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Sammanfattning

Rokning ses enligt praxis idag annu som nagot normalt och nagot
hyresgasten far gora i lagenheten och pa tillhérande balkong. Rokning i
hyreslagenheten kan dock medfora att tvister uppstar mellan hyresgast och
hyresvard av olika skal.

Det star klart att en hyresgast kan bli skadestandsskyldig for skador som
orsakats av rokning i lagenheten. De kriterier som beddms nar det géller
fragan om hyresgastens skadestandsskyldighet ar dels vilka skador som
uppstatt och hur grava dessa &r, under hur lang tid skadorna uppstatt samt
hur hyresgéasten agerat for att forebygga att skador uppstar. Forebyggande
atgarder kan bland annat vara att vadra ut lukten och stada. | bedémningen
torde aven vikt laggas vid hyresvardens underhallsansvar. Aven fradgan om
det foreligger rokforbud i 1agenheten ar av betydelse fér beddmningen.

Kvarvarande missfargningar och roklukt fran tidigare hyresgast kan anses
vara en brist som hyresvéarden maste atgarda. Utifran intrangande roklukt i
en bostadslagenhet kan daven anses som en brist i hyreslagens mening om
denna tranger in p.g.a. brister i fastighetens konstruktion. Stérningen far
dock inte vara helt tillfallig. Avseende rok som tranger in pa balkong eller
genom 6ppna fonster och dorrar konstateras att hyresgaster har réatt att réka
pa sin balkong om inte den stérde hyresgasten kan visa att rokning har
forekommit i sa stor utstrackning att det inte skaligen skulle talas. Var
gransen gar for detta har inte kunnat faststallas.

Nar det galler rokforbud som hyresvillkor kan sadana i vart fall anses
géllande om dessa inforts i avtalet nar detta slots. For att kunna anses skéligt
skall villkoret ha pakallats av ett sarskilt intresse, galla samtliga hyresgaster
och rent objektivt ligga i hyresvérdens intresse att uppratthalla. Om en
hyresgast bryter mot sadant gallande hyresvillkor kan denne inte endast
p.g.a. detta alaggas skadestandsskyldighet eller att hyresavtalet forverkas
eller inte forlangs. Villkoret kan dock spela en roll i beddmningen av
hyresgastens ansvar.

Det gar idag inte att séga att rattsutvecklingen gar mot ett forbjudande av
rokning i flerfamiljshus men med bostadsbolagens tillhandahallande samt
hyresgésternas efterfragan pa rokfria lagenheter kan en forandring av
lagstiftningen komma att ske pa langre sikt.



Summary

According to Swedish law, smoking is considered normal behavior and
tenants are allowed to smoke in a rented flat. Smoking in the rented flat may
still result in disputes between tenants and landlords, for various reasons.

It has been established that a tenant can be liable for damage caused by
smoking in the flat. The criteria considered for the tenant's liability is the
damage caused and its severity, the time during which the damage occurred,
and how the tenant acted to prevent the damage. The landlord's
responsibilities for maintenance and whether there is a smoke ban in the flat
are also considered. Preventive measures can include cleaning and airing.

Residual discoloration and smoke odour from previous tenant can be
considered damage, against which the landlord must take measures. The
smell of smoke coming from another flat can also be considered a defect if it
is caused by defects in the building's construction.

Regarding smoke entering by the balcony or through open windows and
doors, it has been concluded that tenants have the right to smoke on their
balcony. This is if the affected tenant cannot prove that smoking has
occurred to such an extent that it cannot reasonably be tolerated. The
boundaries for the extent of smoking that cannot reasonably be tolerated has
not been established by law or court practice.

In the case of smoking bans as a term of rental contracts, the term could at
least be considered valid if implemented in the agreement when it was
signed. To be considered fair, the term has to be initiated by a special
interest, apply to all tenants and objectively be in the interest of the landlord
to maintain. If a tenant violates a current rental term, the tenant may not be
liable for damages or to forfeit the lease due only to the breach of that term.
The rental term may play a role in the assessment of the tenant's
responsibility.

It is currently not possible to say that there is trend in legal development
towards banning smoking in rental housing, but with the provision and the
tenants' demand for non-smoking apartments, a change in the law may occur
in a longer perspective.
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1 Inledning - RO6kning | boendet

1.1 Bakgrund

Fragor om rokning i flerbostadshus har pa senare tid allt oftare
uppmarksammats i media. Redan nér dndringar i tobakslagen (1993:581)
genomfordes avseende forbud mot rokning i restauranger och pa andra
serveringsstéllen debatterades fragan om rokning flitigt. Efter lagandringen
har fokus flyttats till rékning i flerfamiljshus och vad detta kan innebéra for
andra boende som stors av grannars rokning. Det galler dven fragan om
kostnader hérledda till nikotinskador i lagenheter. Problematiken kan i nésta
led drabba hyresgésten som har orsakat skadorna i fragor avseende
skadestandsskyldighet och/eller uppsagning av hyreskontraktet.

