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Abstract
Following the ruling from the Swedish Supreme Court in NJA 2014 p. 465, a housing tenant

is liable for damages caused by a subtenant even when the sublease is granted by the landlord.
This paper analyzes how this legal position conforms to tenants’ responsibility for said
damages according to standardized agreements on subtenure, as well as tenants’ ability to
subscribe to an insurance covering such liability. The purpose is to, through a legal method,
examine if the legal position corresponds to purposes of liability for damages. Empirical
studies of terms in standarized household comprehensive insurance agreements suggests that
an insurance subscribed by a leaseholder does not cover damages caused by a subtenant. On
this basis, a tenant’s vicarious liability according to NJA 2014 p. 465, do not seem to conform
to purposes of liability for damages, neither with the nature of the Landlord and Tenant law
legislation. In Sweden, tenants enjoy a substantial social protection, which characterizes the
Landlord and Tenant law legislation. A liability for damages caused by a subtenant, without
ability to subscribe to an insurance, can result in devastating socioeconomic consequences for

a leaseholder.
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1 INTRODUKTION

1.1 Bakgrund

Mojligheten att kunna hyra ut sin bostadsldgenhet i andra hand dr for manga personer en
nodvéndighet, ndgot som kan vara pékallat av allt fran sjukdom till studier pa annan ort.
Enligt lagstiftaren 4r dven andrahandsupplételser av vikt i ett samhille dir bostadsbrist rader.'
Under 2014 slog Hogsta domstolen [cit. HD] fast att en fOrstahandshyresgést ar
skadestandsansvarig for skador vallade av en andrahandshyresgist, d&ven vid en tillaten
andrahandsupplatelse i NJA 2014 s. 465. Avgorandet tar sikte pé regleringen i 12 kap 24 § 4
st jordabalken (1970:994) [cit. JB], i fortséttningen kallad hyreslagen. Enligt 24 § hyreslagen
ska hyresgisten varda ldgenheten vél under hyrestiden. Hyresgéstens skadestandsansvar som
foljer av bestimmelsen dr inte begrénsat till skador som hyresgésten sjilv vallar i ldgenheten,
utan omfattar dven skador orsakade av andra personer som ddr inryms, sdsom en

andrahandshyresgést.

Innan fragan togs upp till prévning av HD har bostadshyresgistens principalansvar for skador
vallade av en andrahandshyresgist varit oklart och omdiskuterat i doktrin, framforallt
betriffande de andrahandsupplételser som hyresvirden ldmnat sitt tillstind till. En
argumentationslinje som fordes 1 doktrin emot ett sddant principalansvar var
forstahandshyresgéstens bristande forsakringsmojligheter for andrahandshyresgistens véllade
skador.” Efter NJA 2014 s. 465 fick tidigare framforda skil till varfor en hyresgist inte ska
svara for andrahandshyresgéstens vallande vid en tillaten andrahandsuthyrning ge vika for det

nya prejudikatet.

Trots HD:s avgorande har forstahandshyresgéstens forsédkringsmojligheter for skador véllade
av en andrahandshyresgist varit fortsatt omdiskuterade i doktrin. > Den svenska
skadestdndsritten &r titt sammankopplad med forsikring, vilket dven géller det hyresréttsliga

skadestandsansvaret.* Hur forstahandshyresgéstens forsikringsmdjligheter ser ut for skador

! Ifr prop. 2008/09:27 s. 9

* Bjorkdahl, E., En forstahandshyresgists skadestindsansvar vid andrahandsuthyrning — en sinkadus? JT
2010/11 s. 3-21, pa s. 16 f. [cit. Bjorkdahl JT 2010/11]

* Andersson, H., Ansvaret vid andrahandsuthyrning — enhetlig regel kontra differentierad
argumentationsstruktur, JT 2014/15 s. 533-557, pa s. 553. [cit. Andersson JT 2014/15]

4 Bengtsson, B., Forsdkringsavtalsrdtt, 3 uppl., Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2015, s. 108 f. [cit. Bengtsson
2015]



vallade av en andrahandshyresgést har betydelse for om forstahandshyresgistens
principalansvar vid en tillaiten andrahandsupplatelse, enligt NJA 2014 s. 465, kan anses
forenligt med skadestandets funktioner. Forsdkringsmojligheterna har darutdver betydelse for
om principalansvaret Overensstimmer med hyreslagens sociala skyddskaraktir. Ett
principalansvar utan forsdakringsmdjligheter for den ansvarige kan for denna person leda till

avsevirda ekonomiska och socila konsekvenser.

1.2 Syfte och fragestillningar

Uppsatsen syftar till att utreda om en bostadshyresgésts principalansvar for skador vallade av
en andrahandshyresgist dr forenligt med skadestandets funktioner i ett bostadshyresrittsligt
sammanhang.  Utredningen = sker mot bakgrund av  fOrstahandshyresgéstens

forsakringsmdjligheter vid tidpunkten for uppsatsens skrivande.

Syftet ska besvaras utifran foljande fragestillningar:

« Hur ser en bostadshyresgésts hyresrittsliga skadestdndsansvar ut for skador véllade i en
bostadsldgenhet som denne hyr i forsta hand? Hur ser ansvaret ut for skador som véllats
av dennes andrahandshyresgast?

 Vilken betydelse har forstahandshyresgistens forsikringsmojligheter for det hyresréttsliga
skadestandsansvaret?

« Kan en hemforsdkring tecknad av en forstahandshyresgist omfatta skador vallade av en
andrahandshyresgast?

o Ar det hyresrittsliga principalansvaret for forstahandshyresgisten forenligt med

skadestandets funktioner och med hyreslagens skyddskaraktér?

1.3 Metod

1.3.1 Metodval

Uppsatsen, som har ett réttsvetenskapligt syfte, skrivs utifrdn tvd metoder. I grunden ligger
den réttsdogmatiska metoden for faststidllande av géllande ritt. Metoden kompletteras sedan
av ett empiriskt metodval i form av en studie av avtalsformuldr for andrahandsupplatelser och

en studie av forsakringsavtal.



1.3.2 Den rittsdogmatiska metoden

I uppsatsen tillimpas den réttsdogmatiska metoden och traditionellt juridiskt arbetssitt i
sokandet efter vad som dr géllande rétt, vilket utgér en del av uppsatsens syfte. Den
rattsdogmatiska metodens syfte kan ségas vara att rekonstruera en rittsregel pa ett rittsligt
problem. Genom metoden faststdlls vilka réttsregler som finns eller bor inforlivas samt deras
innehall genom rittskéllorna.” Det dr det normativa systemet som konstrueras genom den
rattsdogmatiska metoden, inte vad som hiander i omvérlden — &ven om detta inte 4r ointressant
for metoden.® De allmint accepterade rittskillorna anvinds i rekonstruktionen, vilket i
praktiken innebdr att rittskillorna lag, forarbeten, praxis och doktrin undersoks.” Mot
bakgrund av rittsdogmatiken kan kritik framforas av nuvarande rittslage, alternativt kan
forandringar i lagstiftningen foreslas, de lege ferenda.® Ett sammanhingande rittssystem med

regler och undantag #r enligt Peczenik malet med metoden.’

Sandgren har framfort att den metod vi idag kallar for rattsdogmatisk metod istillet borde
kallas rittsanalytisk, da benimningen rittsdogmatisk enligt hans mening inte framstar
adekvat. Sandgren menar att metoden inte ar sirskilt dogmatisk, utan att den &r analytisk och
att det foreslagna namnet, eller ett liknande namn, borde anvindas.'® Beniamningen skulle

ddrmed i storre man spegla den analys som enligt metoden gors av réttsreglerna.

Rittskélleldran, som enligt Kleineman ar en tolkningsldra, utgér en central del av
rittsdogmatiken och utifrdn liran anses resultatet av analysen vara gillande ratt. "
Rittskdllorna kan enligt réttskélleldran delas in i1 tre olika grupper: det material som ska
beaktas, vad som bor beaktas och vad som far beaktas. Vad avser den forsta gruppen, material
som ska beaktas, utgor lagen den mest centrala delen. Den andra gruppen, vad som bor
beaktas, utgdrs av material som betraktas som svagare i jamforelse med den forsta gruppen.
For att skildra materialens respektive betydelse for réttstillimpningen kan nidmnas att om

domstolen asidositter en kélla i forsta gruppen leder det till atal for tjanstefel, vilket inte &r

> Lehrberg, B., Praktisk juridisk metod, 6 uppl., LB.A. Institutet for Bank- och Affirsjuridik AB, Uppsala, 2010,
s. 167. [cit. Lehrberg 2010]

® Jareborg, N., Rittsdogmatik som vetenskap, SVIT 2004 s. 1-10, pa s. 9.

7 Lehrberg 2010, s. 31.

¥ Kleineman, J., Réttsdogmatisk metod, i Korling, F. och Zamboni, M. (red.), Juridisk metodlira,
Studentlitteratur AB, Lund, 2013, s. 21-45, pd s. 21. [cit. Kleineman 2013]

? Peczenik, A., Juridikens allmdnna ldror, SVIT 2005 s. 249-272, pé s. 249.

19 Sandgren, C., Ar rittsdogmatiken dogmatisk? Tidsskrift for rettsvittenskap, nr 4-5, 2005, s. 648-656, pé s. 656.
' Kleineman 2013, s. 24 ff.



fallet om material i den andra gruppen &sidositts. Till den andra gruppen hor prejudikat fran
svenska domstolar, forarbeten men &ven vissa sedvanerittsliga regler. Starka skdl kan
visserligen leda till att prejudikat och forarbeten inte bor foljas, skdlen behdver dock inte vara
lika starka som om tolkning ska ske i strid med lagens lydelse. I den tredje och sista gruppen,
vad som far beaktas, inryms domar fran andra instanser dn hogsta instans, doktrin men dven
material sdsom avgoranden fran organisationer.'> Samma réttskillor som domstolen anvinder
sig av, som ovan beskrivits, méste anvdndas av réttsvetenskapsmannen vid beskrivning av
gillande ritt."” Rittskillorna som nimnts ligger siledes till grund for denna uppsats vid

faststéllande av gdllande ratt.

En viktig aspekt vid diskussion av rittskilleldran dr att den stdller upp en hierarki mellan det
juridiska materialet som ovan presenterats, ndgot som ocksi foljer av gruppindelningen.
Lagtexten har exempelvis foretrdde framfor doktrin och en tidigare lag upphidvs genom en
senare tillkommen lag. Rittskilleldran ligger vidare till grund for det svenska rittssystemet.'*
Samtliga ovan beskrivna réttskéllor har i1 olika mén beaktats i uppsatsen, vilket tas upp i

avsnitt 1.4. Uppsatsen utgors dven av en empirisk del ddr material inhdmtats pa annat hall.

1.3.3 Empiriskt inslag

1.3.3.1 Behovet av empiriskt inslag

Enligt Sandgren &r den juridiska metoden, ovan kallad den rittsdogmatiska metoden, inte
alltid lamplig ndr problemet som ska undersokas inte avser innehall i géllande rétt. Genom att
anvinda empiriskt material kan man ga utanfér den juridiska metoden och vidga den
riattsvetenskapliga analysen. Det empiriska materialet kan alltsd anvéndas som ett komplement
till den juridiska metoden. Rittsvetenskapen kan pa detta sitt fi Skad slagkraft.'> Nir
empiriskt material bor anvindas ar beroende av vilket syfte som finns med arbetet och vilka
problem som ska bearbetas. Utdver att gillande rétt ska faststéllas i uppsatsen med hjélp av

den rattsdogmatiska metoden kommer standardavtal i form av avtalsformulidr for

12 Peczenik, A., Juridikens metodproblem, 2 uppl., Almqvist och Wiksell Férlag AB, Stockholm, 1980, s. 49 ff.
[cit. Peczenik 1980]

B Agell, A., Rationalitet och virderingar i rittsvetenskapen — med en exkurs om rittsvetenskapen i Sverige,
SvJT 2002 s. 243-260, pa s. 245.

"* Peczenik 1980, s. 50 f.

' Sandgren, C., Om empiri och rittsvetenskap del I, JT 1995/96 s. 726-748, pa s. 728 f. [cit. Sandgren JT
1995/96 s. 726]



andrahandsupplételser och hemforsdkringsavtal att samlas in och studeras i uppsatsen, vilket

enligt Sandgren utgor en empirisk metod.'®

Gillande fragan vad som kan utgdra empiriskt material skriver Sandgren att det ofta ror sig
om annat material dn réttskdllematerial, &ven om sddant material ocksa kan utgdra empiriskt
material. Empiriskt material kan utgéras av exempelvis avtal. Nér réttspraxis inom ett visst
omrade saknas utgor eventuella standardavtal en given startpunkt.'’ Avtalsformulir for
andrahandsupplételser och forsikringsavtal utgor standardavtal och ska alltsa ligga till grund
for den empiriska undersokningen. Syftet med anvdndning av materialet, hur det bearbetas

och hur urvalet har genomforts till respektive empirisk del beskrivs nedan.

1.3.3.2 Avtalsformuldr for andrahandsupplatelser

I uppsatsen ska en granskning ske av standardavtal for andrahandsupplatelser fran
partsorganisationer pa hyresmarknaden. Granskningen syftar till att belysa hur
organisationerna i sina avtal reglerar hur en hyresldgenhet ska vara forsdkrad vid en
andrahandsupplételse. Mot bakgrund av organisationernas roll p& hyresmarknaden kan
utformningen av avtalsformuldren fa betydelse for vilket forsdkringsskydd som finns for en
hyresldgenhet. Resultatet av granskningen ligger direfter till grund for uppsatsens andra
empiriska del som riktas in pa forsdkringsvillkor i en hemforsékring tecknad av en
forstahandshyresgist, vilket ar ett forsdkringsalternativ for bostaden enligt ett av de granskade

avtalsformuldren for andrahandsuthyrning.

Hur forsékringsfragan regleras 1 standardavtal for andrahandsupplatelser och vilka
konsekvenser det kan fa for vilket forsékringsskydd som finns for bostaden, 4r nadgot som inte
kan undersokas genom studier av klassiska juridiska réttskéllor. Genom anvdndning av annat
material 4n rattsligt material, sdsom empiriskt material i form av standardavtal, kan
identifiering av problem och dess relevans underlittas. Det kan i sin tur leda till ett

kunskapstillskott.

Standardavtalen som samlats in kommer fran partsorganisationerna Sveriges Allménnyttiga

Bostadsforetag [cit. SABO], Fastighetsdgarna Sverige [cit. Fastighetsdgarna] och

' Sandgren, C., Rdttsvetenskap for uppsatsforfattare, 3 uppl., Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2015, s. 51.
'7 Sandgren JT 1995/96 s. 726, pa s. 732 f.
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Hyresgiéstforeningen. De tre organisationerna har valts ut mot bakgrund av den roll de spelar
pa hyresmarknaden, bland annat genom den paverkan de har pa lagstiftning pé
hyresomrédet.'® Urvalet speglar dven hur frigan hanteras fran bade fastighetsigarsidan och

hyresgéstsidan.

Metoden som anvinds for behandling av det empiriska materialet &r kvalitativ. Mangden &r
vid undersdkningen inte det viktiga, vilket kan liknas med att ett enskilt avgdrande kan &ndra
pd vad som i flera tidigare avgoranden ansetts utgdra gillande ritt.'” Materialet frén
partsorganisationerna bearbetas genom att standardavtalen granskas och tolkas utifrdn de
principer som ligger till grund for tolkning av standardavtal i allmédnhet, och hur

avtalsformuldr fran partsorganisationer ska tolkas i synnerhet.

1.3.3.3 Hemforsdkring for hyresrditter, sdrskilt om ansvarsforsdkringsvillkor

En av uppsatsens fragestéllningar dr fragan om ansvarsskyddet i forstahandshyresgistens
hemforsdkring kan ticka en skada orsakad av en andrahandshyresgist, vilket ska undersokas i
uppsatsen genom en empirisk studie. Trots att killorna i réttskélleldran studeras kan
forsakringsmdjligheterna inte utredas utan att granskning sker av forsdkringsavtal fran
forsakringsgivare. Forsakringsvillkoren ligger till grund for om forsékringsbolaget betalar ut
ersittning for en skada och dr ddrmed centrala bade for uppsatsens fragestdllning men dven
for att uppsatsens Overgripande syfte ska kunna besvaras. Ansvarsskyddet i
forstahandshyresgéstens hemforsdkring har valts ut eftersom det ar ett forsdkringsalternativ
for bostaden enligt avtalsformuldr for andrahandsupplatelser frin Fastighetsdgarna och
SABO. Valet har dven skett mot bakgrund av forekomsten av forsdkringen som &r tecknad av

95 % av alla svenska hushall.?’

Fragan som ska undersokas dr ett problem som inte framgar av gillande ritt, nimligen om en
hemforsdkring tecknad av en fOrstahandshyresgist kan tidcka en skada véllad av en

andrahandshyresgdst. Det kan bendmnas som ett praktiskt problem som kan fa avgdrande

'8 Se Bengtsson, B., Hager, R. och Victorin, A., Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, 7 uppl.,
Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2007, s. 30. [cit. Bengtsson, Hager och Victorin 2007] For lagstiftningsarbeten
dér organisationerna tillfragats, se exempelvis SOU 2017:33 och SOU 2017:65.

' Sandgren, C., Om empiri och rittsvetenskap del II, JT 1995/96 s. 1035-1059, pa s. 1045. [cit. Sandgren JT
1995/96 s. 1035]

20 Stiftelsen Konsumenternas forsakringsbyrd, Om hemforséikringar, “www.konsumenternas.se/forsakring/olika-
forsakringar/om-hemforsakringar”, lydelse 2017-10-25.
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betydelse for frigan om den nuvarande ordningen stimmer dverens med skadestandsrittsliga

funktioner i ett bostadshyresrittsligt ssmmanhang.

Forsdkringsavtalen som samlats in bestar av hemforsakringsvillkor fran sex forsdkringsbolag.
Forsdkringsbolagen som valt ut ar enligt Stiftelsen Konsumenternas Forsdakringsbyrd hogst
rankade avseende hemfOrsdkring, en jamforelse gjord utifrdn forsdkringens viktigaste
innehall. *' De sex forsakringsbolagen &ar Folksam, If, Ica Forsdkring, Lansforsdkringar,
Moderna Forsdkringar och Tre Kronor. Flera andra bolag tillhandahéller hemforsékringar.
Antalet granskade villkor har begrinsats till ovan angivna eftersom granskningen inte syftar
till att granska alla hemforsdkringar som finns, utan att underséka om ansvarsskyddet i en
hemforsdkring tecknad av forstahandshyresgidsten kan ticka skador vallade av en
andrahandshyresgdst. Liksom vid behandling av partsorganisationernas avtalsformuldr, &r

metoden som anvinds for behandling av forsikringsvillkoren kvalitativ.?

Bearbetning av det empiriska materialet sker genom att forsdkringsvillkoren tolkas i ljuset av
de principer som finns for tolkning av forsékringsavtal, detta for att utreda om villkoren tacker
skador orsakade av en andrahandshyresgist.”> Genom studien av det empiriska materialet ska
relevansen av det problem som behandlas undersokas, huruvida en hemforsakring tecknad av
en forstahandshyresgist ticker skador vallade av en andrahandshyresgést. Resultatet ligger
dérefter till grund for diskussionen kring om forstahandshyresgéstens principalansvar
stimmer Overens med skadestandets funktioner och hyreslagens skyddskaraktir. 1 ett
riattsvetenskapligt sammanhang utgdr detta ett av de syften som anvidndning av empiriskt
material kan ha. Ar problemet ett verkligt problem och av denna anledning relevant?** Aven

identifieringen av relevanta problem kan underlittas genom en empirisk undersdkning.*

*! Stiftelsen Konsumenternas forsakringsbyra, Jamfor hemforsikringar,
www.konsumenternas.se/forsakring/olika-forsakringar/om-hemforsakringar/jamfor-hemforsakringar”, lydelse
2017-09-27.

2 Sandgren JT 1995/96 s. 1035, pa s. 1045.

I huvudsak utifrin Radetzki, M., Tolkning av forsikringsavtal, 1 uppl., Liber AB, Stockholm, 2014 [cit.
Radetzki 2014]

** Sandgren JT 1995/95 s. 726, pa s. 736 f.

% Sandgren JT 1995/96 s. 1035, pa s. 1036.
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1.4 Material

1.4.1 Material inom den traditionella riittskiilleliiran
Av metodframstillningen framgér vilka rittskillor som ska, bér och kan beaktas enligt
rattskdlleldran. Alla dessa rattskdllor har berdrts i1 olika omfattning i uppsatsen, varvid en del

av materialet ska beskrivas ndrmare 1 detta avsnitt.

Doktrin som anvénts bestdr av juridisk litteratur men &ven av andra juridiska texter. Eftersom
uppsatsen tangerar omradena fastighetsritt, skadestdndsrétt och forsikringsritt har litteratur
frén flera rattsomraden beaktats. Utdver doktrin &r forarbeten viktiga i undersékningen av vad
som utgor gillande ratt. Utformningen i lagtexten av 24 § hyreslagen har tidigare lett till
tolkningsproblem, av denna anledning dr bestimmelsens forarbeten viktiga. Forarbeten till

skadestandslagen dr ocksé av vikt vid definition av begreppet principalansvar.

NJA 2014 s. 465 ar centralt 1 uppsatsen for faststéllande av gillande rétt. Réttsfall dr annars
den rittskdlla som anvinds minst i uppsatsen. Avgoranden frdn HD betrdffande den
hyresrittsliga culpabeddmningen saknas i stor utstrackning, hovrittsavgoéranden har dérfor
anviands for att skildra vad som kan vara ett oaktsamt handlande, trots avgdrandenas icke
prejudikatbildande verkan. Under 2011 avgjorde dock HD ett mal om den for uppsatsen
intressanta culparegeln i 24 § hyreslagen, ett avgérande som kommer att beskrivas. Darutover
har avgoranden rorande tolkning av forsdkringsavtal inte givit ndgra generella uttalanden,

utéver NJA 2001 s. 750, som dven redogérs for i uppsatsen.”®

1.4.2 Empiriskt material

Utover material som ska anvdndas enligt rattskélleldran, har empiriskt material inhdmtats i
uppsatsen, vilket beskrivits 1 avsnitt 1.3.3. Materialet bestdr av standardavtal for
andrahandsupplételser frdin SABO, Fastighetsdgarna och Hyresgistforeningen, vilka finns
bifogade till uppsatsen, se bilaga I och bilaga 2. Empiriskt material 1 form av
forsakringsvillkor fran forsikringsbolagen Folksam, Ica Forsdkring, If, Lansforsékringar,
Moderna Forsdkringar och Tre Kronor har ocksd samlats in och granskats i uppsatsen.
Granskningen tar sikte pa ansvarsskyddet i en forsikring tecknad av en forstahandshyresgést

och har granskats for att en undersokning ska kunna goéras om forsdkringen ticker skador

2 Radetzki 2014, s. 33.
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orsakade av en andrahandshyresgést. Villkoren med storst betydelse for granskningen har
atergivits i avsnitt 6.4.3, resterande villkor och villkoren i fullstindig form finns l&nkade till

respektive forsdkringsbolag.

1.5 Avgrinsning

Uppsatsens framstillning bygger pa att ett bostadshyresavtal finns tecknat och ror siledes
bostadsldgenheter och bostadshyresgéster. Lokaler och lokalhyresgister behandlas déremot
inte pd grund av de olikheter som rader i hyresregleringen mellan bostads- respektive
lokalhyresritter. Andrahandsuthyrning av bostadsrittsldgenheter 1dmnas ocksd utanfor

uppsatsen.

Uppsatsen kretsar kring hyresgéstens skadestandsansvar for en vallande andrahandshyresgést.
Hyresgéstens ansvar for andra personer, sdsom gister och inneboende, kommer endast
kortfattat att beskrivas i den mén det &r av intresse for den dvriga framstéllningen. Uppsatsen
kommer inte behandla ansvaret for personer som ar i lagenheten for att utfora arbete for

hyresgéstens rakning.

