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Forstahandshyresgédstens ansvar
for andrahandshyresgist efter
kontraktstidens utgang — tillimpning av
allminna kontraktsrittsliga principer.
Aven friga om analog tillimpning av
regler om preklusion 1 RB

Lcigenheten i Jdmjo

1. Inledning

I vilken utstrackning allmédnna kontraktsréttsliga principer dger tillimpning vid
hyra enligt 12 kap. jordabalken (JB), kan vara mer eller mindre forknippat med
osdkerhet. I synnerhet tidigare har det pa sina héll havdats att en mer langtgéende
tillimpning av asyftade principer kan leda till att det skydd som stélls upp i
12 kap. JB kan komma att forsvagas eller ytterst g om intet. Denna konsekvens
ar naturligtvis endast relevant nir nu asyftade principer leder till en s.a.s. férsdm-
rad position for hyresgésten. I andra fall kan knappast, annat &n i undantagsfall,
betinkligheter foreligga mot att 1ata allménna principer fa ett genomslag.

Den bakomliggande tanken é&r att JB:s bestimmelser pa omradet i princip
ar att se som en uttommande reglering i en sdrskild fraga och att hyresgésten
diarmed ska kunna kénna trygghet i att sa ocksa dr fallet. Foljaktligen kan det,
i den man man hardrar denna aspekt, hdvdas att det utrymme att exempelvis
krdva skadestand fran hyresgésten rent principiellt dr uttémmande reglerat i
12 kap. JB. Diarmed skulle skadestand 1 andra fall inte vara en tillgdnglig sank-
tion ndr hyresgésten i viss mening skadar fastighetsdgaren. Har kan kort ndmnas
att utrymmet att enligt JB krdva skadestand av hyresgésten dr begrinsat och i
princip endast utgors av att det foreligger en forverkandegrund (12 kap. 42 § JB)
eller att skada vallats pa lagenheten (12 kap. 24 och 24 a §§ JB). Det kan tillag-
gas att &ven om man inte intar en nu ndmnd mer hardragen instéllning kan det
andock vara sd att JB:s frdnvaro av en viss pafoljd kan for tillampningen hivdas
innebdra att allménna kontraktsréttsliga principer bor fa ett genomslag endast
efter noggrant 6vervégande och bara nér detta dr vl motiverat.

Genom Hogsta domstolens beslut 1 Légenheten i Jamjo NJA 2023 s. 738 har
det nu klarlagts att en forstahandshyresgést 1 forhallande till fastighetségaren &r
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ansvarig, pa kontraktsrattslig grund, for att en andrahandshyresgést stannat kvar
1 lagenheten efter hyrestidens utgang och ocksa har att ersétta fastighetsigaren
for att denne inte kunnat hyra ut ldgenheten pa nytt. Det var fraga om en till-
lampning av allminna kontraktsréttsliga principer och det faktum att 12 kap. JB
inte innehdll ndgon uttrycklig och tillimplig regel sags inte som ett hinder for en
sddan tillimpning och dérpa f6ljande ansvar. Sarskilt beddmdes ocksa ansvaret
for annan i nu aktuell situation omfatta andrahandshyresgéstens kvarstannande
1 ldgenheten.

Foérutom denna ansvarsfraga berérde dven HD fragan om de preklusions-
regler som géller for overklagade domar i tvistemdl och om dessa regler kan
tillimpas analogt. Fragan berodde pa att forstahandshyresgésten aberopat ny
skriftlig bevisning och dven sagt sig ha giltig ursikt for att forst i HD ldgga fram
bevisningen. De asyftade reglerna ansags analogt tillampliga.

Denna processuella fraga som alltsé besvaras jakande ska ytterligare endast
mycket kort beréras nedan.

I det foljande ska bakgrunden till tvisten samt domstolarnas bedémningar
redovisas samt dérefter saken diskuteras.

2. Bakgrund

I det aktuella fallet hade en bostadsldgenhet hyrts genom ett skriftligt kontrakt.
Sedermera kom parterna 6verens om att hyresavtalet skulle upphéra den 31 janu-
ari 2021 och ddrmed att hyresgésten skulle ldamna ldagenheten vid utgangen av
denna tid. Hyresgésten hade vidare sedan en tid hyrt ut 1dgenheten i andra hand,;
om fastighetsdgaren godkint andrahandsupplatelsen eller inte var tvistigt. Efter
utgangen av nimnd kontraktstid kvarstannade andrahandshyresgésten i ligen-
heten. Andrahandshyresgisten hade dessutom bytt ut laset till ytterdorren. Detta
forhindrade, 1 viss mening, bade fastighetsdgaren och forstahandshyresgisten
att tilltrdda ldgenheten.

Lagenheten hade sedermera atertagits med hénvisning till att den anségs
overgiven enligt 12 kap. 27 § forsta stycket JB och ddrefter hade fastighets-
dgaren hyrt ut den igen.

