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NJA 2011 s.454 — nar hyresgasten glomdes bort
som konsument

Av Haymanot Baheru'

Under sommaren 2011 kom det ett avgorande fran Higsta domstolen, NJA 2011
5. 454, vars utging med fog kan uppfattas som string. I domen aktualiseras frigan
om det kan anses culpist av en hyresgist att inte stinga av vattentillforseln till
en binkdiskmaskin i standby-lige. Domen dr principiellt intressant utifrin flera
perspektiv och kommer sikert atr diskuteras flitigt i doktrinen. Nedan kommer
jag, efter att ha gett en kort bakgrund till ristsfaller, atr diskutera i aspekter som
viickte mitt intresse: den kontrakisritisliga och den skadestandsritsliga.

BAKGRUND

I fallet hade hyresgisten installerat en binkdiskmaskin, vilket var tillatet enligt
hyresvirdens ordningsforeskrifter. Av foreskrifterna framgick att hyresgisten
hade en skyldighet att stinga av vattentillférseln till maskinen efter varje
anvindningstillfille. Under de fyra ar som hyresgisten hade haft maskinen
installerad i ligenheten hade hon aldrig anvint avstingningsanordningen.

En dag nir hyresgisten inte var hemma forsade vatten ut pa golvet, vilket med-
forde vattenskador pé fastigheten. Orsaken var att slangen mellan kéksblanda-
ren och diskmaskinen hade brustit.? Varfér slangen brast utreddes aldrig. Det
kan ha berott pa felaktig montering, materialfel eller nigot annat. HD var av
uppfattningen att det maste betraktas som en olyckshindelse.

Hyresvirden vickte skadestindstalan mot hyresgisten. Som grund for sin talan
hivdade hyresvirden att hyresgisten hade véllat vattenskadan i sin ligenhet
genom vardsloshet som bestod i underlatelse att stinga av vattnet till diskma-
skinen efter anvindning. Hyresgisten bestred ansvar och hivdade att hon inte
hade varit vardslds och dérfor inte var skadestandsskyldig.

HD hinvisade inledningsvis till 12:24 i jordabalken (1970:994) (JB) dir hy-
resgistens vardnadsplike av ligenheten ir reglerad. Dir anges att hyresgisten
har att iaktta den aktsamhet som utmirker en ordentlig person i en motsva-
rande situation. HD fann att hyresgisten hade varit vardslos pa det sitt som

I Jur. stud. och forskningsamanuens vid Stockholm Centre for Commercial Law, Stockholms universitet.
2 Tingsratten och hovritten fann att slangen hade slappt, men om det finns en skillnad hiremellan och om det skulle
ha kunnat paverka bedémningen kommer inte att diskuteras har.
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hyresvirden hade gjort gillande. Genom att stinga av vattnet till diskmaski-
nen med avstingningsanordningen, vilket dessutom var stadgat i ordningsfé-

reskrifterna, hade skadan kunnat undvikas.

ANALYS

Inledningsvis bor noteras att det skadestaindsansvar som aktualiseras i detta
rttsfall dr inomkontraktuellt. Hyresgéstens och hyresvirdens inbérdes relatio-
ner styrs av det dem emellan ingangna hyresavtalet med den inskrinkning som
foljer av den legala bestimmelsen om att avtalsvillkor som ir till nackdel for
hyresgisten i jimf6relse med bestimmelserna i 12 kapitel JB inte ir bindande
for hyresgisten (12:1 st. 5 JB). Professor Bertil Bengtsson talar om bostads-
hyresavtal som konsumentavtal dir sociala hinsyn viger tungt.” Han menar
att sidana hinsyn viger tyngre i bostadshyresavtal 4n de flesta konsumentavtal
och det ir utifrin denna utgingspunkt jag har analyserat detta ritesfall.

En hyresgists skadestandsansvar for skador pé bostadsldgenheter dr knuten till
vardnadsplikten som ir stadgad i 12:24 JB. Den grad av aktsamhet som hyres-
gisten har att jaktta dr beroende av ligenhetens beskaffenhet, indamalet med
forhyrningen, husets allminna skick och dylikt. Med tanke pa att bestimmel-
sen ir ofdrandrad i sak sedan tillkomsten av 1907 ars nyttjanderittslag?, finns
det skil att anta att den ordentlige personen ir avsedd att vara kontextuell och
tidsenlig. Huruvida en hyresgist som har en diskmaskin hemma har uppfyllt
sin vardnadsplikt beror pa hur man resonerar att en ordentlig person i motsva-
rande situation skulle agera. Skadestandsansvaret ir begrinsat till skada som
uppkommer genom hans eller hennes villande. Hyresgisten ansvarar inte for
skador som uppstar genom normal férslitning eller genom olyckshindelse.®