I centrum for uppsatsen ligger skadestdndsansvaret for en véllande andrahandshyresgist vid
en tillaten andrahandsupplételse, eftersom det framst dr detta ansvar som varit omdiskuterat
innan HD tog upp frdgan till provning under 2014. Ansvaret vid en otillaten

andrahandsupplatelse kommer endast att kortfattat beskrivas.

Skadestandsritt kommer endast redogoras for i den méan det dr av vikt for besvarande av
uppsatsens syfte och fragestéllningar, frimst géllande skadestandets funktioner och tankarna
bakom utformningen av principalansvaret. Skadestdndsrétt berdrs i Ovrigt inte. Vissa ovriga
problem som kan orsakas av forstahandshyresgiistens principalansvar kommer endast
Oversiktligt att nimnas i uppsatsen. I Gvrigt faller detta utanfor uppsatsens kidrnomrade,

forstahandshyresgistens forsdakringsmojligheter for skador véllade av en andrahandshyresgést.

Forsdkringsritt behandlas endast i den man det 4dr av intresse for det hyresrittsliga
skadestdndsansvaret och for uppfyllande av uppsatsens syfte, frimst betraffande forsékringens
roll 1 skadestandets funktioner och dess betydelse for att ordningen ska anses Overensstimma

med hyreslagens skyddskaraktir. Hur forsikringsvillkor ska tolkas beskrivs ocksa. Ovrig
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forsdkringsritt ldmnas utanfor uppsatsen som har en fastighetsrittslig utgdngspunkt. Andra
forsakringsmdjligheter for skador orsakade av en andrahandshyresgést berors inte heller i
uppsatsen. Utgangspunkten &r att forstahandshyresgéisten har en for hyresldgenheten géllande
hemf6rsdkring. Av denna anledning kommer det inte beskrivas huruvida hyresgistens val att

inte teckna en forsakring eventuellt kan paverka skadestdndsansvaret.

1.6 Disposition

Uppsatsen kommer 1 stort att inledas brett for att efterhand bli alltmer sndv och fokuseras
kring uppsatsens kérnfraga: forenligheten av forstahandshyresgéstens principalansvar med
skadestandets funktioner i ett bostadshyresrittsligt sammanhang. Varje kapitel i uppsatsen
avslutas med en avsnittssammanfattande analys for att analysera vad som forekommit i

avsnitten, men ocksa for att underlétta for lasningen.

For att ge en grund till problemet som uppsatsen avser att belysa inleds uppsatsen i kapitel tva
med en beskrivning av hyreslagens skyddskaraktir, ett kapitel som uppsatsen ménga ginger
aterkopplar till. I kapitlet belyses d4ven behovet av olika boendeformer pa hyresmarknaden,
sdsom genom andrahandsuthyrning och inneboende. Boendeformerna beskrivs ocksa, med

fokus pa att skildra skillnaderna i regleringen avseende instituten.

I ndsta kapitel, kapitel tre, fokuseras uppsatsen kring en av hyresgistens forpliktelser
gentemot hyresvirden: vardplikten och skadestandsansvaret for skador vallade i ldgenheten. I
kapitlets forsta del utreds bevisbordans placering vid skador i en ldgenhet och vad som utgor
skadestdndsgrundande oaktsamhet. Kapitlet syftar till att besvara forsta delen av den forsta
fragestéllningen, hur skadestdndsansvaret ser ut for bostadshyresgésten. I den andra delen
skildras dven de funktioner som skadestindet avser att uppfylla i allménhet, i det
hyresrittsliga sammanhanget i synnerhet. Forsdkringsréttens betydelse for det hyresrittsliga

skadestdndsansvaret redogors ocksa for i kapitlet.

Efter dessa avsnitt sker i kapitel fyra en beskrivning av hyresgistens principalansvar. [
centrum for framstillningen ligger ansvaret for en villande andrahandshyresgést som foljer av
24 § 4 st hyreslagen. Efter en redogorelse av vad principalansvar innebér beskrivs meningar
om det hyresrittsliga principalansvaret som framforts i doktrin. Kapitlet avslutas med en

beskrivning av NJA 2014 s. 465, d& HD provade hyresgidstens ansvar for en véllande
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andrahandshyresgést vid en tilliten andrahandsupplatelse. Genom avsnittet ska
fragestéllningen om hur forstahandshyresgistens skadestdndsansvar ser ut for skador vallade

av en andrahandshyresgist besvaras.

Kapitel fem centreras kring den kollektiva hyresritten. [ avsnittet framstélls
partsorganisationers roll pa hyresmarknaden, bland annat genom upprittande av standardavtal
for andrahandsupplételser. Efter detta foljer en beskrivning av standardavtal och hur sadana
avtal i1 allménhet ska tolkas. Dérefter skildras vissa tolkningsregler som dr specifika for
tolkning av organisationernas avtalsformuldr. Kapitlet avslutas med en granskning av
standardavtal fran utvalda organisationer med fokus pa hur forsdkringsfragan dér regleras,

vilket utgdr uppsatsens forsta empiriska del.

Kapitel sex handlar om forstahandshyresgistens forsdkringsmojligheter vid en
andrahandsuthyrning. I avsnittet sker inledningsvis en beskrivning av forsékringsavtalets
sardrag och hur det ska tolkas. Darefter inriktas kapitlet pa ansvarsskyddet i en hemforsékring
tecknad av forstahandshyresgésten, mot bakgrund av att det utgor ett forsakringsalternativ i ett
av de granskade avtalsformuldren i foregdende kapitel. Kapitlets tyngdpunkt ligger pa en
granskning av  hemfOrsdkringsvillkor och huruvida skador orsakade av en
andrahandshyresgéast kan tickas av forsdkringarna. Forsakringsvillkoren analyseras darefter. I

kapitlet kommer darmed uppsatsens andra empiriska moment till uttryck.

Resultatet av villkorsstudien samt vad som 1 6vrigt framkommit i uppsatsen ligger darefter till
grund for den avslutande analysen som sker i kapitel sju. Den nuvarande utformningen av
principalansvaret ska diar analyseras utifrdin om dagens ordning Overensstimmer med
skadestdndets funktioner samt med hyreslagens skyddskaraktir, vilket besvarar uppsatsens
fjdrde fragestdllning. Analysen avslutas med en sammanfattning av slutsatser som kan dras av

arbetet.
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2 HYRESLAGEN SOM SKYDDSLAGSTIFTNING OCH
ALTERNATIVA BOENDEFORMER

2.1 Bostadshyresavtalets sirdrag

Ett hyresavtal ar enligt 1 § hyreslagen ett avtal genom vilka hus eller delar av hus upplats till
nyttjande mot ersittning. En bostadsldgenhet, vilken 4r den bostadstyp som uppsatsen
behandlar, ir enligt bestimmelsens 3 st en ldgenhet som helt eller till en inte ovésentlig del
upplats for bostadsdndamél. Med lokal avses annan ldgenhet dn bostadsldgenhet. Definitionen
av en bostadsldgenhet tillater saledes en blandad anvindning av ldgenheten, som delvis kan
anvindas som bostadsldgenhet, delvis som lokal.>” Hyreslagen stiller upp olika regler
beroende pad om det ror sig om uthyrning av en bostad eller en lokal, bland annat genom att
bostadshyresgdsten har ett mer langtgende skydd #n vad lokalhyresgisten har. **

Grénsdragningen mellan de tv4 instituten &r darmed viktig.

I likhet med ménga andra avtal dr det i ett bostadshyresavtal i regel fraga om tva avtalsparter,
en hyresgést och en hyresvérd. Hyresgisten dr den person som hyr bostaden och hyresvéarden
dr den som hyr ut ligenheten och som dven brukar vara fastighetens dgare.” I uppsatsen antas
hyresviarden och fastighetsdgaren vara samma person, varfor bdda bendmningarna anvinds.
Till skillnad frdn andra avtal gors dock betriffande hyresavtal avsteg frdn allmidnna
obligationsrittsliga regler. Hyreslagen har en social skyddskaraktér och stiller upp ett skydd
for hyresgdsten som ofta betraktas som den svagare avtalsparten. En av anledningarna till
avstegen fran allminna obligationsrittsliga regler ar att bostadshyresgisten betraktas som en
konsument i forhallande till hyresvirden som har mer kapitalstarka intressen.*® I jaimforelse
med andra konsumentavtal priglas dock bostadshyresavtal av en storre social hénsyn.
Bostadshyresavtalet ingriper ddrutover 1 stor utstrickning i1 hyresgistens personliga

forhéllanden, da avtalet 4r beroende av dennes ekonomi. Hyresvérden anses dven i regel vara

27 Victorin, A., Badur, A., Flodin, J. och Hager, R., Kommersiell hyresrdtt, 4 uppl., Norstedts Juridik AB,
Stockholm, 2017, s. 20. [cit. Victorin m.f1 2017]

% Bengtsson, Hager och Victorin 2007, s. 40. Ett exempel pi detta ir reglerna om hyresgistens besittningsskydd.
Bostadshyresgésten har ett direkt besittningsskydd enligt 46 § hyreslagen, lokalhyresgésten har daremot ett
indirekt besittningsskydd och endast ritt till erséttning vid hyresrittens upphorande, se bl.a 57 § hyreslagen.

2 Larsson, N., Synnergren, S. och Wahlstrém, C., Bostadshyresavtal i praktiken, 4 uppl., Norstedts Juridik AB,
Stockholm, 2014, s. 69. [cit. Larsson, Synnergren och Wahlstrom 2014]

3% Bengtsson, Hager och Victorin 2007, s. 27.
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mer insatt i hyresavtalet och forsta dess utstrickning bittre &n vad hyresgisten gor.”' Jamvil
ror det sig om ett avtal med en varaktig karaktér, en enskild prestation ska inte uppfyllas utan
avtalet och prestationerna pagéar fortlopande, ett siarforhallande som dven motiverar avsteg

fran obligationsrittsliga regler.*

Den ena avtalsparten, hyresgésten, har alltsd givits en sérstillning inom den hyresrittsliga
regleringen. Tvingande regler till hyresgédstens formén finns i hyreslagen for att denne ska
skyddas mot den ménga ganger mer erfarne hyresvirden, ett skydd som ar av stor politisk
betydelse.”® Ett exempel pa sirregleringen till hyresgistens forman ar att bostadshyresgisten
som huvudregel har ritt till forlingning av hyresavtalet, dven kallat det direkta
besittningsskyddet. Det har ansetts att hyresgésten av bade sociala och nationalekonomiska
skil ska kdnna en trygghet i att han fir ha kvar sin bostad.’® Forbehdll som strider mot
hyreslagen dr dven enligt 1 § 5 st hyreslagen utan verkan mot hyresgisten. Den sociala
karaktiren kan dven framkomma vid lagtolkning pa det hyresrittsliga omrédet.” Flera
lagindringar har genom é&ren utforts for att inskrinka fastighetsigarens befogenheter. *°
Hyresgéstens skydd maste dock vdgas mot att hyresviarden ska kunna vidta nodvindiga

atgarder med fastigheten, vilket dven ér av vikt for samhillet i stort.”’

2.2 Andrahandsuthyrning av en bostadshyresligenhet

2.2.1 Andrahandsuthyrning enligt hyreslagen

En bostadshyresgédst har mojlighet att genom total sublokation, hédanefter kallat
andrahandsuthyrning, hyra ut sin bostad i andra hand till en annan person. Vid en siddan
uthyrning kvarstér hyresgéisten i sin avtalsrelation till hyresvérden, andrahandshyresgésten

och hyresvirden stér alltsa inte i ett avtalsforhallande.*® Det 4r vid andrahandsuthyrning friga

*! Bengtsson, B., Om ordningsforeskrifter i hyresavtal, SVIT 2007 s. 709-721, pa s. 709. [cit. Bengtsson SvJT
2007]

32 Bengtsson, B., Hager, R. och Victorin, A., Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, 8 uppl., Norstedts
Juridik AB, Stockholm, 2013, s. 25. [cit. Bengtsson, Hager och Victorin 2013]

3 Bengtsson, Hager och Victorin 2007, s. 26.

¥ Bengtsson, Hager och Victorin 2007, s. 59 f.

> Victorin m.fl 2017, s. 22 f.

%% Bengtsson, Hager och Victorin 2013, s. 26 f.

37 Bengtsson, Hager och Victorin 2007, s. 28.

*% Jfr dock den s.k bulvanregeln i 7 kap 31 § JB.
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om tvd separata hyresavtal som faller inom hyreslagen.”® Av 39 § hyreslagen foljer det
principiella forbudet mot andrahandsuthyrning. Av bestimmelsen framgar att hyresvérdens
godkdnnande kravs for att en upplatelse i andra hand ska fa ske till en annan person for
sjalvstandigt brukande. Uthyrning kan dock ske utan sddant samtycke om hyresndmnden i
enlighet med 40 § hyreslagen lamnar sitt tillstand dartill. Tillstdnd ska ldmnas om hyresgéisten
pa grund av exempelvis sjukdom eller sérskilda familjeforhillanden har beaktansvérda skél

for upplatelsen och hyresvérden inte har befogad anledning till att végra det.

Ett beslut fran forstahandshyresgisten att Idmna ldgenheten en tid kan grunda sig pa ett sa gott
som sjidlvmant beslut, det behover alltsa inte vara fraga om att denne saknar mojligheter att bo
kvar i ldgenheten, vilket tidigare varit fallet.** Vad som innefattas i begreppet beaktansvirda
skél har under aren vidgats. Idag kan dven studier pa annan ort och en lidngre utlandsvistelse
uppfylla kravet. Utvidgningen motiverades av radande obalans pa bostadsmarknaden orsakad
av bostadsbrist, sérskilt i storstadsregionerna. Fler boendetillfillen inom det befintliga
bostadsbestandet kunde ddrmed utnyttjas genom andrahandsupplitelser. *' Om
andrahandshyresgdsten skiligen kan godtas som faktiskt utdvare av nyttjanderétten saknar
hyresviarden befogad anledning att vigra samtycke. En anledning for virden att inte samtycka

kan vara att andrahandshyresgisten sedan tidigare ér kiind for sitt stérande beteende.*?

Regleringen kring andrahandsupplatelser har vid flera tillfillen blivit mer formanlig for
hyresgisten. Krav som forsvarat uthyrning har slopats och behovet av olika boendeformer har
lyfts fram av lagstiftaren.” Reglerna kring nir en andrahandsuthyrning ska tillatas har dven
som framgatt vidgats. Visserligen poédngterar partsorganisationer pad hyresmarknaden att en
omfattande andrahandsuthyrning kan innebéra oldgenheter i tryggheten pa bostadsmarknaden
samt forsdmra mdjligheterna for hyresgéstskollektivet att fa ett forstahandskontrakt. Trots

detta anses behov av andrahandsuthyrning foreligga i vissa situationer.**

%% Grauers, F., Nyttjanderitt — hyra, bostadsritt, arrende och tomtrtt, 14 uppl., Studentlitteratur AB, Lund,
2014, s. 105. [cit. Grauers 2014]

0 Prop. 1997/98:46 s. 20.

*! Prop. 2008/09:27 s. 9.

“ Prop. 1968:91 Bihang A s. 225 f.

* Se dndringar i hyreslagen i slutet av 90-talet dir kravet pa att hyresgésten inte skulle ha mojlighet att nyttja
lagenheten under en viss tid togs bort, prop. 1997/98:46.

* Fastighetsigarna Sverige AB, Riktlinjer for andrahandsuthyrning, Alfredssons, 2015, s. 5.
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2.2.2 Blockuthyrning

Nér en hyresgést hyr ett bostadshus, eller flera hyresldgenheter, for att dérefter hyra ut
lagenheterna i andra hand talas det om blockuthyrning. Exempel pa blockuthyrning dr nér en
studentbostadsstiftelse hyr ett bostadshus for uthyrning till studenter eller nir en huvudman
for ett foretag hyr ligenheter for att i sin tur hyra ut dem till anstillda.* Institutet
blockuthyrning infoérdes under 80-talet och finns numera stadgat i 1 § 6 st hyreslagen. Av
bestimmelsen framgér att hyresvarden och forstahandshyresgésten far avtala om villkor som
strider mot bostadshyresregler, sa lange villkoren inte asidosétter lokalhyresregler eller regler
om riétten till forlangning av hyresavtal. Strider villkoren mot tvingande bostadshyresregler
krivs dven hyresnimndens tillstind. Séarregleringen uppkom mot bakgrund av
uthyrningsformen sérskilda drag. En stor in- och utflyttning i ldgenheterna och ddrmed 6kad
forslitning ansdgs motivera att forstahandshyresgésten skulle skota det inre underhallet i
lagenheterna. Behov av undantag fran den tvingande bostadshyresregleringen anségs darmed
foreligga.*® Regleringen om blockuthyrning tar sikte pa forhallandet mellan hyresvirden och
forstahandshyresgiisten. Mellan forstahandshyresgésten och andrahandshyresgisten géller

hyreslagen utan méjlighet till undantag med stod av 1 § 6 st hyreslagen.*’

2.3 Inneboende i en hyresligenhet

I 41 § hyreslagen regleras hyresgéstens mojlighet till partiell sublokation, dven kallat
inneboende, bestdende av uthyrning av en del av en lidgenhet. Hyresgéisten har enligt
bestimmelsen, som &r indispositiv, ritt att ha inneboende i ldgenheten utan hyresvérdens
godkidnnande, sa ldnge men inte wuppstdr for hyresviarden. Regleringen kring
andrahandsuthyrning och inneboende skiljer sig foljaktligen at, satillvida att det endast vid
andrahandsuthyrning foreligger ett samtyckeskrav fran viarden. Grinsdragningen dem emellan
ar darmed viktig. Nar en hel lagenhet hyrs ut dr det frdga om andrahandsuthyrning. Om
hyresgisten undantagit ett rum fran uthyrning som inte anvénds for eget boende, men hyr ut
resten av ldgenheten, dr det likvil friga om andrahandsuthyrning och reglerna i 39 och 40 §§
hyreslagen ska tillimpas.*® Vid bedémning av om det ror sig om andrahandsuthyrning eller

inneboende har HD lagt vikt vid om andrahandshyresgésten eller den inneboende personen

* Prop. 1983/84:137 5. 111.

“® En asikt framford av flera partsorganisationer, se Victorin m.fl 2017, s. 255.
*7 Victorin m.fl 2017, s. 255.

* Grauers 2014, s. 105.
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har en sjilvstindig ritt att nyttja ligenheten.*” Uthyrningsformerna skiljer sig dven &t
betriaffande de skil som ligger bakom hyresgistens ansvar for skador i ligenheten orsakad av

en inneboende person respektive en andrahandshyresgést, vilket ater tas upp i kapitel fyra.

2.4 Avsnittssammanfattande analys

Det tycks sta klart att det enligt lagstiftaren foreligger ett behov av alternativa boendeformer
pa hyresmarknaden, sett till bdde forsta- och andrahandshyresgistens intressen, trots vissa av
partsorganisationer utpekade medfoljande nackdelar. Instéllningen hos lagstiftaren visar sig
genom de lagidndringar som utforts genom &ren for att underlitta for en forstahandshyresgéast
att hyra ut sin bostad i andra hand. Dérutover kan det framhallas att forstahandshyresgisten
vid blockuthyrning bestar av en kommersiell aktor, vilket skiljer denna hyresgist fran vad

som far betraktas som den ordinéra forstahandshyresgisten.

3 HYRESGASTENS VARDPLIKT OCH SKADESTANDSANSVAR

3.1 Avtalsparter med méanga forpliktelser

3.1.1 Beskrivning av forpliktelser, sdirskilt om 24 § hyreslagen

Hyresavtalets parter har enligt hyreslagen flera forpliktelser gentemot varandra. Hyresvirdens
forpliktelser bestdr bland annat av att tillhandahélla ldgenheten i ett godtagbart skick men
dven att se till att ldgenheten under upplételsetiden héller denna standard, vilket foljer av 9
och 15 §§ hyreslagen. Om hyresvérden inte uppfyller sina forpliktelser finns flera pafoljder
som hyresgisten kan gora gillande mot hyresvirden.’® Hyresgistens forpliktelser bestar av att
denne bland annat ska erligga bestdmd hyra till hyresvéirden, 19 och 20 §§. Hyresgésten ska
dven iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och gott skick i ldgenheten enligt
25 §, och ar enligt 24 a § skyldig att ersitta hyresvirden om brukshyran for en ligenhet har
minskat pad grund av en atgdrd som hyresgisten vidtagit. Hyresldgenheten kan forverkas vid

ett visentligt kontraktsbrott fran hyresgéstens sida. Besittningsskyddet kan dven brytas och

*'Se NJA 2001 s. 241 I som visserligen handlar om en andrahandsupplételse av en bostadsritt men som torde
omfatta dven en hyresldgenhet.

*% Se hanvisning i 16 § hyreslagen till 11 § dar rittsfoljderna avhjélpande, uppsigning av hyresavtalet i fortid,
nedsattning av hyran, skadestdnd och mdjlighet till atgérdsforelaggande finns reglerade.
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hyresgisten kan bli skadestandsskyldig till hyresvéirden for uppkomna skador pa hyresviardens

1
egendom.”’

Den av hyresgéstens forpliktelser som uppsatsen handlar om &r hyresgistens vardplikt och
skadestandsansvar enligt 24 § hyreslagen. Av bestimmelsen foljer att hyresgédsten under
hyrestiden vél ska varda ldgenheten och vad dartill hor. Om ytskikt slits ut faller detta under
normalt slitage och ska inte ersittas av hyresgisten,” inte heller ansvarar hyresgisten for
skador uppkomna genom olyckshindelser.”® Hyresgésten dr dock ansvarig for skador som
denne avsiktligen har orsakat eller som orsakats genom dennes véllande. Uppstar en skada
eller brist i lagenheten innebér vardplikten dven att hyresgisten ska informera hyresvirden om
detta, 24 § 2 st hyreslagen. Av bestimmelsen foljer dessutom att hyresgésten ar skyldig att till
hyresviarden ersitta all skada som uppkommer genom dennes eller hushéllsmedlems
véllande.”* Bestimmelsen tar sikte pi sakskador bestende av skador pa fast eller 16s
egendom.” I begreppet all skada ingér utdver reparationskostnader och liknande &ven
foljdskador, vilket foljer av hovrittsavgdrandet RH 1997:56. Enligt bestimmelsens 4 st &r
hyresgisten skadestindsansvarig for skador orsakade av en andrahandshyresgist, vilket

kapitel fyra tillagnas.

3.1.2 Hyresgiistens skadestindsansvar — ett inomobligatoriskt skadestind?

Genom ett skadestand ska den ekonomiska stéllningen for den skadelidande personen bli
densamma som innan den skadestdndsgrundande héndelsen intriffade. Skadestdndet kan vara
utomobligatoriskt eller inomobligatoriskt. Finns ett avtal parterna emellan ligger
avtalsrittsliga regler i centrum for bestimmandet av skadestdndsskyldigheten, vilket kallas
inomobligatoriskt skadestdnd. Finns diremot inget avtal blir utomobligatoriska
skadestdndsregler tillimpliga, vilket dven ar fallet om avtalet inte reglerar frigan om
skadestdndsskyldighet. Skadestdndsansvaret som foljer av 24 § hyreslagen kan anses vara
inomobligatoriskt med bakgrund av hyresavtalet. Hyresavtalet styr forhdllandet mellan

parterna, vilket dock inskrinks genom att hyresvillkor som strider mot hyreslagen inte kan

> Se 42 § hyreslagen och den for uppsatsen aktuella 24 § hyreslagen gillande skadestand.

32 Grauers 2014,s.71.

>3 Larsson, Synnergren och Wahlstrém 2014, s. 140.

> Om vérdplikten dsidosatts s& mycket att det 4r friga om vanvérd kan forverkande av hyresligenheten bli
aktuellt, 42 § 1 st 5 p hyreslagen.