Fragan om rokningens vara eller icke vara i hyresfastigheter regleras inte i
lag men har provats i domstol och hyresnamnder i fragor gallande
atgardsforelaggande, storningar i boendet, ersattningskrav fran hyresgaster
som anser sig storda av rok i sitt boende samt prévning av
skadestandsfragor dar fastighetségare anser att rokande hyresgéaster orsakat
skador i lagenheten p.g.a. rokning.

Problematiken med att ta in ett forbud i hyresavtalet mot rékning i
lagenheten och pa balkongen i vissa hyresfastigheter har debatterats i media
och det ar allt mer vanligt forekommande att bade allmannyttiga och privata
bostadsbolag gor just detta. Aven fragestallningen avseende ett sdant
villkors skalighet har prévats i domstol.

1.2 Syfte och fragestallningar

Syftet med denna uppsats &r att belysa och klargora de fragestéllningar som
kan uppsta avseende rokning i flerbostadshus. Detta da lagstiftningen ar
relativt svartolkad for gemene man och da fragan om rékning i lagenhet inte
heller provats i nagon storre omfattning i praxis.

Rokning i lagenheten eller pa tillhérande balkong och i omgivningen &r inte
forbjudet i lag och anses alltjamt som normal anvandning av lagenheten. En
fraga som maste stallas ar huruvida rattsutvecklingen gar gentemot ett
forbjudande av rokning i lagenheten och om det i sa fall gar att hitta en
brytpunkt nar denna forandring paborijats.

Det allmanna problemet ar just att rékning maste jamfoéras med andra
normala verksamheter i boendet som exempelvis grillning, husdjurshallning,
anvandning av tvattstuga, samkvam med gaster i l&genheten eller att
familjen utokas med sma barn. Det ar en gradfraga hur mycket grannar stors



i varje enskilt fall. I vilken utstrackning kan rékning tillatas och nar har
hyresvarden en skyldighet att ingripa?

Kan rokning begréansas inomhus eller pa balkong av hyresvarden genom
uppsattande av hyresvillkor? Hur langtgaende villkor kan hyresvarden satta
upp? Vilka konsekvenser kan ett brytande av dessa villkor innebara for
hyresgasten?

En annan principiell fraga ar huruvida man ska ta hansyn till en grannes
speciella behov, exempelvis allergi, eller om fragan om stérande rok ska
bedémas utifran en genomsnittlig hyresgast.

Aven fradgan om vad som ska anses som normalt slitage i lagenheten ar av
intresse nar diskussioner om rokning i hyreslagenheter fors. Eftersom
rokning alltjamt ar tillatet i lagenheten ar fragan om nikotinflackar pa
tapeter som kan uppsta av rokning ska anses vara normalt slitage eller
skador som hyresgasten far anses ha vallat?

Slutligen maste man titta pa i vems intresse ett rokforbud uppratthalls. Ar
det ett rent objektivt intresse att inrétta ett rokforbud eller syftar ett dylikt
forbud till hyresvardens ekonomiska vinning?

1.3 Metod och material

Jag har i skrivandet av uppsatsen anvant mig av traditionell
rattsvetenskaplig metod, dar jag sarskilt fordjupat mig i studiet av de
rattsfall som foreligger pa omradet. | uppsatsen behandlas bade praxis fran
de hogre rattsinstanserna men i brist pa avgoranden har jag aven anvant mig
av domar och beslut fran underinstanser. De 6vriga rattskéllor som jag har
anvant mig av i arbetet ar lagstiftning, forarbeten och doktrin.

Jag har i mitt sokande efter materiel endast funnit en artikel som behandlar
amnet ordningsforeskrifter i hyresavtal och som kan appliceras pa ett flertal
av de fragestallningar uppsatsen behandlar. Jag har sékt materiel som
behandlar &mnet bade i rattsdatabaser och pa juridiska bibliotek utan att
finna nagra skrivelser som behandlar &mnet.

Jag har &ven studerat av Folkhélsoinstitutet framtagna skrivelser och
undersokningar avseende institutets behandling av tobaksfragor. Under
arbetets gang har jag stott pa hanvisningar till amerikanska undersékningar
vad avser r6kning i bostaden. Dessa har jag valt att inte inkludera i
uppsatsen da jag anser att fragan om rokning ar kulturellt betingad och
uppsatsen behandlar hur synen pa rokning har utvecklats och behandlats i
svensk rétt.

Jag har inte funnit nagra rattsfall som klart tydliggor hur rattstillampningen
kommer att se ut i framtiden avseende tolkning och réttsféljder nar det géller
hyresvillkor innebarande rokforbud i lagenheten. Avseende dessa fragor har
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jag kontaktat jurister som &r val insatta i fragestallningarna inom respektive
intresseorganisation, Carina Knapp Svedberger pa SABO (Sveriges
allmannyttiga bostadsforetag), Rune Thomsson pa Fastighetsdgarna och
Susanna Skogsberg pa Hyresgastféreningen. Jag har anvant mig av deras
svar nér det galler analysen av rattslaget. Jag ar mycket tacksam for att de
tog sig tid att diskutera problematiken med mig samt for de synpunkter de
kommit med. | samband med intervjuerna fragade jag om nagon inom
respektive organisation hade upprattat nagon djupare analys i &mnet vilket
samtliga svarade nekande pa, samt om det inom organisationen forelag ett
stallningstagande i de fragor som uppsatsen behandlar. Samtliga tillfragade
menade att det inte forelag ett sddant stallningstagande inom nagon av
organisationerna samt att ingen av de tillfragade kunnat hitta rattsfall som
klargor hur rattstillampning avseende tolkning och rattsféljder kommer att
se ut i framtiden nér det galler ordningsforeskrifter avseende rokning i
hyresldgenheten.