Med hinsyn till det intréffade begérde fastighetségaren kompensation for den
tid dé ldgenheten inte kunnat hyras ut till ny hyresgést, vilket foljaktligen forsta-
handshyresgisten motsatte sig.
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3. Yrkanden och bedémning i underinstanserna

Fastighetsdgaren yrkade att forstahandshyresgésten skulle ersétta den skada
som uppstatt till foljd av att lagenheten inte kunnat hyras ut. Den erséttning som
begirdes motsvarade atta manaders hyra, innefattande tid till att forsitta ldgen-
heten i uthyrningsbart skick. Som grund for yrkandet aberopade fastighetsiga-
ren att parterna triffat en 6verenskommelse om att hyresavtalet skulle upphéra
att gilla den 31 januari 2021 och att detta innebar att férstahandshyresgésten
omgaende efter hyrestidens utgang hade att lamna lagenheten. Med hinsyn till
att forstahandshyresgisten, eller ndgon som denne hyresrittsligt svarade for,
fortsatte att uppehalla sig i ligenheten hdvdades forstahandshyresgésten vara
ansvarig for det intrdffade.

Forstahandshyresgésten bestred saken och hinvisade till att denne i och med
hyresavtalets upphorande (den 31 januari 2021) befriats frdn de forpliktelser
som foljde av avtalet. Lagenheten hade aterlamnats i enlighet med hyresavtalet.
Andrahandshyresgésten som kvarstannat skulle ses som en obehorig nyttjare
av lagenheten och hyresvérden skulle ha ansokt om avhysning. I férlangningen
hiavdades detta ocksd innebdra att hyresviarden for egen del, genom att inte
begéra avhysning, inte begréinsat sin skada.

Tingsritten konstaterade att en hyresgést enligt 12 kap. 7 § JB har att limna
lagenheten dagen efter det att hyrestiden 16pt ut. Tingsrétten hinvisade vidare
till hyresgéstens ansvar vid upplételse i andra hand enligt 12 kap. 24 § fjarde
stycket och att HD 1 NJA 2014 s. 465 klargjort att forstahandshyresgésten svarar
for avtalets ekonomiska forpliktelser gentemot hyresvirden dven vid en andra-
handsuthyrning. Med hinsyn till att forstahandshyresgésten inhyst andrahands-
hyresgésten var forstahandshyresgésten ansvarig for fastighetségarens forlust.

Forstahandshyresgésten verklagade domen till hovrétten som inte medde-
lade provningstillstdnd och tingsréttsdomen stod i detta lidge fast.

4. Hogsta domstolen

Forstahandshyresgédsten 6verklagade saken till HD och yrkade att prévnings-
tillstand i hovréitten skulle meddelas. HD meddelade provningstillstand och
beslutade med stod av 54 kap. 12 a § rittegangsbalken (RB) att direkt prova
prejudikatfraga om forstahandshyresgéstens ansvar nédr andrahandshyresgésten
kvarstannat i ldgenheten efter hyrestidens utgang.

En forsta fraga som HD hade att avgéra var om den nya bevisning som f6r-
stahandshyresgisten dberopat, fick dberopas. Denna nya bevisning bestod av ett
antal elektroniska meddelanden och giltig ursdkt havdades foreligga. HD kon-
staterade att nér en prejudikatfraga ska provas direkt enligt 54 kap. 12 a § RB
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ar reglerna i 56 kap. RB om 6verklagande av beslut tillimpliga pa forfarandet i
HD. I det kapitlet finns ingen motsvarighet till de begrinsningar som géller for-
part att aberopa nya omstindigheter eller ny bevisning i HD efter 6verklagande
av en dom 1 ett tvistemal (jfr preklusionsreglerna i 55 kap. 13 § RB). Skélet till
denna avsaknad sas ha sin bakgrund i att sddana Gverklaganden kan avse en
rad olika typer av fall och att det skulle vara svart att stilla upp en allméingiltig
preklusionsregel.

HD konstaterade vidare bland annat att om HD inte anvédnder alternativet att
préva en prejudikatfraga direkt och i stillet beslutar att meddela provningstill-
stand i hovrétten i ett dispositivt tvistemal &r dsyftade preklusionsregler tillimp-
liga ndr hovrétten provar malet. HD fann med hénsyn till bland annat det sagda
att systematiska skél talar for en analog tillimpning av de preklusionsregler
som giller for 6verklagade domar och dven att syftet bakom reglerna om att
sdkerstilla HD:s prejudikatbildande roll var ytterligare ett skil for en sadan till-
lampning. HD:s slutsats var darfor att asyftade preklusionsregler bor tillaimpas
analogt. HD fann att forstahandshyresgésten inte hade gjort sannolikt att denne
inte kunnat aberopa de nya skriftliga bevisen vid ldgre ritt eller annars att giltig
ursdkt forelag. Foljaktligen fick inte de nya bevisen aberopas.