33 Hellner, J. och Radetzki, M., Skadestdandsrdtt, 8 uppl., Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2010, s. 105. [cit.
Hellner och Radetzki 2010]
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goras gillande mellan parterna.’® Parterna kan av denna anledning inte avtala om vad de vill,
vilket fir anses strida mot den allminna konstraktsrittsliga principen om avtalsfrihet.’’
Hyresavtalet skiljer sig dirmed fran andra obligationsréttsliga avtal, vilket ocksa konstaterats i
avsnitt 2.1. Utifrdn detta torde man &ven kunna se till utomobligatoriska regler, i huvudsak
skadestdndslagen (1972:207) [cit. SkL], vilket doktrin avseende hyresgéstens
skadestandsansvar och principalansvar ocksd ofta hinvisar till.”® En koppling torde dirmed

finnas mellan hyresavtalet och den utomobligatoriska skadestdndsritten.

3.2 Bevisbordans placering vid skador i en hyresligenhet

Fragan om vem som bér bevisbordan for en skadas uppkomst i en hyresligenhet ger varken
forarbeten eller motiv svar pa,”’ en speciell ordning har emellertid utvecklats i praxis. Enligt
NJA 1987 s. 668 biar en hyresvard bevisbordan for att en skada uppkommit efter att
hyresgésten flyttat in. For att undvika problem om tiden for skadans uppkomst ar det dérfor
naturligt att hyresviarden svarar for att en besiktning sker av lagenheten innan inflyttning

sker.®

Bevisbordans placering i friga om vem som orsakat en skada framgar av NJA 1975 s. 657.
Avgorandet rorde en emaljskada pa ett badkar i en hyresligenhet. HD konstaterade att
skadetypen typiskt sdtt uppkommer genom oaktsamhet och att skadan intriffat pa egendom
som normalt sett andra personer inte har tillgéng till, utdver hyresgésten och personer denne
svarar for. Vid dessa forhdllanden ska vérdsloshet pad hyresgéstens sida anses foreligga, sa
lange omstindigheter inte framkommer som tyder pa att skadan uppkommit pa annat sitt. HD
har genom domen uttalat ett slags presumtionsansvar for hyresgésten, vilket ar ett skirpt
skadestandsansvar dir skadevéllaren maste visa att denne inte vallat skadan for att undvika

ersittningsskyldighet.”' Hyresvirden bir alltsi inte hela bevisbordan. Det har ansetts att det

36 Baheru, H., NJA 2011 s. 454 — en konsumentrdttslig analys, 1 Wangberg, H., Munukka, J. och Baheru, H.
(red.), Hyresgdsts skadestdndsansvar, nr. 17 i centrets skrivserie, Jure Férlag AB, Stockholm, 2012, s. 37-44, pa
s. 38. [cit. Baheru 2012] Aven Andersson konstaterar att det ror sig om ett kontraktuellt ansvar, se Andersson,
H., Ansvarsproblem i skadestdndsrdtten, lustus Forlag AB, Uppsala, 2013, s. 111.

37 Ramberg, J. och Ramberg, C., Allmdn avtalsrdtt, 10 uppl., Wolters Kluwer, Stockholm, 2016, s. 29. [cit.
Ramberg 2016]

¥ Se avsnitt 4.5 dir framforda meningar med sidana hanvisningar presenteras.

> Bengtsson, Hager och Victorin 2013, s. 205.

60 Holmgqvist, L. och Thomsson, R., Jordabalken (1970:994), kommentaren till 12 kap 24 § (version 2017-04-
01), Zeteo internet. [cit. Holmqvist och Thomsson 2017]

61 Bengtsson, B., Ullman, H. och Unger, S., Allehanda om skadestand i avtalsforhdllanden, Jure Forlag AB,
Stockholm, 2009, s. 26.
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skulle leda till orimliga konsekvenser om den som pastar att hyresgésten vallat en skada alltid
ska béra hela bevisbordan, varfor ordningen utvecklats. Det skulle annars vara svart for en

hyresvird att visa att hyresgistens véllande orsakat skadan.®

Om omstidndigheter ddremot visas som tyder pa att en skada inte uppkommit genom
hyresgéstens vallande utan pa annat sitt, bar hyresvarden ansvaret for skadan. I NJA 1991 s.
476 hade ett akvarium i en lagenhet spruckit vilket orsakat en vattenskada. HD konstaterade
att det inte rorde sig om en skada som typiskt sett uppkommer genom vallande, till skillnad
frén fallet med emaljskadan pa badkaret i NJA 1975 s. 657. Det ansags inte finnas nidgon
grund for att hyresgisten agerat vardslost och skadestdndsyrkandet ogillades.

Presumtionsansvaret var darmed brutet.

Sammanfattningsvis kan konstateras att hyresvirden ska visa att skadan uppkommit under
hyrestiden. Ror det sig sedan om en skada som typiskt sdtt uppkommer genom oaktsamhet
och om skadan intrdffat pd egendom som normalt sett andra personer inte har tillgang till
utover de som hyresgésten svarar for, finns ett presumtionsansvar for hyresgésten som ska
anses vallande. Om hyresgésten ddremot visar att skadan kan ha uppkommit pd annat sitt

faller ansvaret tillbaka pa hyresvirden.

3.3 Culpabedomning enligt 24 § hyreslagen

3.3.1 Vad iir ett oaktsamt handlade?

Aktsamhet som utmérker en ordentlig person ska iakttas av hyresgidsten som vél ska varda
hyresldgenheten. Ligenhetens beskaffenhet och dess dandamal &r omsténdigheter som &r av
betydelse for aktsamhetsgraden. Husets allmédnna skick &r ocksd av betydelse i
beddmningen.®® Culpabedémningen 4r dirutver tidsenlig och beroende av kontexten.®* I
centrum for hur en culpabedémning enligt 24 § hyreslagen ska utforas stiar frigan om den

oaktsamme personen borde ha agerat pa ett annat sitt, en standard som agerandet kan

%2 Holmqvist och Thomsson 2017.

63 Holmgqvist, L. och Thomsson, R., Hyreslagen — en kommentar, 10 uppl., Norstedts Juridik AB, Stockholm,
2013, s.212.

%4 Baheru 2012, s. 39.
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a

jamforas med eftersoks alltsd.” Det for oss in pad bedomningsgrunderna bonus pater familias

och Learned Hand formeln.

Vid en culpabeddmning har man traditionellt sett till vilken aktsamhetsgrad som en god
familjefader, en bonus pater familias, hade iakttagit i situationen. Termen utgar fran hur en
vélaktad person hade agerat och med vilken grad av aktsamhet. Har man agerat som denna
person, anses man inte ha agerat culpost. Modellen har kritiserats pd grund av dess enkelhet
och anses idag vara overgiven. Culpabedomningen sker numera utifran foreskrifter, lagar och
praxis. Endast till viss del sker en jimforelse med hur en aktsam person skulle ha agerat, alltsa
till sedvanan. Héar kan bonus pater familias fungera som en tankemodell vilket gor att
modellen till viss del lever kvar. Ger inte de aktuella réttskéllorna tillricklig ledning for
culpabedomningen far domstolen istillet gora en skdonsméssig bedomning, vad som brukar

kallas for den fria bedémningen.®®

Betriffande den fria bedomningen hénvisar Hellner och Radetzki till den sd kallade Learned
Hand formeln, ursprungligen beskriven av en amerikansk domare. Modellen utgar frén en
ekonomisk avvigning mellan nytta och kostnad for ett agerande som kan leda till en skada. Ju
storre risker som finns, desto hogre krav stills pd aktsamheten i1 agerandet. Béde
omstandigheter i det enskilda fallet och den allménna situationen beaktas vid den
riskbeddmningen som enligt modellen ska goras. Aven sirskilda omstindigheter, sisom
tidigare intrdffade skador som talar for ett mer aktsamt agerande, kan komma att beaktas i

culpabedémningen.®’

For att ge en bild av vilka skadetyper som en hyresgést kan bli erséttningsskyldig for kan
nagra hovrittsavgoéranden ndmnas, trots att avgorandena inte kan ses som prejudikat. En
hyresgiist har exempelvis funnits ersittningsskyldig for kostnaden att atgérda ett stopp i en
golvbrunn orsakad av en samling har, detta mot bakgrund av att hyresgésten ansags skyldig

att regelbundet rengdra golvbrunnen.®® Flera avgéranden finns ocksd betriffande skador

% Hellner, J. och Radetzki, M., Skadestdndsritt, 9 uppl., Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2014, s. 122. [cit.
Hellner och Radetzki 2014]

% Hellner och Radetzki 2014, s. 122 ff.

" Hellner och Radetzki 2014, s. 127 ff.

%8 Hovritten 6ver Skéne och Blekinges dom av den 25 augusti 2011 i mal nr. FT 2161-10.
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uppkomna genom rokning.” Slutsatsen kan fran avgoranden dras att det inte gér att forhindra
en hyresgést att roka i en 14genhet. Om efterfoljande hyresgést i fortid kan kriva atgéarder av
hyresviarden pad grund av tidigare hyresgists rokning, torde dock hyresvirden kunna kriva

ersittning av den forra hyresgisten.”

3.3.2 NJA 2011 s. 454 — ”Diskmaskinsfallet”

Det ar relativt séllan som HD avgdér mal om culparegeln, ndgot som kan bero pa att det inte
anses vara av principiellt intresse att avgora om nagon agerat culpdst i en specifik situation,
men ocksé pa grund av att begreppet ir s pass vilbekant numera.”' Under 2011 kom dock ett
avgorande rorande den hyresrittsliga culparegeln. I NJA 2011 s. 454, dven kallat
diskmaskinsfallet, hade en vattenskada uppstatt i en l4genhet pa grund av att hyresgisten, i
strid med en ordningsregel, inte stingt av vattentillforseln till en bankdiskmaskin.
Hyresgésten vars agerande ansags vardslost var enligt domstolen skadestandsskyldig. HD
konstaterade att det inte alltid kan vara skadestandsgrundande nir en ordningsregel bryts, en
friare bedomning av omstindigheterna maste istillet goras. Dérefter vigde HD risken for
skada, bade sannolikheten for skadans uppkomst och storlek pa skador som kan uppkomma,
samt hyresgédstens mojlighet att inse risken mot dennes mojlighet att forebygga skadorna,
innefattande kostnader och oldgenheter med dessa atgirder. Vid applicering av detta
resonemang pa situationen fann domstolen att hyresgéisten varit vardslos genom att inte stinga
av vattentillforseln. HD diskuterade ocksa forsékringsfragan och dess betydelse for vem som
ska bira skadestandsansvaret, men konstaterade att aspekten inte fick nagon storre betydelse 1

fallet eftersom skadan ticktes av bade fastighetsdgarens och hyresgéstens forsékring.

HD:s resonemang bygger pd Learned Hand formeln och visar pd domstolens okade
anviandning av formeln. Kritik har framforts mot att domstolen i avgdrandet gjort en stringare

culpabeddmning 4n i tidigare avgdranden.”” Det har anforts att konsumentperspektivet inte

% Se exempelvis Svea hovritts dom av den 24 september 1996 i mal nr. T579/96-79 och Svea hovritts dom av
den 11 juni 1991, DT 50.

7% Holmqvist och Thomsson 2017.

™" Andersson, H., Culpabegreppet — teoretisk bas och praktisk tillimpning, i Wangberg, H., Munukka, J. och
Baheru, H. (red.), Hyresgdsts skadestandsansvar, nr. 17 i centrets skrivserie, Jure Forlag AB, Stockholm, 2012,
s. 83-150, pé s. 83.

72 Se Bengtsson, B., Svensk rittspraxis: Skadestdind utom kontraktsforhdllanden 2010-2012, SvIT 2013 s. 625-
644, pa s. 635. [cit. Bengtsson SvJT 2013] Se Nilsson Hjorth, B., Hyresgdstens vdrdansvar for ldgenheten, i
Wingberg, H., Munukka, J. och Baheru, H. (red.), Hyresgdsts skadestandsansvar, nr. 17 i centrets skrivserie,
Jure Forlag AB, Stockholm, 2012, s. 11-15, pa s. 14.
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dgnats nagon uppméirksamhet 1 avgorandet, bostadshyresgisten kan darfor vid
skadestdndstvister i en 14genhet betraktas som en jambordig part med hyresviarden. Déarutover
har en tillimpning av Learned Hand formeln ansetts vara alltfor mekanisk i jamforelse med
modellen bonus pater familias. Anledningen till att Learned Hand formeln tillimpats kan
samtidigt vara att hyresgéistens vardplikt och skadestdndsansvar enligt 24 § hyreslagen inte
priglats lika mycket av social hidnsyn som den Ovriga hyreslagstiftningen. Skadorna som

hyresgisten kan aldggas att ersitta omfattas dven ofta av en forsikring.”

Bengtsson menar att samma slutsats skulle ha nétts 1 avgorandet med utgangspunkt i hur en
“ordindr privatperson” skulle ha agerat och att detta skulle ge lika bra ledning — ett
resonemang som istéllet liknar en beddmning utifran bonus pater familias. En avvigning
mellan skaderisk och kostnader anses enligt Bengtsson inte fungera tillfredsstidllande vid
beddmning av en privatpersonens handlande, dd resonemanget inte torde féorekomma hos

74

skadevallaren 1 verkligheten. Trots forda resonemang far slutsatsen dras att

culpabedomningen enligt 24 § hyreslagen ska goras utifrdn en avvéigning mellan fyra

kriterier:
1. Risken for att skada ska uppkomma
2. Den eventuella skadans storlek
3. Mojligheten att forebygga skadan beaktat dtgardernas kostnader och oldgenheter
4. Mgjligheten att inse risken med skadan.

3.4 Det hyresriittsliga skadestindets funktioner

3.4.1 Funktionernas betydelse for det hyresrittsliga skadestindsansvaret

Enligt Hellner och Radetzki kan skadestdndets utformning forklaras med dess olika funktioner
som gor att skadestdndet kan anses dndamélsenligt och lampligt.”” Det finns flera funktioner
som skadestandet avser att fylla, funktioner som kan hora ithop men som dven kan hamna i
strid med varandra. Nedan foljer en redogorelse 6ver nagra funktioner som dr av intresse for
uppsatsens avslutande analys, dir hyresgéstens principalansvar for skador orsakade av en

andrahandshyresgist ska analyseras utifran funktionerna ur ett forsdkringsperspektiv.

3 Baheru 2012, s. 43.
7 Bengtsson SvIT 2013, s. 635.
75 Hellner och Radetzki 2014, s. 36 ff.
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3.4.2 Skadestindets reparativa funktion

Skadestidndet ska ge den skadelidande personen ersdttning i pengar for uppkommen forlust
frén skadevallaren, vilket skadestandets reparativa funktion bygger pd. Detta betraktas ofta
som skadestandets egentliga funktion. Erséttningen har en funktion av att trygga sékerheten 1
samhdéllet och ge den enskilde en trygghet i att en uppkommen skada ersitts, men sékerheten
ar delvis begrinsad. Alla skador kan inte ersittas genom skadestand och det kan i det enskilda
fallet finnas omstdndigheter som gor att skadestdnd inte utdoms. Funktionen é&r tétt
sammankopplad med forsdkring och krdver manga ganger att det finns en forsékring antingen
pa skadevallarens eller den skadelidandes sida.”® Det kan diskuteras om den ersittande
funktionen verkligen uppfylls genom skadestandet, dd ersdttningen ofta utbetalas till ett
forsdkringsbolag. Erséttningen técker i dessa fall snarare forsdkringsbolagets forlust dn den
skadelidandes. Skadestandet har ocksd en funktion av att omplacera kostnader for skador,
vilket skadestandets kostnadsplacerande funktion bygger pd. Om ett skadestind doms ut
omplaceras kostnaden till skadevéllaren, om skadestand diremot inte doms ut sker ingen
omplacering. Omplaceringen sker dven ofta till ett forsakringskollektiv genom tecknande av
ansvarsforsdkring. Reparation sker didremot oavsett var ersittningen kommer fran. Sett till
skadestandets reparativa funktion torde skadestandsansvaret som foljer av 24 § hyreslagen
placeras pa sa vis att fastighetsdgaren léttast kan fa erséttning for uppkommen skada. Det

torde sammanfalla med den part i hyresavtalet som har littast att forsékra sig for skadan.”’

3.4.3 Skadestindets pulvriserande funktion

Skadestandet ar titt sammankopplat med forsikring. Skadestandsansvaret fyller ddrmed dven
samma funktion som forsékringar ska fylla, nimligen att pulvrisera och sprida ut forlusterna
bland forsdkringstagarna. Skadestdndets pulvriserande funktion bygger pa detta. En forlust
som uppstdr hos en forsikringstagare fordelas saledes ut pa hela forsdkringskollektivet.
Pulvriseringen sker ofta genom en ansvarsforsikring’® men kan #ven ske genom att staten
betalar ett skadestdnd som alltsd slas ut pé skattebetalarna gemensamt. Genom pulvriseringen
hamnar skadestdndet i en kapitalstark organisation, ett forsikringsbolag.” Skadestandets

pulvriserande funktion kan leda till att skadestdndets preventiva funktion minskas, eftersom

7® Hellner och Radetzki 2010, s. 39 f.
" Hellner och Radetzki 2014, s. 36 ff.
78 Forsikringen beskrivs i avsnitt 6.3.2.
7 Hellner och Radetzki 2014,s. 38 f.
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skadestandet inte birs av skadevéllaren sjilv.®® Med utgangspunkt i den pulvriserande
funktionen torde skadestindsansvaret placeras sa att skadestindet pulvriseras ut bland
forsakringstagare, vilket torde leda till att ansvaret dven sett till denna funktion ska ligga pa

den part i hyresavtalet som kan teckna en forsdkring for viss skada.

3.4.4 Skadestindets preventiva funktion och ekonomiska prevention

Den preventiva effekten av ett skadestiand, vilken gér ut pa att forhindra skador som kan leda
till skadestind, kan se ut pa olika sitt. Den som en ging har fitt lov att betala ett skadestand
kan av detta ldra sig att vara mer aktsam i framtiden. Av betydelse dr dven den
allminpreventiva effekten, att ménniskor véljer att agera pd ett siddant sitt att
skadestdndsskyldighet inte uppstdr. Hellner och Radetzki betonar att uttalanden om
skadestandets preventiva funktion till stor del har stod i obevisade uttalanden, det dr svart att
avgora vilken effekt skadestandshotet har pd ménniskors agerande. Skadestdnd kan drabba
den som sjilv inte har varit vardslos, sdsom genom ett principalansvar, och erséttningen
utbetalas pd grund av forsdkringar ofta av annan &n den skadestdndsansvarige. Trots detta kan
skadestdndet ha en preventiv effekt genom att en arbetsgivare exempelvis kan utforma sin
verksamhet sa att skadefall inte intraffar. Det kan d4ven ndmnas att den enskilde, trots att ett
forsdkringsbolag ticker skadan, maste std for en del av kostnaden for skadan sjdlv. Sjélvrisk
ska ofta erldggas och forsékringspremien kan hdjas efter intrdffat skadefall, vilket ofta anses

héra till skadestandets ekonomiska prevention.®'

De skadestandsrittsliga reglerna antas dven leda till att ménniskor véljer att agera aktsamt och
pa ett sitt som inte orsakar skador av ekonomiska skil, vilket kallas skadestandets
ekonomiska prevention. Istéllet for att fokus ligger pé att undvika ett handlande som kan leda
till skada, vilket den preventiva funktionen bygger pa, fokuserar aspekten pa ekonomiska
motiv. Forsdkringspremier paverkas av att skador intréffar, vilket exempelvis bonussystemet i
trafikforsikringen tydligt visar pa. Ett exempel av aspektens utslag kan vara nér en person
anser att en viss forsdkring dr for dyr och av denna anledning viljer att inte anvinda sig av
den egendom som personen tinkt forsdkra, exempelvis en motorcykel. En arbetsplats kan
dven utformas pa sa sétt att olycksfall inte intrdffar av ekonomiska skél, eftersom ett intréffat

skadefall hojer forsdkringspremien, vilket drabbar foretaget ekonomiskt. Genom ett aktsamt

89 Hellner och Radetzki 2010, s. 46 f.
8! Hellner och Radetzki 2014, s. 39 ff.
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handlande kan forsékringskostnader alltsa hallas nere. Visserligen finns alltid risken att
méinniskor istdllet vdljer att inte forsdkra viss egendom péd grund av hdga premier trots att
egendomen, sisom en motorcykel, anvinds.®” Utifrén bade skadestandets preventiva funktion
och ekonomiska prevention torde skadestdndsansvaret placeras pa den part i hyresavtalet vars
agerande kan paverkas i hogst utstrickning av skadestdndshotet. Det kan i sin tur leda till att
skadefall undviks och att forsdkringskostnader halls nere. Denna person torde i ett

hyresforhallande i regel vara skadevallaren.

3.5 Det hyresriittsliga skadestindets koppling till forsikringsritt

3.5.1 Ansvarsforsikring allminna betydelse for det hyresriittsliga skadestindets utformning
Som foljer av beskrivningen av skadestdndets funktioner kan skadestdndet kopplas samman
med forsdkringsmojligheter, vilket dven giller det hyresréttsliga skadestandsansvaret. I
foljande avsnitt ska kopplingen allmént redogoéras for ytterligare, frimst betrdffande

ansvarsforsdkrings roll, en forsakring som beskrivs ndrmare i avsnitt 6.3.2.

Om den skadestandsskyldige, alltsd hyresgisten, har en forsdkring dkar mdjligheten for den
skadelidande, tillika hyresvdarden, att fi erséttning for uppkommen skada. Sett till
forsdkringens betydelse for skadestandsritten kan sdgas att skadestandsritten leder ett
skadestdndskrav till ett forsdkringsbolag, via den skadestindsskyldige. Ansvarsforsikringen,
vars uppgift ar att ersitta forsdkringstagarens skadestdndsansvar for en skada véllad av
forsdkringstagaren hos tredje man, anses idag utgéra ett nddvéindigt komplement till
skadestdndsrétten. Det skiljer sig fran hur forsdkringen tidigare betraktades. Forut ansags
ansvarsforsdkring utgora ett forsok att komma undan en erséttningsskyldighet som man sjdlv

borde ha fullgjort, en instillning som alltsa tycks ha dvergivits.*

Idag utstricks ofta ett skadestandsansvar med hinsyn till forekomst av en ansvarsforsidkring,
om sadan forsikring saknas kan det istillet bli friga om jimkning, 6 kap 2 § SkL.* Ett

stringare skadestandsansvar har alltsd blivit en foljd av ansvarsforsikringen. Manga

%2 Hellner och Radetzki 2014, s. 41 f.

%3 Hellner och Radetzki 2014, s. 174.

8% Hellner och Radetzki 2010, s. 186.

% Bengtsson, B., Om ansvarsforsékring i kontraktsforhdllanden, Almqvist & Wiksells boktryckeri AB, Uppsala,
1960, s. 1.
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skadestdndsregler skulle idag anses alltfor stringa mot skadevallaren om inte mgjlighet fanns
att teckna en forsikring.*® Ansvarsforsikring anses dirtill utgora ett lampligare medel &n
skadestand att tillgodose den skadelidandes intressen av att fa ersittning for en skada, en
utveckling som setts alltmer av i svensk rétt under 1900-talet. Genom en forsékring slés
forlusten ut pa flera personer och kostnaden for den enskilde skadevallaren blir ddrmed inte
lika betungande som den varit utan en forsdkring. Forsdkring har alltsd en stor roll for
skadestandsritten, trots att invindningar finns om att forsékringen gor att médnniskor inte tar

samma ansvar for att undvika skador, nir forsikring finns att luta sig mot.*’

Trots att en ansvarsforsdkring fraimst utgor ett skydd for den skadestandsskyldige dr den dven
viktig for den skadelidande, en betydelse som framtritt alltmer under senare tid.*® Genom
forsdkring kan den skadelidande fa erséttning fran en person som annars saknat mdjlighet att
betala. Sett till skadestandets funktioner tillgodoses hirmed béde skadestdndets reparativa och
pulvriserande funktion. Hellner och Radetzki menar att ansvarsforsékringen utgdr en viktig
del av skadestdndsritten for att den ska kunna fungera pa ett bra sitt. Darutdver ger
skadestandsansvaret ménniskor en anledning att teckna forsékring. En uppmaning ges darmed

till eventuella framtida skadevéllare att teckna en ansvarsforsikring.*

En ansvarsforsikring fullfoljer skadestindets pulvriserande funktion genom att ersittningen
splittras ut pé flera personer, en funktion som beskrivits i avsnitt 3.4.3. Ansvarsforsidkringen
minskar till viss del skadestdndets preventiva funktion genom att aktsamheten hos den
skadestdndsskyldige minskar. Forsdkringen kan diremot utformas pa sa vis att utrymme for

prevention limnas, exempelvis genom villkor om sjalvrisk.”