Aven om jag 6nskat mig mer material finns det 4nda stod for de slutsatser
jag drar i analysen genom det materiel jag framlagt, samt de intervjuer jag
genomfort.

1.4 Disposition

Uppsatsen inleds med en allmén redogdrelse for hyresgéstens rattigheter och
skyldigheter i boendet, avsnitt 2-4. | avsnitt 5 undersdks hur problematiken
som kan uppsta nar en hyresgast roker i boendet behandlats i praxis. |
avsnitt 6 redogors kortfattat for viss dvrig lagstiftning, yttranden fran
intresseorganisationer samt en sifo-undersokning, vilken tar upp fragan om
rokning i boendet. Uppsatsen avslutas med en analys av rattslaget i avsnitt
7.

1.5 Avgransning

| uppsatsen behandlas endast den reglering som omfattar
bostadshyresforhallanden enligt 12 kapitlet jordabalken (JB). Miljobalkens
regler kan i och for sig appliceras pa bostadsférhallanden och den
problematik som beskrivs i uppsatsen. Dessa regler och tillampningen av
dem lamnas darhan, da det beror ett annat rattsomrade och da uppsatsen
skulle fa ett allt for stort omfang om dessa regler behandlas. | avsnitt 6,
”Allméant om rokning och rokning i dvrig lagstiftning”, redogors for viss
lagstiftning som inte omfattas av 12 kap. JB. Detta da de punkter som
behandlas i avsnittet kan inverka pa hur reglerna i 12 kap. JB tolkas av
domstol.

Jag har endast behandlat fragestallningarna ur ett svenskt perspektiv da
problematiken avseende rokning i hyreslagenheten maste anses kulturellt



betingad och fragestallningarna ser olika ut beroende pa var i varlden fragan
diskuteras.

Nér jag diskuterar rokningsproblematiken i boendet forutsatter jag att det
inte foreligger villkor om rokforbud. Nar problematiken avseende villkor
om rokforbud undersoks anges detta sérskilt.

Jag har av utrymmesskal valt att inte ga in djupare pa fragan om bevisborda
nar det galler angivna fragestallningar.



2 Introduktion till hyresreglerna

2.1 Nagot om hyreslagstiftningens
speciella natur

Hyreslagstiftningen har en nagot speciell natur i jamférelse med
kontraktsratt i Ovrigt. Detta grundar sig i det starka besittningsskydd som
tillkommer bostadshyresgésten och som innebadr att fastighetsagaren inte
kan tvinga hyresgasten att flytta genom att saga upp hyresavtalet.
Hyresgasten har en rétt att bo kvar. Besittningsskyddet kan ses som en
begrénsning av fastighetsagarens dganderétt. En hyresratt férenad med
besittningsskydd kan sagas for hyresgastens del likna en dganderatt.”

Nagra av de drag som utmarker hyreslagstiftningen ar som ovan namnts att
hyresavtalet ar varaktigt. Vid bostadshyra &r det delvis ett konsumentavtal
dar social hansyn vager tungt. | hyresavtalet ingar aven en
omhandertagandeplikt av annans egendom, vilket paverkar hyresgastens
anvandning av lagenheten. Hyresgastens person ar &ven av vikt, bl.a. nar det
géller mojligheten att erlagga hyra, allmén aktsamhet samt hyresgéstens
livsforing. Aven hyresgastens skadestandsansvar for omhandertagen
egendom skiljer sig fran det presumtionsansvar som normalt galler da det i
ett hyresforhallande ar hyresvarden som har bevishordan. Det ska ocksa
namnas att reglerna om atgardande av brister &r relativt stranga mot
hyresvarden.?

2.2 Allmant om hyresgastens rattigheter
och skyldigheter i hyresforhallandet

Regleringen i JB 12:23-26 88 behandlar vad hyresgésten har att iaktta vid
anvandning av lagenheten. | JB 12:23 § stadgas att hyresgasten inte far
anvanda lagenheten till nagot annat andamal &n det avsedda vilket kan fa
betydelse i fraga om vilka avtalsvillkor som kan uppstallas vid
forhyrningen. JB 12:24 § reglerar hyresgastens vardnadsplikt och ansvar for
skador som uppstar i lagenheten. JB 12: 24 a § behandlar fragan om
hyresgastens rattigheter att utfora malning och tapetsering i lagenheten. 1 JB
12:25 § regleras storningar i boendet samt hyresgéastens skyldighet att iaktta
sundhet, ordning och gott skick. JB 12:26 § behandlar hyresvérdens ratt att
fa tilltrade till Iagenheten.

