samtliga forhallanden mellan hyresgist och hyresvérd.

En betydande del av de forpliktelser som dvilar en hyresgést gentemot hyresvérden regleras i
praktiken av standardavtal. Med standardavtal avses ett avtal som inte har varit foremal for
individuell forhandling.'® Vid forsta anblick kan det tyckas placera hyresgisten i en utsatt
position eftersom avtalsvillkoren ensidigt dikteras av hyresvérden. For att upprétthalla det
skydd som lagen ger hyresgisten finns déarfor en speciell forhandlingsordning betréffande
kollektivavtal. Den speciella forhandlingsordningen innebair att hyresgistforeningen har en
rétt att foretrada hyresgésterna vid férhandling av de standardavtal som ligger till grund for de
individuella hyresavtalen.'” De rittsforhallanden som inte regleras av hyreslagens tvingande
bestimmelser skyddas istdllet av hyresgistforeningens ritt till representation vid avtals-
forhandling. Hyreslagens tvingande regler och den speciella férhandlingsordningen
samverkar séledes for att ge hyresgéster ett tillfredsstillande skydd.

2.2 Motiv till inférandet av 25 § hyreslagen

Tidigare fanns enbart den allménna regeln att hyresgéster var skyldiga att iaktta sundhet,
ordning och skick inom fastigheten, som nu aterfinns i andra meningen i forsta stycket.
Lagstiftaren ansag dock att skyddet mot storande hyresgister behdvde forstirkas, vilket ledde
till att gdllande lagstiftning om storningar i boendet infordes 1993. Den enskilt viktigaste
forklaringen till revideringen av 25 § hyreslagen dr att lagstiftaren identifierade ett sérskilt
omfattande storningsmoment i form av hégljudda s.k. ”spritfester”. De samhéllsgrupper som
foretridesvis framkallade dessa storningar var ungdomar, missbrukare och psykiskt sjuka.”” I
motiven till lagidndringen framhdvdes att det dr av stor vikt att hyresgéaster i sitt boende inte
utsdtts for ldngdragna och péfrestande stérningar som kan innebéra sanitédr oldgenhet. For att
markera allvaret i den typen stdrningar gavs dérfor storningar i boendet en mer framtradande
plats i hyreslagen genom ett tilligg i den befintliga paragrafen.'

18 Bernitz, Svensk standardavtalsritt och EG-direktivet om avtalsvillkor, SVvJT 1995 s. 625, s. 630.

) ulius, Hakan, Hyrestvister, arrendetvister och bostadsrittstvister: forfarandet i nimnder och hovritt, 1. uppl.,
Wolters Kluwer, Stockholm, 2016, s. 59.

22 SOU 1991:86, s. 100.

! Prop. 1992/93:115, s. 19.
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Det priméra skdlet till att reglerna om stérningar i boendet reviderades var dock att ge
hyresvérden ett storre ansvar for att komma till ritta med storningarna. Lagéndringen gav
hyresvérden ett ansvar for att motverka storningar i boendet. De forpliktelser som hyres-
vérden &lades var att ge den storande hyresgdsten en tillsédgelse om att vidta rittelse samt att
underritta socialndmnden om storningen. Lagstiftaren ansdg att socialndmnden kunde bidra
till att forbéttra bostadssituationen for den storande hyresgisten, framforallt i de fall dér hen
blir avhyst. Ett exempel pd en atgérd som socialndmnden kan bistd med i sddana fall ar att
hitta en ny bostad for den stérande hyresgésten som dr anpassad efter hens personliga
forhallanden.*” Hyresgéstens besittningsskydd ar emellertid mycket starkt inom svensk ritt
och det fordras en allvarlig storning for att en hyresritt ska forverkas. Allvarliga storningar &r
sdllsynta vid merparten av alla de storningar i boendet som uppkommer bor den stérande
hyresgésten kvar i sin bostad. Varken 1 propositionen eller i den statliga utredning som
foregick lagéndringen av 25 § hyreslagen nimns nagon konkret atgérd som socialnimnden
kan bidra med vid stérningar som inte betraktas som allvarliga.>

Bertil Bengtsson har i doktrinen framfort att hyresvérdens skyldighet att underritta social-
ndmnden har sin grund i att den stérande hyresgésten ofta &r psykisk sjuk eller missbrukare.
Sadana personer dr i regel behov av stdd och hjilp. Socialndmnden kan genom hyresvérden fa
insikt om och finga upp de vérdkrévande personer som inte vardas pa behandlingshem eller
anstalter.”* Den 6kade mojligheten att sitta in resurser till sirskilt vardkrivande ér ett utslag
av den dubbla funktion som regleringen om storning i boendet fyller. Férutom det givna syftet
att bespara hyresgéster fran lidande med anledning av stdrande grannar finns dven syftet att
hjélpa de hyresgéster som orsakar storningar. Den hjilp som socialnimnden kan bistd med
verkar preventivt for att motverka framtida stdrningar och andra samhéllsproblem.

Bilden av socialnimndens mojlighet att stidvja storningar i boendet som begriansad forstérktes
genom den utredning som gjordes i samband med att reglerna om stdrning i boendet skulle
inforas dven for bostadsritter. I utredningen utvirderades vilken effekt socialndmndens
utdkade ansvar for storningar i boendet haft. Lagstiftaren medgav att konceptet med
underréttelse till socialtjinsten har vissa brister. Den storsta bristen ligger 1 att den stérande
hyresgésten oftast inte vill {4 hjélp och att socialndmnden i ytterst fa fall dr berdttigade att ta
till tvangsmedel.”

I motiven till inférandet av 25 § hyreslagen diskuterades enbart de atgérder for att rdda bot pé
storningar i boendet som sedan blev en del av lagen. Storningsjourens ldmplighet for att stivja
storningar och den stérande hyresgéstens eventuella skadestdndsansvar for utrycknings-
kostnaden behandlades saledes inte. I andra sammanhang har emellertid lagstiftaren uttalat sig
om storningsjourer som metod for att stivja storningar i boendet. Instéllningen ar
huvudsakligen positiv eftersom storningsjourer anses kunna l9sa tvister kopplat till boendet

2 Prop. 1992/93:115, s. 20.

 Se prop. 1992/93:115 och SOU 1991:86.
** Bengtsson, Hyra, s. 211.

*'S0U 2000:2, s. 187 f.
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innan forverkande aktualiseras.”® Dessutom anses storningsjourer fraimja en positiv miljé
mellan grannar i hyreshus.”” Fragan om det 4r limpligt att stérningsjourens utryckningar
medfor skadestdndsskyldighet, for en stérande hyresgist, vid konstaterad stérning i boendet
har dock inte behandlats. Om det beror pa att lagstiftaren ansag att en sddan hade brister, eller
om uppfinningsrikedomen var begransad i den mén att man inte sag skadestandssanktionering
av storningsjourens utryckningar som ett alternativ, dr oklart. Klart &r iallafall att lagstiftarens
instéllning till att skadestdnd ska kunna utgé vid utryckning av storningsjouren alltjamt &r
okénd.

2.3 Regleringen i 25 § hyreslagen om stérningar i boendet

2.3.1 Allmént

Hyreslagen innehaller mestadels forpliktelser for hyresvérden i1 forhallande till hyresgésten
som ett led i det skyddssyfte lagen fyller. Det finns dock ett antal regler som foreskriver
forpliktelser for hyresgésten. Ett exempel pa detta dr 25 § hyreslagen som preciserar de
forpliktelser som avilar hyresgésten i forhdllande till hyresvirden. I paragrafens forsta mening
stadgas foljande:

“Nar hyresgisten anvénder ldgenheten skall han se till att de som bor i omgivningen inte
utsdtts for storningar som i sddan grad kan vara skadliga for hélsan eller annars forsdmra
deras bostadsmiljo att de inte skéligen bor talas (storningar i boendet).”

Lagen gor alltsd skillnad pa vad som &r att betrakta som en storning och vad som ér att
betrakta som en storning i boendet. Begreppet storning omfattar alla de beteenden som
resulterar i att nirliggande bostadsinnehavares hélsa eller bostadsmiljo forsdmras. Det dr dock
mer relevant att diskutera vilka storningar som inte skéligen bor talas och ddrmed utgdr en
storning i boendet. Det &r forst ndr en stdrning 1 boendet kan konstateras som ett rattsstridigt
agerande foreligger.

Paragrafens forsta stycke, forsta meningen, berér endast de skyldigheter en hyresgést har mot
de som bor 1 hens omgivning. Bestimmelsen omfattar ddrmed enbart storningar som drabbar
de grannar som bor i ndrheten. For storningar som drabbar lokalhyresgéster, hyresvérdens
anstillda eller andra i bostadens nédrhet som kan storas av en hyresgésts beteende géller istéllet
forsta styckets andra mening. Den bestimmelsen stadgar att hyresgisten ska “iaktta allt som

fordras for att bevara sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten”.*®

26 Betinkande 1989/90: SOU14, s. 38.
7 Betinkande 1989/90: SOU14, s. 40.
*% Skorup & Underskog, s. 113.
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For att avgdra om en storning i boendet dr for handen méste man definiera vad som omfattas
av den storandes omgivning. Den fragan &r inte central for denna uppsats, men det kan vara
av vikt att klargora att den boendes omgivning inte enbart utgors av fastigheten utan hela det
bostadsomrade dir fastigheten &r beligen.”

Den hyresgast som undertecknat hyresavtalet ansvarar inte bara for sina egna handlingar.
Hyresgésten ansvarar dven for de storningar som framkallas av de personer som hor till hens
hushall, som #r dér i egenskap av gister eller andra som hyresgisten inrymt i ligenheten.’® Ett
undantag frdn huvudregeln gjordes emellertid i ett fall dér sonen till en hyresgist hade domts
for att ha valdtagit en grannhyresgist. Aven om valdtikten ansigs utgora en storning i
boendet och sonen tillhdrde hyresgistens hushall saknades grund for uppsidgning.
Anledningen hirtill var att den valdtiktsdomdes forilder inte kunde forutse storningen.’' En
forutséttning for att en hyresgést ska bdra ansvaret for storningar hanforliga till dennes
bekanta dr alltsé att ett visst métt av forutsebarhet foreligger 1 forhallande till storningen. En
hyresgést som arrangerar en fest torde inte kunna dberopa undantaget i friga, eftersom
berusade personer tenderar att upptrdda hogljutt och oforutsebart.

2.3.2. Hélsofarliga stérningar

Det forsta av de intressen som regleringen av storningar i boendet skyddar &r hilsan hos de
hyresgéster som drabbas storningarna. Enligt forarbetena ska bedomningen av vad som ér en
hélsofarlig storning knyta an till de regler som finns i hélsoskyddsforordningen (1983:616)
och hilsoskyddslagen (1982:1080).>* Dessa lagar dr numera upphévda och ersatta med
forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd och miljobalken (1998:808)
[cit. MB].*> Den bestimmelse som numera ir vigledande for vilka storningar som utgdr en
oldgenhet for en minniskas hilsa dr 9 kap. 3 § MB. I paragrafen anges att en oldgenhet for en
ménniskas hélsa &r en ”storning som enligt medicinsk eller hygienisk beddmning kan paverka
hélsan menligt och som inte dr ringa eller helt tillfallig”.

Hilsofarliga storningar dr de som péaverkar en médnniskas hélsotillstdnd antingen fysiskt eller
psykiskt. De uppkomna hilsoskadorna ska vara av medicinsk eller hygienisk karaktdr. En
storning behover inte vara direkt hélsoskadlig, for att vara hilsoskadlig i lagens mening, utan
det ar tillrackligt att den stordes psykiska vilbefinnande pétagligt paverkas. De typiska
storningarna av hélsofarlig karaktir som orsakas av grannar i bostadshyreshus ér
framkallande av buller och lukt.** Exempel pa beteenden som framkallat sidana storningar r
langvarig dammsugning, borrning pa daglig basis, mobelskrap, nedskrdpning och givetvis hog
musik.>

%% Skorup & Underskog, s. 112.

925 § 1 st. tredje meningen hyreslagen.

3! Sundsvall TR:s dom i mal nr T 1652-15.

2 Prop. 1992/93:115, s. 19.

32 § lagen (1998:811) om inférande av miljobalken.

** Prop. 1997/98:45, s. 109 Del 2.

** Svea HovR dom i mal nr. 3303-16, Svea HovR dom i mal nr. OH 6997-13, RH 2016:17 och Svea HovR dom i
mal nr. OH 2508-12.
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Enligt forarbeten ar endast de storningar som utgdr en sanitdr oldgenhet for den drabbade en
overtradelse av 25 § hyreslagen. Alla storningar som kan vara fysiskt eller psykiskt skadliga
omfattas inte av begreppet sanitér oldgenhet. Ringa eller helt tillfélliga storningar anses inte
vara hilsofarliga.’® Det krévs allts att storningarna har en viss omfattning och varaktighet for
att kategoriseras som hélsofarliga.