3.5.2 Placering av skadestandsansvar utifrdn forsikringsmaojligheter
Forsikringsmojligheter har pa fastighetsrittens omrade linge paverkat skadestandsansvaret.”'

Det har 1 doktrin diskuterats i vilken man ett skadestandsansvar kan placeras utifran vem av

8 Hellner och Radetzki 2014, s. 26.

87 Bengtsson, B., Forsdkringsavtalsrdtt, 2 uppl., Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2010, s. 111.

% Hellner och Radetzki 2010, s. 185 ff.

* Hellner och Radetzki 2014, s. 174 f.

% Hellner, Jan, Forsdkringsrdtt, 2 uppl., Norstedts Juridik AB, Stockholm, 1965, s. 389 f. [cit. Hellner 1965]
*!'van der Sluijs, J., NJA 2011 s. 454 (Diskmaskinsfallet) ur ett skadestdinds- och forsikringsperspektiv, i
Wingberg, H., Munukka, J. och Baheru, H. (red.), Hyresgdsts skadestandsansvar, nr. 17 i centrets skrivserie,
Jure Forlag AB, Stockholm, 2012, s. 45-52, pa s. 50. [cit. van der Sluijs 2012]
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parterna som har mojlighet att teckna en forsékring for en viss skada. Med mdjlighet att
teckna forsdkring menas inte personens eget beslut att teckna en forsdkring, utan sikte tas pé
forsakringsbarheten. Svensk ritt tycks generellt g& mot att i allt storre utstrickning beakta
mdjlighet att teckna ansvarsforsikring vid skadestindsansvarets placering.”” Vidare har det
anforts, med bakgrund av HD:s uttalande i diskmaskinsfallet frdn 2011, att det ska beaktas 1
vilken utstrdckning parterna i hyresavtalet kan teckna en forsékring. HD tycks mena att om
endast en av parterna har mojlighet att teckna en forsdkring, ska forlusten baras av denna. Det
har @ven konstaterats att fordelningen av ansvaret utifrdn forsakringsmdjligheter &r en princip
som anses “allmint ridande” efter HD:s avgorande.” Det kan foljaktligen noteras att
mojlighet att teckna forsdkring dr en omstindighet som har betydelse vid bestimmande av

vem som ska béra skadestdndsansvaret, sirskilt med beaktande av 2011 &rs avgorande.

3.6 Avsnittssammanfattande analys

Hyresgéstens skadestandsansvar som foljer av 24 § hyreslagen, som alltsa ar ett
inomobligatoriskt skadestdnd, tycks inta en speciell stillning genom att dven
utomobligatoriska skadestindsregler kan ha betydelse for skadestindsansvaret. Utifran vad
som framkommit i kapitlet torde slutsatsen kunna dras att hyresgéstens skadestdndsansvar
blivit allt strangare, sett till den culpabedomning som HD gjorde i NJA 2011 s. 454. Ett skél
till detta har ansetts vara att skadorna som kan uppkomma i regel ticks av en forsdkring.
Avgorandet kan samtidigt anses dverensstimma med konstaterandet om att skadestandsrétten
till f6ljd av ansvarsforsidkringen kommit att bli allt stringare. Forsédkringens betydelse for det
hyresrittsliga skadestandet har dven klarlagts 1 kapitlet. Klart star att hyresgistens

skadestandsansvar, liksom skadestandsritten i stort, &r titt ssmmankopplat med forsékring.

%2 En jamforelse kan hir goras med engelsk ritt dir man inte infér domstolen far tillkinnage om
ansvarsforsikring finns eller inte, se Hellner 1965, s. 391 f. Skadestdndet kan ocksa enligt 3 kap 6 § SkL jimkas
med hénsyn till forsdkringsmdjligheterna.

% van der Sluijs 2012, s. 51.
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4 HYRESGASTENS PRINCIPALANSVAR

4.1 Introduktion till hyresgistens principalansvar for andras vallande

Enligt 24 § hyreslagen &r en hyresgést, utover att vara ansvarig for skador orsakade av eget
och hushallsmedlemmars véllande, ansvarig for skador vallade av gister, inneboende och
sjdlvstindiga arbetare som utfor arbete i1 ldgenheten fOr hyresgistens rdkning. Enligt
bestimmelsens 4 st dr hyresgidsten dven skadestdndsansvarig for skador orsakade av en
andrahandshyresgdst. Att hyresgisten svarar for andra personers vallande ar en regel mellan
hyresgésten och hyresvirden. Hyresgisten kan sedan krdva ersittningen ter fran den faktiska
skadevéllaren, vilket sker genom allmidnna skadestandsrittsliga regler och inte med stod av
hyreslagen.” I detta kapitel sker forst en kort genomging av ansvaret for gister och
inneboende, direfter ligger fokus i1 enlighet med uppsatsens syfte, pa forstahandshyresgistens

skadestdndsansvar for en andrahandshyresgist.

4.2 Ansvaret for gaster och inneboende
Hyresgiéstens vardplikt och skadestdndsansvar for skador orsakade av géster och inneboende

finns reglerad i 24 § 1 st hyreslagen, en bestimmelse med foljande lydelse:

Hyresgdsten skall under hyrestiden vdl varda ldgenheten med vad ddrtill hor. Han dr skyldig att ersdtta
all skada som uppkommer genom hans vdllande eller genom vdrdsloshet eller forsummelse av ndgon
som hor till hans hushdll eller gdstar honom eller av annan som han inrymt i ldgenheten eller som ddir
utfor arbete for hans rdkning. For brandskada som han sjdlv icke vallat dr han dock ansvarig endast

om han brustit i den omsorg och tillsyn som han bort iakttaga.

Vad giller frdgan om vilka personer som hyresgisten ansvarar for, har det ansetts att dessa
personer ska begrinsas till sidana som hyresgésten kunnat skaffa sig kunskap om géllande
deras egenskaper. Det kan handla om en tidigare bekant person, eller en person som blivit
bekant till hyresgésten under vistelsen i lagenheten. P4 detta sitt sorteras vissa personer bort
frdn de som hyresgisten ansvarar for, sdsom postbud som ldmnar paket till ligenheten. Av
bestimmelsen framgér dven att vid brandskador svarar hyresgésten endast for eget véllande.
Ar det nigon annan som villat brandskadan svarar hyresgisten enbart om denne brustit i den

omsorg och tillsyn som han borde ha iakttagit i situationen. Det giller i forsta hand

% Larsson, Synnergren och Wahlstrom 2014, s. 141.
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overvakning av minderédriga barn.”> Bakgrunden till ordningen bestér bland annat av bristande
forsikringsmojligheter for hyresgisten, for det fall branden orsakats av annan. °°

Fastighetsigaren brukar ocksa ofta ha en forsikring mot sidana skador.”’

Hyresgéstens skadestdndsansvar dr mer langtgdende &n vad som foljer av skadestandsrittsliga
principer dar man endast ansvarar for egen culpa. Forhéllandet kan motiveras av att sa ar
fallet i ménga kontraktsforhdllanden dédr en person ansvarar for vallande fran sjélvstindiga
medhjilpare.”® Genom att forstahandshyresgisten aliggs skadestandsansvar for skador vallade
av gister blir hyresgisten dven mer forsiktig med vilka han sldpper in 1 ldgenheten. Det stéller
dven krav pa hyresgisten att utdva tillsyn Gver personerna som dir vistas.”” Hyresgdsten ér
den person som rader dver lagenheten och som kan ha kontroll dver vilka som befinner sig
déar. Hyresgdsten har dirtill mdjlighet att hindra eller avbryta en persons agerande som kan
orsaka skador i ldgenheten. Genom ordningen har ansvaret lagts pa den person som léttast kan
undvika skada.'” Utformningen underlittar ddrutover for hyresvirden som annars kan ha
svart att faststdlla vilken av forsta- och andrahandshyresgisten som &r den egentliga

° 101
skadevallaren.'®

Ror det sig om uppsatliga skador har en speciell ordning utvecklats i doktrin avseende
hyresgistens ansvar. Hyresgésten har i regel inte ansetts behdva svara for sddana uppsétliga
skador. Det har anforts att hyresgéisten ska svara for skadorna endast om denna sjélv varit
véllande, sdsom genom bristfillig tillsyn eller omsorg av de som befinner sig i ldgenheten.
Vad giller vissa uppsatliga skador orsakade av barn har dock hyresgisten ansetts

skadestandsskyldig.'** T

senare litteratur har uppfattningen alltjamt fortsatt att gélla, att
hyresgiisten endast svarar for vissa typiska och berdkneliga uppsatliga skador, vilket far
avgoras efter en adekvansbedomning. Om ett fonster i en ldgenhet slds ut under en spritfest
kan alltsi forhallandena se annorlunda ut n om det sker helt oberékneligt av en gist.'” Vad

géller uppsatliga handlingar av en inneboende person svarar hyresgésten inte for dessa skador.

% Holmqvist och Thomsson 2017 och NJA 1949 s. 732.

% Lagberedningens forslag till jordabalk 1905, del I, s. 212 ff. [cit. LB 1905]

%7 Bengtsson, Hager och Victorin 2007, s. 223.

% Bengtsson, Hager och Victorin 2007, s. 222 f.

% Lejman, F., Réttsforhdllandet mellan hyresvird och hyresgdst, Almqvist & Wiksells boktryckeri AB, Uppsala,
1951, s. 205. [cit. Lejman 1951]

'%Se LB 1905, s. 212.

%" Bengtsson, Hager och Victorin 2013, s. 203.

12 Se Lejman 1951, s. 206 f med hinvisning till LB 1905.

1% Bengtsson, Hager och Victorin 2013, s. 204,
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Det krévs dock att hyresgisten, efter den uppsatliga skadegorelsen, sdger upp den inneboende
personen for avflyttning for att han sjdlv inte ska anses culpds om personen senare orsakar

ytterligare skada.'®

4.3 Ansvaret for en villande andrahandshyresgist
Hyresgésten dr dven skadestandsansvarig for skador vallade av en andrahandshyresgist, vilket
ar det skadstdndsansvar som uppsatsen kretsar kring. Ansvaret kommer till uttryck i 24 § 4 st

hyreslagen, ett stycke med foljande lydelse:

Har hyresgdsten utan behovligt samtycke eller tillstand overldtit hyresrdtten eller dt ndgon annan
upplidtit rdtt att begagna ldgenheten, dr hyresgdsten ansvarig for skada som den nye innehavaren

skulle ha ersatt enligt forsta, andra eller tredje stycket, om ldgenheten hade varit hyrd av honom.

Utformningen av 24 § 4 st hyreslagen har medfort tolkningsproblem pa grund av att
bestammelsen enligt sin ordalydelse kan tolkas pa tva sitt. Det &r ordet “eller”, andra gangen
som ordet nimns, som star i centrum for tolkningsproblemen. Bestimmelsen kan tolkas som
att den senare delen, efter ordet ”eller”, ska omfatta bade tillitna och otillatna
andrahandsupplatelser. Tolkningen kan ocksd ske pa sa vis att den senare delen endast ska
anses omfatta otillaitna andrahandsupplatelser. Ordet “eller” kan alltsd tolkas som en svag och
inkluderande disjunktion. Uttrycket utan behovligt samtycke eller tillstdnd” skulle ddrmed
gélla bade for upplatelser och Overlatelser, vilket leder till att det endast dr vid de otillétna
upplatelsefallen som forstahandshyresgiisten skulle vara ansvarig for skador vallade av en
andrahandshyresgist. ' 1 centrum for diskussionen har siledes varit om #ven tilliten
andrahandsuthyrning omfattas av bestimmelsen och ddrmed av hyresgéstens principalansvar,

en diskussion som beskrivs narmare 1 avsnitt 4.5.

Hyresgéstens skadestdndsansvar for skador vallade av en andrahandshyresgést har genom
aren haft olika utformningar. Fran att hyresgésten var ansvarig for vardplikten dven vid en
tillaiten andrahandsuthyrning om inte annat hade overenskommits med hyresvirden, kom

ansvaret efter en lagindring 1939 att vara beroende av om samtycke ldmnats eller inte av

11 ejman 1951, s. 208.

195 Se diskussion kring detta i Andersson, Hakan, Hyresrdttsligt ansvar for annans culpa (II) — problematisering
avseende ansvar for egen kontraktsprestation respektive annans skadegorelse, Infotorg Juridik, publicerad den
27 november 2015. [cit. Andersson 2015]
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hyresvirden. Endast om samtycke saknades till upplatelsen var hyresgisten ansvarig.'"® Vid
1968 ars hyresreform fick hyresgisten en starkare stéillning och regleringen om hyresgistens
principalansvar som infordes vid reformen 4r den som i stora delar giller idag.'’” I reformen
gjordes for forsta gangen en atskillnad mellan Sverlatelse och upplatelse.'” For att besvara
frdgan hur skadestdndsansvaret ser ut idag ar NJA 2014 s. 465 avgorande. HD diskuterade i
mélet hyresgistens skadestdndsansvar och kom fram till att hyresgésten svarar f{or
andrahandshyresgéstens vallande oavsett om samtycke finns eller inte. Avgorandet redogdrs

for 1 avsnitt 4.6.1.

Att skadestdndsansvaret lagts pa forstahandshyresgésten anses leda till att denna &r noggrann
vid sin kontroll av vem som ldgenheten uppléts till i andra hand. Hyresvirden garanteras dven
att denne kommer bli ersatt for eventuellt uppkomna skador. Betrdffande otillaten
andrahandsuthyrning har hyresgéstens principalansvar motiverats av att det ror sig om ett
avtalsbrott frdn dennes sida. Ordningen har dérfor i litteraturen ansetts forenlig med allménna
skadestdndsrittsliga synsitt, trots att hyresgisten blir ansvarig for en annan persons vallande,
vilket egentligen stér i strid med huvudregeln att man endast svarar for egen culpa.'” Den
fortsatta framstdllningen kommer behandla andrahandsupplételser dir ett samtycke fran

hyresvirden finns for upplatelsen.

Sett till obligationsrittsliga regler 4r en person som huvudregeln ansvarig for skador som
vallas av en kontraktsmedhjdlpare, sdsom om denna sjidlv utfort kontraktsprestationen i
fraga.''” For att ett kontraktsmissigt ansvar ska bli aktuellt maste skadan alltsa vara orsakad
av en handling som foljer av kontraktet. Ansvaret vid anlitandet av en sjélvstindig
medhjélpare har stora likheter med den utomobligatoriska skadestandsritten betrdffande
person- och sakskador, eftersom skadorna ofta bedoms oberoende av kontraktet.''' Som
framgétt i avsnitt 4.2 kan hyresgistens skadestdndsansvar for skador vallade av géster och
inneboende anses Overensstimma med tankarna bakom det kontraktsrittsliga
skadestandsansvaret. Detta torde vara fallet dven betriffande fOrstahandshyresgéstens

skadestdndsansvar for en vallande andrahandshyresgést.

1% Diskuteras i NJA 2014 s. 465 p 6 med hénvisning till NJA II 1908 s. 129.
17 Se Prop 1968:91 Bihang A s. 215 och NJA 2014 s. 465 p 8.

1% Se Prop 1968:91 Bihang A s. 226 f.

19 Se Bjorkdahl JT 2010/11, s. 18.

"0 Ramberg 2016, s. 262.

" Hellner och Radetzki 2014, s. 157.
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4.4 Vad ar ett principalansvar?

4.4.1 Undantag till huvudregel

Som ovan konstaterats dr en hyresgést ansvarig for skador som véllats av andra personer,
vilket kan anses strida mot svensk skadestdndsritt ddr man som huvudregel endast dr ansvarig
for egen culpa. Undantag finns dock, sdsom genom principalansvar, vilket kortfattat innebar
att man ansvarar for en annan persons véllande. Arbetsgivares principalansvar for person- och
sakskador orsakade av sina arbetstagare ir ett exempel pa detta, en reglering som aterfinns i 3
kap 1 § SKL.""? T detta avsnitt sker en beskrivning av arbetsgivarens principalansvar, vilket

doktrin avseende hyresgistens principalansvar dven ofta hénvisar till.

4.4.2 Utformningen av principalansvaret och arbetstagarbegreppet

Dagens utformning av principalansvaret i 3 kap. 1 § SkL infordes i svensk rétt i samband med
den nuvarande skadestdndslagen och innebar en anpassning till den europeiska utvecklingen
p4 omrédet.'"’ Principalansvaret innebér att en arbetsgivare gors ansvarig for skada som en
arbetstagare véllar genom fel eller forsummelse i1 tjédnsten. For att principalen ska bli

skadestandsansvarig krivs alltsé att skadevéllaren varit culpds.'™*

Det finns flera skal till varfor en arbetsgivare som sjdlv inte varit vardslos ansetts lamplig att
biara ansvaret for skador véllade av en arbetstagare. Genom att se arbetsgivaren och
arbetstagaren som en enhet kan skadestdndets placering pa bésta sitt uppfylla skadestandets
funktioner, vilka beskrivits i avsnitt 3.4. Skador pd grund av oaktsamhet placeras inom
verksamheten som ett slags foretagsansvar och skyldigheten att utge ersittning Aaldggs
arbetsgivaren, som &dven dr den som bestdmmer hur arbetet bedrivs i verksamheten.
Arbetsgivaren har darutover mojlighet att teckna en ansvarsforsdkring for skador som kan
uppkomma, nagot arbetstagaren har begrinsade mojligheter till att gora. Kostnaden for att ha
en forsikring kan dven beaktas vid prissittning i verksamheten.''® Forsdkringen leder till att
den skadelidande personen kénner sig trygg i att ersdttning kommer att utbetalas vid skada,

vilket tillgodoser skadestandets reparativa funktion. Arbetsgivarens forlust kommer dven, i

"2 Hellner och Radetzki 2014, s. 144.

'3 Hellner och Radetzki 2014, s. 145.

14 Bengtsson, B. och Strombick, E., Skadestdndslagen — en kommentar m.m. 5 uppl., Norstedts Juridik AB,
Stockholm, 2014, s. 93 f.

15 Hellner och Radetzki 2014, s. 147.
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enlighet med skadestandets pulvriserande funktion, att spridas ut pa forsikringskollektivet.''®

Principalansvaret har séledes en stark koppling till skadestdndets funktioner.

I bedomningen av om ett principalansvar foreligger ska man beakta att ansvaret bor liggas pé
den som har de bésta ekonomiska forutsittningarna att svara for skadan utan att det anses
alltfor langtgadende. Vem som har lattast att ordna med forsdkringsskydd och hur man vill att
fordelningen ska se ut utifran samhiélls- och foretagsekonomiska synpunkter ar aspekter som

ska beaktas.'"”

Vem som betraktas som arbetstagare framgér inte av lagtext. Ett kriterium som brukar
framforas dr att arbetstagaren ska std under kontroll av principalen, detta anses dock inte
tillrackligt for att avgora om principalen ska vara skadestdndsansvarig.''® Principalansvar kan
dven bli aktuellt for andra personer, utdver de som i civilréttslig mening har stéllning som
arbetstagare. Av 6 kap 5 § 3 p SkL fOljer att vid tillimpning av lagen likstdlls med
arbetstagare dven den som for annans rikning utfor arbete under omsténdigheter liknande
dem som forekommer i ett anstdllningsforhallande. Det kan handla om ett uppdrag som inte
har att gora med en anstillning, sdsom tillsyn av en fastighet som sker med jamna

mellanrum. '

Det kravs inte heller att ersittning utgar for arbetet, man far istillet se till om
forhallandet mellan principalen och medhjélparen framstar som ett anstillningsforhéllande ur
en objektiv synvinkel. '*° Vid en andrahandsupplatelse utfor andrahandshyresgisten

vardsplikten for hyresgéstens rikning och denne kan dérfor betraktas som arbetstagare.

4.5 Ett omdiskuterat hyresrattsligt principalansvar

Inneborden av 24 § 4 st hyreslagen, som alltsd kan tolkas péd tva olika sitt, foregicks innan
HD:s avgorande i fragan, NJA 2014 s. 465, av en diskussion i doktrin angdende huruvida
forstahandshyresgiisten dr skadestdndsansvarig for en vallande andrahandshyresgést vid en

tillaiten andrahandsuthyrning. I detta avsnitt ska ndgra av de meningar som var centrala i

"' Hellner och Radetzki 2014, s. 178 f.

"7 Prop. 1972:5 s. 472.

''® Hellner och Radetzki 2014, s. 148 f.

9 Bengtsson, B. och Strombick, E., Skadestandslagen (1972:207), kommentaren till 6 kap 5 § (version 2017-
05-01), Zeteo internet.

20 Prop. 1972:5 s. 474.
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diskussionen beskrivas. Beskrivningen fokuseras till det forsakringsrittsliga i anforandena,

eftersom det dr just detta som uppsatsen senare avser att utreda.

Bjorkdahl argumenterade i en artikel publicerad i Juridisk Tidskrift under 2010/11 for att en
forstahandshyresgést vid en tillaten andrahandsuthyrning inte ska béra ett skadestandsansvar
for en vardslos andrahandshyresgést. Bjorkdahl menade att hyresgidsten endast bor vara
ansvarig vid en otilliten andrahandsuthyrning. En rad skél presenterades till
stillningstagandet, sdsom hyresgistens begriansade tilltradesrétt till ldgenheten vid en
andrahandsupplételse, hyreslagens skyddskaraktir men ocksa att undantag i fallet inte bor
goras fran den skadestandsrittsliga huvudregeln att man endast svarar for egen culpa.
Forstahandshyresgésten ansags dven enligt Bjorkdahl ha bristfélliga forsdkringsmdjligheter
for andrahandshyresgéstens vallade skador. Det konstaterades att vid begrénsade
forsakringsmdjligheter kan ett principalansvar for hyresgisten bli forodande, om denne ska
bira ansvaret for alla skador orsakade av andra. Hanvisning skedde éven till tidigare nimnda
forarbeten om att en hyresgist inte ansetts ansvarig for brand orsakad av annan, pa grund av

bristande forsikringsméiligheter.'!

Bjorkdahl har dven i litteraturen redogjort for att en
arbetsgivares principalansvar varit motiverat mot bakgrund av att denne har kontroll &ver
skadevallaren. Arbetsgivaren kan &ven indirekt anses ha orsakat skadan. Dessa argument

anses inte motivera hyresgéstens principalansvar vid en tillaten andrahandsupplatelse.'**

Holmgqvist och Nilsson Hjort bemétte Bjorkdahls standpunkt och argumenterade for den
motsatta slutsatsen, det vill sdga att hyresgésten dr ansvarig for andrahandshyresgistens
véllande — dven vid en tillaten andrahandsuthyrning. Holmgqvist ifragasatte varfér man inte vid
en tillaten andrahandsuthyrning kan gora ett undantag fran huvudregeln att man endast svarar
for egen culpa. Han pekade dven pa vilka konsekvenser det skulle leda till om hyresgisten
inte var ansvarig for skador vallade av en andrahandshyresgist, bland annat for hyresvarden
som maste visa vem av hyresgisterna som orsakat skadan. Det konstaterades vidare att det
vore anmdrkningsvirt om hyresgistens ansvar upphdr med automatik nér tillatelse ldmnas till
andrahandsuthyrningen.'*® Nilsson Hjort kom till samma slutsats som Holmqvist efter en

diskussion kring lagtext, forarbeten och doktrin. Forfattaren redogjorde bland annat for hur

12! Bjorkdahl JT 2010/11, s. 15 ff. Se dven LB 1905, s. 213.