! Christensen, Hemratt i hyreshuset, 1994, s. 1.
2 Bengtsson, Om ordningsféreskrifter i hyresavtal, 2007, s. 709-712.



Om hyresgasten inte uppfyller sina aligganden enligt ovan namnda lagrum
kan ett antal pafoljder komma att drabba hyresgasten. Nar det galler
problematiken avseende rékning sa ar det forst och framst hyresgésten
skyldigheter enligt JB 12:24 § och 25 § som &r av intresse och kommer att
redogoras for mer ingdende nedan under avsnitt 3.

Nér det galler avtalsvillkor och tvister om dess tolkning ar JB 12:55 § av
intresse vilket redogors for under avsnitt 3.7.

Om en storning eller brist som medfor att hinder eller men uppstar i
hyresgéstens nyttjande sa tillforsékras hyresgésten vissa rattigheter
gentemot hyresvarden. Dessa rattigheter regleras i JB 12:10-12 8§
tillsammans med JB 12:16 8§ och JB 12:25 8§ vilket redogors for under
avsnitt 4. Rattigheterna intrader nér vissa forutsattningar ar uppfyllda.
Rattigheterna bestar bl.a. i en ratt att sdga upp av hyreskontraktet, krava
nedsattning av hyran, krava skadestand samt mojligheten att ansoka om
atgardsforelaggande hos hyresnamnden.
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3 Hyresgastens forpliktelser i
boendet

3.1 Hyresavtalets andamal

JB 12:23 § 1 st. stadgar att bostadshyresgasten inte far anvanda lagenheten
till nagot annat avtal an det avsedda. | hyresavtalet anges for det mesta
vilket andamalet med forhyrningen ska vara. Nar en lagenhet forhyrs som
bostad3fér hyresgéasten inte anvanda den som exempelvis afféarslokal eller
dylikt.

Av detta kommer att anvandningen av lagenheten inte far forandras pa sa
sétt att hyresvarden lider ett men eller oldgenhet av exempelvis 0kat slitage
eller att storningar uppstar hos andra grannar. Det ses dock som normalt att
slitaget okar genom att en familj utdkas och detta ar inte nagot som kan
goras géllande mot hyresgasten. Sarskilda fall kan férekomma déar
hyreshuset ar avsett for ménniskor som har behov av hég grad av ostérdhet
eller som bostad for allergiker. Ett sadant avtalsvillkor kan anses gallande
mot hyresgasten.* Mer om detta under 3.7.

3.2 Vardnadsplikten

En hyresgast ska under hyrestiden val varda lagenheten. Detta framgar av
JB 12:24 8. Det innebdr att hyresgasten vid anvéndningen av lagenheten ska
iaktta den aktsamhet som utmarker en ordentlig person i motsvarande
situation.” Den grad av aktsamhet som fordras ar beroende av lagenhetens
beskaffenhet, husets allménna skick samt villkoren fér férhyrningen och
liknande omstandigheter.®

Vardnadsplikten innebéar en skyldighet for hyresgasten att vidta de atgarder
som behdvs for 16pande skotsel av lagenheten och bestar bl.a. av stadning,
tvattning av malade ytor i kok och badrum samt rengéring av maskinell
utrustning, sasom spis eller sanitetsporslin. Vardnadsplikten omfattar dven
évriga utrymmen som hor till lagenheten pa vinden och i kallaren men
ocksé dvriga allmanna ytor.’

| vardnadsplikten ingar aven en plikt for hyresgésten att underréatta
hyresvarden om skada eller brist uppstar i lagenheten. Om detta inte gors

* Holmqvist/Thompsson 2009, s. 191

* Larsson/Synnergren/Wahlstrom 2010, s. 128
> Bengtsson/Hager/Victorin, 2007, s. 220

® Holmqvist/Thompsson 2009, s. 202

" Larsson/Synnergren/Wahlstrém 2010, s. 128

11



kan skadestandsskyldighet uppsta p.g.a. den ytterligare skada som
uppkommer genom att hyresgasten forsummat att underrétta hyresvarden i
tid, sa att denne kan vidta &tgarder for att minska skadan.®

3.3 Underhall av lagenheten

Vardnadsplikten maste skiljas fran den underhallskyldighet som vanligtvis
aligger hyresvarden. Gransdragningen mellan dessa ar relativt tydlig.
Hyresvérden har som skyldighet att halla lagenheten fullt brukbar for
andamalet (JB 12:15 § 1 st.) samt ska med skaliga tidsmellanrum ombesorja
malning, tapetsering och andra sedvanliga reparationer som kommer av
lagenhetens forsamring och slitage genom alder och bruk. Vad som menas
med skaligt tidsmellanrum varierar beroende pa lagenhetens skick i det
enskilda fallet.’