Nir det géller fragan om forstahandshyresgistens ansvar konstaterade HD att
12 kap. JB har karaktér av skyddslagstiftning samt vidare att en 6verenskom-
melse om att hyresavtalet ska upphora viss tid innebér att hyresgésten ar skyldig
att lamna lagenheten vid den tidpunkt som framgar av 12 kap. 7 § JB. Det kon-
staterades ocksa att skyldigheten att ldmna ldgenheten f6ljer av att hyrestiden
16pt ut och att den hyresgést som inte lamnar ldgenheten gor sig skyldig till
kontraktsbrott samt att det i JB saknas bestimmelser om péafoljder i en sadan
situation.

HD hénvisade vidare till tva fall (NJA 1993 s. 13 och NJA 2007 s. 519) dar
HD tagit stéllning till ersédttningsansprék som en fastighetsdgare riktat mot den
som utan avtal obehorigen nyttjat en lokal. Ersdttning har har utgatt for det
obehoriga nyttjandet motsvarande skélig hyra. Bada fallen har sedermera hév-
dats grundas pa principer om obehdrig vinst, &ven om HD inte uttryckligen i
det forsta fallet uttalade detta. Det kan inflikas att det dock &r svart att hdavda
att sjélva etiketteringen ger nagon egentlig vigledning for tilliampningen. I det
senare fallet uttalade HD ocksa att erséttningsskyldighet i dylika fall uppkom-
mer oberoende av en avtalsforpliktelse och forutsitter inte heller att skadan
vallats genom brott.

Slutsatsen f6r den nu aktuella situationen var enligt HD att en foérstahands-
hyresgést 4r ersittningsansvarig atminstone i samma omfattning som om nagot
avtalsforhallande aldrig gillt och att hyresvirden inte kan hamna i ett samre ldge
i forhéllande till sin avtalspart 4n i forhallande till en nyttjare som aldrig haft
nagot hyresavtal.

I detta ldge fick det avgoras om forstahandshyresgéstens ansvar dnda kan
anses begransat med hénsyn till JB:s reglering och dess avsaknad av en skade-
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standsregel i1 aktuellt avseende. Har har man alltsé att beakta hyreslagstiftning-
ens karaktér av skyddslagstiftning och dess avsaknad av en uttrycklig regel. HD
fann att det inte kan finnas nagot hinder mot att fylla ut hyreslagstiftningen med
allménna principer endast darfor att det skulle innebdra nagot betungande for
hyresgésten.

Det faktum att det var en andrahandshyresgist som kvarstannat paverkade
inte heller forstahandshyresgistens ansvar. Har konstaterade HD, med hénvis-
ning till NJA 2014 s. 465 och NJA 2022 s. 329, att forstahandshyresgisten i
forhallande till fastighetsdgaren &r ansvarig for samtliga forpliktelser enligt
hyresavtalet. Darmed &r forstahandshyresgédsten ansvarig att se till att andra-
handshyresgésten flyttar i tid. Forstahandshyresgésten kan i princip avhysa
andrahandshyresgésten dven efter det att férstahandshyresgéstens hyrestid gatt
ut (NJA 1975 s. 362). Foljaktligen hade forstahandshyresgisten att svara for
uppkommen skada till f61jd av att ldgenheten inte kunnat hyras ut.

5. Kommentar

Det gar som redan antytts att i grunden relatera aktuellt fall till den 6vergripande
frdgan om att ta stillning till i vilken utstrackning allménna principer, och nér-
mare bestimt kontraktsrittsliga sadana, ska dga tillimpning inom hyresrittens
omrade. Det kan ocksé konstateras att fragan i sig om vilket utrymme som finns
att lata allménna principer ges tillimpning pa ett sirskilt reglerat omrade inte
ar unik for hyresritten. Det racker med att lyfta blicken bara en aning for att
finna motsvarande fragestillningar inom den allménna fastighetsrétten i 6vrigt.
Fragestillningen kan knappast besvaras mer generellt &ven om det forefaller var
sa att allmédnna principer under ganska manga ar vunnit ett kat inflytande pa
fastighetsrittens omrade; dock inte utan begrinsningar.