122 Bjsrkdahl, E., Hyra av bostad och lokal, Tustus forlag AB, Uppsala, 2013, s. 150. [cit. Bjorkdahl 2013]

' Holmqvist, L., Hyresgdstens skadestindsansvar vid andrahandsupplitelse — ett genmdile, JT 2011/12 s. 225-
237, pas. 225 och 233 ff.
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inneborden av stycket tidigare tolkats i doktrin och fann att man varit eniga om att 24 § 4 st
hyreslagen omfattar skadestdndsansvar for hyresgésten vid béde tillaiten och otilldten

andrahandsuthyrning.'**

4.6 Hyresgastens principalansvar enligt NJA 2014 s. 465

4.6.1 Beskrivning av avgorandet

Som framgatt gavs HD under 2014 mdgjlighet att prova frdgan om hyresgéstens
principalansvar vid en tilliten andrahandsupplatelse. Bakgrunden till tvisten var foljande. Ett
restaurangbolag hyrde en lokal av Stockholm stad, som i sin tur hyrdes ut i andra hand till en
snabbmatsrestaurang med kommunens tillstdnd. Efter att en skada uppstatt, orsakad av en
laskedrycksautomat i lokalen, krdvde kommunen skadestdnd av restaurangbolaget. Fragan
som HD hade att prova var om forstahandshyresgidsten, som fatt tillstdnd till
andrahandsuthyrning, svarar for skador som andrahandshyresgésten vallar p4 samma sétt som
forstahandshyresgésten svarar for den som inrymts i ldgenheten. Efter en beskrivning av hur
ansvaret sett ut genom dren, hinvisade HD till forarbeten till 40 § hyreslagen, dir det framgar
att rattsforhallandet mellan hyresavtalets parter inte fordndras vid en total sublokation. Om
inte hyresvdrden gjort hyresgésten fri fran ansvar svarar hyresgisten dérfor for avtalets
ekonomiska forpliktelser. Utifran detta resonemang anforde HD att avsikten med 4 st 1 24 §
hyreslagen varit att hyresgisten ska béra ansvaret, trots att samtycke finns till uthyrningen.
Diérefter hianvisade HD till flera uppfattningar i den juridiska litteraturen, bland annat till
standpunkterna framforda av Holmqvist och Nilsson Hjort. Det konstaterades att den
dominerande uppfattningen i doktrin dr att ett samtycke fran hyresvirden inte befriar
hyresgisten fran ansvar for skador véllade av en andrahandshyresgist. Domstolen fann att
samtycket innebdr att andrahandsuthyrningen inte r ett avtalsbrott och att det ger hyresgésten
ritt att disponera ldgenheten pé ett speciellt sétt, hyresgéisten befrias dock inte frdn sina
avtalsforpliktelser, om inte en annan beddmning gors utifran den specifika situationen.
Hyresgésten svarar alltsd for andrahandshyresgéstens vallande, trots att samtycke finns till

uthyrningen.

124 Nilsson Hjort, B., Forstahandshyresgistens skadestindsansvar vid andrahandsuppldtelse — en del av en

helhet, JT 2011/12 s. 462-469, pa s. 262 ff.
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4.6.2 Kritik framford till avgorandet

I lagkommentaren till 24 § hyreslagen skriven av Holmqvist och Thomsson konstateras att
dagens rittslidge, efter NJA 2014 s. 465, dr att forstahandshyresgiisten dr ansvarig for skador
orsakade av en andrahandshyresgist vid bade en tillaten och otillaten andrahandsuthyrning.'*
Avgorandet har dock diskuterats i doktrin. Bland annat har Bjorkdahls beskrivna uppfattning i
forsakringsfragan lyfts fram av Andersson. Hénvisningen som HD gor till den dominerande
uppfattningen i litteraturen har ocksa ifragasatts av Andersson, som diskuterar huruvida
majoriteten av HD:s ledaméter 1 alltfor hog grad anslutit sig till Holmqvist och Nilsson Hjorts
uppfattningar. Hade domstolen valt ut andra argument fran litteraturen hade domen kunnat fa
ett annat utfall menar Andersson. HD:s avgorande har dédrutdver ansetts kunna forsvéra for
bostadshyresgéster  att, 1 samforstind med  hyresvirden, astadkomma en

andrahandsuthyrning.'*®

4.7 Avsnittssammanfattande analys

Innan HD provade forstahandshyresgiistens principalansvar for skador vallade av en
andrahandshyresgdst vid en tilliten andrahandsupplételse i NJA 2014 s. 465, har
forstahandshyresgéstens bristande forsakringsmdjligheter anvénts som en argumentationslinje
mot att hyresgdsten i dessa situationer ska béra ett principalansvar. Trots 2014 ars prejudikat
och att den tidigare diskussionen dirigenom torde vara overspelad har forsdkringsfragan dven
efter avgdrandet varit foremal for diskussion. Aven sett till den kritik som riktats mot
avgorandet far dagens rittsldge, liksom tidigare i uppsatsen konstaterats, anses vara att en
forstahandshyresgiist dr ansvarig for skador véllade av en andrahandshyresgést vid en
andrahandsupplételse av en lokal eller bostad, oavsett om den sker med eller utan
hyresvirdens tillstdind. Utgédngen i HD:s avgorande stdmmer dessutom Overens med
obligationsrittsliga regler vid anlitande av kontraksmedhjilpare. Andrahandshyresgésten kan
dven utifrdn beskrivningen av arbetstagarbegreppet anses ha stillning som arbetstagare.
Huruvida  skdlen bakom  arbetsgivarens principalansvar dr  applicerbara  pé
forstahandshyresgisten diskuteras i uppsatsens avslutande analys. Genom kapitel tre och fyra
har uppsatsens fragestéllningar géllande hur det hyresrittsliga skadestdndsansvaret ser ut for
skador orsakade i en bostadsldgenhet respektive for skador vallade av en andrahandshyresgést

besvarats.

125 Se Holmgqvist och Thomsson 2017.
12* Andersson JT 2014/15, s. 541 ff och 556.
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5 DEN KOLLEKTIVA HYRESRATTEN

5.1 Partsorganisationer pa hyresmarknaden

Partsorganisationer har pa hyresmarknaden en framtriddande roll. Pa fastighetsdgarsidan finns
organisationerna SABO, en bransch- och intresseorganisation for allminnyttiga
bostadsforetag '*’, och Fastighetsigarna, en organisation for privata hyresvirdar.'*® Pa
hyresgistssidan finns medlemsorganisationen Hyresgistforeningen.'” Organisationerna har i
det kollektiva forhandlingssytemet stéllning som part och ledamoter fran organisationerna har
varit del av fordndringar i hyresregleringen.

De tre organisationerna arbetar pd olika sitt for att frimja sina medlemmars intressen.'*’
Organisationerna har arbetat fram standardavtal for andrahandsupplatelser av hyresldgenheter,
vilka 1 detta avsnitt ska granskas med fokus pé hur organisationerna i avtalen reglerar hur
lagenheten under hyrestiden ska vara forsikrad. Uppsatsens forsta empiriska moment kommer
ddarmed till uttryck. Syftet och urvalet till granskningen finns beskrivet i avsnitt 1.3.3.2.
SABO och Fastighetsigarna har gemensamt arbetat fram ett avtalsformulér,
Hyresgéstforeningen har déaremot ett eget formulér, se bilaga 1 och bilaga 2. Anvandning av
standardavtal for hyresavtal d4r omfattande och vanligt féorekommande torde vara att man

anvinder sig av ett kontrakt fran fastighetséigarsidan.''

Hur forsakringsfrdgan regleras i standardavtalen har betydelse for vilket forsékringsskydd
som finns for bostaden i friga under en andrahandsupplatelse, sdrskilt ndr lagen inte
uppstéller négra krav avseende forsdkringsfragan. Efter en kortfattad grundlidggande
genomgang av standardavtal foljer 1 detta avsnitt ocksd en redogorelse for hur

organisationernas avtalsformulér ska tolkas. Dérefter sker en granskning av avtalen.

127 Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag, Om SABO, "www.sabo.se/om_sabo/Sidor/default.aspx”, lydelse
2017-09-07.

128 Fastighetsdgarna Sverige, Om fastighetsiigarna Sverige, “www.fastighetsagarna.se/om-oss-se”, lydelse 2017-
09-07.

129 Hyresgéstforeningen, Var verksamhet, ”www .hyresgastforeningen.se/var-verksamhet/”, lydelse 2017-09-07.
Organisationen hette tidigare Hyresgésternas Riksforbund.

10 Bengtsson, Hager och Victorin 2007, s. 30.

B! Baheru, H., Swedish Legislation of Residential Tenancies: An Interaction between Collective Bargaining and
Mandatory Regulation, Revista Electronica de Direito, 2017, s. 13.

42



5.2 Standardavtal

5.2.1 Vad iir ett standardavtal?

Avtal som ingés i stor utstrickning och som foljer samma standardiserade avtalsklausuler
kallas for standardavtal. Forhallandet mellan avtalsparterna ar i avtalen, i vart fall delvis, styrt
av redan i forvig uppstéllda villkor, vilket skiljer avtalen frén andra avtal. Standardavtal kan
se olika ut, men vanligt &r att det bestar av ett fortryckt dokument dér man kan fylla i egna

villkor och partsinformation.'*>

Villkor till avtalet brukar finnas i anslutning till dokumentet,
alternativt finns en hédnvisning till villkoren som pa annat sitt finns tillgédngliga for
avtalsparterna.'’® Standardavtal kan vara framarbetade av foretriddare fran den ena partssidan,
vilket kan leda till att avtalet d4r gynnande for denna part, nagot som framforallt blir tydligt i
konsumentavtal.** Vid en jaimforelse med avtal som &r individuellt forhandlande, méste man
vid standardavtal se till om standardvillkoret 4r en del av det enskilda avtalet. Man méaste dven
se till hur tolkningen av villkoren ska gé till utifran det gynnande som kan goras for den ena
parten. Vid tolkning av standardavtal ar det i regel svart att faststélla en gemensam partsavsikt
eftersom avtalet i allménhet inte &r uppréttat av parterna gemensamt, det blir darfor ofta fraga
om att tolka avtalen pa objektiv vig. Déarutover kan ndmnas att bestimmelser som skrivits dit
pa avtalet som stér i strid med redan upprittade villkor ska ges foretrdde. Muntliga utfastelser
gar dessutom fore allménna avtalsvillkor. Oklarheter avseende inneborden av ett villkor ska

dven tolkas till nackdel for den som skapat villkoren. '*> Forsdkringsavtal ar liksom

organisationernas avtalsformuldr ett slags standardavtal, vilket beskrivs senare i uppsatsen.'*®

5.2.2 Tolkning av organisationernas avtalsformuliir

Tryckta formuldr for hyresavtal fran organisationer, sdsom avtal for andrahandsupplételser,
ska ses mot bakgrunden att hyreslagens regler ér tvingande till hyresgistens fordel. Utrymmet
ar darfor litet for villkor till nackdel for hyresgésten. Vid tolkning av organisationernas
avtalsformuldr anvinds principer som tillimpas vid tolkning av standardavtal, vilka ovan
beskrivits. Hur tolkningen sker beror darutdver pd om det ror sig om ett villkor som endast

aterger lagtext eller om det dr en organisation som arbetat fram villkoret i1 friga. Vad som &r

132 Bernitz, U., Standardavtalsritt, 8 uppl., Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2013, s. 57. [cit. Bernitz 2013]
33 Bernitz 2013, s. 14 ff.

134 Bernitz 2013, s. 24 f.

35 Bernitz 2013, s. 91 ff.

136 Se avsnitt 6.2.1.
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ett villkors rimliga innebdrd i situationen blir ocksd av betydelse dér oklarheter, enligt
oklarhetsregeln, ska ligga hyresvérden till last om foretrddare for hyresgésten inte varit med

och arbetat fram villkoren. Denna tanke 4r av storst betydelse vid bostadshyresavtal.'?’

5.2.3 Standardavtal frdan Hyresgdstforeningen och fastighetsiigarsidan

5.2.3.1 Standardavtal fran Hyresgdstforeningen
Av det avtalsformulir som Hyresgéstforeningen arbetat fram for andrahandsupplatelser under

2016, bilaga 1,"® framgr att forsikringsfrigan inte tas upp.

5.2.3.2 Standardavtal fran fastighetsdgarsidan
Av Fastighetsigarna och SABO:s gemensamt framarbetade avtalsformuldr for
andrahandsupplatelser fran 2006, bilaga 2, finns under rubriken Hemforsikring tre

forsakringsalternativ for bostaden, med foljande lydelse:

e “Forstahandshyresgésten ska ha en for ligenheten gillande hemfOrsdkring under
uthyrningsperioden”,

*  “Andrahandshyresgésten ska ha en for ligenheten gillande hemfOrsdkring under
uthyrningsperioden”, och

e “Bédde forstahands- och andrahandshyresgidsten ska ha en for ldgenheten gillande

hemforsikring under uthyrningsperioden”.'*’

5.3 Avsnittssammanfattande analys

Kapitel fem syftar till att utreda hur tre partsorganisationer pa hyresmarknaden reglerar
forsakringsfragan i standardavtal for andrahandsupplételser. Efter granskning av standardavtal
frin SABO, Fastighetsigarna och Hyresgéstforeningen kan slutsatsen dras att det inte rader
konsensus i hur forsdkringsfrdgan regleras i avtalsformuldren. 1 Hyresgéstforeningens

avtalsformuldr regleras Overhuvudtaget inte forsdkringsfragan. I avtalet frain SABO och

17 Bengtsson, Hager och Victorin 2013, s. 43 ff.

% Hyresgastforeningen Riksforbundet, Hyresavtal Andrahandsuthyrning, 2016.

139 Fastighetsigarna och SABO, Avtal om uthyrning av bostadsligenhet i andra hand, formulir nr 78, 2006.
Reviderat av Fastighetségarna Sverige och SABO 2013 och 2015.

140 Se bilaga 2.
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Fastighetsdgarna finns tre forsakringsalternativ for ldgenheten under uthyrningstiden. Ansvar
for hemforsékring vid andrahandsuthyrning dr foljaktligen beroende av val av standardavtal
samt, i det standardavtal som fastighetségarsidan framarbetat, vilket forsékringsalternativ som

hyresgésterna viljer.

6 HYRESGASTENS FORSAKRINGSMOJLIGHETER VID
ANDRAHANDSUTHYRNING

6.1 Inledning till forsakringsavsnitt och dess koppling till 24 § hyreslagen

Att det hyresrittsliga skadestdndsansvaret som foljer av 24 § 4 st hyreslagen hor ihop med
forsdkring torde vid det hir laget st klart. Huruvida en forsdkring ticker en skada orsakad av
en andrahandshyresgést kan fa betydelse for om den nuvarande ordningen stimmer dverens
med skadestandets funktioner, men dven med hyreslagens skyddskaraktdr. Som framgatt i
foregdende avsnitt dr ett forsdkringsalternativ enligt standardavtal fran Fastighetsdgarna och
SABO, att forstahandshyresgisten genom en hemforsiakring haller ldgenheten forsdkrad under
andrahandsupplételsen. Den fortsatta framstéllningen syftar till att undersoka just denna
forsdkring ytterligare, frimst avseende dess ansvarsskydd. Ansvarsskyddet ar den del av
forsdkringen som kan ticka ett skadestdndsansprak. Framstillningen utgar ddrmed fran att
forstahandshyresgédsten har en for hyresldgenheten gédllande hemforsékring under

andrahandsuppléatelsen.

Till att borja med sker i kapitlet en kort redogorelse av forsdkringsavtalet och dess sirdrag.
Fokus ligger hédr pé hur forsékringsvillkor ska tolkas, vilket har betydelse for kommande
villkorsstudie. Déirefter centreras kapitlet kring ansvarsskyddet i forstahandshyresgistens
hemf6rsdkring for att undersoka huruvida den ticker en skada orsakad av en
andrahandshyresgdst.  Forsdkringsmojligheternas  betydelse  for det  hyresrittsliga
skadestdndsansvaret, sett till hyresgéstens skyddsstidllning och skadestandets funktioner

analyseras sedan i kapitel sju.
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6.2 Forsakringsavtal — ett standardavtal

6.2.1 Nagra ord om forsikringsavtalet och dess sirdrag

Genom ett forsdkringsavtal tar ett forsdkringsbolag pa sig ett ansvar mot en ersittning, kallad
forsdkringspremie, fran forsdkringstagaren. Forsékringstagaren &r enligt 1 kap 4 §
forsdkringsavtalslagen (2005:104) [cit. FAL] den person som ingéar avtalet, de forsékrade kan
déremot bestd av flera personer. Om en oviss hdndelse av ett bestimt slag intriffar ska

forsikringsbolaget enligt avtalet ersitta skadan.'*'

Genom tecknade av en forsikring skapar
forsdkringstagaren ekonomisk trygghet for ovéntade forluster. Fran samhillssynpunkt &r
forsikringen viktig.'** Utéver dess ekonomiska betydelse har forsikringen en social betydelse
pa grund av de sociala konsekvenser som kan folja for den enskilde om forsdkringserséttning

inte utbetalas.'*

Forsikringsavtalet, bestdende av ett antal nedtecknande villkor, ir ett standardavtal.'** Avtalet
har sirdrag som péaverkar hur regleringen kring avtalet ser ut och hur forsékringsvillkoren ska
forstas. Forsdkringstagaren anses vara den svagare parten i avtalsforhallandet pa grund av
forsakringsbolagets ekonomiska Overldge. Forsdkringstagaren kan exempelvis ha svart att
bedoma omfattningen av forsdkringen, till skillnad fran forsakringsgivaren som ofta besitter

. o o 14
storre sakkunskap pa omradet.'*

6.2.2 Tolkning av forsiikringsavtal

Vid tolkning av forsdkringsavtal som upprittats av forsdkringsgivaren anvinds principerna for
tolkning av standardavtal.'*® Paralleller kan vid tolkning av forsikringsavtal enligt Bengtsson
dras till tolkning av hyresavtal, eftersom bada avtalen ror avtal som for den ena partens
trygghet 4r av stor betydelse.'*’ Enligt Radetzki har principerna for tolkningen #ven stora
likheter med allménna grundliggande tolkningsprinciper inom avtalsritten. '** Den

gemensamma partsviljan dr exempelvis av vikt dven vid tolkning av forsdkringsavtal.

“! Hellner 1965, s. 8.

142 Bengtsson 2015, s. 16 ff.

'3 Etsare, U., Larsson, M., Ljung, L. och Snellman Falconer, J. (red.), Privat sakforsdikring, 3 uppl.,
Studentlitteratur AB, Lund, 2013, s. 32 ff.

YA v Hellner kallat massavtal, se Hellner 1965, s. 8. Beskrivning av standardavtal, se avsnitt 5.2.1.
145 Bengtsson 2015, s. 20 ff.

140 Se Hellner 1965, s. 73 samt ovan under avsnitt. 5.2.1 dér nagra av principerna kortfattat beskrivs.
147 Bengtsson SvIT 2007, s. 717.

'8 Radetzki 2014, s. 127.
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Aspektens praktiska betydelse dr dock begridnsad mot bakgrund av att det inte brukar gé att
visa pa en sddan gemensam vilja, nir avtalet i regel upprittats endast av forsakringsbolaget.'*
Praxis rorande tolkning av forsdkringsvillkor har tidigare saknat generella svar pd hur
tolkningen ska ga till."”° I NJA 2001 s. 750 uttalade sig dock HD principiellt om relevanta

faktorer vid tolkning av forsikringsvillkor.'”!

Utover ordalydelsen av villkoret ska dven
villkorets syfte beaktas, liksom forsdkringens art och kundkrets. Generella tolkningsprinciper,
sasom oklarhetsregeln, faller man endast tillbaka pa om provningen enligt nimnda kriterier
inte gett nagot resultat. 1> Gillande villkorets ordalydelse ligger fokus pé villkorets sprakliga
innebdrd dir allmént sprakbruk bor vara avgorande.'>® Avtalets systematik och Gvriga
innehall dr dessutom av vikt vid tolkningen. Villkorens ovriga innehdll kan exempelvis

inverka pa hur en viss omtvistad formulering ska tolkas.'**

Enligt Radetzki sammanfaller HD:s uppridknande faktorer med de beddmningar som gjorts i
tidigare avgdranden dir principiella uttalanden saknats. Aven andra faktorer utdver de som
framgér av NJA 2001 s. 750 torde dock kunna ha betydelse for tolkningen. Radetzki menar att
forsdkringsavtal 1 forsta hand ska tolkas subjektivt, dir bland annat den gemensamma
partsviljan och dolusregeln ryms. Dérefter foljer en objektiv tolkning, innefattande aspekter
sdsom bestimmelsens ordalydelse, systematik och 6vriga innehdll. Aven bestimmelsens syfte
och skilighetsaspekter ska beaktas i tolkningen.'> Subjektiv tolkning brukar dock séllan bli
aktuellt pa grund av att forsikringsvillkor sillan kan tolkas p& denna vig.'>® Villkorets
ordalydelse har i forhallande till 6vriga objektiva tolkningsfaktorer en sirstdllning och endast

om svar inte ges utifrdn denna tolkning torde man gé vidare till 6vriga faktorer.

19 Radetzki 2014, s. 66 ff.

150 Radetzki 2014, 35.

! Radetzki 2014, s. 64.

152 Beskriven i avsnitt 5.2.2. Jfr Bengtsson 2015, s. 57, dir forfattaren framfor att det anses vara en dppen friga
nér oklarhetsregeln ska tilldimpas, en regel som oftast ar till fordel for forsakringstagaren.

153 Radetzki 2014, s. 96, se dven NJA 1987 s. 346 betriffande att allmént sprakbruk ska vara avgérande.

" Radetzki 2014, s. 45.

' Radetzki 2014, s. 90 f.

156 Radetzki 2014, s. 79 ff.
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6.3 Ansvarsskydd som del av forstahandshyresgastens hemforsikring

6.3.1 Hemforsdikring innehdllande ansvarsskydd

Hyresfastigheten forsékras av fastighetens dgare. Fastighetsigaren kan darutover teckna en
ansvarsforsdkring, vilken ofta &r inkluderad i en kombinerad fastighetsforsdkring avsedd for
ett yrkesméssigt dgande av fastigheter.'”’ Hyresgisten bor diremot teckna en hemforsikring
for att forsikra sitt 16sore, vilket dven andrahandshyresgisten bor gora.'”® En hemforsikring
dr en form av konsumentforsikring som innehas av 95 % av alla svenska hushall."”’
HemfOrsdkringen dr en kombinerad forsdkring och har manga tillimpningsomraden. Utdver
egendomsskyddet innehdller forsdkringen reseforsdkring, rattsskyddsforsédkring och
ansvarsforsikring.'® Genom tecknande av en hemforsikring har alltsi de flesta tecknat en

ansvarsforsdkring, en forsikring som &r av vikt for det hyresrittsliga skadestdndsansvaret.

6.3.2 Grundliggande villkor i forstahandshyresgiistens ansvarsskydd
En ansvarsforsdkring ersitter forsdkringstagarens skadestdndsansvar for skada som vallats av
denne hos tredje man. Forsékringen, som dr en forsdkring pa skadevallarens sida, kan ségas

rora tre parter: forsikringsbolaget, forsikringstagaren och tredje man. '’

Den frivilliga
ansvarsforsdkringen, vilket dr vad uppsatsen behandlar, kan jamforas med ansvarsforsikring
foreskriven 1 lag, s.k obligatorisk ansvarsforsékring som ska tecknas av flera yrkesgrupper,
sasom fastighetsmiklare enligt se 6 § 2 p fastighetsmiklarlagen (2011:666). Utover att sjdlva
skadestdndskravet kan ersittas genom en ansvarsforsikring ingér dven i forsékringsskyddet
att forsdkringsbolaget utreder skadestindsskyldigheten, forhandlar med motparten och att
forsdkringstagaren foretrdds i domstol vid behov. Genom ordningen kan dven obefogade

skadestandskrav utredas och ersittas av forsikringsbolaget.'®

137 Se Hellner 1965, s. 393 samt Runwall, L. och Lindgren, U., Ansvarsforsikring, IFU utbildnings AB, Tierp,
1994, s. 44 ff. [cit. Runwall och Lindgren 1994]

138 Stiftelsen Konsumenternas forsikringsbyra, Hur bor du? www.konsumenternas.se/forsakring/olika-
forsakringar/om-hemforsakringar/hur-bor-du”, lydelse 2017-11-25.