2.3.3 Stérningar som férsamrar bostadsmiljén

Forutom hilsofarliga storningar skyddar dven 25 § hyreslagen bostadshyresgister mot sadana
storningar som forsdmrar bostadsmiljon. Definitionen av begreppet forsamring i
bostadsmiljon ér vid och omfattar varje fall d4 en boende i den miljon inte kan fungera pa ett
normalt sdtt. Det innebdr att hyresgisten inte kan nyttja sin bostad pé det sétt som en kan
forvinta sig av en bostadsldgenhet. Vigledande for vad som ér att betrakta som en god
bostadsmiljo dr den allminna uppfattningen av vad en bostadshyresgist skéligen bor tala. Ett
exempel pa en storning som forsdmrar bostadsmiljon dr en sddan som innebir att den storde
inte kan sova.’” Aven storningar som framkallar orenlighet for omgivningen &r att betrakta
som en forsamring av bostadsmiljon.”®

Samtliga de storningar som innebér hilsorisker torde ocksé kunna hénforas till den typen av
storningar som forsdmrar bostadsmiljon. Syftet med det alternativa rekvisitet som
forsdmringen av bostadsmiljon utgor dr dérfor att finga upp de beteenden som i sig inte utgor
nagon hilsorisk, men som #nd4 anses klandervirda.”” Ett exempel pa en storning i boendet
som inte utgor en halsorisk, men som ansetts forsdmra bostadsmiljon, &r regelbunden matning
av figlar frén balkong. Fagelmatningen resulterade i det aktuella fallet i att faglarna uppeholl
sig och spridde ut sin avforing dven pa grannarnas balkonger, vilket innebar en forsamring av
bostadsmiljon.*’

Bostadsmiljon omfattar inte enbart av vad som ryms inom den privata bostadens fyra viggar.
Aven allminna utrymmen som trapphus, tvittstuga och dvriga gemensamma ytor till bostaden
omfattas av bostadsmiljon. I praxis har bostadsmiljons omfang utstrackts till att omfatta
storningar som skett 30—40 meter fran bostaden.*'

*% Prop. 1992/93:115, s. 30.

37S0U 1991:86, s. 193.

% Skorup & Underskog, s. 112.

330U 1991:86, s. 193.

40 Svea HovR dom i mal nr. OH 2508-12.
4! Svea HovR dom i mal nr. OH 10968-14.
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2.4 Vilka stérningar bér skéligen talas?

2.4.1 Allmént

Alla storningar som kan hénforas till de bada alternativa skyddsrekvisiten, hédlsofarliga
storningar och storningar som forsdmrar bostadsmiljon, dr inte att betrakta som lag-
overtradelser. For att storningen ska utgora en storning i boendet kravs dessutom att det ar
fraga om en storning som inte skiligen bor tilas. Vissa storningar som kan vara hélsofarliga
eller forsdmra bostadsmiljon accepteras i viss utstrickning och utgdr inte storningar i boendet.
Ringa eller helt tillfilliga storningar ér inte storningar i boendet.** De bada rekvisiten ska inte
bedomas var for sig utan méste sammanvigas for att klargdra om stérningen i fraga ér en
storning i boendet. Lagen tar ingen hinsyn till personer som dr extra kdnsliga for vissa typer
av storningar p.g.a. sirskilda behov. En hyresgist som arbetar nattskift kan exempelvis inte
forvinta sig att hens grannar under dagtid ska visa samma hdnsyn som fordras nattetid.
Detsamma giller for en hyresgést som i allménhet har en l4gre tolerans mot stérningar dn vad
som dr normalt. Bedomningen av vilka storningar som skéligen bor talas ska goras pa
objektiva grunder och den allménna uppfattningen av vad som utgoér en god bostadsmiljo ska
vara vigledande.*

2.4.2 Raétten till normalt umgéngesliv

Den grad av storning som drabbar en hyresgést ér inte i sig avgorande for om stdrningen
skéligen bor télas. Rittsordningen foreskriver ett starkare skydd for vissa typer av handlingar,
som visserligen dr storande, men som dnd4 far accepteras av den som bor i ett fler-
familjshus.** Lagstiftaren har valt att visa hogre tolerans mot vissa typer av stdrningar som
kan sdgas vara en del av ett normalt umgéngesliv. I doktrin framgar att en hyresgist som ett
led i ett normalt umgéngesliv, med jimna mellanrum kan arrangera en livlig tillstillning
sasom en nyarsfest, 50-ars-fest eller examensfest utan att det utgor en stérning i boendet. En
hog ljudniva vid vissa utvalda tillféllen dr sdledes ndgot som en grannhyresgist skéligen bor
tala.* Ytterligare ett exempel pa en storning som i hog utstriickning anses accepterad ér de
héga ljudnivaer som stundtals kan orsakas av lekande barn.*®

Ett belysande exempel pa att vissa aktiviteters sociala vérde kan rattfardiga ett visst métt av
storningar dr hyresgéasters rtt att utova pianospel. I NJA 1991 s. 574 fastslog HD att hyres-
géster har ett berittigat intresse att forkovra sina musikaliska fardigheter, oavsett om det sker
professionellt eller amatormassigt. Hyresgastens intresse av att musicera stélldes i proportion
till omgivningens intresse av att ha en tillfredstdllande bostadsmilj6. Pianospelets tidpunkt
och ljudnivé hade inverkan pd intresseavvagningen. I forvarande fall bedomde HD att
pianospelet var pa en godtagbar niva trots att det var regelbundet aterkommande under en

2 Prop. 1992/93:115, s. 30.

* Skorup & Underskog, s. 112.
* Prop. 1992/93:115, s. 31.

* Bjorkdahl, s. 151.

* Prop. 1992/93:115, s. 31.
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langre tid. Frdgan om i vilken utstrdckning pianospel kan utgora en storning i boendet har
dven behandlats i NJA 1960 s. 670. HD konstaterade hér att pianospelet haft negativ inverkan
omgivningens bostadsforhéllanden. Trots detta ansags inte pianospelandet utgdra en stérning
som inte skéligen bor talas med hinsyn till det kulturvirde som musik i allménhet
representerar. HD menade att intresset av att lata professionella musiker utveckla sina
musikaliska kunskaper vigde sdpass tungt, i forhdllande till den stérning som var for handen,
att beteendet inte kunde vara rittsligt otillitet.

Det bor noteras att dom i ovan refererade fall meddelades innan reglerna om stérningar i
boendet infordes 1 hyreslagen. Ingenting tyder dock pa att réttsfallen saknar relevans eftersom
lagéndringen frimst riktade in sig pé att 8ldgga hyresvirden en skyldighet att ingripa mot
storningar.®” For detta talar ocksé att samma argumentation fors dven i domar som avkunnats
efter lagdndringen. I ett fall frdn Svea HovR gillde fragan om uppséttande av parabolantenn
pa fastighetens fasad, i strid med en ordningsforeskrift, utgjorde en storning i boendet. ** Den
pastatt storande hyresgésten invénde att den grundlagsskyddade rétten till informationsfrihet
var ett sddant intresse som borde rittfardiga ett visst matt av stérning gentemot omgivningen.
Svea HovR beaktade i sitt avgdrande intresset av hyresgasters rétt att ta del av information.
Intresset av att bevara ordning och gott skick anségs dock vdgra tyngre vid den intresse-
avvigning som gjordes eftersom parabolantennen ansags utgora en sdkerhetsrisk. Svea HovR
beddmde ddrmed handlingen som en stérning i boendet.

2.4.3 Helt tillfélliga stérningar

Kravet pa att storningen ska ha en viss varaktighet for att betraktas som hélsofarlig innebér
givetvis att fasta och regelbundna stdrningar omfattas av begreppet. Regelbundenheten ar
dock inte en nddvindighet utan en storning som uppkommer, oregelbundet, vid flertalet
tillfallen 4r ocksa att betrakta som en hilsofarlig storning.*” En storning som intriffar vid ett
enskilt tillfdlle kan emellertid utgéra en stérning i boendet, trots att storningen &r helt tillfallig,
om den anses sérskilt allvarlig. Svea HovR har i fradgan uttalat att en enstaka héndelse kan
utgora en storning i boendet. I fallet hade en hyresgdst domts for ringa misshandel, ofredande
och skadegdrelse med anledningar av de handlingar han vid ett tillfdlle utfort mot sin granne.
Hindelsen ansags utgora en allvarlig storning.”® Aven i andra fall har enskilda hindelser
foranlett bedomts utgoéra storningar i boendet. Storningarna har bland annat bestatt i att
grannar utsatts sina grannar for grov misshandel, olaga hot och rdn. Att utsitta grann-
hyresgéster for brottsliga angrepp utgor saledes en sadan allvarlig storning som gor att kravet
pa storningens varaktighet asidositts.”’

47 Se avsnitt 2.2.

* RH 2006:34.

* Prop. 1997/98:45, s. 109 Del 2.

Y RH 2015:31.

31 Se Svea HovR dom i mal nr. OH 9163-12, Svea HovR dom i mal nr. OH 8340-09 och RH 2010:84.
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Kravet pa att storningen méste uppna en viss frekvens for att utgdra en stérning i boendet &r
inte eftersatt for att vissa tillfdlliga storningar inforlivats i begreppet stdrning i boendet. Det
faktum att en storning intrdffar vid ett enskilt tillfdlle eller pagér under en langre tid med lag
intensitet dr inte avgorande for bedomningen om det ror sig om en tillféllig storning. Av
praxis foljer istéllet att avgdrande dr hur den som drabbas av stdrningen paverkas av
densamma. Den hyresgist som fér utstd en stdndig anspanning och ridsla for att stérningen
ska upprepas anses ha ett varaktigt men i nyttjanderdtten. Det &r sdledes storningens verkan,
inte dess orsak, som avgor om storningen ir av tillfillig karaktir.”> En far anta att det i regel
uppstar ett varaktigt obehag hos den hyresgist som utsétts for ett brottsligt angrepp fran en
grannhyresgist. Dessutom kan inte brottsliga angrepp hénforas till ett normalt umgéngesliv.

Vid storningar som ér att betrakta som mer normala aktiviteter i ett flerfamiljshus r inte en
enskild hindelse tillrdcklig for att utgdra en storning i boendet. En hyresgést har exempelvis
rétt att vid speciella hogtidstillfillen arrangera en livlig fest utan att det utgdr en storning i
boendet. Exempel pa sadana speciella hogtidstillstéllningar ar fodelsedagsfester, examens-
fester och nyarsfester.”®> Aven i andra fall nir stérningen endast har uppkommit vid ett enskilt
tillfille har det i praxis konstaterats att en strning i boendet inte foreligger.”* Ritten att fa
arrangera en fest vid vél utvalda tillféllen far dock inte missbrukas. Om festerna aterkommer
med alltfor jamna mellanrum foreligger en stdrning i boendet.

I ett avgdrande fran hyresnimnden diskuteras vad som krivs for att storande ljudkéllor ska
uppfylla lagens krav pd varaktighet och dirfor utgdra en stdrning i boendet. Hyresndimnden
anfor att endast en rapport frén storningsjouren dér “lite ljud och lite storande” konstaterats
inte dr tillrdckligt for uppkomsten av en storning i boendet. Malet 6verklagades till Svea
HovR som inte fann anledning att kritisera hyresnimndens bedémning.”” I ett annat fall fran
Svea HovR hade en hyresgist pastitts stora sin omgivning genom att nattetid spela gitarr.>®
Storningen var den forsta fran hyresgéstens sida. Grannarna patalade storningen for stornings-
jouren som gjorde en utryckning. Med anledning av utryckningen riktade hyresvirden ett
skadestandsansprdk mot den péstétt storande hyresgisten. Hyresndmnden konstaterade i forsta
instans att skadestdndet saknade rittslig grund, eftersom nagon skadestdndsklausul inte fanns i
hyresavtalet. Vidare anfordes att det &r osékert huruvida ett skadestdnd hade kunnat utgéd dven
om stdd hade funnits 1 hyresavtalet, eftersom storningen var att betrakta som helt tillféllig.
Svea HovR hade inga invdandningar mot hyresndmndens slutsats och argumentation. En
enskild incident dér omgivningen stors av hog ljudniva anses séledes inte tillrdcklig for att en
storning i boendet ska foreligga. En mer generds beddmning gentemot den storande hyres-
gésten, av vad som utgdr en tillfallig storning, kan ddrmed urskiljas vid framkallande av ljud-
kallor jamfort med att begé ett brott mot person.

>2 RH 2002:27.

>3 Bjorkdahl, s. 151.

> Se bl. a. Svea HovR dom i mél nr. OH 6994-10 dir endast en storning kunde styrkas och att hyresndgmnden
dérmed beslutade att det saknades grund for atgardsforeldggande. Svea HovR avslog kdrandens 6verklagan.
>> Svea HovR dom i mél nr. OH 936-14.