Ett exempel kan hir vara NJA 2012 s. 1021 déar HD lat koplagens reglering
vinna insteg pd omradet for fastighetskop nér det giller frdgan om reklamation
vid rittsliga fel. Reklamationsfristen (skilig tid) befanns borja 16pa, i linje med
koplagens regel (41 §), redan nir tredje mans krav om viss réttighet i fastigheten
kan anses vara grundat pa sannolika skél och inte forst senare nér detta krav &r
klarlagt. Jordabalkens avsaknad av en entydig regel kompletterades i fallet av
vad man maste kalla for mer allméngiltiga principer. Detta trots att det gar att
hivda att den bakomliggande situationen i flera avseenden skiljer sig at mel-
lan fastighetskop och kop enligt koplagen. Har racker det med att papeka att
fastighetskopet i sig knappast 1 regel ar forknippat med samma skyndsamhet
som det genomsnittliga kopet enligt koplagen &r. Ett annat senare exempel, ett
hyresrittsligt sadant, dr Ldgenheten pa Karlaplan NJA 2022 s. 82 dar HD pa
motsvarande sitt kan ségas ha, 1 viss mening, mer lutat sig mot allménna regler
och dirmed mindre mot JB:s sirreglering. Avgorandet i detta fall kan ségas ha
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statt mellan att tillméta de sérskilda (sociala) skil som ligger bakom makes eller
sambos Overtaganderitt enligt jordabalken avgorande betydelse eller att i stéllet
just s.a.s. luta sig mot allmédnna avtalsrittsliga regler. Ytterligare ett exempel,
NJA 2015 s. 961, som dock gick 1 motsatt riktning, och som dérfor visar pa att
sérskilda hidnsyn och regler kan motivera att allménna principer i viss mening
hélls tillbaka. Det nu dsyftade fallet gillde bland annat de allménna principerna
om accession i relation till JB:s tillbehorsreglering. Har kan det inte rdda ndgon
tvekan om att reglerna om accession verkar i motsatt riktning 4n vad nu asyftad
tillbehorsregel gor. Regeln som aterfinns i 2 kap. 4 § JB syftar till att kunna
sdrbehandla eller sérskilja ett presumtivt tillbehor i forhallande till fastigheten
som formogenhetsobjekt, medan principerna om accession tvértemot s.a.s. hal-
ler samman tvd foremédl som ett. I det ndmnda fallet fann HD att principerna
om accession inte kunde tillimpas och dérmed att JB:s regler i viss mening
dgde foretrdde. Har fick alltsd de allménna principerna sta tillbaka, men det kan
papekas att férhallandena var sdregna inte minst som en foljd av att flera fastig-
heter berordes.

Det bor tilldggas att det som nu sagts inte ska ses som nagon egentlig invind-
ning mot endera av de nimnda avgorandena. Det &r inte minst l4tt att instimma
1 utgangen i Légenheten pa Karlaplan bland annat med avseende pa mojliga
konsekvenser som det kunnat dppnas upp for vid en annan utgang. Dédremot
kan det understrykas att de sédrskilda férhallanden som géller inom det sérskilda
rattsomradet, och som i grunden motiverat regleringen inom just det omradet,
bor noga beaktas. Ibland synes detta senare skjutas i bakgrunden utan, savitt
man kan se tydliga sakliga skdl. Som redan indirekt 14r ha framgatt maste fragan
om de allminna principerna och dessas tillimpning bero pé det enskilda fallet
och dess forutsittningar, och dven om det som redan sagts synes finnas tenden-
ser till en okad tillampning av dessa och ddrmed en i visst avseende likriktning.
Hir bor sdrskilt beaktas hur dessa allménna principer kan sédgas passa in, eller
omvént inte passa in, pa det sirskilda omradet, vilket ocksa synes vara en fraga
som atminstone inte uttryckligen alltid redovisas.

Niér det sdrskilt giller det hyresrittsliga omradet blir det av stor vikt att beakta
att det pa det omradet i stor utstrickning aterfinns en tvingande reglering, vil-
ket 1 sig manar tillforsiktighet. Har méaste inte minst de vidare konsekvenserna
begrundas och det kan finnas skél att HD i sadana fall intar mer av en roll som
lagstiftare &n annars.

Den situation som bedémdes av HD 1 Léigenheten i Jdmjo géllde alltsa fragan
om forstahandshyresgéstens ansvar i relation till fastighetségaren' for en kvar-
stannande andrahandshyresgist. Forutom att svara pa om allménna principer

' Det kan hir for att undvika missforstand fortydligas att den som hyr ut ligenheten till forsta-
handshyresgisten inte behdver vara fastighetsdgaren, men i regel ar det. Det rdcker hdr med att
hénvisa till 7 kap. 2 § och 12 kap. 1 § JB for att tydliggora detta. I det foljande kommer under
alla omstandigheter begreppet fastighetsdgare, for enkelhets skull, genomgéaende att anvindas
for den som star bakom upplatelsen i relation till forstahandshyresgésten.
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kunde tillimpas var det ocksa fraga om att ta stéllning till om situationen som
sadan skulle ses som kontraktsrittslig eller om sa inte var fallet. Dértill kom
ocksa sjdlva det ndmnda ansvaret for annan och omfattningen av det, som en
sdrskild fraga. Denna senare fraga och dess 16sning behdver inte med nédvén-
dighet folja av de andra fragornas besvarande.

Det kan &dven kort upprepas att HD dven berdrde fragan om de preklusions-
regler som giller for 6verklagade domar i tvistemal och om dessa regler kunde
tillimpas analogt. De asyftade reglerna ansigs analogt tillimpliga och beskedet
synes vil motiverat.