Hyresgasten har enligt JB 12:24 a § ratt att i viss omfattning sétta en
personlig pragel pa lagenheten. Det innebar att hyresgasten sjalv har ratt att
pa egen bekostnad i lagenheten utféra malning, tapetsering och liknande
atgarder. Dessa atgarder ingar dock inte i hyresgastens vardnadsplikt.
Hyresvérdens godkannande behdver inte inhamtas for atgarderna men dessa
begransas av att de inte far medfora att lagenhetens bruksvéarde skulle
minska och om sa vore fallet har hyresvarden rétt till ersattning for skadan.
Hyresgasten far heller inte foreta nagra storre ingrepp i lagenheten eller dess
inredning, exempelvis 4ndra lagenhetens planlésning.°

3.4 Skador palagenheten

| och med att lagenheten anvands uppstar forslitning. Av normal anvéandning
kan brister uppsta som &r att anse som skador. Hyresgasten kan inte stallas
till svars for skador som uppstar genom normalt slitage, dven om slitaget
innebar att hyresvarden maste vidta underhallsatgarder.™* Hyresgasten
ansvarar inte heller for skador som uppstar genom olyckshandelse.

Hyresgasten ar dock skyldig att ersatta all skada som uppkommer pa
lagenheten genom dennes vallande, vardsloshet eller forsummelse (JB 12:24
8) och givetvis dven genom hyresgastens uppsat. Det kan galla exempelvis
sonderslagna fonsterrutor, sprackta handfat eller fuktskador vallade av
hyresgasten.*®

® Larsson/Synnergren/Wahlstrém, 2010, s. 129.

% Bengtsson/Hager/Victorin, 2007, s. 197

19 Holmqvist/Thompsson 2009, s. 202, prop. 1974:150 s. 457 och 489
| arsson/Synnergren/Wahlstrém 2010 s. 129

12 Holmqvist/Thompsson 2009, s. 203

¥ Aa s 203
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Hyresgastens skyldighet att ersatta all skada omfattar inte endast erséttning
for reparationskostnader och dylikt utan &ven hyresvardens foljdkostnader i
form av uteblivna hyresintakter och fortjanster av annat arbete.*

Uppkommer skada eller visar sig brist som oférdrojligen maste avhjalpas
for att en allvarlig foljdskada inte ska uppsta, ar hyresgasten som tidigare
namnts skyldig att genast 1dmna hyresvérden meddelande om detta.

I JB 12:24 § stadgas dven att hyresgésten inte bara ansvarar for skador han
sjalv orsakat, utan dven for skador som personer som hor till hyresgéstens
hushall eller gastar denne. Hyresgasten ansvarar dven nagon han inrymt i
lagenheten samt nagon som utfor arbete i lagenheten for hyresgastens
rakning. Det ar endast skador som orsakats genom vardsloshet eller
forsummelse av nagon under ovan namnda kategorier som hyresgéasten
ansvarar for. Skador som orsakats genom uppsat av annan kan hyresgasten
normalt inte stéllas till svars for.™

Vid bedémningen av huruvida skadestandsansvar foreligger for hyresgasten
eller inte ar utgangspunkten den aktsamhetsnorm denne enligt lag ska ratta
sig efter. Vardsloshet foreligger om hyresgéasten inte iakttagit tillracklig grad
av ordentlighet och omtanksamhet. | vissa fall kan utgangspunkten for
beddmningen vara hyreslagens regler avseende hur en hyresgast ska bete
sig, exempelvis ovan ndamnda plikt att underratta hyresvérden om skada eller
brist uppstar i lagenheten. Om regler saknas som klargor hur hyresgasten
ska bete sig, maste avgorande vikt laggas pa vilken forsiktighet som far
anses normal bland forstandiga hyresgaster och vad som far anses vara
praxis inom hyresomrédet.®

Vid den réttsliga provningen av huruvida en hyresgast ska anses vara
vallande till en skada eller inte sker en avvagning av vilka omstandigheter
som foreligger i det enskilda fallet och hansyn maste tas till hyresgéstens
handlingsmojligheter, situationen han befunnit sig i samt vilken risk for
skada som forelegat.*’

Vid prévningen av skadestandsskyldighet uppstar fragan om hur
bevisbordan ska fordelas mellan hyresvérd respektive hyresgést. Den som
pastar att ndgon vallat skada maste normalt bevisa detta. Det skulle enligt
Holmqvist medféra orimliga konsekvenser for hyresvérden vid ett
oinskrankt vidhallande av detta. Vid forhyrning av en lagenhet ar det
mycket svart och i det narmaste omajligt for en hyresvard att bevisa att en
hyresgast har vallat en skada da sadana ofta uppstar utan att vittnen &r
narvarande.*® Nar fraga ska provas angdende skada pa 18s egendom som
befunnit sig i ndgon annans besittning, t.ex. vid lan, forvaring eller

' RH 1997:56

5 Holmqvist/Thompsson 2009, s. 206f.

18| _arsson/Synnergren/Wahlstrém 2010, s. 130
' Aa.s. 130

'8 Holmqvist/Thompsson 2009 s. 204
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transportavtal och troligtvis vid hyra av 10s sak, géller att denne ska
exculpera sig eftersom den som har hand om en sak som skadas bér ett
presumtionsansvar for skadan. Man kan diskutera om detta aven borde gélla
fullt ut i ett hyresforhallande avseende lagenhet, da hyresgasten &r den som
bast kan visa hur en skada pa lagenheten kommit till.** Normalt har man
som hyresvéard endast méjlighet att visa att skador vallats av hyresgasten
under boendetiden om bevisning kan forebringas avseende lagenhetens
skick vid hyresgastens inflyttning. Av lagtext och rattpraxis framgar att
hyresvérden har ett stort ansvar for att genomfora besiktning pa lampligt
satt, samt for Ovrig bevissékring avseende skador som uppkommer under
boendetiden.?