% Svea HovR dom i mél nr. OH 11152-13, s. 8.
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Vilken frekvens stérningarna maste ha for att utgdra en stdrning i boendet varierar beroende
pa stdrningens art, omfattning och tidpunkt. I rattspraxis har sju storningar bestdende av for
hog musik har vid tva tillfdllen medfort att hyreskontraktet upphort att gilla. De sju
konstaterade stdrningarna har konstaterats av den storningsjour som pa grannarnas anmodan
tagit sig till platsen. I béda dessa fall grundades uppsdgningen dven pd andra typer av
storningar ocksa bidragit till den samlade bilden. Dessa storningar bestod i bl.a. olaga hot,
nedskripning och vapeninnehav.”’ I ett fall dér storningarna enbart bestod i fest och hog
musik rickte det med 14 tillfillen pa nio manader for att hyresavtalet inte skulle forlingas.™
Samtliga storningar i boendet utgér emellertid inte skil for uppsédgning. Stérningen i boendet
intrdder ddrmed tidigare dn nér rétt till uppségning foreligger. Den rittsfoljd som stdrning i
boendet far ér att hyresvirden maste be den stérande hyresgisten att upphdra med den
storande verksamheten. I forevarande fall har hyresvirden skickat en rittelseanmaning till den
storande hyresgésten redan efter ett par incidenter. Det gar emellertid inte att dra ndgon
slutsats om huruvida en stérning i boendet &r for handen eller inte redan da rittelseanmaning
skickas, eftersom det dr hyresvirdens bedomning och inte domstolens. Dessutom finns det
ingenting som hindrar att rattelseanmaning skickas utan att en stérning i boendet foreligger
trots att det inte finns en lagstadgad skyldighet att gora det.

Att precisera ett exakt antal storningstillfallen som utgdr en stdrning i boendet 4r inte mdjligt,
eftersom faktorer som storningarnas omfattning och mellanrummet mellan varje enskild
storning paverkar bedomningen. Huruvida kravet pd varaktighet ska anses uppfyllt eller inte
kan alltsa endast bedomas fran fall till fall.

2.4.4. Ringa stérningar

Beddmningen av om en storning dr att betrakta som ringa ska goras pa objektiva grunder
vilket innebir att den allménna uppfattningen om stérningens omfattning &r det védsentliga i
sammanhanget. Hinsyn tas i regel inte till om en enskild person &r extra kinslig for en viss
typ av storningar, men en person som lider av allergi bor fa en generdsare bedémning.>
Miljodomstolen har vid flertalet tillfdllen uttalat sig om vilken ljudnivé som kan accepteras i
bostadslagenheter utan att ndgons hélsa dventyras. Praxis dr enhetlig och miljddomstolen har
konsekvent anvént socialstyrelsens allmdnna rad om buller inomhus som végledning i sin
rttstillimpning.*® Socialstyrelsens allminna rad om buller inomhus upphivdes 2013 och
ersattes av Folkhilsomyndighetens riktlinjer pa samma tema.®' Att en ny myndighet
ombesorjer hdlsoskyddet bor inte paverka réttstillimpningen eftersom de allménna rdden inte
har fordndrats. Riktvérdet som géller for musik och andra horbara tonkomponenter ar att ljud-
nivder under 25 dB far anses utgora en ringa storning.®*

°7 Svea HovR dom i mal nr. OH 4471-14 och Hyresnimnden i Malmés avgérande i mal nr 1723-16.
*¥ Svea HovR dom i mal nr. OH 9132-15.

> Prop. 1997/98:45, s. 109 Del 2.

% Se bl.a. MOD 2006:50 och MOD M 8805/09.

1 SOSFS 2013:28.

62 FOHMFS 2014:13.
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Ljudstorningar som intréffar dagtid kan emellertid accepteras i storre utstrackning &n sadana
som sker nattetid, med hinsyn till grannhyresgisternas somnbehov.® 1 rittspraxis betriffande
ringa storningar har ljudnivaer under riktvirdet ansetts utgora ringa storningar, sdvil dagtid
som nattid.** Det torde innebéra att ljudstdrningar 6ver riktvirdet som sker dagtid, under vissa
omstdndigheter, skulle kunna utgdra en ringa storning.

2.5 Alternativa réttsféljder vid stérningar i boendet

Nedan foljer en kort redogorelse av de réttsfoljder som med stdd av hyreslagen kan intréffa
vid en storning i boendet. De réttsfoljder vid storningar i boendet som foljer av 25 § hyres-
lagen dr att det intrdder en skyldighet for hyresvérden att ge den storande hyresgésten en
tillsdgelse om att upphdra med storningarna. Dessutom intrdder en skyldighet for hyresvéirden
att underritta socialndmnden om att det konstaterats storningar i det aktuella boendet.

Vid upprepade eller sdrskilt allvarliga storningar kan enligt 42 § 6 p. hyreslagen den stérande
hyresgéstens hyresavtal forverkas. Det innebér att hyresvérden har rétt att sdga upp avtalet i
fortid. Av paragrafen foljer ocksé att hyresvirden maste ha utdelat en tillségelse till den
storande hyresgésten for att ett forverkande ska bli aktuellt. En hyresgést som arrangerar
hogljudda fester flera gdnger 1 veckan uppvisar exempelvis ett sidant beteende som kan leda
till forverkande.®® Typexemplet pa en sadan allvarlig stdrning som direkt berittigar hyres-
vérden att sdga upp avtalet dr nir den storande hyresgésten utsdtter en granne for ett brottsligt
angrepp.’® En sadan allvarlig storning i boendet innebir ocksa att hyresvirden kan utkréiva
skadestand med stod av 42§ hyreslagen sista stycket.

Det finns ytterligare réttsfoljder som kan intrdda vid storningar i boendet som inte &r kopplade
till bestimmelsen i 25 § hyreslagen. Dessa rattsfoljder intrdder nédr det uppkommer men eller
hinder for en grannhyresgést med anledning av stdrningen. Ett sddant exempel &r att hyres-
vérden enligt 16 § 2 st. hyreslagen kan alaggas ett tgirdsforeldggande pa den storde
hyresgéstens begédran. Det innebér att hyresvarden ar skyldig att vidta de atgérder som krivs
for att det men som uppstatt i nyttjanderitten for andra hyresgister ska elimineras.®” Rent
konkret kan en sadan dtgérd vara att forflytta mdjligheter till bollspel langre ifrdn den
ligenhet som drabbas av storningar dirav.’® Enligt 16 § 3 st. hyreslagen kan dven nedséttning
av hyran bli aktuellt for den hyresgést som blivit utsatt for storningar. For att en rétt till
nedsittning av hyran ska foreligga kravs emellertid att hyresvarden varit forsumlig i
forhallande till sin skyldighet att motverka storningar i boendet.”

% Edling, s. 185.

% 5e MOD 2006:50 och MOD M 8805/09.
%5 Svea HovR dom i mal nr. OH 11288-13.
% Svea HovR dom i mal nr. OH 9010-10.
%7 Bengtsson, Hyra, s. 189.

8 Se RH 2002:27.

% RH 2002:27.
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2.6 Stérningsjouren

Den hyresvird som dr medveten om att det forekommer stérningar i boendet ar skyldig att
agera for att dessa ska upphéra.”’ Som ndmnts ovan ir tillsédgelse och underrittelse till social-
niamnden de 4tgirder som hyreslagen ger stod for.”' Manga hyresvirdar har dock en mer
ambitios instdllning till sin skyldighet och anvénder sig av en stdrningsjour som ett
komplement till 6vriga metoder for att stdvja storningar i boendet.

Karaktéristiskt for de storningar som utgor en stdrning i boendet dr, som framhéllits ovan, att
de har en viss varaktighet. Eftersom en storning i boendet inte uppkommer omedelbart faller
det sig naturligt att merparten av storningarna inte behdver 16sas akut, utan kan handldggas av
hyresvarden under kontorstid. De olika stdrningsjourer som finns i landet inriktar sig pé att
16sa sddana akuta storningar som kan uppkomma utanfor kontorstid. Syftet med en sddan
inrdttning ar att framja en god bostadsmiljo for hyresgésterna. Typexemplet pé en akut
storning dr de som uppkommer till f6ljd av festligheter eller hog musik. I Géteborgsregionen
utgor exempelvis dessa storningar drygt hdlften av de totala antalet storningar som
rapporteras.72

Storningsjourer runt om i landet erbjuder hyresvérdar professionell hjdlp med att avhjdlpa
storningar i1 de bostadslédgenheter som uthyres i deras regi. Vissa storningsjourer drivs av
privata aktdrer och andra drivs helt eller delvis av offentliga aktorer. Verksamheten gér ut pa
att storningsjouren under kvillar, helger och nétter fullgér den skyldighet som hyresvérden
annars har for att avhjélpa storningar i boendet. Storningsjouren finns under dessa tidpunkter
tillgénglig for de hyresgéster vars hyresvérdar har ett samarbete med den aktuella stornings-
jouren. Om en hyresgést upplever sig stord av en granne kan hen ringa stérningsjouren.
Samtalet kopplas till en ledningscentral dir hyresgésten far beskriva den aktuella storningen
och dess omfattning. Ddrefter gor storningsjouren en utryckning dér en anstélld hos stornings-
jouren gor en bedomning av om den uppfattade storningen &r sapass allvarlig att atgard bor
vidtas. De atgérder som kan aktualiseras dr att storningsjourens representanter konfronterar
den storande hyresgésten och uppmanar hen att upphora med stérningen. Storningsjouren
skriver darefter en rapport till hyresvirden med en redogorelse 6ver omfattningen av den
konstaterade storningen.”> Den rapport som storningsjourens personal upprittar innebir i
ménga fall att en tillfredsstdllande bevisning kan sdkras till processer gillande forlingning av

hyresavtal.”*

En genomgang av den praxis som finns betrdffande stdrningar i boendet visar att stornings-
jourer finns i hela landet och i de flesta svenska stider.”” Storningsjouren som konstruktion ér
inte homogen utan ser olika ut overallt. Det finns saledes inga centrala riktlinjer 6ver vad som

7% Skorup & Underskog, s. 114.

125 § hyreslagen.

7* Storningsjouren i Goteborg AB, Arsredovisning 2015, s. 4.

7 Se bl.a. Svenska Storningsjouren AB, www.storningsjouren.se.

™ Se bl. a. Svea HovR dom i mél nr. OH 8757-07.

7> Se bl.a. Svea HovR dom i mal nr. OH 11152-13 och Svea HovR dom i mél nr. OH 936-14.
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giller for de olika storningsjourerna som finns i landet. Den avgift som hyresvirdarna kréver
ifran de hyresgéster som orsakar en utryckning frin storningsjouren varierar i storlek. Vissa
hyresvardar debiterar inte alls sina hyresgaster for de utryckningar som stdrnings-jouren gor.
Andra hyresvérdar debiterar sina storande hyresgédster i olika omfattning. Bara i Jdmtland och

Visternorrland kan kostnaden for storningsjourens utryckning variera mellan 600 och 2000
k.76

3 Rattssakerhet

3.1 Fullers teori

En av de mest framtrddande rittsvetenskapsménnen pd réttssdkerhetens omrade ar den
amerikanske professorn Lon Fuller. Fuller anser att réitten har en inre moral som maste vara
uppfylld for att ett rattssystem ska kunna gdra ansprak pé att vara ett lagligt system. Ett lagligt
system maste ge medborgarna chansen att forutse hur de ska agera i syfte att inte bli foremal
for ingrepp ifrdn det allménna.”’ Fuller introducerar i sin bok begreppet “the rule of law” som
kan oversittas till det svenska uttrycket réttssidkerhet. Ett regelsystem som inte foljer réttens
inre moral och grundlidggande réttssikerhetskrav kan visserligen styra och paverka
medborgarnas handlingsmdnster. Det dr emellertid inte att betrakta som ett lagligt system
eftersom medborgarna styrs av minniskor snarare én lag. Réttens inre moral utgdér ddrmed
grinsen for vad som ir att betrakta som maktmissbruk.”®

Fuller har uppstéllt atta kriterier som ska vara uppfyllda for att en lag ska uppfylla de
kvalitetskrav som krévs for att en lag ska vara ett effektivt styrmedel. Lagen ska uppfylla
foljande kriterier:
1. den ska vara generellt tillimpbar,
vara publicerad pa forhand,
inte verka retroaktivt,
vara begriplig,
inte vara motsédgelsefull i férhallande till andra lagrum,
vara mojlig att efterleva,
ha en viss varaktighet sa att medborgarna kan anpassa sig efter lagen och
att lagen tillimpas av myndigheterna.”

O NN kW

Dessa kriterier dr fundamentala att uppfylla for den stat som vill gora ansprék pa att vara
rittssdker. Flera av dessa kriterier innebdr inte ndgra komplikationer nar de granskas i ljuset
av storningsjourens verksamhet. De dr séledes inte relevanta for denna uppsats och kommer

7% Se bilaga.

77 Fuller, s. 9.
8 A.a., s. 40.
7 A.a.,s. 39.
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inte diskuteras vidare. De punkter som é&r relevanta for denna uppsats ér kravet pa att lagen
ska vara begriplig och att lagen ska tillimpas av myndigheterna.

3.2 Lagens begriplighet

Att rétten ska vara begriplig for dem som é&r forpliktigade att efterleva den dr en av de mest
essentiella bestdndsdelarna 1 ett réttssidkert samhélle. Oklar eller osammanhéngande
lagstiftning kan gora lagen ouppnéelig for samhillsmedborgarna. For att lagstiftningen ska
fylla sin handlingsdirigerande funktion &r det av yttersta vikt att medborgarna forstar lagen.
En lag som inte ér begriplig kan inte efterlevas.®” Losningen blir att personer eller
institutioner som inte har behdrighet att stifta lagar far forsoka tolka och fortydliga vilka
forpliktelser lagen innebér for medborgarna. Ett sddant forfarande ar skadligt for lagens
rittssikerhet.”!