Over tid har inte minst frigan om ansvar for annan vickt diskussion och det
har konstaterats att det hyresrattsliga ansvaret i detta avseende gér lingre &n
vad allménna principer foreskriver, &ven om det forefaller vara létt att anfora
skal for en sddan syn. Det ansvar som i forsta hand diskuterats &r ansvaret vid
en tillaten andrahandsupplételse med avseende pa skador i ldgenheten som val-
lats av andrahandshyresgésten. JB innehaller som bekant en reglering om detta
ansvar. Fragan eller rittare sagt dess svar har lagts fast av HD. Det kan noteras
att det ocksa i1 dessa diskussioner, som nyss framgick, hinvisats till vad som
géller enligt allménna principer och att detta framforts som ett argument for viss
tolkning nidr JB:s regler 4r mindre entydiga.

I det nu asyftade fallet, Léickaget hos snabbmatsserveringen NJA2014 s. 465,
har en hyresgist befunnits ansvarig for den skada som vallats av andrahandshy-
resgésten och detta trots att upplatelsen skett med samtycke. Det bor noteras att
HD i det fallet fann att forstahandshyresgésten var ansvarig fo6r skador pé fas-
tigheten som andrahandshyresgisten hade orsakat av vardsloshet. Har kan dven
hinvisas till det senare fallet, Brandskadan i asylldgenheten NJA 2022 s. 329
som understryker det nu sagda. Den tidigare diskussionen rorde det faktum att
lagtexten kunde tolkas pa varierande sitt och att det hiavdades,? att ansvaret
enligt 12 kap. 24 § fjarde stycket JB forutsatte att andrahandsupplatelsen skett
utan samtycke eller tillstand.

Den &vergripande motiveringen fér HD:s stéllningstagande 2014, var att
forstahandshyresgdsten under upplételsen i andra hand, enligt uttalanden i f6r-
arbetena, bibehaller sitt ansvar for avtalets ekonomiska forpliktelser. Detta har
ocksa tidigare tolkats som att andrahandshyresgéstens kvalifikationer med avse-
ende pa att kunna uppritthélla de med avtalet f6ljande betalningsforpliktelserna
endast ér en fraga for forstahandshyresgésten. Det kan inte rada nagon tvekan
om att detta med styrka talar for att ansvaret i forhallande till fastighetsidga-
ren ligger kvar hos forstahandshyresgésten ocksa nér en andrahandsupplatelse
skett,’ men det hade dtminstone varit tinkbart att hivda att det nimnda uttalan-

2 Se Bjorkdahl, P, E., En forstahandshyresgists skadestandsansvar vid andrahandsuthyrning — en
sinkadus?, JT 2010-11 s. 3 ff.

3 Ytterligare ett skél till att behandla betalningsforpliktelserna vad géller hyran samt ansvaret
for vallade skador pa samma sitt kan mojligen dven stodjas pa det faktum att 1907 ars nytt-
janderittslag behandlade just bada dessa aspekter pa ett enhetligt sdtt, &ven om asyftade regler
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det endast avsag sjdlva erlaggandet av hyra. Darmed hade det vidare ansvaret
for 1 ldgenheten orsakade skador mahénda kunnat bedomas pa ett annat sétt. Har
kunde det mojligen ha diskuterats om inte ett godkdnnande av viss person som
andrahandshyresgdst kunnat anses innefatta ett besked om att fastighetsigaren
samtidigt ocksa medger att halla sig till andrahandshyresgésten i vad avser pro-
blem som denne orsakar. Nar fastighetsdgaren enligt dldre regler medgav att
annan fick nyttja aktuell ldgenhet kunde ett sddant medgivande innefatta att
annan togs for god ocksé med avseende pa orsakade skador, dven om detta i sig
alltsa erfordrade ett tydligt besked i det avseendet. Detta forhallande talar dock
1 och for sig mer for den 16sning som HD &nda fastslog.

I vilken utstrackning allménna principer skulle kunna péverka tillimpningen
berdrdes 1 princip inte och utgangen grundades pa en tolkning av lagtexten och
vad den kunde anses anvisa. Utgdngen motiverades didrmed i forsta hand av
lagtexten i sig och en s.a.s. korrekt tolkning av denna pa grundval av forarbets-
uttalandena. Det fordes inte ndgon egentlig diskussion om ldmpligheten av att
den aktuella bérdan placerades pa fastighetsdgaren eller tvdrtom pa hyresgésten.
En 16sning dér fastighetsdgaren skulle anses mer lamplig hade exempelvis kun-
nat anses forenlig med det faktum att fastighetsdgaren i regel bedriver profes-
sionell férvaltning av hyreshuset med allt vad det innebdr, vilket férstahands-
hyresgisten i regel inte gor. Hartill kan mojligen ockséa anforas att det rader ett
visst begrinsat ansvar for den personkrets som forstahandshyresgisten svarar
for enligt 12 kap. 24 § forsta stycket; personkretsen bestar exempelvis av géster
och personer som utfor arbete for hyresgistens rikning i ligenheten. Det gar
ocksa att hivda att denna fraga s.a.s. dr en annan sak och att lagtexten innebér
ett hinder for en sadan antydd 16sning.