I NJA 1975 s. 657 klargors dock att da en hyreslagenhet normalt sett inte &r
atkomlig for annan an hyresgasten och de personer denne svarar for, far
anses att en skada som typiskt sett uppkommer genom ovarsamhet i en
lagenhet maste antas ha vallats av hyresgasten om det inte framkommer
omstandigheter som tyder pa att skadan kan ha uppkommit pa annat satt. En
hyresgast kan alltsa inte undga skadestandsskyldighet enbart genom att
pasta att denne inte orsakat skadan.

3.5 Pafoljder vid brott mot
vardnadsplikten

Som redogjorts for under 3.4 kan en hyresgést som orsakar en skada i
lagenheten drabbas av ersattningskrav fran hyresvarden. Utover skadestand
kan hyresavtalet anses forverkat och hyresvarden berattigad att séga upp
avtalet att upphora i fortid om skadorna som hyresgasten svarar for ar sa
allvarliga att lagenheten kan anses vanvardad och rattelse inte sker utan
drojsmal efter tillsagelse, JB 12:42 § p. 6.

Hyresratten kan dven sagas upp till hyrestidens utgang och uppséagningen
provas i hyresnamnd som fraga om forlangning av hyresavtalet. Detta galler
om hyresvarden sagt upp hyresavtalet och hyresrétten &r forverkad utan att
hyresvarden sagt upp avtalet att upphéra i fortid, JB 12:46 § p. 1, eller nar
hyresgasten i annat fall asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att avtalet
icke skaligen bor forlangas, JB 12:46 § p. 2. Om sa ar fallet anses
besittningsskyddet brutet. Skillnaden mellan p. 1 och 2 i ndmnda paragraf,
ar att hyresnamnden enligt p. 2 d&ven maste gora en skalighetshedomning
avseende avtalets upphorande dar hyresvardens intresse ska vdgas mot om
det ar skaligt mot hyresgasten att hyresforhallandet upphor.?

19 Bengtsson/Hager/Victorin, 2007, s. 223
% Holmgqvist/Thompsson 2009, 5.204
?1 SOU 1961:47 s. 84-85
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3.6 Storningar och krav pa sundhet,
ordning och gott skick

JB 12:25 § stadgar att ndr hyresgésten anvénder lagenheten ska han se till att
de som bor i omgivningen inte utsétts for storningar som i sadan grad kan
vara skadliga for halsan och annars férsdmra deras bostadsmiljo att det
skaligen inte bor talas. Hyresgasten ska vid sin anvandning av lagenheten
ocksa i dvrigt iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och gott
skick inom fastigheten. Hyresgasten ansvarar dven for att detta foljs av dem
han svarar for enligt JB 12:24 §.

Stadgandet géllande storningar innebar att hyresgasten inte far orsaka
varden eller andra hyresgaster intrang eller oldgenhet. Stérningar i boendet
kan anses som en brist i lagenheten. Detta medfor en rattighet for storda
hyresgaster att stalla krav pa atgarder fran hyresvardens sida men
exempelvis dven krav pa nedsattning av hyran.?* Se aven avsnitt 4.3 i detta
arbete. Exempel pa storningar som omfattas av JB 12:25 § &r hoga ljud fran
tv, stereo och radio, ljud fran musikinstrument, skran och annat ovasen,
spring i trappor eller langvariga eller upprepade vattenspolningar nattetid.
Ytterligare exempel pa vad som kan anses som storningar kan vara brister i
djurhallning som orsakar problem for grannar sasom urinlukt fran katter
eller 16sspringande hundar. Hyresgaster har dock rétt till ett normalt
umganges- och familjeliv &ven om detta vid vissa tillfallen orsakar
storningar hos grannar. Som hyresgast ska man inte behdva tala upprepade
stérningar av onormal beskaffenhet.?®