Raittssikerhetskravet som innebdr att lagen ska uppfylla ett visst métt av begriplighet hindrar
inte lagstiftaren fran att anvénda svepande formuleringar i lagtexten. Ibland méste mer
svepande formuleringar anvédndas for att lagen ska kunna appliceras pa samtliga de situationer
den syftar till att omfatta. Det kan exempelvis vara svart for lagstiftaren att forutse alla de
storningar som inte skéligen bor talas och ddrmed utgdr en storning i boendet. En allmén
formulering om att den allminna uppfattningen ska ligga till grund for beddmningen, &r
forvisso obegriplig, men maste dndé accepteras. Det ligger i sakens natur att viss lagstiftning
inte kan vara precis, utan maste vara vagt formulerad for att omfatta alla de situationer som
foranlett lagstiftningen. I andra lagstiftningsdrenden &r det emellertid 1dmpligare att
lagstiftaren omvandlar sin avsikt till tydligt avfattade lagregler. Ett exempel pa ett sédant
lagstiftningsomréde dr huruvida en hyresvird kan erhalla skadestdnd frén en hyresgést som
framkallar storningar i boendet. Lagstiftaren stélls hir infor en frgestillning som enbart kan
ha tvd svar, antingen avser lagstiftaren att skadestdnd dr en lamplig sanktion eller att det 4r en
oldmplig sanktion. Givetvis finns det olika faktorer som kan inverka pa om skadestdnd kan
utgé 1 det enskilda fallet, men géllande principfragan om det ar en ldmplig atgérd finns det
ingen anledning for lagstiftaren att uttrycka sig vagt eller inte alls.®

3.3 Koherens mellan lagstiftning och tillampning

Kravet pa koherens mellan lagstiftning och tillimpningen av densamma tangerar ovanstdende
krav pa lagens begriplighet. En obegriplig lagstiftning kan ju per automatik leda till att
tolkningen blir vitt skild fran syftet med lagen.”> Som ovanstdende avsnitt visar ér langt ifrdn
alla lagar begripliga i den meningen att deras innebord &r entydig. For att en lag ska ha verklig
effekt pd samhédllsmedborgarna krévs att lagen tillimpas korrekt av de myndigheter som ska
sakerstdlla att lagen efterlevs. Den som tillimpar lagstiftning far inte végledas av sina egna

% Bingham, s. 39.
*! Fuller, s. 63.

2 Aa.,s. 64.

%3 Se avsnitt 3.2.
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forestillningar om rétten. Tillimpningen ska istéllet goras med stéd av allménna principer om
lagtolkning.** For att lagen ska tolkas korrekt maste syftet med lagstiftningen klargoras. For
att uppfylla grundlaggande krav pa rittssdkerhet ska sedan lagen tolkas i ljuset av det syfte
som foranlett lagstiftningen.®” Vissa lagar ger tillimparen ett visst handlingsutrymme att gora
skonsmadssiga bedomningar, vilket kan vara nddvandigt. Ett sddant handlingsutrymme bor
emellertid begrénsas i stérsta méjliga utstrickning.®®

Otaliga lagreglers reella effekt avgors inte av domstolar utan av lokala handldggare pa privata
foretag eller offentliga myndigheter. En rittsregel som paverkar manga innebér per automatik
att manga beslutsfattare har i uppgift att sikerstilla rittsregelns legitimitet. Att manga besluts-
fattare ombesorjer tillimpningen av samma réttsregel innebér en 6kad risk for att lika fall
bedoms olika.®” Risken att lika fall bedoms olika minskar om ansvarig institution bemannas
av juridiskt skolad personal som till sin hjélp har tydliga instruktioner om hur varje enskilt fall
ska bedomas.

4 Skadestandets rattsliga grund vid storningar i boendet

4.1 Allmént

Skadestindsritten reglerar under vilka forutsattningar ett rattssubjekt kan fa erséttning for
skador som orsakas av ett annat réittssubjekt. Skadestandsskyldighet forutsétter att det
uppkommit en skada for en skadelidande som véllats av en skadevéllare. De mest
grundldggande aspekterna av skadestandsrétten regleras av skadestandslagen (1972:207) som
emellertid reglerar endast en forsvinnande liten del av den utomobligatoriska skadestdnds-
ritten. I lagens forarbeten konstateras att lagstiftaren overlétit till domstolarna att genom
praxis utveckla skadestdndsritten.*® Dessutom utgdr allminna skadestdndsrittsliga principer
och speciallagstiftning en stor del av skadestandsritten.”

Den form av skadestand som aktualiseras, nir en storande hyresgist dldggs att ersétta
hyresvérden for de kostnader som en utryckning fran stérningsjouren foranleder, ar ren
formogenhetsskada. I 2 kap. 2 § SkL foreskrivs att ren formogenhetsskada ersétts enbart om
skadan orsakats av en brottslig handling. Eftersom en stérning i boendet inte &r ett brott kan
inte ett utomobligatoriskt skadestand till f61jd av ren formdgenhetsskada utga med stéd i SKL.
Utomobligatoriskt skadestand for ren formogenhetsskada forutsitter dirmed att stod gér att
finna i speciallagstiftning. Ett exempel pa sddan speciallagstiftning dr regleringen i 32 kap.
MB som bl.a. reglerar skadestandsskyldighet mellan grannar till f61jd av stérningar i boendet.
25 § hyreslagen innehaller inte ndgon sadan klausul om att storningar i boendet kan

8 Fuller, s. 82.

85 Fuller, s. 85.

% Bingham, s. 51.

8 Aa.,s. 491

% Prop. 1972:5.

% Hellner, Skadestdndsritt, s. 27.
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sanktioneras med skadestand. Utomobligatoriskt skadestand vid dvertradelse av 25 §
hyreslagen ar dirmed uteslutet, vilket dven stods av uttalanden i rittsfall.”’

SKL é&r dispositiv, vilket innebér att den kan asidoséttas genom avtal. Ett skadestand vars
rittsliga grund &r ett avtal mellan parterna kallas for kontraktsmissigt skadestdnd.”' Denna
uppsats kommer ddrmed i det foljande att fokusera pa moéjligheten att utkréva kontrakts-
méssigt skadestand till f61jd av stérningar i boendet.

4.2 Kontraktsméssigt skadestand

Kontraktsméssigt skadestdnd innebir att avtalsparter vid avtalsslutandet reglerar
forutséttningarna for uppkomsten av skadestandsskyldighet mellan dem. Huvudregeln ér att
avtalsfrihet rdder. Tvingande lagstiftning kan emellertid, liksom oskiliga skadestands-
klausuler, utgora hinder mot uppkomsten av kontraktsmissig skadestdndsskyldighet.

Till skillnad fran vid utomobligatoriskt skadestand kan kontraktsméssigt skadestdnd utgé vid
ren formogenhetsskada d&ven om skadan inte orsakats av ett brott. Ett sddant skadestand kréver
i regel att den skadestdndsskyldige har véllat skadan, vilket innebér att uppsat eller
oaktsamhet ska foreligga i forhallande till skadans uppkomst.”* Strikt skadestdndsansvar
forekommer emellertid i vissa kontraktuella rittsforhallanden.”® Av praxis framgér dock att ett
sadant strikt skadestandsansvar inte kan &ldggas en hyresgdst som asidosatt sin vardplikt av
hyresobjektet, utan en culpabeddmning maste goras i varje enskilt fall.”* Eftersom
prejudikatet 1 fraga behandlar en hyresgists skadestandsskyldighet 1 forhallande till hyres-
vérden torde det kunna tillimpas analogiskt dven i fall gdllande stdrningar i boendet.

Inom den nordiska kontraktsritten ses skadestand som en sekundér paf6ljd vid kontraktsbrott.
Skadestind aktualiseras forst nér andra, mindre ingripande, pafoljder inte leder till att det
positiva kontraktsintresset kan forverkligas. Den svenske lagstiftaren har trots den
grundldggande principen om skadestandet som sekundir pafoljd valt att inte erkénna
principen som generellt tillimpbar pa alla riattsomrdden. Nér réttspolitiska eller andra
overviganden foranlett slutsatsen att skadestdnd dr den 1dmpligaste dtgirden i ett speciellt fall
har skadestand ansetts vara den priméra pafoljden. I svensk rétt kan dairmed ingen 6versiktlig,
enhetlig eller principiell instéllning till skadestand som pafoljd vid kontraktsbrott urskiljas.”

% Se bl.a. Eskilstuna TR:s dom i méal nr FT 1115-97 och Géteborg TR:s dom i mal nr FT 7181-10.
! Hellner, Skadestdandsritt, s. 23.

92 Hellner, Speciell avtalsritt, s. 207.

% Aa.,s. 215.

" NJA 2011 s. 454.

95 Hellner, Speciell avtalsritt, s. 205 f.
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4.3 Allméanna kontraktsréttsliga principer

Det finns inget lagstod for att skadestand kan drabba den hyresgdst som framkallar en
storning i boendet. I doktrin har framforts att skadestdnd dndé kan utgd med stdd i den
allménna kontraktsritten.”® For att forsta hur allménna kontraktsrittsliga principer skulle
kunna utgdra en rittslig grund for skadestand pa grund av stérning i boendet maste den
avtalsrittsliga regelstrukturen beaktas.

Avtalsinnehall dr inte enbart det som nedtecknas eller uttrycks vid avtalets ingdende.
Tvingande regler ersitter avtalsinnehallet pa de rattsomraden dér full avtalsfrihet anses
olampligt. Avtal som strider mot tvingande rétt dr ogiltiga. I den mén tvingande lagstiftning
foranleder ett avtalsvillkors ogiltighet blir den tvingande lagstiftningen, helt eller delvis, en
del av avtalsinnehallet.”” Den tvingande lagstiftningen behdver inte utgéra en ogiltighetsgrund
for att bli en del av avtalet. Aven i de fall avtalet inte berdr det som behandlas av den
tvingande lagstiftningen blir lagen en del av avtalet. Tvingande lagstiftning fyller i sddana fall
samma funktion som dispositiv ritt gor betraffande rittsforhallanden som &r oreglerade i
parternas avtal.”®

De civilrittsliga forpliktelser som foljer av hyreslagen fér réttsverkan forst nér ett hyresavtal
skriftligen undertecknats. Att signera ett hyresavtal innebir ddrmed en avtalsrittslig
forpliktelse att agera i enlighet med hyreslagen. En dvertrddelse av en bestimmelse i1 hyres-
lagen innebér alltsa ett avtalsbrott. Enligt allménna kontraktsrittsliga principer kan ett avtals-
brott sanktioneras med skadestdnd. Ritten till skadestand har sin grund i principen om att
16ften ska hallas. Det positiva kontraktsintresset medfor att en avtalspart kan erhalla full
kompensation om medkontrahenten begar ett avtalsbrott. Det dr inte nddvindigt att parterna
avtalar om att skadestdnd ska utgd i en viss situation. Den allminna kontraktsréttsliga
principen om att skadestdnd kan utga vid avtalsbrott ér tillracklig.”

4.4 Skadestand med allménna Kontraktsréttsliga principer som grund

Det finns tvd tingsrattsdomar som tar stdllning till om en hyresvird kan debitera en hyresgist
for kostnader som uppstar till foljd av en storning i boendet, utan stdd i varken lag eller
avtal.'” I det ena fallet var det friga om aterkommande festligheter medan det i andra fallet
var fraga om en enskilda fest. I bada fallen gav tingsrétterna hyresgisten ritt eftersom det inte
finns stod 1 avtal for ett sddant skadestand ska kunna utga. Tingsrétterna uttalar att en part inte
ensidigt kan éndra ett hyresavtal under avtalstiden. En dndring av hyresvillkoren méste
genomga det forfarande som anges i 54 § hyreslagen och en informativ lapp i trapphuset utgdr

% Edling, s. 190.

7 Adlercreutz, Axel & Gorton, Lars, Avtalsrdtt. 1,13 uppl., Juristforlaget, Lund, 2011, s. 299.
% Se Ramberg, s. 166.

” Aa.,s. 238.

1% Goteborg TR:s dom i mal nr FT 7181-10 och Eskilstuna TR:s dom i mal nr FT 1115-97.
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inte en 4ndring i hyresavtalet.'”' De bada tingsrittsdomarna innebir ett avsteg fran den
allménna kontraktsrittsliga principen om att skadestdndsskyldighet kan uppkomma med
anledning av ett avtalsbrott. Uttalanden i tingsrattsdomar har dock ingen juridisk legitimitet
enbart genom sin existens utan for bedomas utifran argumentationens kvalité. Ingen av
tingsriattsdomarna diskuterar 6verhuvudtaget allménna kontraktsréttsliga principer som
rittslig grund till skadestdnd. Att dra ndgra slutsatser om att regelméssiga avsteg fran
principen kan goras vore darfor akademiskt ohederligt.