I forevarande ritesfall anser HD inledningsvis att skadan uppstod till foljd av
en olycka. Olycksmomentet dr savitt jag har frstatt begrinsat till att slangen
brast. Att skadan pé fastigheten kom att bli omfattande berodde pé att hyres-
gisten inte hade stingt av vattnet till diskmaskinen efter varje anvindning i
enlighet med ordningsforeskrifterna. Hade hon stingt av vattnet hade det inte
spelat nagon roll att slangen brast — den aktuella skadan skulle inte ha uppstatt.
Detta resonemang kan jaimforas med principen casus mixtus cum culpa, som
forenklat uttryckt innebir att en person som pé ett klandervirt sitt bryter mot

3 Bengtsson, Bertil, Om ordningsforeskrifter i hyresavtal, SvJT 2007,s.717 (cit. Bengtsson, SvJT 2007).

4 Lagen (1907:36 s. I) om nyttjanderitt till fast egendom, upphavd.

5 Holmagyist, Leif & Thomsson, Rune, Hyreslagen: en kommentar, 8 uppl., Stockholm 2009, s. 193. Hyresgasten
ansvarar inte enbart for egen culpa utan ocksa for familjemedlemmars och gisters samt hantverkare som hyresgisten
anlitar. Har ar det bara hyresgastens eget culpaansvar som ar av intresse.
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en sirskild handlingsregel, adrar sig ett ansvar dven for efterfoljande casus.
For att ansvar i kontraktsférhallanden ska aktualiseras enligt denna princip
som det ir friga om hir krivs, dels att innehavaren har annans egendom i sin
besittning, dels att innehavaren har gjort sig skyldig till kontraktsbrott i form
av att han eller hon bryter mot sirskilda féreskrifter rérande varden som iga-
ren av egendomen har stillt upp. Den vérdslésa handlingen bor troligen vara
klandervird for att utlgsa casusansvaret.® Bostadshyresavtal dr en avtalstyp som
gar ut pa omhindertagande av annans egendom for egen anvindning. I dom-
en beskriver HD ordningsféreskrifter som sirskilda avtalsbestimmelser som
preciserar hyresgistens skyldigheter vid ligenhetens virdande enligt 12:24 JB
och som ger upplysning om “vad som i hyresvirdens mening utgor ett aktsamt
beteende”. Kontraktsbrottet torde dessutom vara klandervirt for att ansvar ska
aktualiseras enligt principen. Frigan blir om det borde krivas sirskild klander-
virdhet vid kontraktsbrott for att aktualisera principen om casus mixtus cum
culpa i konsumentforhéllanden. En tillimpning av denna stringa ansvarsprin-
cip, som paminner om det strikta ansvaret, borde géras med restriktivitet nir
fraga dr om kontrakesbrott vid bostadshyresavtal. Aven om det kan sigas att
12:24 ]JB ger uttryck for allminna skadestandsregler i kontraktsférhallanden
finns det avvikande drag hos reglerna om hyresgistens ansvar.” Regleringen av
hyresavtalet idr speciell i det avseendet att den, i jimférelse med andra avtals-
typer, tar parti for den ena avtalsparten — hyresgisten — samtidigt som hyres-
gistens nira kontakt med avtalspartens egendom gor att skadestindsfragor blir
sarskilt aktuella vid denna avtalstyp.®

Foreskrifter om avstingning av vattnet efter varje anvindning fanns i en
handling benimnd ordningsregler, vilken var bifogad till hyreskontraktet.
Ordningsforeskrifter 4r en del av hyresavtalet om de tas in i hyreskontrak-
tet eller om det framgér av en broschyr som omtalas i ett standardhyresavtal.
Foreskrifterna ir att betrakta som biforplikeelser till hyresavtalet.” I rittsfallet
fanns ordningsreglerna i en s.k. boendepdrm som hyresvirden éverlimnade till
varje nyinflyttad gist. Hyresgisten hade gjort en invindning om att hon inte
hade forstite ate den aktuella klausulen dven omfattade binkdiskmaskiner.™

6 Lennander, Gertrud, Casus mixtus i Essays on Tort, Insurance, Law and Society In Honour of Bill W. Dufwa,Volume
Il, Stockholm 2006, s. 724 ff.

7 Bengtsson, Bertil, Hyresgéstens ansvar och allminna skadestandsregler i Normativa perspektiv Festskrift till Anna
Christensen, Lund 2000, s. |5 (cit. Bengtsson, Hyresgistens ansvar och allméanna skadestandsregler).