139 Stiftelsen Konsumenternas forsikringsbyra, Om hemforsdikringar, www.konsumenternas.se/forsakring/olika-
forsakringar/om-hemforsakringar”, lydelse 2017-10-25. Av 1 kap 4 § 5 st FAL framgar att med
konsumentforsékring innebédr en individuell skadeforsékring som en fysisk person eller ett dodsbo tecknar,
huvudsakligen for dndamal som faller utanfor néringsverksamhet.

10 Bengtsson 2015, s. 15.

16! Hellner och Radetzki 2010, s. 185.

' Hellner 1965, s. 397.
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Vilka skador som en forsikring ticker, samt vilka risker som forsdkringsbolagen viljer att

undanta regleras inte i FAL.'®

Ansvarsskyddet i en hemforsidkring ticker vissa i villkoren
uppriknade skador i en hyresligenhet. Samma typ av skador ersdtts i regel av
forsakringsbolagen, sisom brandskador, explosionsskador och olika typer av utstromningar av
vitska. Darutover ersétts skador pa vatten- och avloppssystem, glas i fonster och dorrar men
dven skador pa en rad vitvaror. Aven skador pad mas kiner i en tvittstuga utanfor bostaden
faller inom ansvarsskyddet.'®* Sett till vilka skador som técks av en ansvarsforsikring tecknad
av hyresgiisten, konstaterar Hellner att den till viss del ticker skador som &dven

fastighetségarens fastighetsforsidkring tacker. Hyresgéstens forsékring tycks dock ticka fler
skadetyper.'®

En ansvarsforsdkring, tillika ansvarsskyddet i forstahandshyresgéstens hemforsékring, ar ofta
forenad med villkor om sjélvrisk och begriansade ansvarsbelopp dér den skadestandsskyldige
ska ersitta verstigande belopp.'® Hellner menar ocksi att det torde krivas att skadevallaren

har ett juridiskt skadestdndsansvar for att ersittning ska utgd ur en hemforsikring.'®’

6.3.3 Forsdkringens rdckvidd for skador orsakade av en andrahandshyresgiist

Det kan enligt Hellner diskuteras huruvida det finns skél att begrinsa omfattningen av en
ansvarsforsdkring vid ett kontraktsmissigt ansvar. Forsdkringsersittning ska inte utgora ett
alternativ mot att en atagen forpliktelse fullgoérs. Néar anledningen till att en forpliktelse inte
fullgdrs beror pé& nagon annan menar dock Hellner att skdl saknas mot att
forsdkringsersittning inte ska ticka ett skadestdndskrav grundat pa detta. Forluster av detta
slag dr dock svarbedomda och kan ligga utanfor vad en ansvarsforsidkring ldmpligen bor

. 1
ticka.'®

13 Bengtsson 2015, s. 70. 36 § lagen (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar ps formdgenhetsrittens
omréde kan vara tillimplig i vissa fall.

194 Se exempelvis Lansforsikringar, Villkor for Hemforsdikringar, forsikringsvillkor 2016-01-01,
www.lansforsakringar.se/globalassets/aa-global/dokument/villkor/01644-villkor-hem.pdf”, lydelse 2017-11-05,
s. 16. [cit. forsdkringsvillkor fran Lansforsdkringar] Se &ven Moderna Forsdkringar, Forsdkringsvillkor for hem,
villa och fritidshus, forsédkringsvillkor 2017-01-01,
”www.modernaforsakringar.se/siteassets/documents/moderna-forsakringar/hem/viktiga-dokument/aktuella-
villkor.pdf”, lydelse 2017-11-06, s. 22. [cit. forsdkringsvillkor frin Moderna Forsékringar]

165 Hellner 1965, s. 418.

166 Hellner och Radetzki 2014, s. 182.

T Hellner 1965, s. 395 f.

' Hellner 1965, s. 409. Hellner diskuterar visserligen i texten skador i form av bristfillig leverans fran en
underleverantdr, en liknelse torde dock kunna goras till forstahandshyresgéistens skadestdndsansvar for skador
véllade av en andrahandshyresgést.
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Det har i litteraturen framforts, betriffande frdgan om en ansvarsforsikring tecknad av en
forstahandshyresgést ticker en skada véllad av en andrahandshyresgist, att det foreligger en
osdkerhet kring vilka som omfattas av forsdkringen. Diskussionen har framforallt kretsat
kring vilka som anses tillhora forsikringstagarens hushdll och dirmed omfattas av
ansvarsskyddet. Det har likasa ansetts vara ett krav att de som omfattas av forsékringen ar
folkbokforda pa samma adress och att de delar bostad med forsédkringstagaren for att
ansvarsforsikringen ska gilla.'® Sett till detta torde forstahandshyresgéstens hemforsikring
inte tdcka en skada véllad av en andrahandshyresgist. Uppfattningen framférdes dven av en
uppsatsstudent i en uppsats framlagd vid Juridiska fakulteten vid Stockholms universitet
under 2015. Bland annat mot bakgrund av att det ansags oklart om en forstahandshyresgist
kan teckna en ansvarsforsdkring for skador vallade av en andrahandshyresgist, fann

forfattaren att HD:s avgorande fran 2014 inte torde omfatta bostadshyresgister.'”’

Andersson har skrivit om hyresgéstens bristande forsédkringsmojligheter for skada orsakad av
en andrahandshyresgiist som ett argument for att forstahandshyresgisten inte ska béra ett
principalansvar. Andersson menar att det torde finnas svérigheter for en forstahandshyresgist
att genom en ansvarsforsikring forsdkra sig mot skador som en andrahandshyresgést véllat pa
egendom tillhorande  forsdkringstagarens  kontraktspart. =~ Andersson  hinvisar i
forsakringsfragan till Bjorkdahls presenterade uppfattning som sedermera ledde till att hon
ansag att tillimpningen av 24 § 4 st hyreslagen, i ljuset av den skyddslagstiftning hyreslagen
utgdr, ska ske pd s& vis att hyresgdsten endast dr ansvarig for andrahandshyresgéstens

véllande nir samtycke till uthyrningen saknas.'”

6.4 Villkorsstudie av ansvarsskyddet i forstahandshyresgistens hemforsikring

6.4.1 Om studien

I detta avsnitt ska en studie genomfOras av ansvarsskyddet i forstahandshyresgistens
hemforsdkring for att utreda forsdkringsfrdgan ytterligare, uppsatsens andra empiriska
moment kommer dirmed till uttryck. Genom granskningen ska det undersdkas om

ansvarsskyddet, mot bakgrund av forstahandshyresgéstens principalansvar enligt 24 § 4 st

' Runwall och Lindgren 1994, s. 17.

70 persson, L., Hyresgdst principalansvar — vem ansvarar for en vdrdslos andrahandshyresgdst? Framlagd vid
Juridiska fakulteten vid Stockholms universitet varterminen 2015.

7! Andersson 2015,s. 11.
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hyreslagen, ticker en skada orsakad av en andrahandshyresgést. Syftet med granskningen och
urvalet finns beskriven i avsnitt 1.3.3.3. Som framgatt har resultatet av granskningen
betydelse for om hyresgistens principalansvar ska anses forenligt med hyreslagens

skyddskaraktir och med skadestdndets funktioner, vilket analyseras i kapitel sju.

Forsdkringsgivarna, tillika forsidkringsbolagen, har betydelse for om det genom en
ansvarsforsdkring gar att forsdkra sig mot ett visst skadestdndsansvar. Forsiakringsbolagens
villkor 4r sedermera avgorande for om ersdttning betalas ut. Ibland krdvs speciella
forutsittningar for utbetalning av erséttning och undantag finns som kan leda till att ersittning
uteblir i det enskilda fallet. "> Som framgick i metodavsnittet kommer granskade
forsikringsvillkor fran forsdkringsbolagen Folksam ' | Ica Forsikring 7", If ' |

6 8

Lansforsakringar'’®, Moderna Forsdkringar'”” och Tre Kronor'’®. Vid hinvisning till

forsdkringsvillkor asyftas dessa villkor.

6.4.2 Grundliggande gemensamma forsiikringsvillkor

I avsnitt 6.3.2 har ndgra av ansvarsforsékringens grundliggande villkor presenterats. Det kan
ddrutéver ndmnas att ansvarsskyddet i forstahandshyresgéstens hemforsdkring, utifrén
granskade forsikringsvillkor, giller for forsikringstagaren som privatperson.'”” Vad giller
skador 1 en hyresldgenhet ticker forsdkringen vissa skador som finns uppridknade i

forsikringsvillkoren.'™

' Hellner 1965, s. 392.

'3 Folksam, Forsckringsvillkor Hem och villa, forsikringsvillkor 2017-01-01,
"www.folksam.se/forsakringar/hemforsakring/hyresrattsforsakring”, se under Villkor och sjélvrisker, Villkor
hem- och villaforsiakring 2017, lydelse 2017-11-05. [cit. Forsékringsvillkor fran Folksam]

74 Ica Forsikring, Forsdkringsvillkor Boende, forsikringsvillkor 2017-04-01,
”www.icaforsakring.se/globalassets/villkor-och-blanketter/boendeforsakring-fullstandiga-villkor-ica-
forsakring.pdf”, lydelse 2017-11-05. [cit. forsdkringsvillkor fran Ica Forsakring]

S 1f, Hem Forsdkringsvillkor september 2017, forsikringsvillkor 2017-09-01,
“www.if.se/globalassets/se/dokument/privat/hemforsakring-villkor.pdf”, lydelse 2017-11-03. [cit.
forsakringsvillkor fran If]

17 Eorsiakringsvillkor fréan Lansforsikringar.

"7 Eérsakringsvillkor frin Moderna Forsikringar.

'8 Tre Kronor, Hem-, Villahem- och Fritidshusforsckring, forsakringsvillkor 2017-04-01
www.3kronor.se/media/s9583-hem-villahem-fritidshus-fr-o-m-2017-04-01 tcm10-30591.pdf”, lydelse 2017-
11-03. [cit. forsdkringsvillkor fran Tre Kronor]

179 Se forsdkringsvillkor fran Folksam, s. 68, forsikringsvillkor fran Ica Forsikring, s. 17, forsakringsvillkor fran
If, s. 5, forsékringsvillkor fran Lansforsékringar, s. 16, forsdkringsvillkor fran Moderna Forsakringar, s. 22 och
forsakringsvillkor fran Tre Kronor, s. 59.

180 Se forsdkringsvillkor fran Folksam, s. 68, forsikringsvillkor fran Ica Forsikring, s. 17, forsakringsvillkor fran
If, s. 13, forsdkringsvillkor fran Lansforsakringar, s. 16, forsakringsvillkor frain Moderna Forsdkringar, s. 22 och
forsakringsvillkor fran Tre Kronor, s. 61.
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I det foljande aterges vissa forsdkringsvillkor fran forsdkringsbolagen. Redogorelsen bestar
saledes av en atergivning av de villkor, respektive delar av villkor, som ar relevanta for
efterfoljande analys om omfattningen av ansvarsskyddet. Fullstindiga villkor hittas under
respektive forsdkringsbolags ldnk under angivna sidnummer. Villkoren som é&terges &r
klausuler om omfattningen av ansvarsskyddet, i den del de dr av vikt for framstdllningen.
Klausulerna aterfinns i avsnittet om “ansvar” i forsdkringsvillkoren. Dérutover dr klausuler
om vilka som omfattas av forsdkringen viktiga for granskningen, eftersom det i
omfattningsvillkoret hinvisas till dessa personer. Aven hir aterges endast den del av villkoret
som &r relevant for uppsatsen. I omfattningsvillkoret fran flera forsakringsbolag foljer dven att

skadan ska vara orsakad av ”’dig”, ndgot som behandlas i sitt ssmmanhang nedan.

6.4.3 Redogorelse for granskade forséikringsvillkor

6.4.3.1 Folksam

Forsékringsvillkoren fran Folksam uppger for vem forsékringen géller for:

“Forsakringen giller for dig som forsdkringstagare. Den giller ocksa for de dvriga personer som ar
folkbokforda pa samma adress och bosatta i samma bostad som du — forutsatt att ni har gemensamt

hushall,”!®!

Den som omfattas av “du” och “din” defineras som ”bade forsdkringstagaren och var och en

. C . " 182 e .
av ovriga forsikrade personer”, forutom nir annat anges.'** Géllande omfattningen anges:

“Forsakringen géller for person eller sakskada som du under forsékringstiden orsakar genom vardslohet

eller pa annat sitt blir ersittningsskyldig for enligt skadestdndsrittsliga regler.”'®’

181
182

Forsékringsvillkor frén Folksam, s. 5.
Forsékringsvillkor frén Folksam, s. 4.
'8 Eorsakringsvillkor fran Folksam, s. 68.
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6.4.3.2 Ica Forsdkring

Forsdkringsvillkoren fran Ica Forsdkring uppger for vem forsdkringen géller {or:

“Forsakringen giller for dig som ar forsékringstagare. Dessutom géller den for de hushallsmedlemmar
som har samma bostad och folkbokforingsadress som du. Med bostad menas hér forsikringsstillet som

anges i ditt forsikringsbesked.”®

Den som omfattas av ”du”, ”dig” och ”din” defineras som “var och en av de personer som

forsikringen giller for.”'® Gillande omfattningen anges:

“Forsdkringen géller ndr ndgon kraver att du ska betala skadestdnd for en person- eller sakskada som du
orsakat (till exempel genom vardsloshet) under forsdkringstiden och som du enligt géllande

skadestandsritt ar skyldig att betala. Forsikringen giller for dig som privatperson.”'™

6.4.3.31If

Forsékringsvillkoren fran If uppger for vem forsakringen géller for:

“Forsékringen géller for dig som ar forsdkringstagare. Dessutom giller den f6r de hushallsmedlemmar

o . O e ey e 187
som har samma bostad som du och &r angivna pa forsikringsbrevet.”'®

Den som omfattas av ”du”, ”dig” och ”din” defineras som “var och en av de personer som

forsikringen giller for.”'*® Gillande omfattningen anges att forsékringen géller:

“Nér ndgon kriver att du ska betala skadestand for person- eller sakskada som omfattas av
ansvarsforsdkringen och som intréffat under forsékringstiden

— utreder vi om du &r skadestandsskyldig

— forhandlar vi med den som kréver skadestdnd

— for vi din talan vid rittegdng och svarar dd ocksa for dina rattegdngskostnader

— betalar vi det skadestind du blir skyldig att utge.”'™

'8 Eorsakringsvillkor frén Ica Forsikring, s. 5.

'8 Eorsakringsvillkor frén Ica Forsikring, s. 5.
1% Eorsakringsvillkor frén Ica Forsikring, s. 17.
'8 Eorsakringsvillkor fran If, s. 5.

'8 Eorsakringsvillkor fran If, s. 5.

'% Forsakringsvillkor frén If, s. 13.
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6.4.3.4 Lansforsdkringar

Forsékringsvillkoren fran Lansforsdkringar uppger for vilka forsékringen géller:

“Forsakringen giller for dig som forsdkringstagare. Den géller ocksd for de medlemmar av ditt hushall
som bor och dr folkbokforda pé den adress som anges som forsdkringsstille i forsédkringsbrevet. S&vil

rittigheter som skyldigheter i forsikringen giller for var och en av de forsikrade.”'”

Den som omfattas av “du” defineras som “samtliga som forsikringen giller for.”'"! Gillande

omfattningen anges:

“Forsakringen giller ndr ndgon, som inte omfattas av samma forsidkring som du, kréver att du ska betala
skadestand for en person eller sakskada som

— kan omfattas av forsékringen och

— Overstiger sjélvrisken och

— som du orsakat under forsikringstiden.”'*

6.4.3.5 Moderna Forsdkringar

Forsékringen fran Moderna Forsdkringar uppger for vem forsdkringen géller for:

“Forsakringen giller for dig som ar forsékringstagare. Dessutom géller den for de hushallsmedlemmar
som har samma bostad och folkbokforingsadress som du. Med bostad menas hér forsikringsstillet som

anges i ditt forsikringsbrev.”'”?

Den som omfattas av ”du”, ”dig” och ”din” defineras som “var och en av de personer som

forsikringen giller for.”'** Gillande omfattningen anges:

“Forsakringen géller ndr ndgon kréver att du ska betala skadestdnd for en person- eller sakskada som

omfattas av ansvarsforsékringen och som du orsakat under forsékringstiden och som du enligt géllande

skadestandsritt 4r skyldig att betala. Forsakringen géller for dig som privatperson.”'®

190
191
192

Forsékringsvillkor frdn Lansforsdkringar, s. 5.
Forsékringsvillkor frén Lansforsdkringar, s. 5.
Forsékringsvillkor frén Lansforsékringar, s. 16.

193 Eorsakringsvillkor frén Moderna Forsikringar, s. 5.
19 Eorsakringsvillkor frén Moderna Forsdkringar, s. 5.
193 Forsiakringsvillkor fran Moderna Forsikringar, s. 22.
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6.4.3.6 Tre Kronor

Forsékringen fran Tre Kronor uppger for vem forsikringen géller for:

“Forsakringen giller for dig som forsdkringstagare. Den géller ocksa for de ovriga personer som ér
folkbokforda p&d samma adress och bosatta i samma bostad som du — forutsatt att ni har gemensamt

hushall.”!*®

Den som omfattas av “du” defineras som “samtliga som forsikringen giller for.”'"” Gillande

omfattningen uppges att forsakringen ersétter:

“Personskada och sakskada som du orsakar under forsdkringstiden och som du enligt gillande

skadestandsritt ar skyldig att ersitta.”'*®

6.5 Avsnittssammanfattande analys

I avsnittet redogjordes for ansvarsskyddet 1 hemforsdkringar tecknade av en
forstahandshyresgiist som, utover att vara ett fOrsdkringsalternativ i standardavtal for
andrahandsupplételser, ar en forsdkring som en stor del av svenska hushall har. En
overgripande tolkning av forsdkringsvillkoren ska nu ske. Analysen avser att vara en del av
undersokningen av om ansvarsskyddet i forstahandshyresgistens hemforsékring ticker en
skada orsakad av en andrahandshyresgist, vilket d4r en av uppsatsens frigestéllningar.
Resultatet ligger sedermera till grund for uppsatsens avslutande analys, tillsammans med de
meningar som framforts i doktrin om forsdkringsskyddets omfattning, exempelvis fran

Bjorkdahl och Andersson.'””

Som framgétt 4r den gemensamma partsviljan oftast av begransad praktisk betydelse nir ett
forsdkringsavtal dr uppréttat endast av forsdkringsbolaget, vilket dr fallet betréffande
granskade villkor. Dolusregeln blir inte heller aktuell att se till. Den objektiva tolkningen som
ddarmed aterstar att gora sker i den aktuella granskningen framst utifrén villkorens ordalydelse,

men ocksé utifran forsdkringsavtalens systematik.

196
197

Forsédkringsvillkor frdn Tre Kronor, s. 6.
Forsékringsvillkor frdn Tre Kronor, s. 6.
198 Egrsakringsvillkor frén Tre Kronor, s. 60.
19 For fler meningar, se avsnitt 6.3.3.
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Efter genomgang av omfattningen av ansvarsskyddet kan det inledningsvis konstateras att
ansvarsskyddet borde ticka skador vallade av en andrahandshyresgést nér forsékringen enligt
villkoren tdcker ersdttningsskyldighet som f6ljer av “gillande skadestandsritt” eller
”skadestidndsrittsliga regler”. Det ter sig som en naturlig tolkning i och med att
forstahandshyresgésten enligt NJA 2014 s. 465 ér erséttningsskyldig for skador orsakade av
en andrahandshyresgést. Som framgatt foljer det dock av forsékringsvillkoren fran
Lansforsakringar, Moderna Forsékringar, Ica Forsdkring och Tre Kronor att “du” maste ha
orsakat skadan for att forsdkringen ska gélla, utdver kravet pa att ansvaret ska folja av
géllande skadestandsritt. I forsdkringsvillkoren fran Lansforsdkringar sker ingen hinvisning

till géllande skadestandsritt, skadan ska dédremot vara orsakad av “dig”.

Man maste i detta hinseende se till avtalens systematik och dvriga innehall. Sett till vilka
personer som ordet “du” tar sikte pa, kan det konstateras att en andrahandshyresgést faller
utanfor denna krets, framforallt dd andrahandshyresgisten inte kan anses hora till
forsdkringstagarens hushéll. Utifran detta torde en ansvarsforsidkring inte ticka en skada
orsakad av en andrahandshyresgést enligt forsdkringsvillkoren frdn Léansforsékringar,

Moderna Forsédkringar, Ica Forsdkring och Tre Kronor.

Folksams forsékringsvillkor Oppnar dédremot for en tolkning att en skada orsakad av en
andrahandshyresgdst faller inom ansvarsskyddet, genom formuleringen “eller pa annat sitt
blir ersdttningsskyldig for enligt skadestdndsrittsliga regler”. Som framgatt ar det
forstahandshyresgiisten som enligt géllande skadestdndsritt dr skadestandsskyldig for en
skada vallad av en andrahandshyresgist. Genom villkorets utformning tycks det inte vara
nodvindigt att det #r forsdkringstagaren som orsakat skadan. Aven utifrin
forsdkringsvillkoren frdn If kan samma resonemang foras. I villkoren sker ingen hinvisning
till gdllande skadestdndsritt, ddremot ticker forsékringen enligt villkoren skador som omfattas
av forsékringen och som intréffat under forsikringstiden. Ordet “du” i dessa villkor far anses

hora ihop med att det &r till just ndgon som omfattas av forsidkringen som kravet stills mot.

Sasom fragan formulerats i uppsatsens tredje fragestdllning, om en hemforsikring tecknad av
en forstahandshyresgdst kan ticka skador vallade av en andrahandshyresgiist, kan den
besvaras sd att vissa granskade forsakringsvillkor talar for att sddana skador inte omfattas av
ansvarsskyddet. Enligt andra forsakringsvillkor skulle ddremot sa kunna vara fallet. Det tycks

ddrmed rada en skillnad forsdkringsbolagen emellan om forsdkringsskyddets omfattning. En
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osédkerhet far anses foreligga avseende riackvidden av forstahandshyresgéstens hemforsékring
for skador vallade av en andrahandshyresgist, vilket alltsd ar ett forsdkringsalternativ enligt

standardavtal fran partsorganisationer pa hyresmarknaden.

7 SAMMANFATTANDE ANALYS OCH BESVARANDE AV
FRAGESTALLNINGAR

7.1 Forsdkringsmojligheternas betydelse for det hyresrittsliga skadestiandet

Sasom angetts inledningsvis under avsnitt 1.2 syftar uppsatsen till att undersoka huruvida
forstahandshyresgéstens principalansvar dr forenlighet med skadestdndets funktioner i ett
bostadshyresrittsligt sammanhang, mot bakgrund av dennes forsdkringsmojligheter vid
tidpunkten for uppsatsens skrivande. For att uppfylla syftet stilldes initialt nadgra fragor vilka
kommer att besvaras i det foljande. Kapitlet sammanfattas med ett stéllningstagande till

huruvida syftet uppnatts.