Ar 1993 genomfordes vissa férandringar i JB 12:25 § med syfte att starka
hyresvardens och andra hyresgéasters starka intresse att skyddas mot
storningar. | férarbetena®* infér denna lagandring anges att utgangspunkten
for vad om ska anses som stérningar ska hamtas ur miljélagstiftningen®,
och vad dér stadgas gallande begreppet sanitéar oldgenhet. Dér stadgas att for
att en storning ska kunna betecknas som sanitar olagenhet bor den kunna
vara skadlig i fysiskt eller psykiskt hanseende pa en manniskas
hélsotillstand. Enligt miljolagstiftningen ska hansyn dven tas till att vissa
manniskor ar nagot kansligare an normalt vid bedémningen av vad som &r
en sanitar oldgenhet. Stérningar som &r att betrakta som ringa eller tillfalliga
faller dock utanfor definitionen.? | prop. 1992/93:115 redogérs for hur JB
12:25 § ska tolkas: Paragrafen ”bor dock inte omfatta alla former av
storningar som kan ha en skadlig inverkan pa en manniskas hélsa. Det &r
namligen ett normalt inslag i boendet i flerfamiljshus att det forekommer
vissa lindriga stérningar som kan sagas ha en viss skadlig inverkan pa
halsan. Som ett exempel kan tas att lekande barn i en lagenhet kan stéra

22 Holmqvist/Thompsson 2009, s. 217

2 Larsson/Synnergren/Wahlstrém 2010, s. 137

2 Prop. 1992/93:115

% tidigare Halsoskyddslagen 1982:1080, nu ersatt av Miljobalken 1998:808
% prop 1981/82:219 s. 56
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somnen for en granne som har nattarbete. Det kan tankas att bullret fran
barnleken leder till somnrubbningar som kan medféra en viss halsorisk.
Eftersom sadana storningar trots allt maste accepteras bor forevarande
paragraf inte vara tillamplig pa alla former av stérningar som kan vara
skadliga i fysiskt eller psykiskt hdnseende for en boendes hélsa. Nar man
bedomer vilka storningar som maste accepteras far man soka stod i den
allménna uppfattningen om vilka stérningar den som bor i ett flerfamiljshus
ska behdva tala. Nagon sarskild hansyn till manniskor som ar kénsligare &n
normalt kan foljaktligen inte tas. Det finns knappast heller utrymme for att
ta sarskizl7d hansyn exempelvis att nattarbetande kan behova sova pa
dagen.”

Uttalandet skiljer sig alltsa nagot i jamfdrelse med milj6lagstiftningens
reglering avseende hansyn gentemot sarskilt kansliga personer. Begreppet
storningar i boendet omfattar inte heller alla former av stérningar som kan
ha en skadlig inverkan pa en méanniskas hélsa. En hyresgést maste acceptera
vissa storningar. Vilka stérningar som maste accepteras prévas genom att
sOka stdd i den allménna uppfattningen om vilka stérningar den som bor i
ett flerfamiljshus ska behova tala. En boende ska ha mojlighet att fungera pa
ett vanligt sétt, exempelvis ha méjlighet att sova pa natten.?®

Regeln gallande uppratthallande av sundhet, ordning och gott skick anses
omfatta situationer dar reglerna om stérningar inte kan tillampas. Ett
exempel ar nér hyresgastens storande beteende inte drabbar andra boende
utan varden som &dgare, hans anstallda eller en lokalhyresgast. Regeln
omfattar &ven allménna utrymmen som hyresgasterna normalt disponerar
s&som trappuppgang, hiss och tvattstuga. 2° Den exakta innebérden av
uppratthallande av sundhet, ordning och gott skick har inte narmare
preciserats i lagtexten utan hansyn maste tas till vilket andamal
forhyrningen sker. Det forutsétts &ven att detta allménna stadgande
kompletteras av foreskrifter i hyresavtalet.*® Mer om dessa sérskilt avtalade
skyldigheter under 3.7.

3.6.1 Hyresvardens ansvar vid storningar

JB 12:258 2 st. stadgar att om det forekommer storningar i boendet ska
hyresvarden ge hyresgasten tillségelse att se till att storningarna omedelbart
upphor. Nar den stérande &r en bostadshyresgést ska hyresvarden dven
underratta socialndmnden i kommunen om stdrningarna. Hyresvarden ges
dock frihet att sjalv bestamma i vilket skede socialndmnden ska underrattas.
Har hyresvarden skal att tro att storningarna uppstatt av obetanksamhet och

%7 prop. 1992/93:115 5. 30 f

%8 prop. 1992/93:115's. 31

% Holmgqvist/Thompsson 2009, s. 220
% prop 1939:166 s. 104
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att denne kan forvanta sig att rattelse kommer att vidtas omgaende sa kan
det anses onddigt att underratta socialnamnden.

3.6.2 Pafojder vid brott mot 25 §

En hyresgast som gor sig skyldig till vanvard av lagenheten eller stérningar
I boendet alternativt sarskilt allvarliga storningar kan drabbas av ett antal
pafoljder. Hyresavtalet kan anses forverkat och hyresvarden beréttigad att
séga upp avtalet att upphora i fortid, JB 12:42 § p. 6. Forutsattningarna for
att hyresratten ska forverkas ar enligt JB 12:25 § att hyresvarden tillstallt
hyresgasten tillsagelse att vidta rattelse utan dréjsmal, men att stérningarna
eller vanvarden fortsatter trots detta. Det som hyresgasten gor sig skyldig till
far inte vara av ringa betydelse. Slutligen stalls krav pa att hyresvarden
underréttat socialndmnden. Om stérningen beddms vara sarskilt allvarlig
galler inte de nu namnda kraven pa tillsagelse eller underrattelse till
socialnamnden.