Avsteg fran allménna kontraktsrattsliga principer forekommer pd hyresréttens omrade.
Allmént géller exempelvis att det racker med ett visentligt avtalsbrott for att ratt till hdvning
ska foreligga.'” For att ett hyresavtal ska hivas krivs dock enligt 42 § p. 8 hyreslagen att
avtalsbrottet dr av synnerlig vikt for hyresvarden. Hivning av ett hyresavtal innebér ddrmed
ett avsteg fran allménna kontraktsréttsliga principer.'” Eftersom besittningsritten anses vara
hyreslagens starkaste skyddsintresse bor generella uttalanden om mojligheten att gora avsteg
fran allménna kontraktsrattsliga principer goras med forsiktighet. Att avsteg gors i syfte att
starka hyresrittens besittningsskydd betyder inte att sddana avsteg generellt kan
rattfardigas.'** Att stirka besittningsskyddet ar till fordel for hyresgisten som generellt anses
som den svagare kontrahenten. Det avsteg som gjorts frén allminna kontraktsrattsliga
principer har allts forankring i det konsumentperspektiv som omgardar hyresritten.'” Det
indikerar att ett avsteg fran allménna kontraktsrittsliga principer for att den svagare
kontrahenten i storre utstrackning skulle undvika skadestdndsansvar kan rattfardigas. Ett
avsteg fran allmédnna kontraktsréttsliga principer som innebaér att storande hyresgésters
skadestandsskyldighet inskranks dr mdjligen i linje med det konsumentskydd som hyreslagen
foreskriver.

Ordalydelsen som beskriver forvisso de kontraktsrattsliga principerna som allmédnna och de
torde ddrmed ha viss biring pd samtliga kontraktsforhdllanden. I konsumentforhéllanden har
emellertid allmé@nna kontraktsréttsliga principer en generellt svag stdllning som réttskélla. De
bor dirmed anvindas med forsiktighet som stod for att sanktionera en konsument som gor sig
skyldig till kontraktsbrott. Vid konsumentavtal stélls hogre krav pé att det som reglerar
parternas réttsliga relation ska ha konkret stod i lag eller avtal. Kravet pa forutsebarhet viger
tungt och att gora avsteg fran allménna kontraktsrattsliga principer, till fordel for

1% En helhetsbedomning leder dérfor till slutsatsen
att skadestdndsskyldigheten, for den som orsakar en storning i boendet, inte enbart kan
grundas pd den allmédnna principen att skadestand kan utga vid avtalsbrott.

konsumenten, torde vara okontroversiellt.

1% Tingsritterna diskuterar inte huruvida ett avtal om skadestand ar forenligt med hyreslagens tvingande verkan

utan konstaterar enbart att skadestand inte kan komma i fraga i avsaknad av stdd i lag eller avtal.
12 Hellner, Speciell avtalsriitt, s. 188.

1% Bengtsson, Ordningsforeskrifter, s. 713.

1% Se avsnitt 2.1.

195 Bernitz, s. 156.

196 Hellner, Speciell avtalsriitt, s. 22.
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4.5 Betydelsen av den tvingande regleringen av stérningar i boendet

Av 1 § 5 st. hyreslagen framgér att lagen i sin helhet &r tvingande till formén for hyresgéisten
om inget annat uttryckligen anges. 25 § hyreslagen innehaller inget stadgande om att
bestimmelsen dr dispositiv och det kan ddrmed konstateras att lagen i detta hinseende &r
tvingande. Syftet med den tvingande lagstiftning som finns géllande uthyrning av bostads-
lagenheter dr att jdimna ut det ojdimna maktforhéllande som i grunden finns mellan hyresvérd
och hyresgist. Den tvingande funktionen sikerstiller att hyresgésten erhaller det skydd mot
oskiliga hyresvillkor som lagstiftaren avsett. Grundtanken med en tvingande lagstiftning &r
dock att parterna kan avtala om att tillférsékra den svagare avtalsparten fordelaktigare villkor

an det som framgar av lag.'”’

Nir det géller storningar i boenden dr emellertid forhallandet mer komplicerat eftersom
avtalsvillkor om storningar paverkar hyresvirdens réttsliga relation till bade den stérde och
den storande hyresgisten. Ett avtalsvillkor som foreskriver att en striktare bedomning av vad
som utgdr en storning i boendet dn det som framgar av lag ska gdlla mellan parterna ér till
fordel for en stord hyresgést. Samtidigt innebdr ndmnda avtalsvillkor en inskrdnkning av den
lagliga ritt en hyresgést har att framkalla storningar som skiligen bor tlas. Omvint innebar
ett avtalsvillkor som foreskriver att en hyresgists omgivning skiligen bor tdla mer omfattande
storningar dn vad som foljer av lag att de storda hyresgisterna forfordelas. Det dr darfor
relevant att stilla frigan om det &r mojligt att som hyresvird uppstilla strdngare krav i fraga
om storningar i boendet én lagen gor.

Slutsatsen att begreppet storningar i boendet dr statiskt och inte kan regleras i ndgon riktning
av parterna ligger néra till hands. Beddmningen dr dock mer komplicerad. For att utreda
betydelsen av lagrummets tvingande verkan méste det utredas vilken réttslig relation som
lagen reglerar. Hyreslagen reglerar det civilréttsliga forhallandet som uppstar mellan
hyresvarden och hyresgésten med anledning av hyresavtalet. Det civilréttsliga forhallandet
mellan tva grannhyresgéster regleras istéllet i 3 kap. JB om réttsforhallanden mellan grannar
och 1 32 kap. MB gillande skadestdndsreglerna mellan grannar. Fradgan som aterstér att
besvara dr dirmed vilken riéttslig relation som 25 § hyreslagen reglerar. Hyresvérdens rttsliga
relation till den storande eller storde hyresgésten, eller bade och?

Ordalydelsen “nér hyresgésten anvander ldgenheten skall han se till att...” innebar att
lagrummet anger rittsliga forpliktelser for den hyresgést som har for avsikt att stora sin
omgivning. Den storde hyresgisten paverkas forvisso av bestimmelsen, men den ger inte
ndgra réttigheter till denne. 25 § hyreslagen reglerar sdledes uteslutande den rittsliga
relationen mellan den stérande hyresgésten och hyresvidrden. Den storde hyresgéstens
rittsliga relation till hyresvirden regleras istéllet i 16 § hyreslagen. Lagrummet stadgar att
nedsittning av hyran eller atgardsforeliggande kan komma i frdga nér hinder eller men
uppkommer i nyttjanderitten utan att hyresgisten ar vallande. Storningar i boendet utgdr ett
sadant hinder eller men i nyttjanderétten som beréttigar hyresnedséttning eller atgards-

107 Se avsnitt 2.1.
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foreliggande.'”®

ar den storande hyresgéstens agerande irrelevant. Hyresvérden har ett ansvar for att storningar

i boendet inte forekommer, och det adr darfor hyresviardens agerande som ar avgorande for
109

Vid bedomningen av om en stord hyresgist ska ha ritt till hyresnedséttning

utgéngen. I RH 2002:27 ansags en stord hyresgést ha ritt till hyresnedséttning med
anledning av hyresvirdens passivitet att avhjdlpa storningen. Storningarna hade kunnat
avhjdlpas med relativt enkla medel som att flytta ett cykelstéll, flytta barbara tridgérds-
produkter i syfte att flytta bollspel lingre ifran den drabbade eller tagit upp stornings-

problematiken pé ett gemensamt méte.

Slutsatsen att regleringen om stdrningar i boendet endast reglerar den réttsliga relationen
mellan den stérande hyresgisten och hyresvérden innebér inte att frigan om den tvingande
verkan av 25 § hyreslagen ér uttomd. Paragrafens ordalydelse ndmner inte uttryckligen att det
enbart dr sddana storningar som utgor storningar i boendet som utgor ett avtalsbrott. Vad som
uttryckligen stadgas &r att storningar i boendet &r ett avtalsbrott. Ett avtalsvillkor som
foreskriver att dven storningar som inte utgor en stdrning i boendet &r ett avtalsbrott stir inte i
direkt strid med lagtexten. Det skulle sdledes kunna tdnkas att lagens tvingande verkan inte
forhindrar att &ven saddana storningar som inte dr storningar i boendet i lagens mening kan
utgora ett avtalsbrott, om detta avtalats mellan parterna. Vid en helhetsbedomning ar det dock
rimligt att ett sadant avtalsvillkor dr oforenligt med lagens tvingande verkan. Det finns ingen
rittskélla som stodjer att ett sddant avtalsvillkor skulle vara giltigt. Att tillimpa lagen utan
stod 1 ndgon réttskalla star i strid med grundldggande réttssdkerhetsteorier om rittens
forutsebarhet. Lagen skulle ocksé framstd som verkningslos om den kunde sittas ur spel av
standardavtal, ensidigt uppréttade av hyresvirden. Storningar som, i lagens mening, skiligen
bor tilas kan ddrmed inte utgora ett avtalsbrott.

4.6 Skadestandet i férhallande till hyreslagens tvingande verkan

For att besvara fragan om ett avtalsvillkor som stadgar att en hyresgést kan bli skadestdnds-
skyldig gentemot sin hyresvérd vid dvertradelse av hyreslagen 25 § dr ogiltigt, med anledning
av hyreslagens tvingande verkan, méste avtalsfriheten pd omradet utredas. Helt klart 4r att
avtalsfriheten dr begrénsad 1 den man ett avtalsvillkor star i direkt strid med lagtexten. Att ett
avtalsvillkor stér i strid med lagtexten innebér att det inte gér att tillimpa bade avtalet och
lagtexten samtidigt.

Lagtexten i 25 § hyreslagen innehéller ett antal atgdrder som en hyresvérd ska vidta mot en
hyresgést som framkallar storningar i boendet. Ett avtal som innebér att hyresvarden avsidger
sig dessa skyldigheter &r sdledes ogiltigt. I vilken utstrickning andra atgdrder én de som
sarskilt anges kan vidtas ger lagtexten ingen klarhet i. Den fraga som stills pé sin spets i
denna uppsats dr darfor om de sanktioner som med stdd i lag kan riktas mot en stérande
hyresgédst ar uttdmmande, eller om ytterligare sanktioner kan bli aktuella med stdd i avtal.

108 S avsnitt 2.5.
109 RH 2002:27.
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Fragan om det dr mdjligt att genom avtal kan uppkomma ett skadestdndsansvar for en
hyresgést som stort sin omgivning har i viss man diskuterats i doktrinen. Bertil Bengtsson har
anfort att ett skadestand gentemot en hyresvird endast i undantagsfall kan komma i friga.
Anledningen hirtill dr enligt Bengtsson att en storning i boendet i regel enbart skadar privata
forhallanden sasom bostadsmiljon. Ekonomisk skada kan sdllan konstateras och ritten till
ideell skada &r kraftigt inskrdnkt. Ett exempel pa en situation dér skadestand kan utgd ér i de
fall en hyresgést har fatt nedsdttning 1 hyran till foljd av storningen i boendet. I sddana fall har
en ekonomisk forlust uppkommit f6r hyresvérden och ett skadestind ar berattigat med hdansyn
till allménna skadestandsrittsliga principer.''® Dessa uttalanden tycks ha gjorts utan att beakta
den debitering av storningsjourens utryckningskostnad som méinga hyresvardar praktiserar
mot storande hyresgéster. Det faktum att uttalandena gjorts utan insikt i relevanta
omstandigheter innebdr inte att Bengtsson &dr negativt instdlld till ett sadant skadesténd.
Bengtsson far ddrmed anses vara en foresprakare for att skadestand kan utga vid dvertradelse
av 25 § hyreslagen.

Thomas Edling har uttryckt sig betydligt mer precist om vad som géller nédr det kommer till
att med avtalet som réttslig grund for att rikta sanktioner mot en hyresgést. Edling hévdar att
allménna kontraktsrittsliga principer talar for att skadestdnd ska kunna utgd vid storningar 1
boendet, dven i de fall dar hyresrétten inte forverkas. Han menar pé att hyreslagens status som
social skyddslagstiftning inte syftar till att skydda storande hyresgéster. Parterna har ddrmed
en relativt stor frihet att avtala om att ytterligare sanktioner mot en stérande hyresgist 4n dem
som framgar i lag.'"" Edling anfor vidare att lagens uttryckliga stod for att skadestand pa vissa
omréden inte utesluter att skadestand kan aktualiseras dven vid overtradelser av andra
bestimmelser i hyreslagen. Stdd for sitt stdllningstagande finner Edling att det 1 27 § hyres-
lagen om vad som intréffar ndr en hyresgést dverger en ldgenhet. I denna bestimmelse ndmns
ingenting om att hyresgésten kan bli skadestandsskyldig vid en eventuell dvertridelse. I
forarbeten anfors dock att skadestand kan uppkomma med stdd av allménna skadestands-
rittsliga principer.''* Det betyder att de lagstadgade sanktioner som kan riktas mot en
hyresgast handlat i strid med ndgon bestdmmelse 1 hyreslagen inte &r uttommande. Inget tyder
heller pa att de lagstadgade sanktioner som kan drabba den hyresgist som gor sig skyldig till
storning i boendet dr uttommande.

Det faktum att det finns en mojlighet att avtala om att skadestdnd kan utga till hyresvarden vid
overtradelser innebér inte per automatik att det i obegrédnsad omfattning kan avtalas om
skadestand vid overtradelse av 25 § hyreslagen. Bengtsson ndmner exempelvis nedséttning av
hyra for annan hyresgést och uppsétliga dvertridelser av ordningsforeskrifter som grunder till
skadestand. Edling & sin sida talar i mer generella termer om att skadestand kan utga.

1o Bengtsson, Hyra, s. 209.

i Edling, s. 190.