Det gér under alla omsténdigheter inte att komma ifrdn att Ldckaget hos
snabbmatsserveringen NJA 2014 s. 465 med viss tydlighet lade fast forstahands-
hyresgistens ansvar for andrahandshyresgésten och dédrmed att denne befunnits
ansvarig for skador som andrahandshyresgisten orsakat genom vérdsloshet.
Hur langt man kan dra detta ansvar dr knappast givet. Fallet rérde som sagt
enbart en situation dir andrahandshyresgésten vallat skada i ldgenheten under
hyrestiden. Hér infinner sig omedelbart fragan om detta ansvar med sjdlvklarhet
alltid ocksa innefattar andrahandshyresgéstens uppsatliga handlande, men dven
vad som giller efter kontraktstidens utgang.

1 vad avser uppsatligt handlande har det framfor allt diskuterats vad som gél-
ler nédr exempelvis en gést beter sig mer oberdkneligt. Det har hdvdats att just ett
sadant mer oberdkneligt handlande ska ligga utanf6r forstahandshyresgistens
ansvar och darmed att ett sddant maste bedomas for sig. Det bor tilliggas att
detta mer oberidkneliga handlande hidvdats forutsitta att inte forstahandshyres-

grundades pa att fastighetségare tagit annan for god eller om sé inte varit fallet, se hirom Lag-
beredningens forslag till jordabalk I, Forslag till lag om nyttjanderitt till fast egendom m.m.
Stockholm 1905.
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gésten dnda kan anses i ndgon mening ansvarig. Har har exemplet att en s.k.
spritfest anordnats kunna, beroende pa vad som intréffat, leda till ett ansvar. Vid
sidan av ett sadant utrymme att hivda ansvar dr saken atminstone inte helt klar-
lagd i praxis; dldre motiv har hdvdats tyda pa att ansvaret dr begrénsat.* Ddrmed
infinner sig fragan om det dr mojligt att i linje med vad som nu sagts begrinsa
ocksa ansvaret for en andrahandshyresgést? Eller finns det inga grénser alls i
detta avseende som en foljd av lagtextens formulering?

Hir kan dven inflikas att HD mdjligen ocksa kunnat anknyta till senare dis-
kussioner rorande allménna forutsittningar for skadestand i kontraktsforhéllan-
den, ddr det har argumenterats for en rddande huvudregel i svensk rétt om ett
allmént krav pa vardsloshet.’

Innebir vad som nu sagts ddrmed att forstahandshyresgésten har att svara for
andrahandshyresgéstens kvarstannande? Eller kan man 1 stéllet hanvisa till att
det var fraga om ett uppsatligt handlande? Med hinsyn till att JB inte innehal-
ler nagot entydigt besked i dessa fragor var svaret, under alla omstandigheter,
inte givet. Att situationen som sadan ifragasatts som varande utomobligatorisk
var ytterligare en komplikation. Vad avser den aspekten har Anders Victorin
tidigare, framfor allt mot bakgrund av att det saknas en uttrycklig skadestands-
skyldighet i JB nir inte ldgenheten ldmnas i tid samt att det med hansyn till att
kontraktet 16pt ut inte kan bli frdga om att ge skadestand med stéd av 12 kap.
42 §, framfort att det "tycks innebira att man bor aterga till att betrakta réttsfor-
hallandet som utomobligatoriskt”.® Det kan tilldggas att uttalandet gérs mot bak-

4 Se exempelvis Bengtsson, B., Hager, R. & Victorin, A., Hyra och annan nyttjanderitt till fast
egendom, 10 uppl., Stockholm 2022 s. 228 f. med hénvisningar. Dir det ocksa hinvisas till
forarbetena till 1907 ars nyttjanderittslag och davarande motsvarighet till 12 kap. 24 § JB. I
asyftad bestimmelse finns ursprunget till dagens reglering, men det kan podngteras att utrym-
met till total sublokation var starkt begrdnsat i jimférelse med idag. Det uttalas under alla
omstidndigheter ddr med avseende pa ansvaret for andra att ”[a]nsvarigheten stracker sig emel-
lertid icke till hvarje skada, som nagon af dessa personer vallar; for uppsatlig skadegorelse ar
hyresgisten icke ansvarig, med mindre han sjalf latit komma sig till last ndgot forhéllande,
som kan hénforas till vallande, sasom bristande omsorg vid val af tjdnare eller underlatenhet
i tillsyn”, se Lagberedningens forslag till jordabalk I, Forslag till lag om nyttjanderitt till fast
egendom m.m. Stockholm 1905 s. 213. For att undvika missforstand bor papekas att uttalandet
i forsta hand avser den personkrets som numera riknas upp i 12 kap. 24 § forsta stycket JB,
men fragan &r alltsa om begrinsningen dnda skulle kunna ges visst genomslag med avseende
pa andrahandshyresgéster. Mot detta kanske kan anféras att lagtexten dr ett for stort hinder? Det
kan tillaggas att det med avseende pa nimnd begransning talats om en sorts adekvansprovning
och HD namner i aktuellt fall fragan adekvansbedomningen som vig att begrinsa forstahands-
hyresgistens skadestdndsansvar; dock utan att utveckla saken.