8 Bengtsson, SvJT 2007,s.717.

9  Bengtsson, SvJT 2007,s.713.

10 Klausulen hade féljande lydelse, ”... att inte utan sarskilt tillstand av hyresvirden installera tvitt- eller diskmaskin
(s k bankdiskmaskin far dock installeras) eller koksflakt och att vid installation efter sadant tillstand utfora installationen
pa ett fackmdssigt sitt, att utdva tillsyn och kontroll av maskinen med vattenanslutningar och dylikt samt att vid varje

SIDA 297



NJA 2011 S.454 - NAR HYRESGASTEN GLOMDES BORT SOM KONSUMENT

Hyresgistens invindning ér enligt min mening inte helt obefogad eftersom
formuleringen kan ge intrycket av att binkdiskmaskiner 4r undantagna frin
bestimmelserna i klausulen. Den s.k. oklarhetsregeln i 10 § lagen (1994:1512)
om avtalsvillkor i konsumentférhallanden torde vara tillimplig vid tolkning av
ordningsféreskrifter. Regeln innebir att avtal mellan niringsidkare och kon-
sument vid oklarhet ska tolkas till konsumentens f6rméan." I milet ansluter
sig HD och hovritten till hyresvirdens tolkning av foreskrifterna utan sirskild
motivering. Mot bakgrund av att ett bostadshyresavtal ir ett konsumentavtal
dir sociala skyddséverviganden har priglat lagstiftningen sedan 1907 ars nytt-
janderittslag ir domstolarnas instillning intressant. I doktrinen pétalas att vid
tillimpning av hyreslagstiftningen ska — vid tveksamma fall — fistas vike vid
lagstiftningens sociala syfte. Dirutéver ska hinsyn tas till den avvigning mell-
an fastighetsigarens och hyresgistens intressen som lagstiftningen ger uttryck
for.”> Med tanke pé att ordningsreglernas rittsliga status inte ir reglerad i JB
samt det forhallandet att den enskilde hyresgisten ofta blir bunden av dem
utan nagra storre mojligheter att paverka deras innehall, hade det varit till-
fredsstillande med en motivering till varfér hyresgistens uppfattning om hur
avtalet skulle tolkas inte tillmittes betydelse. Eftersom det 4r friga om hand-
lingsregler f6r konsumenter finns det, menar jag, starka skil att stilla hoga krav
pa tydlighet i dessa foreskrifter.'

En avvikelse frin de krav som uppstills i en ordningsforeskrift jimstills inte
omedelbart med oaktsamhet. Reglerna anses foljaktligen inte ha en sjilvstindig
betydelse vid culpabedémningen. I en artikel av professor Hakan Andersson
dir denne behandlar det aktuella rittsfallet, menar han att denna princip kan
generaliseras bortom den hyresrittsliga sfiren; overtridelsen i sig av en regel
ar inte att likstdlla med culpa. Avvikelse fran firdiga regler 4r endast en del av
en culpabedomning som méste goras.'* Det dr dirfor svart att dra slutsatsen
att en annan tolkning av foreskriften i ordningsreglerna skulle ha lett till en
annorlunda utging i malet.

Eftersom en dvertridelse av ordningsforeskrifterna inte i sig innebér vérdslos-

tillfdlle efter anvdndande stanga av vattnet till maskinen...”, tingsrattens dom, meddelad av Solna tingsratt den |0
december 2007, mal nr T 3308-07,s.2.

Il Bengtsson, SvJT 2007, s. 717. Oklarhetsregeln bor inte aktualiseras om ordningsforeskrifterna ar framtagna i
samarbete med hyresgistsorganisation eftersom hyresgisten da far anses ha fatt sina intressen iakttagna.

12 Bengtsson, Bertil, Hager, Richard & Victorin, Anders, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, 7 uppl.,
Stockholm 2007 s. 17 f.

13 Se dven Bengtsson, SvJT 2007,s.717.

14 Andersson, Hakan, Culpabegreppet — evigt samma uttryck, evigt nya konkretiserande avvigningar, publicerad
2011-08-10, Infotorg Juridik.