12 prop. 1973:23, 5. 139.
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Det finns inga uttalanden som specifikt ger stod for den typ av skadestdnd som en utryckning
av storningsjouren kan ge upphov till, varken i doktrin, réttsfall eller forarbeten. Hyresvardens
ekonomiska handlingsutrymme nér en hyresgést dverger en ldgenhet, vilket alltsa dr den
situation som Edling ndmner, skiljer sig fran situationen vid stérningar i boendet. Nér en
hyresgést 6verger sin bostad dr den ekonomiska forlusten ndrmast oundviklig. Hyresvirden
méste vidta atgarder for att hyresrétten ska vara i tillrdckligt gott skick nér nésta hyresgést
tilltrdder. Vidtagande av dessa dtgérder dr ddrmed en forutsittning for att hyresrétten ska vara
fortsatt kommersiellt gdngbar. Betrdffande storningar i boendet & andra sidan har en hyresvérd
fler handlingsalternativ. Det far antas att den storande hyresgasten vill bo kvar i hyresrétten
och didrmed kan andra sanktioner sdsom tillségelse eller varning med framgéng anvéndas. Ett
ingrepp fran stdrningsjouren dr ingen forutséttning for att den kommersiella lonsamheten ska
fortskrida. Dessutom dr den som framkallar en storning i boendet ofta omedveten om det
medan den som Overger en bostadsldgenhet oftast handlar med uppsét. Skadestdndet som
sanktion dr ddrmed viktigare, ldmpligare och mer géngbar vid dvergivande av bostadsldgenhet
an vid storning i boendet. Ett generellt uttalande om att ett skadestdnd regelmassigt dr en
lamplig sanktion vid stdrning i boendet ter sig dirmed aningen forhastad.

I doktrinen har konstaterats att trots hyreslagens status som social skyddslagstiftning “ar
utrymmet for att avtala om sddant som gar utdver hyresgéstens forpliktelser enligt lag inte sa
litet”. Exempel pa giltiga avtalsvillkor som innebér vidare forpliktelser for en hyresgést dr att
utfora vissa forbattringsarbeten, vara tyst efter ett visst klockslag och att avsté fran att inneha
vissa husdjur.'"® Ett avtalsvillkor som innebir forpliktelser for hyresgister i forhallande till
hyresvérden dr en ordningsforeskrift. For att bringa klarhet i om hyreslagen ger parterna
utrymme att avtala om att skadestdnd kan utga vid stdrningar i boendet, som inte dr allvarliga,
maéste ldran om ordningsforeskrifter i hyresavtal analyseras. Det kan diskuteras om ett avtals-
villkor som innebar skadestdndsskyldighet for hyresgéster som framkallar storningar i
boendet 6verhuvudtaget dr att betrakta som en ordningsforeskrift. Ordalydelsen vittnar
snarare om att det ror sig om pafoljden for ett brott mot en ordningsforeskrift och inte ett
stadgande som foreskriver hur en ordningsam hyresgést agerar. Distinktionen mellan dessa
olika kategorier av foreskriften torde dock endast ha formell betydelse. For att klargora hur
omfattande parternas avtalsfrihet dr i hyresforhallanden bor dndé laran om ordnings-
foreskrifter utgdra argumentationens grund.

Den grundléggande instéllningen &r att det finns storre acceptans for ordningsforeskrifter som
tillkommit i bostadsmiljons och andra hyresgésters intresse, dn sddana som enkom tillkommit
med anledning av hyresvérdens ekonomiska intressen. Ordningsforeskrifter som tjdnar andra
hyresgéster anses, till skillnad fran sddana som enbart tjédnar hyresviardens ekonomiska
intressen, ha ett direkt stdd i 25 § hyreslagen.''* Att hanfora en ordningsforeskrift om att en
storande hyresgést blir ersattningsskyldig for de ekonomiska skador som uppkommer till f61jd
av storningarna till endera av dessa kategorier ir komplicerat. A ena sidan betalas
skadestandet ut till hyresvérden vilket stddjer tesen att ordningsforeskriften enbart

'3 Victorin, Anders, Kommersiell hyresrdtt, 3 uppl., Norstedts juridik, Stockholm, 2003, s. 170.

4 Bengtsson, Ordningsforeskrifter, s. 714.
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tillfredsstéller hyresvirdens ekonomiska intressen. Rent faktiskt innebér ju skadestandet att
hyresvirdens kostnader for verksamheten minskar vilket kan hirledas till ett vinstsyfte. A
andra sidan ska inte skadestdndets preventiva verkan underskattas. En stérande hyresgést som
tvingas betala ett skadestand till foljd av sitt beteende dr formodligen mindre benédgen att i
framtiden stora sin omgivning.

For att bedoma om en ordningsforeskrift som ger hyresvérden rétt till skadestand vid
overtradelse av hyreslagen 25 § primért tjdnar hyresvardens ekonomiska intressen, eller bidrar
till en béttre bostadsmiljo for de kringboende, bor ett situationsanpassat forhallningssatt
anldggas. En skulle kunna ténka sig att den storande hyresgésten vid en forsta utryckning av
storningsjouren dr omedveten om att dennes beteende uppfattas som stérande av
omgivningen. I ett sddant fall 4r det mdjligt att en réttelseanmaning ar tillracklig for att inte
storningen ska upprepas. Om den preventiva verkan kan uppnds pa annat sétt ar det rimligt att
dra slutsatsen att skadestdndet enbart tjinar hyresvirden ekonomiska intressen. Om det
déremot ror sig om en hyresgist som regelbundet stor sina grannar pa ett sitt som inte bor
talas, kan man anta att hyresgésten i fraga dr likgiltig infor det faktum att hens beteende
uppfattas som storande. I ett sddant fall kan konstateras att tillsdgelsen inte haft nagon
preventiv verkan. Skadestdnd kan da vara en ldmplig sanktion i syfte att avskricka
hyresgésten frin att upprepa sitt storande beteende. En kan hir argumentera for att
skadestandet inte enbart tjénar hyresviardens ekonomiska intressen utan dven har positiva
effekter for de hyresgéster som drabbas av storningarna.

4.7 Avtalsvillkorets skélighet enligt 36 § avtalslagen

Aven pa rittsomraden dir principen om avtalsfrihet har starkt fiste ér inte avtalsfriheten
oinskrankt. Ett exempel pa detta &r att avtalsvillkor inte far vara oskiliga enligt 36 §
avtalslagen. Ett oskiligt avtalsvillkor kan jimkas eller forklaras ogiltigt. Det innebir att det
maéste finnas en viss balans mellan de prestationer som avtalet forpliktigar parterna att utfora.
Lagens primira syfte dr att den som har ett gynnsamt férhandlingsldge inte far Gverutnyttja
detta i sddan utstrdckning att avtalet innebér orimligt betungande forpliktelser for
medkontrahenten.'"” Syftet med bestimmelsen i 36 § avtalslagen ir att skydda den avtalspart
som intar en underldgsen stdllning. Sarskilt skyddsvirda dr de konsumenter som underkastas
ensidigt uppréttade standardavtal dar avtalsinnehallet inte varit foremal for individuell
forhandling. Bostadshyresgister dr likstdlla med konsumenter vid provningen av ett avtals-
villkors skilighet.''® Det innebir ocksa att lagen om avtalsvillkor i konsumentfrhillanden
(1994:1512) ar tillimplig pa bostadhyresforhallanden.''’

Erika P. Bjorkdahl &r en av f4 som behandlat &mnet storningsjouren i den juridiska doktrinen.
Bjorkdahl anfor att ett avtalsvillkor som innebér att en stérande hyresgést debiteras for den

!5 Ramberg, s. 190.

16 Bernitz, s. 156.

17 Holmgvist, Leif & Thomsson, Rune, Hyreslagen.: en kommentar, 11 uppl., Norstedts juridik, Stockholm,
2015, s. 233.
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kostnad som storningsjourens utryckning medfor “méjligen kan anses skaligt”.''®

Anledningen till att Bjorkdahl uttalar sig svdvande dr formodligen att ett avtal som innebir att
en storande hyresgist debiteras for storningsjourens utryckningskostnad kan vara utformade
pa olika sdtt. Som hyresvérd dr det ju mojligt att debitera den storande hyresgésten pa en del
eller hela det belopp som utryckningen kostar. Det dr ockséd mojligt att enbart debitera hyres-
gésten for storningar som uppndr en viss omfattning genom att avtala om skadestand inte ska
utgd vid ringa storningar i boendet. Forekomsten av sddana villkor for att skadestandsansprak
ska uppkomma paverkar givetvis bedomningen av vad som é&r att betrakta som skéligt.

I forarbetena till 36 § avtalslagen har uttalats att det méste finnas en rimlig proportion mellan
kontraktsbrott och pafoljd for att ett avtalsvillkor ska anses som skéligt. Ett ovédsentligt
kontraktsbrott som inte medfor ndgon beaktansvird skada ska inte leda till ingripande
kontraktspafoljder sdsom hivning, hogt vite eller dylikt.'"” Skadestand far anses falla under
begreppet dylikt. Vid storningsjourens utryckningar &r inte skadestandsbeloppet proportionellt
med allvaret i den stdrning som foranleder utryckningen. Kostnaden for utryckningen ér ju
densamma oavsett hur allvarligt kontraktsbrottet (storningen) i fraga dr. Ur ett konsument-
perspektiv kan det tyckas problematiskt att pafoljden hyresgisten drabbas av inte star i
proportion till den grad av klander som ligger denne till last. A andra sidan ir hyresvirdens
skada lika stor oavsett allvaret i kontraktsbrottet. Aven i de fall stdrningsjouren rycker ut, men
inte kan konstatera att ett kontraktsbrott har gt rum, uppstér en kostnad. I sddant fall ju
debiteras inte den pastatt storande hyresgésten for utryckningskostnaden, men kostnaden for
hyresvérden dr ju densamma. En hyresvérd som anlitar ett privat vaktbolag dr dirmed
medveten om att alla kostnader som detta medfor inte kommer ersittas av de som
utryckningarna riktas mot. Det gér darfor att argumentera for att ett eventuellt
skadestandsansprik som riktas mot en stdrande hyresgist bor vara i proportion med allvaret i
storningen for att anses skiligt. Ett alternativt pafoljdssystem skulle kunna vara utformat pé sé
vis att den storande hyresgésten betalar en mindre andel av den totala kostnaden for
storningsjourens utryckning vid ringa storningar i boendet.

Ett generellt uttalande om att alla avtalsklausuler som kan innebéra skadestandsskyldighet ar
oskiliga enligt 36 § avtalslagen kan inte goras eftersom villkoren skiljer sig 4t mellan olika
hyresavtal. Den differentiering som foreligger mellan skadestandsbeloppen som utgir med
anledning av storningsjourers utryckningar, och det faktum att stdrningens allvar inte
paverkar skadestdndsbeloppet, tyder emellertid pa att det kan forekomma oskéliga
skadestandsklausuler.'* Det kan inte uteslutas att en ringa storning i boendet som leder till ett
skadestandsansprik pa 2000 kr dr oskéligt, och darmed bor jdmkas i enlighet med 36 § avtals-
lagen.

18 Bjorkdahl, s. 153, fotnot 447.
19 Prop. 1975/76:81, 5. 119.
120 Se bilaga.
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5 Analys av storningsjouren och dess rattsliga grund

5.1 Stérningsjouren i férhallande till 25 § hyreslagen

Storningsjouren inriktar sig pa att minska storningar i boendet som uppkommer akut och pa
obekvédma tider. Sddana akuta storningar utgdr emellertid inte en stdrning i boendet i lagens
mening. For att en storning i boendet ska foreligga krivs att storningen inte &r helt tillfallig.
Det betyder att en enskild storning inte &r att betrakta som en storning i boendet. Endast vissa
allvarliga storningar kan utgéra en storning i boendet, i lagens mening, redan vid forsta
storningstillfallet.'”' En kan inte anta att samtliga de storningar som blir foremal for stornings-
jourens utryckningar ér terkommande storningar. Det finns en betydande risk att den
storning som storningsjouren har att bedoma ar den forsta i sitt slag och inte dr av sddan art att
en storning i boendet omedelbart dr for handen. Det dr exempelvis ingen utopi att en normalt
fungerande samhéllsmedborgare vid ett enstaka tillfdlle, i goda vénners lag, berusar sig i
sadan utstrackning att hen genom att upptriada hogljutt stor sina grannar. Fragan dr om en
sadan storning innebér ett avtalsbrott och om det ddrmed &r motiverat att aldgga den pastatt
storande hyresgésten ett skadestdndsansvar.

Forst och framst bor klargoras att storningsjourens utryckning i sig inte dr oforenlig med
bestimmelsen i 25 § hyreslagen, dven vid storningar som intraffar forsta gdngen. Det faktum
att 25 § hyreslagen innehéller vissa krav pa storningens omfattning innebér inte en rittighet
for hyresgéster att agera storande, 4ven om det sker i mindre utstrickning. Bestimmelsen om
storningar i boendet dr ndmligen inte den enda civilrdttsliga forpliktelse som avilar en
bostadshyresgast. Enligt 3 kap. 1 § JB ar en bostadshyresgést dven forpliktigad att i ovrigt
visa skélig hdnsyn mot sin omgivning. Det innebér att en bostadshyresgést ska strdva efter att
inte stora sina grannar mer dn nddvindigt, &ven om storningen inte innebér en storning i
boendet.