Forstahandshyresgéstens skadestdnds- och principalansvar som finns beskrivet i kapitel tre
och fyra besvarar uppsatsens forsta fragestdllning om hur hyresgistens skadestdndsansvar och
principalansvar for en véllande andrahandshyresgidst ser wut. Betydelsen av
forstahandshyresgistens forsdkringsmojligheter for det hyresrittsliga skadestandsansvaret,
vilket dr uppsatsens andra fragestéillning, har dven redogjorts for i uppsatsen, framforallt i
kapitel tre. Utifrdn de meningar som framforts betrdffande hyresgistens principalansvar,
exempelvis frdn Bjorkdahl och Andersson, far det anses rdada en osdkerhet kring
forsakringsmdjligheter vid andrahandsupplatelser. Detta stirks dven av vad som beskrivits i
avsnitt 6.3.3. Analysen av genomford villkorsstudie bekréftar samtidigt att det tycks rada en
osdkerhet om ansvarsskyddet i forstahandshyresgéstens hemforsékring ticker en skada véllad

av en andrahandshyresgist, en slutsats som far anses besvara uppsatsens tredje fragestillning.

Analysen som fOljer i detta avsnitt tar sikte pa den fjarde fragestillningen, huruvida
principalansvaret Overensstimmer med skadestdndets funktioner och med hyreslagens
skyddskaraktir. Aven den andra frigestillningen, vilken betydelse forstahandshyresgistens
forsakringsmdjligheter har for det hyresrittsliga skadestdndsansvaret innefattas i analysen mot

bakgrund av hyresgéstens sarstdllning. I avsnittet sker forst en analys av huruvida
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hyresgéstens principalansvar dr forenligt med skadestdndets funktioner. Darefter analyseras
principalansvaret i ljuset av hyreslagens karaktir av skyddslagstiftning. I denna del belyses
sociala och ekonomiska konsekvenser som kan f6lja av principalansvaret, orsakat av
forstahandshyresgiistens begriansade forsdkringsmdjligheter. Sedan diskuteras om det kan
finnas skél att fringd allminna obligationsrittsliga regler avseende forstahandshyresgistens
skadestdndsansvar for en vallande andrahandshyresgést, samt om det saknas grund att dldgga
forstahandshyresgésten ett principalansvar sett till tankarna bakom det skadestandsrittsliga

principalansvaret.

7.2 Principalansvarets forenlighet med skadestindets funktioner

7.2.1 Skadestindets pulvriserande funktion

Om ansvarsskyddet i en hemforsékring tecknad av forstahandshyresgésten inte tacker skador
orsakade av en andrahandshyresgist, borde forstahandshyresgisten enligt skadestandets
pulvriserade funktion inte aldggas ett skadestdndsansvar. Istéillet for att kostnaden for en skada
hamnar pd en kapitalstark organisation och pulvriseras ut bland forsdkringstagare hamnar
skadestdndet, om en forsdkring inte ticker skadan, pa en enskild hyresgist. Risken finns att
forstahandshyresgédsten blir ruinerad pa grund av ett skadestind orsakat av
andrahandshyresgdstens vallande. En sddan ordning kan inte anses forenlig med den
pulvriserande funktionen som bygger pa att kostnader for skador ska spridas ut bland

forsiakringskollektivet.

Det kan dédrutdver nidmnas att ménga skadetyper faller utanfor ansvarsskyddet som endast
tacker vissa i villkoren uppridknade skador. Avseende skadorna som faller utanfor skyddet
kommer ersittning inte att utbetalas fran forsdkringsbolaget. Att undantag i forsakringsvillkor
leder till att forsdkringsersittning inte utbetalas kan dock vara fallet vid alla typer av
forsdkringar. Kostnaden for skadan kommer i dessa fall inte pulvriseras ut bland
forsakringskollektivet, forstahandshyresgésten far istillet bira kostnaden for skadan sjélv.

Aven ur denna aspekt kan skadestandets pulvriserande funktion diskuteras.

7.2.2 Skadestindets preventiva funktion och ekonomiska prevention
Sett till skadestdndets preventiva funktion ska skadestandet leda till att ménniskor viljer att

agera pa ett sadant sitt att skador undviks. Nir skadestandsansvaret placeras pa en annan
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person @n den som véllat skadan, kan effekten av funktionen diskuteras. Genom skadestandets
placering pé forstahandshyresgisten, som alltsd inte dr skadevéllare, uppkommer fragan om
skadestandets preventiva funktion Overhuvudtaget uppfylls. Visserligen kan funktionen
tillgodoses genom att forstahandshyresgésten dr noggrann i sitt val av andrahandshyresgist
och att skador pd detta sétt undviks. Hyresgésten torde dock sakna mdjlighet att pa forhand
kontrollera andrahandshyresgésten och fragan uppkommer om det pa forhand gér att forsdkra
sig om att en andrahandshyresgist inte har ett beteende som orsakar skador. For att den
preventiva funktionen i storre utstrickning ska fi genomslag borde ansvaret placeras pa
skadevéllaren, alltsa pd andrahandshyresgésten. Det kan tdnkas att andrahandshyresgésten i s
fall skulle bli mer aktsam i sitt agerande for att undvika att skador uppkommer. Skador skulle

pa detta sétt kunna undvikas 1 storre utstrickning, vilket skadestindets preventiva funktion

bygger pa.

Den ekonomiska funktionen tar istéllet sikte pa att skadestandsansvaret ska placeras pa sa vis
att skador av ekonomiska skil undviks, en funktion vars effekt ocksd kan diskuteras nér
skadestandsansvaret inte placeras pa skadevéllaren. Om fOrsdkringserséttning for en skada
vallad av en andrahandshyresgist infe utbetalas till forstahandshyresgisten drabbas denne
givetvis ekonomiskt av detta. Hyresgisten dr i dessa fall tvungen att sjdlv ersétta skadan.
Andrahandshyresgidsten drabbas dock inte ekonomiskt forrdn forstahandshyresgésten
eventuellt riktar ett aterkrav pa ersittning for skadan. Aven om forsikringsersittning betalas
ut till forstahandshyresgésten kommer denna drabbas ekonomiska av detta, genom villkor om
sjdlvrisk och en eventuell premiehdjning efter intrdffat skadefall. Den ersdttning som
forsdkringsbolag betalar ut dr ocksa beloppsmaissigt begransad. Uppstéar skador till ett hogre
virde far hyresgisten sjélv ersitta overstigande belopp. Skadestdndsansvaret leder alltsa till
ekonomiska konsekvenser for forstahandshyresgésten oavsett om en forsdkring ticker en

skada véllad av en andrahandshyresgést eller inte.

Om skadestdndsansvaret istéillet &lades andrahandshyresgisten som skadevallare, skulle
skadestdndets ekonomiska prevention fa ett bédttre utslag. Det kan tinkas att
andrahandshyresgdsten for det fall denna alades skadestdndsansvaret, utifran ekonomiska
motiv, skulle vilja att agera pa ett sddant sétt att denna undviker att behova betala sjalvrisk
och sta premiehdjning for forsdkringen. En sddan ordning skulle ligga i linje med tankarna

bakom skadestandets ekonomiska prevention. Enligt skadestandets preventiva funktion och
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ekonomiska prevention torde skadestandsansvaret alltsd aldggas andrahandshyresgésten for

att funktionerna ska fa storst effekt.

7.2.3 Skadestindets reparativa funktion

Sett till skadestdndets reparativa funktion, med sikte pé att den skadelidande ska fa ersittning
for uppkommen skada, torde den nuvarande ordningen vara den mest dndamalsenliga.
Hyresvérden slipper genom ordningen visa vem av forsta- eller andrahandshyresgisten som
orsakat skadan, utan dr beréttigad till ersdttning fran forstahandshyresgisten. Om hyresgisten
inte vore skadestandsansvarig for andrahandshyresgistens vallande skulle hyresviarden vara
tvungen att krdva skadestind fran personen som orsakat skadan med stod av
utomobligatoriska regler. Det kan antas att en sddan ordning skulle leda till bevissvarigheter
for hyresviarden nir skadevéllaren bestar av en andrahandshyresgist. Hyresviarden skulle da
vara tvungen att visa vem av forsta- respektive andrahandshyresgésten som vallat skadan.
Utkriavande av skadestand skulle kunna bli néstintill omojligt, med tanke pa att skadevallaren
dven kan vara en gést till andrahandshyresgésten. En sddan ordning skulle inte ligga i linje

med tankarna bakom skadestandets reparativa funktion.

Samtidigt kan utslaget av den reparativa funktionen diskuteras for det fall
forstahandshyresgiistens forsdkring inte ticker en skada orsakad av en andrahandshyresgist.
Funktionen ar som beskrevs i avsnitt 3.4.2 titt sammankopplad med forsdkring. Om skadan
inte ticks av forstahandshyresgéstens forsidkring riskerar hyresviarden att std utan ersittning
om fOrstahandshyresgésten saknar betalningsforméga. Detsamma géller om forsidkringen inte
tacker en viss skadetyp. Den reparativa funktionen tillgodoses ddrmed inte. Osédkerheten kring
forstahandshyresgiistens  forsdkringsmdjligheter  for  skador  orsakade av  en
andrahandshyresgdst, kan sédledes dven paverka hyresviardens mojligt att fi ersittning for

uppkommen skada.

7.3 Principalansvarets forenlighet med hyreslagens skyddskaraktir

7.3.1 Ekonomiska och sociala konsekvenser av ett principalansvar
Den sista delen av den fjarde fragestillningen tar sikte pa huruvida hyresgistens
principalansvar stimmer dverens med hyreslagens skyddskaraktdr, vilket i detta avsnitt ska

analyseras ur ett forsdkringsperspektiv. Avsnittet omfattar dven frigestéillningen rérande
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vilken betydelse forstahandshyresgéstens forsdkringsmojligheter har for det hyresrittsliga
skadestandsansvaret. Resonemanget kring denna fraga cirkulerar fridmst kring hyresgéstens

sarstdllning, varfor dven denna fragestillning i detta sammanhang analyseras.

Forstahandshyresgidsten dr en individ som 1 forhallande till bade hyresvirden och
forsdkringsbolagen intar en underordnad stillning. Den person som triaffas av
skadestdndsansvaret i 24 § 4 st hyreslagen dr alltsd en enskild individ med en — enligt
lagstiftaren — skyddsvérd stillning. Att forstahandshyresgisten kan beaktas som hyresvérd till
andrahandshyresgésten fordndrar inte att dennes stillning torde anses skyddsvérd.
Hyresgésten kan std infor en situation dér det inte finns nagot annat val &n att hyra ut sin

lagenhet i andra hand, exempelvis pa grund av sjukdom eller studier pa annan ort.

Om hyresgéstens forsdkring inte tdcker en skada orsakad av en andrahandshyresgist, far
hyresgisten sjélv ersitta skadan. Hyresgésten hinvisas sedan till att krdva ersittningen ater
fran andrahandshyresgisten med allménna skadestandsréttsliga regler. Det kan 1
sammanhanget nimnas att hyresgéstens ansvar for brandskador orsakade av andra, begrénsats
just pa grund av hyresgéstens bristande forsakringsmojligheter. Om forsidkringserséttning inte
betalas ut till en forstahandshyresgist for skada vallad av en andrahandshyresgést kan detta fa
bade ekonomiska och sociala konsekvenser for forstahandshyresgésten. Ordningen kan fa som

foljd att hyresgdsten blir ruinerad pd grund av ett skadestand.

Forstahandshyresgésten far enligt 24 § 4 st hyreslagen ersitta en skada som denne saknat
mojlighet att forhindra och som tycks vara svar for hyresgdsten att forsdkra. Hyresgistens
skadestandsansvar for tillfalliga gister har motiverats av att ansvaret lagts pd den person som
lattast kan undvika skada. Vad dédremot giller en andrahandsupplételse ar situationen
annorlunda. Ansvaret har istdllet motiverats av att hyresgidsten blir forsiktig med vem
lagenheten hyrs ut till i andra hand. Att hyresgisten kan kontrollera andrahandshyresgisten
till viss del innan inflyttning dr en sak, men det torde vara svart att pa forhand garantera sig
om att en andrahandshyresgést inte kommer att vélla skador i lagenheten. Det ménga
forstahandshyresgéster kan tinkas gora for att forebygga att behova betala for skador véllade
av en andrahandshyresgist, dr att teckna en hemforsdkring for lagenheten. Nér forsakringen
sedan inte tacker skadan far forstahandshyresgésten std for en skada som denne alltsa saknat

faktisk mojlighet att forhindra eller motverka dess ekonomiska foljder genom en forsikring.
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24 § hyreslagen har inte praglats av samma sociala hinsynstagande som hyreslagen i ovrigt.
Detta forhdllande blev tydligt i NJA 2011 s. 454 déar HD, enligt asikter framforda i doktrin,
gjorde en hardare culpabedomning dn vad som tidigare varit fallet. NJA 2014 s. 465 tycks i
likhet med 2011 ars avgorande peka i riktningen att social hdnsyn inte ska ha samma inverkan
pa det hyresrittsliga skadestindsansvaret. Parallellt med denna utveckling lyfts dock
kopplingen mellan skadestdnd och forsdkring fram i doktrin, vilket utforligt presenterats i
uppsatsen. Det kan dédrutdver betonas att fallet frdn 2011 rorde en skada uppkommen genom
en hyresgists eget agerande, ett agerande som personen sjdlv kan forhindra. Hyresgdsten
torde ocksd kunna fOrsdkra sig mot skador som denna sjidlv vallar — vilket HD ocksé
konstaterade 1 fallet. Principalansvaret i 24 § 4 st hyreslagen som 2014 &rs avgorande ror,
skiljer sig frdn 2011 ars fall. 2014 &rs fall ror en skada uppkommen genom en annan persons
agerande, det tycks ocksd foreligga en osdkerhet huruvida forstahandshyresgisten kan
forsdkra sig for sadana skador. Forstahandshyresgisten far alltsa sjdlv betala for en skada

orsakat av annan som denna helt saknat mojlighet att forhindra.

7.3.2 Ett omotiverat skadestindsansvar?

Skadestdndsansvaret som alagts forstahandshyresgisten genom 24 § 4 st hyreslagen stimmer
visserligen dverens med allmidnna obligationsrittsliga regler kring kontraktsmedhjdlpare. Pé
flera stéllen i hyreslagen gors dock avsteg fran obligationsrittsliga regler pa grund av viljan
att skydda hyresgisten. Sett till vad som beskrivits i foregdende avsnitt om de sociala och
ekonomiska konsekvenser som skadestidndsansvaret for en véllande andrahandshyresgdst kan
leda till for forstahandshyresgidsten, torde avsteg ocksd goras betriffande detta
skadestdndsansvar. Om fOrstahandshyresgisten inte alades ett skadestdndsansvar for skador
vallade av en andrahandshyresgist, skulle det hyresrittsliga skadestdndsansvaret stimma

overens med lagstiftarens vilja att skydda hyresgésten.

Att en person svarar for andra personers vallande dr nadgot som i svensk ritt forekommer pé
andra hall utover i 24 § 4 st hyreslagen. Arbetsgivarens principalansvar for arbetstagare som
foljer av SKL ar ett sddant exempel, vilket beskrivits i kapitel fyra. Skadestandsrittsliga regler
har dven anvints i diskussionen kring det hyresrittsliga skadestandsansvaret. De skidl som
ligger bakom arbetsgivarens principalansvar kan dock inte anses applicerbara pd en
forstahandshyresgést. Arbetsgivarens principalansvar har bland annat motiverats av dennes

forsakringsmdjligheter, men ocksé av att arbetsgivaren kan ta hénsyn till forsidkringskostnader
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i sin verksamhet. For det fall en forsdkring inte ticker skadan hamnar ansvaret genom
principalansvaret pa en storre kommersiell aktor, vilket dven &r fallet vid blockuthyrning dér
uthyrning kan ske av en storre stiftelse. Det har inte ansetts 1dmpligt att arbetstagaren, den
enskilde individen, bir skadestandsansvaret sjdlv. Argumenten kan inte anses tillimpliga for
aldggande av ett principalansvar pa bostadshyresgésten, i regel bestdende av en enskild
individ med en skyddsvérd stillning, som dven tycks ha svérigheter att forsdkra skador
orsakade av en andrahandshyresgést. Bostadshyresgésten, som inte bedriver en kommersiell
verksamhet, kan inte anses ha ekonomiska mojligheter att rdkna med kostnaden for att en
skada inte ticks av en forsdkring. Trots att andrahandshyresgédsten kan anses utfora
forstahandshyresgistens vardsplikt och ddrmed betraktas som arbetstagare, kan skidlen bakom
arbetsgivarens principalansvar inte motivera ett principalansvar hos en forstahandshyresgast —

pa grund av forsdkringsoklarheter men ocksa sitt till hyresgéstens sérstallning.

Ett alternativ vid forstahandshyresgéstens bristande forsdkringsmojligheter dr att ansvaret for
andrahandshyresgdsten aldggs hyresvirden och dennes fastighetsforsdkring, satillvida denna
forsakring tacker skadan. Det tycks i allménhet sté klart att ett skadestdndsansvar kan alaggas
en avtalspart mot bakgrund av parternas respektive forsikringsmojligheter. Detta framgér dels
av forarbeten men dven av diskmaskinsfallet, NJA 2011 s. 454. En ordning dir
fastighetségaren bar skadestindsansvaret skulle dven leda till att om en forsdkring inte tacker
en skada, skulle skadestdndet komma att drabba uthyrningsverksamheten som sadan — liksom
fallet for en arbetsgivare. Sett till vilken part som har de basta ekonomiska forutsittningar att
bara ett skadestdndsansvar torde ansvaret aldggas fastighetsdgaren istillet for
forstahandshyresgisten. Hyresvédrden skulle dven kunna riakna med kostnader for skador i
uthyrningsverksamheten, genom exempelvis korrigering av hyresbeloppen for det fall
ersittning inte kan utbetalas frdn en fastighetsforsidkring. Genom en sddan ordning skulle
hyresgisten ocksd skyddas mot att bli ruinerad pa grund av ett skadestdnd som inte ticks av
en forsikring. En sddan ordning skulle ligga i linje med lagstiftarens vilja att skydda

hyresgisten mot den manga ganger mer erfarne hyresvérden.
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7.4 Avslutande slutsatser
Av den analys som forts i avsnitt 7.2 om forenligheten av forstahandshyresgistens
principalansvar med skadestdndets funktioner, kan slutsatsen dras att ansvaret kan ifragasittas

mot bakgrund av flera av funktionerna.

Det kan dven konstateras att osdkerheten avseende rickvidden av forstahandshyresgistens
hemforsdkring far sociala och ekonomiska konsekvenser utifrdn flera aspekter, vilka
diskuterats i avsnitt 7.3.1. Eftersom principalansvaret inte tycks dverensstimma med flera av
skadestandets funktioner och da ansvarets forenlighet med hyreslagens skyddskaraktdr kan
ifrdgasittas, torde det finnas skil att frangd allmédnna obligationsrittsliga regler avseende
ansvaret. Principalansvaret kan dven pa grund av osdkerheten i1 forsdkringsfragan ifragasittas
sett till tankarna bakom det skadestandsrittsliga principalansvaret. Om ansvaret for skador
véllande av en andrahandshyresgést inte dlades forstahandshyresgisten, skulle ordningen

harmonisera med lagstiftarens vilja att skydda bostadshyresgésten.

Det framstar som anmérkningsvért att forstahandshyresgiisten alagts ett principalansvar for
skador vallade av en andrahandshyresgist, nir oklarheter rider i forsidkringsfragan. Ordningen
riskerar dven att leda till att anvdndningen av alternativa boendeformer minskar pé
hyresmarknaden, nidgot som inte kan anses ligga i linje med lagstiftarens vilja. Kanske &r en
utredning om hur det faktiskt forhéller sig i forsékringsfragan pé sin plats, detta for att uppné
en reglering som pa bdsta sitt Overensstimmer med skadestdndets funktioner i ett

bostadshyresrittsligt sammanhang.

64



8 KALLFORTECKNING

8.1 Forfattningar

Fastighetsmiklarlag (2011:666)

Lagen (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa formogenhetsréttens omrade
Skadestandslagen (1972:207)

Jordabalk (1970:994)

Forsdkringsavtalslag (2005:104)

8.2 Doktrin
Agell, Anders, Rationalitet och vdrderingar i rittsvetenskapen — med en exkurs om
rdttsvetenskapen i Sverige, SvIT 2002 s. 243-260.

Andersson, Hékan, Ansvarsproblem i skadestdndsrdtten, lustus Forlag AB, Uppsala, 2013.

Andersson, Hakan, Ansvaret vid andrahandsuthyrning — enhetlig regel kontra differentierad

argumentationsstruktur, JT 2014/15 s. 533-557.
Andersson, Hakan, Hyresrdttsligt ansvar for annans culpa (Il) — problematisering avseende
ansvar for egen kontraktsprestation respektive annans skadegorelse, Infotorg Juridik,

publicerad den 27 november 2015.

Baheru, Haymanot, Swedish Legislation of Residential Tenancies: An Interaction between

Collective Bargaining and Mandatory Regulation, Revista Electronica de Direito, 2017.

Bengtsson, Bertil, Om ansvarsforsdkring i kontraktsforhallanden, Almqvist & Wiksells
boktryckeri AB, Uppsala, 1960.

Bengtsson, Bertil, Om ordningsforeskrifter i hyresavtal, SvIT 2007 s. 709-721.

Bengtsson, Bertil, Forsdkringsavtalsrdtt, 2 uppl., Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2010.

65



Bengtsson, Bertil, Svensk rdttspraxis: Skadestind utom kontraktsforhdllanden 2010-2012,
SvIT 2013 s. 625-644.

Bengtsson, Bertil, Forsdkringsavtalsrdtt, 3 uppl., Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2015.

Bengtsson, Bertil, Hager, Richard och Victorin, Anders, Hyra och annan nyttjanderditt till fast
egendom, 7 uppl., Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2007.

Bengtsson, Bertil, Hager, Richard och Victorin, Anders, Hyra och annan nyttjanderditt till fast
egendom, 8 uppl., Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2013.

Bengtsson, Bertil och Strombiack, Erland, Skadestdndslagen — en kommentar m.m, 5 uppl.,

Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2014.

Bengtsson, Bertil, Ullman, Harald och Unger, Sven, Allehanda om skadestind i
avtalsforhallanden, Jure Forlag AB, Stockholm, 2009.

Bernitz, Ulf, Standardavtalsrdtt, 8 uppl., Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2013.

Bjorkdahl P, Erika, En forstahandshyresgdsts skadestandsansvar vid andrahandsuthyrning —
en sinkadus? JT 2010/11 s. 3-21.

Bjorkdahl P, Erika, Hyra av bostad och lokal, Tustus forlag AB, Uppsala, 2013.

Etsare, Ulrika, Larsson, Magnus, Ljung, Lasse och Snellman Falconer, Johanna, (red.), Privat

sakforsdkring, 3 uppl., Studentlitteratur AB, Lund, 2013.

Grauers, Folke, Nyttjanderdtt — Hyra, bostadsrdtt, arrende och tomtrdtt, 14 uppl.,
Studentlitteratur AB, Lund, 2014.

Hellner, Jan, Férsdkringsrdtt, 2 uppl., Norstetds Juridik AB, Stockholm, 1965.

Hellner, Jan och Radetzki, Marcus, Skadestandsrdtt, 8 uppl., Norstedts Juridik AB,
Stockholm, 2010.

66



Hellner, Jan och Radetzki, Marcus, Skadestdndsrdtt, 9 uppl., Norstedts Juridik AB,
Stockholm, 2014.

Holmgqvist, Leif, Hyresgdstens skadestdindsansvar vid andrahandsupplatelse — ett genmdile,

JT 2011/12 s. 225-237.

Holmgqvist, Leif och Thomsson, Rune, Hyreslagen — en kommentar, 10 uppl., Norstedts

Juridik AB, Stockholm, 2013.

Jareborg, Nils, Rdttsdogmatik som vetenskap, SvIT 2004 s. 1-10.

Korling, Fredrik och Zamboni, Mauro (red.), Juridisk metodldra, Studentlitteratur AB, Lund,
2013.

Larsson, Nils, Synnergren, Stieg och Wahlstrom, Christina, Bostadshyresavtal i praktiken, 4
uppl., Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2014.