SIDA 298



JURIDISK PUBLIKATION 2/201 1

het gér HD en friare bedomning av omstindigheterna. Enligt professor Jan
Hellner ska denna bedomning goras i fyra steg. Vid en sidan bedomning har
man att viga risken for skada och hyresgistens majligheter att inse denna risk,
dennes mojligheter att forebygga skada samt kostnaderna for och olidgenhe-
terna med sddana atgirder.” Vad giller det forsta steget, dvs. risken for skada,
resonerar HD att sannolikheten fér att slangen skulle brista “maste betraktas
som liten”. Vid det forsta steget ska dven den handlandes majligheter att inse
risken for skada bedémas, dvs. om hon borde ha forstatt att slangen nagon
gang skulle brista. Hon hade egentligen ingen anledning att anta att olyckan
skulle intriffa. Maskinen var inte sirskilt gammal och som HD skriver i sin
dom, s& hade det inte intriffat nigra problem med den ”som skulle tyda pa att
nagon sirskild aktsamhet var av néden”. HD anser att fastin risken for skada
var liten sa skulle skadan vid dess forverkligande bli stor. Hyresgisten borde
foljaktligen ha forstitt att hennes underlatenhet att stinga av vattnet innebar
att det hela tiden pumpades ut vatten i hogt tryck (som att spola vatten ur
kranen) nir maskinen var i standby-lige. Detta ska vigas mot majligheterna
och oligenheterna att forekomma skadan. Hon hade méjlighet att stinga av
vattnet och dirmed férekomma skadan. Nigra kostnader skulle dirmed inte
uppkomma for att férekomma skadan. Eftersom det enbart krivdes att hon
anvinde avstingningsanordningen pa blandaren betraktar HD oldgenheterna

kopplade till detta som obefintliga.

I doktrinen patalas att det inte ér tillrickligt for culpabedomningen att enbart
viga riskerna for skada och kostnaderna av skadeférebyggande atgirder mot
varandra. For att skadestindsskyldighet ska aldggas pa grund av underldtenhet
att handla, krivs dessutom att omstindigheterna starkt motiverade ett hand-
lande som hade kunnat férekomma skadan.'® En sadan omstindighet kan vara
att en hyresgists virdsloshet sillan drabbar endast denne sjilv. Det innebir inte
nigon storre oldgenhet att anvinda en avstingningsanordning for att forhindra
att kostsamma vattenskador uppkommer pé en hyresfastighet dir dven andra
hyresgisters intressen ska beaktas. En omstindighet som talar i motsatt rikt-
ning ir att hyresvirden har bittre forutsittningar dn hyresgisten att investera
i en teknisk losning som forhindrar olyckor av denna typ. Hyresvirden har i
normalfallet bittre forutsittningar dn hyresgisten att forstd vilket riskmoment
det innebir att tillita montering av en slang som innebir att vattnet "stir pa
tryck” om det inte stings av manuellt. Att en hyresgist vakar over diskmaski-
nen for att kunna stinga av vattnet till den i samma stund som den diskat

15 Hellner, Jan & Radetzki, Marcus, Skadestandsritt, 8 uppl., Stockholm 2010, s. 133 f. (cit. Hellner & Radetzki,
Skadestandsritt).
16  Hellner & Radetzki, Skadestandsritt, s. 135.

SIDA 299



NJA 2011 S.454 - NAR HYRESGASTEN GLOMDES BORT SOM KONSUMENT

fardigt torde vara mer undantag 4n regel. Méjligen kan man hir invinda att
det 4r darfor maskinerna vanligtvis ger ifrdn sig ett ljud nir de har diskat klart.

Fran vilken stund vérdslosheten intrider far anses oklart. En rimlig tolkning
av domen ir att den intrider i samma stund som vattnet inte lingre anvinds
av maskinen utan “star pd tryck”. Dessutom kan jag inte lata bli att undra
om den vanlige hyresgisten forstar att icke-avstingning av vattentillférseln har
samma effekt som att 6ppna kranen och lita vattnet rinna med hégt tryck. I
malet hade hyresgisten gjort gillande att det inte gick att diska manuellt nir
diskmaskinen var pa. Skulle hon pi grund av den omstindigheten ha forstitt
att det fanns tva anordningar som reglerade vattenutférseln och att bada dir-
for maste vara avstingda? Det ir nigot som kan diskuteras endast om man
nirmare kinner till den tekniska konstruktionen av blandaren. Hirutéver kan
man ocksa stilla sig frigan om det kan férvintas av den typiske hyresgisten att
denne forstar hur VVS-systemen i ligenheten fungerar. Kan man forvinta sig
att den ordentlige personen i motsvarande situation — i enlighet med vardnads-
normen enligt 12:24 JB — hade f6rstatt sig pa hur blandaren var konstruerad?