Syftet med lagstiftningen &r att skapa en god bostadsmiljo och det dr darfor &ndamalsenligt att
som hyresvird vidta alla tdnkbara atgarder for att frimja en sadan. Det finns ingen anledning
att lata en mindre omfattande storning fortga tills det uppkommer en stérning i boendet. Om
storningsjouren pa ett tidigt stadie uppméirksammar en stérning kan den enklare avvirjas
innan det uppkommer en stdrning i boendet. Den plikt som hyresvérden har att anmoda en
storande hyresgist till rittelse vid uppkomst av storningar i boendet utesluter inte att en sddan
anmodan kan gdras redan nir storningen pébdrjats. Dessutom fyller stérningsjouren en
funktion nar det géller bevissdkring for en senare process avseende atgardsforelaggande eller
forlingning av hyresavtalet.'”* Det finns saledes ingenting som hindrar en hyresvird fran att
anvénda storningsjouren sdsom en servicedtgird gentemot hyresgésterna, i syfte att frimja en
bostadsmiljé som &r béttre &n det minimikrav som lagen foreskriver.

121 Qe avsnitt 2.4.3.
122 e avsnitt 2.6.
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Trots att storningsjouren i sig inte dr en lagstridig verksamhet gar det att ifragasétta om dess
utryckningar kan bli féremél for skadestdndsansprék dven om det inte begatts ett avtalsbrott.
Erséttning for ren formogenhetsskada med stod av SKL forutsatter att skadan orsakats av ett
brott om rittslig grund for skadestandet inte gar att finna i varken lag eller avtal. Eftersom en
storning som inte utgor en storning i boendet inte ir att betrakta som ett brott kan ett sddant
skadestand inte bli aktuellt pa den grunden.'*

Fragan ar emellertid om lagens krav pa att en storning inte ska vara helt tillfdllig beaktas vid
bedomningen av om den storande hyresgésten ska debiteras for utryckningen. Den objektiva
bedomning som stérningsjourens personal gor dr en punktinsats som enbart riktar in sig pa att
bedoma storningens omfattning. Stérningens eventuella varaktighet och om den &r
aterkommande &r inte foremal for beddmning. Merparten av de akuta storningar som
storningsjouren har till uppgift att stivja ir relaterade till ndgon form av festligheter.'**
Sadana festligheter kan om de &r en isolerad héndelse, vara att betrakta som ett normalt
umgingesliv, vilket inte utgor en storning i boendet.'* Ett enskilt besok fran storningsjouren
ar séledes inte tillrackligt for att konstatera att en storning i boendet foreligger. For att
konstatera en storning i boendet maste ett holistiskt synsitt anldggas. Ett sddant perspektiv
kan betriffande storningar i boendet enbart erhallas av den som dr medveten om den
fullstdndiga historiken av storningar. Det dr enbart hyresvarden som kan anses ha ett sddant
perspektiv.

Med tanke pd att storningsjouren inriktar sig pa att avvirja akuta storningar &r det tdnkbart
och troligt att de storningar som stdrande hyresgister debiteras for inte 4r att betrakta som
avtalsbrott (d.v.s. som stdrningar i boendet). Frdgan dr om hyresvérdar foljer lagens
foreskrifter om att en stérning i boendet inte dr for handen vid helt tillfalliga storningar. I ett
fall frdn Svea HovR hade en hyresgést, vid ett enskilt tillfdlle, anklagats for att ha stort sin
omgivning genom att nattetid spela gitarr.'*® Med anledning av den utryckning stérnings-
jouren gjorde i samband med gitarrspelandet riktades ett skadestdndsansprak mot den gitarr-
spelande hyresgésten. Eftersom det var friga om en enskild hindelse fanns goda skil for
slutsatsen att storningen var helt tillfdllig och ddrmed inte utgjorde en stérning i boendet.
Trots det anség hyresvirden i initialskedet att denne hade ritt att utkriiva skadestind. Aven i
ett fall fran Eskilstuna TR hade en hyresgést genom att anordna en fodelsedagsfest framkallat
en pastadd storning vid ett enskilt tillfalle.'*” Storningsjouren gjorde en utryckning och
hyresvarden kravde ddrefter hyresgésten pa skadestdnd for de kostnader som utryckningen
innebar.

Den gemensamma ndmnaren i ovanstaende exempel &r att en enskild stdrning som &ar kopplad
till ett normalt umgéngesliv ansetts utgora avtalsbrott. Det framstir som troligt att dessa
pastadda storningar inte utgor avtalsbrott. Anledningen hartill &r att hyreslagens tvingande

123 Se avsnitt 4.1.

124 Se avsnitt 2.7.

125 Se avsnitt 2.4.2.

126 Se avsnitt 2.4.3 om Svea HovR dom i mal nr. OH 11152-13, s. 8.
127 Se avsnitt 4.4 om Eskilstuna TR:s dom i m&l nr FT 1115-97.
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verkan hindrar parterna frén att avtala om att hyresgésten ska ha mer ldngtgdende forpliktelser
an vad som foljer av lag.'*® En kan saledes konstatera det forekommit att hyresvirdar krivt en
pastatt storande hyresgést pd skadestdnd grundat pé en enskild héndelse, detta trots att mycket
talar for att den skadestandsgrundande handlingen inte utgor ett avtalsbrott. Eftersom det
endast finns tvd dokumenterade fall dir en hyresgdst debiterats for den utryckningskostnad
som foranletts av en enskild storning, &r en slutsats om att detta sker regelmissigt alltfor
forhastad. Storningsjourens arbetsuppgifter dr emellertid att avvirja akuta stdrningar 1
boendet.'*’ Det kan diarmed inte uteslutas att betydligt fler hyresgaster fatt skadestandsansprak
riktade mot sig till foljd av en isolerad storning.

Det kan ifrédgasittas om en tillimpning av en stdrningsjour som avhjélper akuta stérningar ar
forenlig med lagens syfte som inriktar sig pa dterkommande stérningar. Anledningen till att
bestimmelsen om storningar i boendet inférdes var att missbrukare som stérde sin omgivning
med spritfester flera ginger i veckan ansags vara ett omfattande samhillsproblem.'*’
Storningsjourens arbetsbeskrivning tycks enligt senare praxis omfatta betydligt lindrigare
storningar dn vad som i motiven anges som lagens primédra skyddsomrade. Motiven &r drygt
25 ar gamla och den allménna uppfattningen om vad en hyresgést bor tdla, som ligger till
grund for beddmningen om det foreligger en storning i boendet, dr foranderlig Gver tid.
Rittsutvecklingen &r trots det anmérkningsvird och det gér att ifrdgasétta om dagens
tillampning av lagrummet korrelerar med det syfte som foranledde lagstiftningen. Var
verkligen lagstiftarens tanke att hyresvarden skulle ta krafttag mot hyresgéister som 1
undantagsfall arrangerar fester eller spelar gitarr med jamna mellanrum? Ingenting i lag-
motiven tyder pa att lagstiftaren ville inskrdnka hyresgéstens ritt till ett normalt umgéngesliv i
sadan utstrackning. Om tillampningen av lagen inte dr forenlig med lagmotiven &r det ett
enligt Fuller ett réttssdkerhetsproblem. Det innebér att lagstiftningen ar rittsosdker, eftersom
det i praktiken inte dr lagen som styr medborgarna utan enskilda beslutsfattare.

5.2 Negativa effekter av skadestandsskyldighet for stérande hyresgéster

Grundprincipen inom svensk ritt dr att skadestdnd vid kontraktsbrott &r en sekundér pafoljd
som aktualiseras om mindre ingripande sanktioner inte foranleder dnskad effekt. Lagstiftaren
har dock gjort avsteg fran grundprincipen pa vissa utvalda rattsomraden dir skadestand ses
som den primira pafoljden vid kontraktsbrott."*! Lagstiftaren har inte uttalat att skadestand ar
en lamplig sanktion vid stdrningar i boendet, och &n mindre att det borde vara den primira
sanktionen vid en sddan Overtrddelse. Att sidana uttalanden inte gjorts har en logisk
forklaring. Det finns ndmligen alternativa metoder for att stivja storningar i boendet som &r
vésentligt mindre ingripande atgérd mot den storande hyresgasten.

128 Se avsnitt 4.5.
129 Se avsnitt 2.6.
130 Qe avsnitt 2.2.
B! Qe avsnitt 4.2.
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Forsta gdngen en hyresgést framkallar en storning, men dven 1 ett senare skede, kan en anta att
storningen sker omedvetet eller av oaktsamhet p.g.a. berusning eller liknande. Léngt ifran alla
hyresgéster som framkallar storningar torde inte ha ett sddant dysfunktionellt leverne att deras
livsstil per automatik leder till att omgivningen stors. Manga génger torde den storande hyres-
gésten ha en ambition att inte stora sina grannar. En tillsdgelse kan i dessa scenarion vara
fullgod i syfte att avhjdlpa storningen och frdmja en god bostadsmilj6. Nér storningsjouren
blir varse om att en eventuell storning &r for handen kan saledes ett telefonsamtal till den
storande hyresgésten ha samma effekt som att en vakt fysiskt uppsoker platsen och framfor
samma sak. Via telefonsamtalet kan den storande hyresgésten informeras om att grannarna
upplever dennes beteende som stérande och direfter vidta réttelse. En sddan hantering av
storningsproblematiken ger den stérande hyresgésten en chans till avhjilpning av stdrningen
utan att det behdver uppsta en kostnad for utryckning att stdrningsjour. Om ingen kostnad
uppstér for hyresgésten finns det heller ingen grund for att skadestdnd. Det finns inget
egenvirde 1 att bestraffa en storande hyresgést utan egenvirdet ligger i att motverka att
storningen upprepas i framtiden. Kan en saddan preventiv verkan uppnas utan att en kostnad
uppstar ir det att foredra. Aven om stdrningsjouren gor en utryckning ir det rimligt att den
storande hyresgésten inte ska behdva ersitta hyresvirden for den kostnad som utryckningen
innebdr. Dels dr det troligt att ett avtalsbrott inte foreligger och dels kan skadestandets
preventiva verkan uppnés dndé genom att en varning om att skadestdnd kan aktualiseras om
beteendet upprepas.

5.3 Positiva effekter av skadestandsskyldighet for stérande hyresgéster

Forutom forverkande och uppsidgning av hyresavtalet finns enligt lagtexten inga sanktioner
som innebir nigon reell paverkan pa den stérande hyresgisten. Atgirdsforeliggande innebér
ju endast forpliktelser for hyresvérden dven om dtgérderna i sig kan péverka den storande
hyresgasten. Det har ocksa visat sig att underréttelsen av socialtjdnsten &r ett hjalpmedel som 1
ytterst liten utstrickning minskar storningar i boendet.'** Eftersom besittningsskyddet ér
mycket starkt inom svensk rétt dr de flesta storningar av sddan karaktér att de inte leder till
forverkande eller uppsdgning. Det innebir att majoriteten av alla storningar i boendet inte
leder till ndgon pafoljd for den stdrande hyresgisten trots att de dr otilldtna. Det ger ndrmast
intrycket av att 25 § hyreslagen ér ett relativt tandlost verktyg for att rdda bot pa den
storningsproblematik som finns i svenska hyreshus. En réttsregel innehéllande ett forbud som
inte dr forlagt med en pafoljd for den som overtrader forbudet framstar som ineffektiv nér det
giller att pdverka hyresgésters handlingsmonster. Ett inférande av skadestdnd som en
alternativ sanktion vid storningar i boendet skulle kunna innebéra en anledning for hyres-
géster att inte utsdtta omgivningen for storningar. Att sanktionera storande hyresgéster med
skadestand kan i vissa fall innebéra att storningarna upphdr innan dess att hyresavtalet
forverkas. Aven om det inte ror sig om en direkt forstirkning av besittningsskyddet kan
effekten bli att farre hyresavtal sdgs upp vilket &r helt i linje med besittningsskyddets syfte.

132 Qe avsnitt 2.2.
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Det finns dven ett socialpolitiskt perspektiv pd frdgan om en storande hyresgést ska kunna bli
skadestandsskyldig for den skada som hen véllar. Konsekvensen av att den storande hyres-
gésten inte debiteras for kostnaden som uppkommer med anledning av storningsjourens
utryckning blir en 6kad kostnadspost for hyresvirden. Eftersom hyresvérdar i regel har ett
vinstintresse kopplat till sin verksamhet behover en 6kad kostnad kompenseras med en dkad
intékt 1 en annan del av verksamheten. Den enda intdkt som en hyresvird har dr den hyres-
avgift som hyresgdsterna betalar. Om den storande hyresgésten inte kan bli skadestdnds-
skyldig forutsatter storningsjourens fortlevnad att hyresavgiften hojs for samtliga hyresgéster.
Den kollektiva bestraffning som det innebir ar inte forenlig med den allmédnna skuldprincipen
om att var en ska ansvara for den skada som denne vallar. Att upprétthalla skiliga hyres-
avgifter dr ett vitalt intresse for lagstiftaren. De skiliga hyresavgifterna uppratthdlls genom
besittningsskyddet som innebér att en hyresvérd inte kan sidga upp en hyresgist pa den grund
att en potentiell hyresgist ir beredd att betala mer. Aven den speciella forhandlingsordning
som géller betrdffande hyresavtal frimjar skiliga hyror eftersom hyrorna inte fir hojas utan
att hyresgéstens representanter fatt mojlighet att forhandla i frdgan. Ett system som inte
innebdr 0kade hyresavgifter dr sdledes oforenligt med ett av hyreslagens mest centrala
intressen.