5 Frégan dr mangfacetterad, se vidare Hellner, J., Hager R. & Persson, A. H., Speciell avtalsritt
II. Kontraktsritt. 2 héftet. Allmdnna dmnen, 8 uppl., Stockholm 2024 s. 212 ff., Ramberg, C.,
Skadestand vid avtalsbrott - forslag till analysmodell (de lege lata) SvIT 2020 s. 589 ff. och
Adestam, J., & Arvidsson, N., Avtalsbrott och skadestand — skuldprincipen i svensk avtalsriitt,
SvJT 2021 s. 48 ff.

¢ Victorin, A., Badur, A., Flodin, J. & Hager, R., Kommersiell hyresritt, 4 uppl., Stockholm 2017
s. 46.
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grund av det annorlunda férhallande som bedomdes i NJA 1993 s. 13 (obehorigt
nyttjande). HD hénvisade dven till detta fall. Att en hyresgést med avseende pa
ett obehorigt nyttjande &r skyldig att utge ersittning for nyttjandet motsvarande
skalig hyra berdrdes alltsa av HD i Légenheten i Jdmjo. Inom parentes ar det létt
att hdvda en sddan ersittning, vilket ocksa papekades av Victorin, trots allt inne-
bar att fastighetsdgare principiellt blir underkompenserad. Detta f6ljer av att
liden skada i regel ldr uppga till ett hogre belopp &n motsvarande sedvanlig hyra.
Med hinsyn till denna konsekvens forefaller det som ansvaret trots allt i den
situationen och mot bakgrund av ndmnt fall far betraktas som mindre stringt.

Tillampningen i Ldagenheten i Jdmjo utgick dock frn hyresgéstens forpliktel-
ser enligt 12 kap. 7 § JB och hyresavtalet att [damna lagenheten nir avtalet 16pt
ut. Ddarmed fann HD att det var frdga om ett kontraktuellt ansvar och undvek
samtidigt den begrinsning som maste sdgas ha legat i nyss ndmnd l6sning vid
ett obehorigt nyttjande. I dessa forpliktelser att 1amna ldgenheten innefattades
dven att tillse att den som lagenheten upplatits till ocksé lamnar ldgenheten. Nar
sa inte skett gor sig forstahandshyresgésten skyldig till ett kontraktsbrott. Med
den utgangspunkten far hinvisningarna som dnda gjordes till nimnda fall om
obehorigt nyttjande ses som argument for att ansvaret s.a.s. skulle ligga pa en
viss ldgsta niva, men som knappast var nodvéandig f6r utgadngen.

Det maste dock tilldggas att ansvaret for annan (dvs. for andrahandshyres-
gésten) inte gdrna med det argumentet (kontraktuellt ansvar) kunde ségas vara
avgjort. I sjdlva verket blir den avgorande fragan trots allt om forstahandshyres-
géstens ansvar for en andrahandshyresgist enligt tidigare praxis kan utstrackas
ocksa till nu aktuell situation. Har aterstar ocksa att beakta JB:s avsaknad av en
sanktion med avseende pa 12 kap. 7 § JB, men ocksé fragan om ansvaret for
andrahandshyresgdstens uppsatliga handlande.

Niér det géller fragan om JB:s avsaknad av en sérskild pafoljd med avseende
pa skyldigheten att lamna ldgenheten enligt 12 kap. 7 § hénvisar HD till ett
flertal uttalanden i1 doktrinen som pa lite varierande sétt ger stod for att skade-
standsskyldighet anses foreligga i ett sadant fall. Det kan dock tilldggas att den
nu aktuella situationen inte synes behandlas i asyftade uttalanden. Harefter gors
en jamforelse med tidigare namnt obehdrigt nyttjande och det ségs att hyres-
virden inte kan hamna i ett sémre ldge i forhallande till sin avtalspart &n vad
som géllt om hyresvirden kravt ersittning av en nyttjare som aldrig haft nagot
hyresavtal. Men innebér inte detta argument att fragan om ansvar for annan och
dess utstrickning indirekt dirmed gés forbi? Ar det inte en tydlig skillnad pa att
svara for ett eget nyttjande av hyresritten och att svara fér annans nyttjande?