HD:s culpabedémning ger uttryck for den s.k. Learned Hand-formeln. Den
innebidr att det gors en ekonomisk avvigning mellan nytta och kostnad av
ett handlande som kan orsaka skada. I doktrinen har papekats att formeln
generellt sett passar bittre f6r bedomning av varaktiga atgirder 4n for bedom-
ning av enstaka handlingar.”” Hur man ska betrakta hyresgistens handlande i
det aktuella malet 4r en argumentationsfriga. Det kan & ena sidan betraktas
som varaktigt eftersom hon aldrig hade stingt av maskinen och 4 andra sidan
som en serie enstaka handlingar dir varje icke-avstingning efter bruk av ma-
skinen ses som en sjilvstindig handling. Att denna formel tillimpas dven vid
bedémningen av hyresgistens culpaansvar kan bero pa att sociala hinsyn inte
spelat samma dominerande roll fér hyresgistens vardnadsansvar och det dir-
till knutna skadestdndsansvaret, som inom hyreslagstiftningen i évrigt. Detta
kan i sin tur bero pd att hyresgisten sillan drabbas hirt personligen. Skador
av den typ det dr friga om hir ticks vanligen av hemforsikringen.' At for-
sikringsmojligheterna beaktas vid culpabedomningen framgir av HD:s dom,
men eftersom skador av aktuell typ vanligen ticks av bide hyresvirdens och
hyresgistens forsikringar gav det inget utslag i det hir fallet.

Det kan anféras resonemang om att Learned Hand-formeln, som bygger pa
rittsekonomiska tankar, passar bittre i kommersiella avtalssituationer 4n den

17 Hellner & Radetzki, Skadestandsritt, s. | 34.
18  Bengtsson, Hyresgastens ansvar och allminna skadestandsregler;s. |5 ff.
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speciella avtalssituation som kan sigas kdnneteckna den hyresrittsliga. Be-
démningen kan bli for abstrake i situationer som den aktuella eftersom det
inte finns négra egentliga kostnader att stilla mot varandra vid avvigningen."
Visserligen kan kostnaden av den uppkomna skadan uppskattas nominellt i
efterhand, i detta fall ca 60 000 kr, men det ir inte den faktiska utan den
riskerade skadans storlek multiplicerad med sannolikheten att skadan intriffar
som ska bedomas. Mot detta framriknade belopp ska kostnader och oligen-
heter som ir férknippade med att forhindra skadan jimforas — men hur ska
dessa uppskattas? Vardsloshetsmomentet i forevarande ricesfall kan beskrivas
som standardbeteende hos hyresgisten, vilket gor att den avvigning som ska
goras enligt denna formel far nagot konstruerat 6ver sig. I formeln finns inte
utrymme att beakta skadelidandens méjligheter att inse och forebygga skadan,
och kanske borde formeln kompletteras med dessa faktorer.

En annan culpanorm som egentligen inte star i motsatsstillning till Learned
Hand- formeln, och som kanske borde vara mer relevant i vardagssituationer,
ir den konventionella culpanorm som till ledning f6r bedomning hinvisar
till omdémet hos bonus pater familias (den gode familjefadern). Det bete-
ende som kan forvintas av den gode familjefadern 4r det handlingssitt som 4r
gingse bland forstindigt folk i allminhet eller, som i det hir fallet, hos hyres-
gister i synnerhet.?' Sirskilt med beaktande av att virdnadsansvaret utgar frin
en jimforelse med en hypotetisk ordentlig person i motsvarande situation ir
det foreslagna inte sirskilt dumt. Det skulle tvircom leda till en korrespondens
mellan hyreslagstiftningen och skadestindsrittsliga regler. Skulle det resultera
i en annorlunda utgang? Inte nédvindigtvis men prévningen torde i vart fall
inte vara lika mekanisk.

Sésom framgatt av framstéllningen har konsumentperspektivet inte tagits i be-
aktande i den aktuella tvisten. Det dr den frimsta anledningen till att det hir
rittsfallet dr intressant. Det 6ppnar f6r en mojlig tolkning av rittsliget som att
hyresgisten ir att betrakta som en jimbordig part vid skadestandstvister som
avser skada i bostadsligenheten. Dirutéver kan ritesldget forsiktigtvis tolkas
som att skadestindsansvaret har skirpts for hyresgisten fran enbart culpaan-
svar till ett slags strikt ansvar. Den oundvikliga frigan blir da; 4r denna utveck-
ling 6nskvird? =

19 Tack till docent Jessika van der Sluijs for denna tanke.

20 Tack till professor Jori Munukka for denna tanke.

21 Agell, Anders, Culpabegreppet i Familjeritt, skadestandsritt och annan férmdgenhetsritt:Valda skrifter, Uppsala
1993,s. 106.
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