Lehrberg, Bert, Praktisk juridisk metod, 6 uppl., .B.A. Institutet for Bank- och Affarsjuridik
AB, Uppsala, 2010.

Lejman, Fritjof, Rdttsforhdllandet mellan hyresvird och hyresgdst, Almqvist & Wiksells
boktryckeri AB, Uppsala, 1951.

Nilsson Hjort, Bob, Forstahandshyresgdstens skadestandsansvar vid andrahandsuppldtelse —

en del av en helhet, JT 2011/12 s. 462-269.

Peczenik, Alexander, Juridikens metodproblem, 2 uppl., Almqvist och Wiksell Forlag AB,
Stockholm, 1980.

Peczenik, Alexander, Juridikens allmdnna ldror, SvIT 2005 s. 249-272.

Radetzki, Marcus, Tolkning av forsdkringsvillkor, 1 uppl., Liber AB, Stockholm, 2014.

67



Ramberg, Jan och Ramberg, Christina, Allmdn avtalsrdtt, 10 uppl., Wolters Kluwer,
Stockholm, 2016.

Runwall, Lars och Lindgren, Ulla-Britt, Ansvarsforsdkring, IFU utbildnings AB, Tierp, 1994.

Sandgren, Claes, Om empiri och rdttsvetenskap del I och 11, JT 1995/96 s. 726-1059.

Sandgren, Claes, Ar rdittsdogmatiken dogmatisk? Tidsskrift for rettsvittenskap, nr 4-5, 2005,
s. 648-656.

Sandgren, Claes, Rdttsvetenskap for uppsatsforfattare, 3 uppl., Norstedts Juridik AB,
Stockholm, 2015.

Victorin, Anders, Badur, Assur, Flodin, Jonny och Hager, Richard, Kommersiell hyresridtt, 4
uppl., Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2017.

Wingberg, Hans-Ake, Munukka, Jori och Baheru, Haymanot (red.), Hyresgiists

skadestdandsansvar, nr. 17 1 centrets skrivserie, Jure Forlag AB, Stockholm, 2012.

8.3 Offentligt tryck

8.3.1 Lagberedningsforslag
Lagberedningens forslag till jordabalk 1905, del I. Forslag till lag om nyttjanderétt till fast

egendom m.m.

8.3.2 Propositioner
Prop 1968:91 Kungl. Maj:ts proposition till riksdagen med forslag till lag angdende dndring i
lagen den 19 juni 1942 (nr 429) om hyresreglering m.m. och om fortsatt giltighet av lagen,

m.m.
Prop. 1972:5 Kungl. Maj:ts proposition med forsag till skadestandslag m.m.

Prop. 1983/84:137 Med forslag till &ndringar i hyreslagstiftningen.

68



Prop. 1997/98:46 Andringar i hyreslagen m.m.

Prop. 2008/09:27 Okade méijligheter till andrahandsuthyrning.

8.3.3 Statens offentliga utredningar
SOU 2017:33 Stérkt stillning for hyresgéster.

SOU 2017:65 Hyran vid nyproduktion — en utvirdering och utveckling av modellen med

presumtionshyra.

8.4 Avgoranden

8.4.1 Hogsta domstolen
NJAII 1908 s. 129
NJA 1949 s. 732
NJA 1975 5. 657
NJA 1987 s. 346
NJA 1987 s. 668
NJA 1991 s. 476
NJA 2001 s. 241
NJA 2001 s. 750
NJA 2011 s. 454
NJA 2014 s. 465

8.4.2 Hovriitterna

Svea hovritts dom av den 11 juni 1991, DT 50.

Svea hovritts dom av den 24 september 1996 1 mal nr. T579/96-79

RH 1997:56

Hovrétten 6ver Skane och Blekinges dom av den 25 augusti 2011 i mal nr. FT 2161-10

69



8.5 Elektroniska kallor

8.5.1 Elektroniska lagkommentarer
Bengtsson, Bertil och Strombéck, Erland, Skadestdndslagen (1972:207), kommentaren till 6
kap 5 § (version 2017-05-01), Zeteo internet.

Holmgvist, Leif och Thomsson, Rune, Jordabalken (1970:994), kommentaren till 12 kap 24 §
(version 2017-04-01), Zeteo internet.

8.5.2 Ovrigt elektroniskt material
Fastighetsdgarna Sverige, Om fastighetsdgarna Sverige, "www.fastighetsagarna.se/om-o0ss-

se”, lydelse 2017-09-07.

Hyresgéastforeningen, Vdr verksamhet, ”www .hyresgastforeningen.se/var-verksamhet/”,

lydelse 2017-09-07.

Stiftelsen Konsumenternas forsakringsbyra, Hur bor du?
”www.konsumenternas.se/forsakring/olika-forsakringar/om-hemforsakringar/hur-bor-du”,

lydelse 2017-11-25.

Stiftelsen Konsumenternas forsékringsbyra, Jamfor hemforsdkringar,
”www.konsumenternas.se/forsakring/olika-forsakringar/om-hemforsakringar/jamfor-

hemforsakringar”, lydelse 2017-09-27.

Stiftelsen Konsumenternas forsakringsbyra, Om hemforsdkringar,
"www.konsumenternas.se/forsakring/olika-forsakringar/om-hemforsakringar”, lydelse 2017-

10-25.

Sveriges Allméinnyttiga Bostadsforetag, Om SABO,
"www.sabo.se/om_sabo/Sidor/default.aspx”, lydelse 2017-09-07.

70



8.6 Ovrigt

8.6.1 Tryckt material

Fastighetsdgarna och SABO, Avtal om uthyrning av bostadsldigenhet i andra hand, formulér
nr 78, 2006. Reviderat av Fastighetsdgarna Sverige och SABO 2013 och 2015.

Fastighetsdgarna och SABO, Riktlinjer for andrahandsuthyrning, Alfredssons, 2015.

Hyresgiéstforeningen Riksforbundet, Hyresavtal Andrahandsuthyrning, 2016.

8.6.2 Examensuppsats
Persson, L, Hyresgdst principalansvar — vem ansvarar for en vdrdslos andrahandshyresgdst?

Framlagd vid Juridiska fakulteten vid Stockholms universitet varterminen 2015.

8.7 Forsakringsvillkor
Folksam, Forsdkringsvillkor Hem och villa, forsdkringsvillkor 2017-01-01,
”www.folksam.se/forsakringar/hemforsakring/hyresrattsforsakring”, se under Villkor och

sjdlvrisker, Villkor hem- och villaférsikring 2017, lydelse 2017-11-05.

Ica Forsékring, Forsdkringsvillkor Boende, forsékringsvillkor 2017-04-01,
”www.licaforsakring.se/globalassets/villkor-och-blanketter/boendeforsakring-fullstandiga-

villkor-ica-forsakring.pdf”, lydelse 2017-11-05.

If, Hem Forsdkringsvillkor september 2017, forsékringsvillkor 2017-09-01,
“www.if.se/globalassets/se/dokument/privat/hemforsakring-villkor.pdf”, lydelse 2017-11-03.

Lansforsakringar, Villkor for Hemforsdkringar, forsakringsvillkor 2016-01-01,
”www.lansforsakringar.se/globalassets/aa-global/dokument/villkor/01644-villkor-hem.pdf”,
lydelse 2017-11-05.

Moderna Forsakringar, Férsdkringsvillkor for hem, villa och fritidshus, forsékringsvillkor
2017-01-01, »www.modernaforsakringar.se/siteassets/documents/moderna-

forsakringar/hem/viktiga-dokument/aktuella-villkor.pdf”, lydelse 2017-11-06.

71



Tre Kronor, Hem-, Villahem- och Fritidshusforsdkring, forsakringsvillkor 2017-04-01
“www.3kronor.se/media/s9583-hem-villahem-fritidshus-fr-o-m-2017-04-01 tcm10-
30591.pdf”, lydelse 2017-11-03.

9 BILAGOR
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HYRESAVTAL
Andrahandsuthyrning

Forstahandshyresgast (Hyresvard)

Namn Personnummer
Adress Postnummer Ort
Telefon bostad Telefon mobil
E-post
Andrahandshyresgast (Hyresgast)
Namn Personnummer
Adress Postnummer Ort
Telefon bostad Telefon mobil
E-post
Hyresobjekt
Adress Postnummer Ort
Lagenheten uthyres for att anvéndas som bostad Lagenhetsnummer Antal rum Area (kvm)

Till lagenheten hor:

O kéllarutrymme nr O vindsutrymme nr O garageplats nr.

O parkeringsplats nr

Lagenhetens skick vid upplatelsen

O se bilaga nr Skador och brister i ligenheten

Lagenheten uthyres

O oméblerad O moblerad, se bilaga nr Mébel- och inventarielista
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Hyresavtalets giltighetstid och uppsagningstid

O Alternativ 1 Fr.o.m. T.o.m.

Avtalet sdgs upp med manaders uppségningstid till hyrestidens utgang. Vid utebliven uppsagning forlangs kontraktet med
méanad(er) fér varje gang.

OBS! Om hyrestiden ar langre &n tre manader ska uppséagningstiden vara tre manader.

O Alternativ 2 Fr.o.m. T.o.m.

Hyresavtalet upphor att galla vid hyrestidens utgang. Andrahandshyresgésten ska da avflytta utan uppségning.

OBS! Detta alternativ kan endast anvandas om hyrestiden ar langst nio manader.

O Alternativ 3 From och tills vidare.

Hyresavtalet upphor vid det méanadsskifte som infaller ndrmast efter tre ménader fran uppségningen.

OBS! Hyresgastforeningen rekommenderar alternativ 3.

Hyra
Hyra kronor per ménad.
Varme Hushallsel
O ingar O ingar inte O ingar O ingér inte
Hyra for garage- eller parkeringsplats Sérskilda kostnader (kabeltv, bredband m.m.)
O ingar O ingér inte Belopp kr per manad / kvartal
Avlast matarinstélining, el, gas Datum Avlast matarinstélining for Datum
etc.
Betalning
Hyresbetalning sker till férstahandshyresgésten Kontonummer (inklusive clearingnummer)

O Autogiro O Bankgiro O Plusgiro O Kontant mot kvitto

O Hyra och eventuella tilldgg skall betalas i forskott senast sista vardagen fére manadsskifte.

O dagar fére manadsskiftet.

Ovriga hyresvillkor

1. Hyresavtalets giltighet forutsatter att forstahandshyresgésten erhaller samtycke till andrahandsupplételsen fran hyresvarden/
fastighetségaren eller att hyresnamnden meddelar beslut om tillstdnd till andrahandsuthyrning.

2. Det aligger andrahandshyresgasten att vél varda lagenheten och genast till férstahandshyresgésten och fastighetségaren
anmala eventuella skador eller brister och férekomst av ohyra och skadeinsekter.

3. Andrahyresgasten far inte 6verléta eller upplata lagenheten i sin tur.

4. Andras hyran eller hyresvillkoren for ligenheten pa grund av avtal mellan fastighetszgaren och férstahandshyresgisten eller efter
tréffad férhandlingséverenskommelse enligt géllande férhandlingsklausul, skall &ndringen galla &ven detta andrahandsavtal.

5. Andrahandshyresgésten forbinder sig att under hyrestiden folja de ordningsféreskrifter som galler for fastigheten enligt uthyra-
rens hyresavtal med fastighetsagaren.

6. Andrahandshyresgésten ansvarar for skada eller forlust av inventarier samt for skador pa lagenheten och gemensamma utrym-
men som uppkommer genom hens vallande eller genom vardsloshet eller forsummelse av ndgon som hen ansvarar fér. Andra-
handshyresgésten &r inte skyldig att ersatta skada som uppkommit genom normalt slitage.

7. Paforsenade hyresbelopp utgar rénta enligt réntelagen fran forfallodagen.
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Sarskilda bestammelser

Genom underskrift av kontraktet kvitterar andrahandshyresgésten nycklar till ligenheten.

Underskrifter

Ort och datum

Namnteckning férstahandshyresgésten (Hyresvérd) Namnfortydligande

Ort och datum

Namnteckning andrahandshyresgast 1 Namnfértydligande

Godkdnnande av andrahandsuthyrning

Ort och datum

Namnteckning fastighetségaren / hyresvérden Namnfértydligande
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AVTAL OM UTHYRNING Sid1(3)
AV BOSTADSHYRESLAGENHET

FASTIGHETSAGARNA | ANDRA HAND Nr:
Kryssirutainnebaratt den darefterféljande texten galler
Forstahands- Namn: Personnr:
hyresgast(er)
Namn: Personnr:
E-postadress: Mobiltelefon: Ovrig telefon:
Adressunder uthyrningen: Postnr: Ort:
Andrahands- Namn: Personnr:
hyresgast(er)
Namn: Personnr:
E-postadress: Mobiltelefon: Ovrig telefon:
Adress under uthyrningen: Postnr: Ort:

Bostads-

Forstahandshyresgdsten upplater hdrmed till andrahandshyresgasten i andra hand féljande bostadshyresldgenhet:

hyresléigeonh.et Lagenhetsnummer
somupplatsi sgenh | h k6 k/kokvr): . . 5 srd . |officiellt nr:
andra hand Lagenhetstyp (antal rum och kok/kokvra): Trappor: Lagenhetensareaim? ca: Hyresvardens nr: iciellt nr:
Gatuadress: Postnr: Ort:
Till Iagenheten hér [ ] vindsutrymmenr: [] kallarutrymmenr:
Hyra Hyran &r kr
(samma belopp som hyresgasten betalar till fastighetsagaren med nedanstaende tillagg).
Om forstahandshyresgastens hyra hojs eller sanks ska andrahandshyresgastens hyra andrasi motsvarande man.
Hushallsel Andrahandshyresgasten ska sta for kostnaden for hushallsel
[ ] genom eget abonnemang [ ] genom erséttning till férstahandshyresgésten med kr per manad
Garage och Forstahandshyresgasten upplater dven
p-plats [ ] parkeringsplatsnr mot en ersattning om kr per manad (samma belopp som férstahandshyresgasten betalar)
[ ] garageplatsnr mot en ersattning om kr per manad (samma belopp som férstahandshyresgasten betalar)
Mobler m.m. I uthyrningen av lagenheten ingar

[ ] mébler ochinventarier mot en ersattning om kr per manad (om ldgenheten &r fullt moblerad kan ersdttningen normalt

motsvara ett paslag om hdgst 15 % av den ovan angivna manadshyran). Parterna ska senast vid tilltradet av |1agenheten uppratta

Bilaga:
en forteckning 6ver mobler och inventarier. Forteckningen, ska uppréattasi tva exemplar och undertecknas av parterna, som tar

var sitt exemplar.

Betalning avhyra

Andrahandshyresgasten ska till forstahandshyresgasten betala hyran och tillagg till hyran enligt ovan utan paminnelse i forskott senast sista
vardagen fore varje kalendermanads utgang.
[ ] Betalning ska ske genom inséttning pa konto nr

[ ] Betalning ska ske kontant mot kvitto till fdrstahandshyresgasten.

[ ] Betalning ska ske kontant mot kvitto till fdrstahandshyresgastens ombud: (Ange hér namnet pd ombudet):

Fastighetsdgarna Sveriges formular nr 78 upprattat 2006 i samrad med SABO. Reviderat av Fastighetsdagarna Sign: Sign:

Sverige och SABO 2013. Eftertryck forbjuds.
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AVTAL OM UTHYRNING Sid2(3)

AV BOSTADSHYRESLAGENHET

FASTIGHETSAGARNA | ANDRA HAND Nr:
Kryssirutainnebaratt den dérefterféljande texten géller
Betalnings- Vid férsenad hyresbetalning ska andrahandshyresgasten betala ersattning for skriftlig betalningspaminnelse enligt lagen om erséttning for

paminnelse

inkassokostnader m.m. Ersattning for paminnelse utgar med belopp som vid varje tillfalle galler enligt férordningen om erséttning for
inkassokostnader m.m.

Besiktning och
tilltrade

Parterna ska senast vid tilltrddet av lagenheten uppratta en forteckning 6ver eventuella brister och skador saval pa lagenheten

Bilaga:

som pa mobler och inventarier. Forteckningen ska upprattasi tva exemplar och undertecknas av parterna, som tar var sitt
exemplar.

Hyrestid och
uppséagning

Alternativ 1 (Tillsvidareavtal) Alternativ 2 (Bestamd tid)

Hyrestiden |16per under tiden fr.o.m och tills vidare. Hyrestiden |6per under tiden t.o.m.

Avtalet ska sagas upp for att upphéra att galla. Uppsagningen ska ske
tidigast till det manadsskifte som infaller narmast efter tre manader
fran uppsagningnen. (Observera att uppsagningen maste goras till ett
manadsskifte)

[ ] Avtalet skaségas upp for att upphdra att gélla. Uppségning ska ske

[ ] senast tre manader fore hyrestidens utgéng (géller avtal
med bestamd hyrestid)
[ ] senast en (1) vecka fére hyrestidens utgang (géller endast
avtal med bestamd hyrestid som understiger tre manader)
[ ] Avtalet upphor att gélla vid hyrestidens utgéng utan uppsagning
(OBS! Detta alternativ kan valjas endast om hyrestiden &r bestamd
och hyresforhallandets 1angd ssmmantaget inte 6verstiger nio
manader)

Forlangningstid

Vid bestamd hyrestid galler féljande. Om varken forstahands- eller andrahandshyresgéasten sdger upp detta avtal forlangs hyrestiden

[ Jtillsvidare
[ ] med en (1) ménad fér varje gdng uppségning inte sker
[[]med manader for varje gang uppsagning inte sker

Hemforsakring

[ ] forstahandshyresgésten ska ha en for lagenheten géllande hemférsdkring under uthyrningsperioden
[ ] andrahandshyresgésten ska haen fér Idgenheten géllande hemférsakring under uthyrningsperioden

[ ] béde forstahands- och andrahandshyresgésten ska ha en fér Iagenheten géllande hemforsékring under uthyrningsperioden

Sakerhet m.m.

[ ] Andrahandshyresgésten forbinder sig att solidariskt med forstahandshyresgasten svara fér de ekonomiska forpliktelsernaenligt
forstahandshyresavtalet.
Som sakerhet for fullgérandet av sina forpliktelser enligt detta avtal staller andrahandshyresgésten sékerhet i form av

[ ] depositionom kr.

[ ] borgensatagande av (namn pa borgensman)

Se separat borgensforbindelse. (Fastighetsagarnas formular for borgensforbindelse avseende bostadshyresavtal, formular nr s,

Bilaga:
kan anvédndas. Formularet finns pd www.fastighetsagarnadokument.se)

Andrahands- Hyreslagenheten far endast anvandas som bostad. Andrahandshyresgasten far inte 6verlata detta avtal till ndgon annan.
hyresgdstens
skyldigheter och [Andrahandshyresgasten forbinder sig
ansvar vid att inte hyrautldgenheten i andra hand utan forstahandshyresgastens samtycke (observera att forstahandshyresgasten i sadant fall maste fa
anvéndning av fastighetsagarens samtycke)
lagenheten att inteutan sarskilt tillstand uppsatta anslag, skyltar, markiser, utomhusantenner eller liknande pa fastigheten samt att vid reparation av
fastigheten ombesorja nedtagning och i férekommande fall dteruppséttning
att pdegen bekostnad |ata bortforsla avfall som ar olampligt for sopnedkast, soptunna eller soprum, om inte hyresvarden sarskilt
tillhandahaller container eller liknande
att hallatill lagenheten horande balkong eller altan fri fran sn6 ochis
att ifastighet dar trappstadning inteingar i hyran i tur med 6vriga hyresgdster ombesérja trappstadningen
att héllalagenheten tillganglig for sotning och rensning av kanaler
att val vardalagenheten och de mébler m.m. som ingéri uthyrningen
att genast meddela bade férstahandshyresgdsten och fastighetsagaren om ldgenheten drabbas av t.ex. vattenskada eller ohyra,
att féljagallande ordningsreglerihuset
att iakttaallt som i 6vrigt fordras for att iaktta sundhet, ordning och gott skicki fastigheten
att vid avflyttning lamna lagenheten vél rengjord samt att da till forstahandshyresgasten 6verlamna samtliga port- och dérrnycklar till
ldgenheten, dven om nycklarna anskaffats av andrahandshyresgasten.
att |atavisalagenheten for tilltankt hyresgast
att ansvarafor skador som uppkommer pa grund av onormalt slitage exempelvis pé grund av rokning, fettflackar och husdjur.
Andrahandshyresgasten svarar for skador pa eller for forlust av mobler och inventarier samt skador pélagenheten och gemensamma utrymmen
som orsakats av honom eller henne eller ndgon han eller hon ansvarar for genom vardsléshet, forsummelse eller uppsatligt handlande.
Andrahandshyresgasten ansvarar harvid for familjemedlemmar och andra som hér till hans hushall, gaster, inneboende och personer som for
hansrakning utfor arbetei lagenheten.
Nycklar Andrahandshyresgéasten erhaller st. port- och dorrnycklar till ldgenheten.
Avflyttnings- Vid avflyttningen ska parterna gemensamt besiktiga ldgenheten och uppratta en férteckning avseende brister och skador i
besiktning lagenheten samt pa mobler och inventarier som uppstatt under uthyrningen. Forteckningen ska upprattas i tva exemplar varav

parternatar var sitt. Besiktningen bor goras nar ldgenheten &r tom frén andrahandshyresgastens mobler och inventarier. Av
forteckningen bor framga om parternai ndgot avseende inte ar 6verens. | ssmband med uppréattandet av férteckningen bor

parterna komma 6verens om eventuell ersdttning som andrahandshyresgésten ska betala till forstahandshyresgasten for brister

Bilaga:
och skador. Deposition dterbetalas direkt efter godkand avflyttningsbesiktning. J
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FASTIGHETSAGARNA

AVTAL OM UTHYRNING Sid3(3)

AV BOSTADSHYRESLAGENHET
| ANDRA HAND

Sarskilda-
bestammelser

Forstahands- och andrahandshyresgésten har kommit 6verens om foljande sérskilda bestammelser:

Upplysningar

En andrahandshyresgast far aldrig nagot hyresforhallande till fastighetsagaren eller ratt att ta 6ver forstahandshyreskontraktet.
Andrahandshyresgasten har enligt hyreslagen inte heller nagot besittningsskydd gentemot férstahandshyresgésten under de tvé forsta aren av
en andrahandsuthyrning. For andrahandsuthyrningar som 6verskrider tva ar kan sarskilt avtal om avstaende fran besittningsskydd tréffas. Ett
sadant avtal géller i hogst fyra ar fran det att andrahandshyresgasten flyttat in i [dgenheten. Blankett om avstdende fran besittningsskydd finns
pa hyresnamndens hemsida www.hyresnamnden.se och pa www.fastighetsagarnadokument.se. Av Fastighetsagarnas broschyr “Att tanka pa
vid andrahandsuthyrning” och “Riktlinjer fér andrahandsuthyrning” framgar att forstahandshyresgasten efter beslut av hyresndmnden kan bli
aterbetalningsskyldig gentemot andrahandshyresgésten, om 6verhyratas ut. Broschyrernafinnstillgangliga pa www.fastighetsagarna.se.

Villkor for detta
avtals giltighet

Ett villkor for detta avtals giltighet &r att forstahandshyresgasten fére hyrestidens borjan fatt fastighetsagarens samtycke eller hyresnamndens
tillstand till andrahandsuthyrning. Utan samtycke eller tillstand galler inte detta avtal och uthyrningen kan inte pabérjas.

Underskrift Ort/datum: Ort/datum:
Forstahandshyresgast: Andrahandshyresgast:
Namnfortydligande: Namnfortydligande:
Fostahandshyresgast: Andrahandshyresgast:
Namnfortydligande: Namnfortydligande:
Overens- P& grund av dennadag tréffad 6verenskommelse upphor detta avtal att gallafr.o.m. till vilken dag
kommelse om
avflyttning andrahandshyresgasten férbinder sig att ha avflyttat.

Ort/datum: Ort/datum:
Forstahandshyresgast: Andrahandshyresgast:
Fostahandshyresgast: Andrahandshyresgast:
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