Nir det ndrmare giller hyreslagstiftningens karaktir av skyddslagstiftning
till forman for hyresgésten dr HD:s slutsats att det inte foreligger nagot hinder
mot att fylla ut regleringen med allménna principer ocksé nir det ar fraga om
betungande forpliktelse for hyresgésten. I grunden hivdas denna slutsats folja
av att JB inte innehdller ndgon bestdimmelse med en specifik begrdnsning av
ersittningsansvaret som skulle tala mot en sddan utfyllnad.
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HD kan ddrmed ségas ta avstand fran att se den reglering som #nda finns med
avseende pa hyresgéstens skyldighet att lamna lagenheten, inbegripet det fak-
tum att det saknas en sanktion i JB, som ett besked i sig fran lagstiftarens sida.
Det gar att kénna viss tveksamhet till detta resonemang och det hade under alla
omsténdigheter varit ldttare att acceptera en tillimpning av allménna principer
nér en viss fraga helt saknat reglering i JB, dn nir den trots allt just regleras. Det
gér knappast att se skyldigheten att 1dmna ligenheten som en mindre praktisk
eller mindre forutsebar fraga, vilket talar for att lagstiftaren trots allt kan sdgas
ha tillhandahallit ett besked i1 fragan, om &n i indirekt form. Det kan upprepas
att utrymmet att enligt JB krava skadestdnd av hyresgésten i princip &dr begrénsat
till fall av skador pé lagenheten och till fall av forverkande.

Slutligen vad géller frigan om ansvar for annan grundar HD sitt stdllnings-
tagande, savitt man kan se, i forsta hand pé Léckaget hos snabbmatsserveringen
NJA 2014 s. 465 och att forstahandshyresgésten bibehéller sina forpliktelser
enligt avtalet samt ddrmed att denne i forhallande till fastighetsdgaren svarar
for samtliga forpliktelser enligt hyresavtalet ocksa med avseende pa andra-
handshyresgésten. Att ansvaret i Ldckaget hos snabbmatsserveringen endast
avsag skador orsakade av vardsloshet uppmérksammades inte sérskilt. Fallet,
som trots allt rorde skada pa lagenheten och som regleras i JB, forefaller bli
en sorts hdvstang forbi ovan nimnda komplikationer. Darmed diskuteras inte
heller uttryckligen eventuella grinser med avseende pa annans uppsatliga hand-
lande, som framfor allt avseende oberidkneligt handlande méjligen skulle kunna
motivera nadgon begriansning av ansvaret. Det kan naturligtvis hdvdas att HD:s
uttalande om att svara for samtliga avtalsforpliktelser ska tolkas som att det
ansags givet att dven uppsatligt handlande ingick oberoende av dess karaktir,
men detta méste dtminstone kunna ifragasittas. De enda begrinsningar vad gél-
ler ansvaret som HD kort ber¢r dr fragan om adekvans och frdgan om skade-
begransning. Hér kan man fraga sig om en adekvansbeddomning skulle vara ett
sdtt att begrinsa forstahandshyresgéstens skadestandsansvar vid exempelvis ett
mer oberédkneligt agerande fran andrahandshyresgisten? Det dr dock svart att
uttala sig om utrymmet for detta och HD for hér inte nagon diskussion.

Sammanfattningsvis tar sig HD forbi en rad problem for att fastsla forsta-
handshyresgéstens ansvar for andrahandshyresgéstens kvarstannande i ldgenhe-
ten. Ansvaret vilar pa en kontraktsrittslig grund, hyreslagens tystnad utgor intet
problem och ansvaret for annan innefattar, savitt man maste férsta avgorandet,
ocksa andrahandshyresgéstens uppsatliga handlande. Det kan d&ven upprepas att
ovan nidmnda regler om preklusion tillimpades analogt.
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6. Slutord

Det kan inte rada ndgon tvekan om att HD:s beslut &r klargorande med avseende
pa den aktuella fragan. Det maste samtidigt konstateras att férstahandshyresgés-
tens ansvar dr omfattande och det gar att ifragasétta om det numera inte kommit
att bli lite vdl omfattande. Har kan man undra om det 6verhuvudtaget gar att
stilla upp nagra egentliga begrinsningar for ansvaret? Kan det i linje med vad
som tidigare sagts med avseende pa annans mer oberdkneliga agerande och med
avseende pa fall dir det inte gér att lasta forstahandshyresgisten for det intraf-
fade, hdvdas att det inte dr uteslutet att stdlla upp vissa begréansningar i ansvaret?
Ska en sadan 16sning i sadana fall s6kas inom ramen for en adekvansprévning
och vilka forutsattningar skulle dd krdvas?

Fragan om tillimpningen av allménna principer pa hyresréttens omrade kan
givetvis inte genom avgorandet anses ha besvarats i mer generell mening. Att
det kan hévdas att fastighetsdgaren i flera tédnkbara situationer dr mer ldmpad att
svara for uppgiften forefaller inte vara ett barande argument.

Richard Hager
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