Ett system som innebdr att en hyresvérd inte far debitera den storande hyresgésten for
storningsjourens utryckningskostnad kan innebéra att hyresvérdar av ekonomiska skél viljer
att inte samarbeta med en storningsjour. Det skulle forsvéra arbetet med att skapa en god
bostadsmiljo och paverka skotsamma hyresgéster negativt. Storningsjouren fyller ocksa en
viktig funktion som réttssdkerhetsgaranti i hyresmal géllande storningar i boendet. Om ingen
storningsjour varit inkopplad pa ett fall bestar ofta bevisningen av drabbade grannars
vittnesmal. Eftersom en granne kan ha ett egenintresse av att bli av med en storande granne
kan det inte uteslutas att vittnesmalet Gverdrivs eller rent av fabriceras. Trovardigheten hos
grannar kan ifragasattas vilket givetvis inverkar pa domstolarnas beslut. Stérningsjouren
sakerstdller en objektiv och rittssdker beddmning eftersom deras vittnesmal generellt far

. P 133
anses ha ett hogre bevisvirde.

5.4 Behovet av kompletterande lagstiftning om stérningar i boendet

Det finns inget uttryckligt stod for att en dvertriddelse av 25 § hyreslagen kan sanktioneras
med skadestand. Lagens forarbeten ger heller inget stod for att lagstiftarens avsikt var att
storningar i boendet skulle kunna sanktioneras med skadestand. Réttslig grund for ett sddant
skadestand kan mdjligen stodjas pa allmidnna kontraktsréttsliga principer och den allménna
avtalsfriheten. Den som argumenterar for att skadestdnd kan utgé vid storningar i boendet har
alltsd inget direkt stod i de uttalanden som gjorts i samband med lagstiftningsprocessen.
Argumentationslinjen bygger istéllet pd uttalanden av personer som inte &r behoriga att stifta
lagar. Rattsldget fir ddrmed betraktas som oklart. Storningsjourens utbredning Gver landet
antyder emellertid att det finns ett behov av tydligare riktlinjer for vilka omstédndigheter som
ska foreligga for att skadestdnd ska kunna utgd vid storningar i boendet. Lagstiftning pa

133 Se avsnitt 2.6.
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omrédet skulle leda till 6kad forutsebarhet for alla de hyresgaster som vill undvika
skadestdndsansprak till f61jd av férehavanden i boendet. En sddan ordning hade 6kat
rittssdkerheten géillande storningar i boendet.

Eftersom hyresavtalen &r standardavtal som inte blivit foreméal for individuell férhandling &r
det i praktiken hyresvirden som bestammer villkoren i hyresavtalet. Med tanke pa det centrala
vérde bostaden har for en médnniska och rddande bostadskris har en potentiell hyresgést oftast
inte mdjlighet att neka en hyresvérds erbjudande om hyra av bostad. Maktfoérhdllandet vid
uthyrning av bostdder ar saledes mer snedvridet &n vad som &r fallet i normala konsument-
forhédllanden, eftersom en vanlig konsument har storre valmojligheter. Ett snedvridet
maktforhallande okar risken for att den méktigare parten utnyttjar sin stdllning i eget
vinstintresse. Betrdffande storningar i boendet kan hyresvirden ensidigt bestimma om och
under vilka forutsittningar skadestdnd kan aktualiseras. En aktsamhetsstandard for hyres-
gaster 1 forhdllande till sin omgivning, som innebdr att fler stérande hyresgéster blir
skadestandsskyldiga, har positiv inverkan pa hyresvérdens ekonomi. En ordning dér storande
hyresgéster i storre utstrackning finansierar storningsjourens verksamhet innebér lagre
driftkostnader for hyresvéirden. Den aktuella skadestdndsfragan utgor séledes ett vinstintresse
for hyresvirden. Aven om de flesta hyresvirdar sikerligen har for avsikt att agera korrekt, kan
det inte uteslutas att oseridsa aktdren utnyttjar storningsjouren for att vinstmaximera. Hyres-
vérdens vinstintresse i fragan gor det olampligt att l1ata denne diktera villkoren for nar
skadestand kan utga. Det &r saledes av vikt att lagstiftaren far uttala sig om ett eventuellt
skadestind och dess rickvidd for den hyresgist som orsakar en storning i boendet.

Det ér inte bara hyresvéirden som kan péaverka réttssakerhetsléget gillande storningar 1
boendet. Storningsjourens rapporter fran platsen dir den pastddda storningen dgt rum fér
givetvis betydelse for bedomningen om skadestdnd ska utgd. Om storningsjoursbolaget tar
betalt for varje enskilt uppdrag kan det finnas ett incitament for bolaget att i hogre
utstrdckning bedoma hyresgéster storande. Ett sddant agerande gor bolaget mer attraktivt for
hyresgésten eftersom det innebér en mer kostnadseffektiv storningsjourslosning.

For att uppné konformitet i bedomningen kring om eller nér skadestdnd kan utgé vid
storningar i boendet 4r det nddvindigt att lagstiftaren uttalar sig om vad som giller. I nuldget
ar risken dverhdngande att hyresvardar bedomer lika fall olika, eftersom eventuella
skadestandsansprik har sin grund i det individuellt utformade hyresavtalet. Enbart genom att
studera kostnaden for storningsjouren i Jamtland och Vésternorrland kan en tydlig
differentiering av skadestandens storlek urskiljas. I regionen skiljer det sa mycket som 1400
kr mellan det minsta och storsta skadestandet.”** Visserligen dr skadestandets storlek
avhingig de kostnader som storningsjourens utryckning foranleder och vissa gradskillnader ar
ddarmed oundvikliga. Att vissa hyresvdrdar debiterar sina hyresgéster pa en kostnad som
motsvarar mer dn 300 % av en annan hyresvérds kostnader for samma tjinst ter sig dock
aningen mérkligt. Det kan emellertid ha sin forklaring i att vissa hyresvérdar &r mer attraktiva
for de foretag som bedriver storningsjourer och ddrmed kan priset pé tjansten nedsittas. En

1 Se bilaga.
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annan forklaring kan vara att vissa hyresvérdar viljer att enbart debitera den stérande hyres-
gésten pa en del av den totala kostnaden. Kostnadsrdkningen for den tjdnst som stornings-
jouren erbjuder kan ocksé variera. Det kan ténkas att vissa storningsjoursbolag kraver en fast
avgift for att skota samtliga storningsédrenden medan andra tar betalt for varje enskild
utryckning. Samtliga dessa faktorer pdverkar skadestandets storlek.

Att skadestandets storlek for storande hyresgéster i praktiken kan variera kraftigt trots att det
ar frdga om likvirdiga storningar fir ses som ett misslyckande i lagstiftarens ambition att
lagen ska vara lika for alla. Om lagstiftaren avsett att skadestdnd dr en mojlig sanktion nér en
hyresgést framkallat en storning i boendet, har beddmningen av vilka situationer och i vilken
omfattning skadestdnd kan utgd overlétits till varje enskild hyresvard. Den skillnad som i
praktiken uppstatt nar hyresvérdarna tillimpat lagen far anses innebira ett avsteg frén
rittssdkerhetskriteriet att lagstiftningen och dess tillimpning ska korrelera. Lagstiftning som
preciserar hur kostnadsberékningen for skadestand till foljd av storningar i boendet ska ske ar
vitalt fOr att forbittra riattssdkerheten pd omradet.

Skadestindets storlek &r en tydlig indikation pd att skadestandssanktionen vid storningar i
boendet drabbar hyresgister olika beroende pa vilken hyresvérd denne har. Att
forutséttningarna for skadestdnd dr oreglerade innebér dven en pétaglig risk for att andra
aspekter av skadestdndet behandlas olika beroende pa vilken hyresvérd som bedomer det
enskilda fallet. Av réttspraxis framgar att det forkommit att hyresvardar krévt ersittning frén
hyresgister som vid ett enstaka tillfdllen anordnat en fest, trots att detta enligt uttalanden 1
forarbeten och doktrin inte utgdr ndgot avtalsbrott.'>
alltjimt forekommer och det i relativt stor skala.

Det kan inte uteslutas att sidana avsteg

De avsteg som gjorts fran géllande ratt forekommit nér fragor om stérning i boendet handlagts
av privata hyresvirdar, visar att de skonsmissiga bedomningar som beslutande organ har att
avgora kan vara komplicerade. Att delegera ansvaret for réttssdkerheten till privata aktorer
med vinstintresse dr ddrmed problematiskt, eftersom personalen som arbetar hos hyresvirden
i regel inte har nagon djupare forstaelse for juridik och hur den ska tillimpas."*® En
lagstiftning som anger omfattningen av en storande hyresgists skadestandsskyldighet vore att
foredra for att frimja en enhetlig rittstillimpning. Lagstiftningen i frdga skulle hindra de
privata aktdrerna frén att utdva maktmissbruk, men dven frén att av okunskap ta réttsligt
ogrundade beslut. En sddan 16sning &r betydligt mer réttssidker én att varje enskild beddmning
grundar sig pd godtyckliga rittsprinciper som kan vara komplicerad dven for en utbildad
jurist.

135 Se avsnitt 5.1.
136 Se avsnitt 3.3.
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5.5 Slutsats

Fragan om skadestandsskyldighet kan uppkomma for den hyresgést som framkallar en
storning i boendet &r inte helt enkel att besvara. Utomobligatoriskt skadestdnd med stod av
SKL ir inte mojligt utan ett eventuellt skadestandsansprak ska ha stod i hyresavtal."”” Fragan
ar emellertid vilken mdjlighet parterna har att avtala om skadestand vid dvertrddelse av 25 §
hyreslagen. Klart dr att de sanktioner som med stdd av lag kan riktas mot en storande hyres-
gést inte ar uttdmande. Skadestdnd kan ddrmed aktualiseras som pafoljd vid storningar i
boendet.

Mojligheten till att sanktionera storningar i boendet med skadestand torde emellertid vara
begrinsad i viss mén. Vid forsta storningstillfillet bor skadestdnd inte kunna drabba den
storande hyresgésten. For det forsta ska det mycket till om en enskild stérning 6verhuvudtaget
utgor en storning 1 boendet med tanke pa att en sddan inte kan vara helt tillfdllig. Om en
enskild storning dndé skulle utgdra en stdrning 1 boendet dr en skadestandssanktion av
storningen inte forenlig med allménna principer om hur ordningsforeskrifter i hyresavtal ska
vara utformade. En ordningsforeskrift maste pa nagot sitt berika bostadsmiljon for hyres-
gésterna och far inte enbart tjina hyresvirdens ekonomiska intressen. Grannarna till den som
framkallar storningar i boendet har inget intresse av att hyresvirden ska fa ersittning for de
kostnader som stdrningen inneburit. De vill enbart att stdrningarna ska upphara. I initialskedet
av en storning finns det andra, mindre ingripande, metoder som kan leda till 6nskad effekt.
Det kan exempelvis vara tillrdckligt att tilldela den som stor en tillsédgelse eller en varning om
att mer kdnnbara pafoljder kommer aktualiseras om storningen upprepas.”® Ett sidant
forhallningssitt dr dessutom forenligt med den regelstruktur som finns for paféljder inom
kontraktsrétten. Den befintliga regelstrukturen forordar ndmligen att de olika paféljder som
finns for att sanktionera ett kontraktsbrott bor utnyttjas i turordning, vilket innebér att en
mindre ingripande sanktion testas fore en mer ingripande sanktion anvinds.'

Eftersom storningsjourens utryckningar syftar till att avvirja akuta stdrningar, kan hela
konstruktionen ses som oforenlig med hyreslagens krav pa att en storning ska uppna en viss
varaktighet fOr att anses lagstridig. I Ovrigt far réttsldget anses oklart avseende nér skadestand
kan intrdda som sanktion eller om skadestand 6verhuvudtaget kan intrdda vid dvertrdadelse av
25 § hyreslagen. Med tanke pa storningsjourens vida nationella utbredning ar det dérfor av
vikt att lagstiftaren uttalar sig om i vilken utstrackning stdrningar i boendet kan sanktioneras
med skadestiand. Det skulle frimja en mer enhetlig bedomning av skadestandsfragan vilket
skulle innebira en betydande rittssikerhetsvinst.'*’

137 Se avsnitt 4.1.
138 Se avsnitt 4.6.
139 Se avsnitt 4.2.
140 Qe avsnitt 5.4.
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SA MYCKET KAN HYRESGASTEN DEBITERAS VID EN KONSTATERAD STORNING:

Mitthem

Timrabo

Ange Fastigheter & Industri
Ostersundshem

Ovikshem

Harnosandshus

Arehus

Harjegardar

Solatum

900 kronor

1 200 kronor

1 000 kronor

Behover inte betala

1 200 kronor

938 kronor

1 500 kronor

2 000 kronor

Ej stérningsjour, varmingsbrev

Bracke kommun

Ej stérningsjour, varmingsbrev

Bergs Hyreshus

600 kronor

Ragunda Hyreshus

E) stérningsjour

Landstingsbostader

Behover inte betala

Stromsunds Hyresbostader
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Krokomsbostader

Behover oftast inte betala
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Behover inte betala