Aven vid brott mot JB 12:25 § kan hyresavtalet sagas upp till hyrestidens
utgang och provas i hyresnamnd som fraga om forlangning av avtalet. Detta
géller om hyresvérden sagt upp hyresavtalet och hyresratten ar forverkad
utan att hyresvarden sagt upp avtalet att upphora i fortid, JB 12:46 § p. 1,
eller nar hyresgasten i annat fall asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att
avtalet icke skaligen bor forlangas, JB 12:46 § p. 2. Om sa ar fallet anses
besittningsskyddet brutet.*

Nar det galler skadestand for brott mot JB 12:25 § kan det foreligga
svarigheter att konstatera den ekonomiska skadan. Rétten till erséttning for
ideell skada ar ocksa inskrankt i kontraktsforhallanden. Om hyresavtalet
blivit uppsagt att upphora i fortid har hyresvarden mojlighet att stélla krav
pa den hyresforlust som kan uppstd, JB 12:42 § st. 6.

3.7 Sarskilt avtalade skyldigheter

En fraga som debatteras ar huruvida hyresgastens skyldigheter att iaktta
ordning och skick kan skarpas genom en sérskild avtalsbestdammelse intagen
i hyresavtalet. Ett exempel pa hur sérskilda bestammelser kan inforas i
hyresavtal hittas som Bilaga A. Exemplet &r taget ur ett hyresavtal som ett ej
namngivet allmannyttigt bostadsféretag anvénder sig av. Det for uppsatsen
aktuella villkoret lyder: Rokforbud — Rékning ar inte tillatet inomhus eller
pa balkonger.

%1 prop. 1992/93:115 s. 32

%2 Prop 1992/93 5.40

% S0U 1961:47 s. 84-85
 Holmgqvist/Thompsson 2009, s. 352
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3.7.1 Allmant om sarskilda avtalsvillkor och
ordningsforeskrifter

Maojligheten att i avtalet foreskriva sarskilda skyldigheter for hyresgésten &r
begrénsad. 12 kap. JB ér till stora delar tvingande till hyresgasternas fordel.
Det anses dock normalt att foreskrifter om hyresgasters upptradande tas in i
avtalet och blir bindande for hyresgasten. Exempel pa sadana foreskrifter
hittas i Fastighetségarnas standardavtal for bostadshyra dar hyresgésten
forbinder sig bl.a. att inte utan sérskilt tillstand uppsatta anslag, skyltar,
markiser, utomhusantenner eller dylikt pa fastigheten. Hyresgéastens
aliggande att varda lagenheten och uppratthalla sundhet, ordning och gott
skick stadgas dven i avtalet och i anslutning till detta hénvisas till en
broschyr som innehdller rdd och anvisningar i nAmnda avseenden.*

Bengtsson menar att det ar svart att se dylika ordningsforeskrifter som bara
en tolkning av lagens bestdmmelser om hyresgastens skyldigheter eftersom
vissa av reglerna forskriver nagot som inte utan vidare foljer av lagen.
Foreskrifterna kan dock vara att anse som biforpliktelser till hyresavtalet
som tar sikte inte bara pa hyresvardens utan ocksa pa medhyresgasternas
intressen. Ordningsforeskrifter aktualiserar fragor sasom nar féreskrifterna
ska anses bli bindande for hyresgasten, hur tolkning av foreskrifterna ska
ske och hur paféljderna ska bestammas nar foreskrifterna har dvertratts. *°

Vad kravs da for att foreskrifterna ska anses vara en del av hyresavtalet?

Om foreskrifterna tagits in i hyresavtalet eller framgar av en broschyr som
omtalas i hyresavtalet och denna varit tillganglig vid avtalets tecknande far
dessa foreskrifter anses avtalade enligt Bengtsson. En ensidig andring av
hyresvillkoren fran hyresvardens sida far dock ingen verkan som
avtalsvillkor. Huvudprincipen far anses vara att hyresgéasten medvetet ska ha
gatt med pa villkor av denna typ nar avtalet sléts eller atminstone
forlangdes.’

Tidigare innehdll 12 kap. JB en generalklausul om jamkning av otillborliga
hyresvillkor.*® Denna &r dock ersatt av den allménna jamkningsregeln i
AvtL 36 8. Enligt JB 12:558 6 st. kan dock ett villkor jamkas eller lamnas
utan avseende om villkoret &r oskaligt med hansyn till hyresavtalets
innehall, omstandigheter vid avtalets tillkomst, senare intraffade
forhallanden och 6vriga omstandigheter.*

% B. Bengtsson, Om ordningsforeskrifter i hyresavtal, 2007, s. 712.

% B, Bengtsson, Om ordningsforeskrifter i hyresavtal, 2007, s. 712-713.
%7 B. Bengtsson, Om ordningsforeskrifter i hyresavtal, 2007, s. 716

% JB 12:64 § fore 1976

¥Bengtsson/Hager/Victorin, 2007, s. 46-47
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Vid prévning av hyresvillkor ska denna grundas pa en helhetsbedémning
dar alla omstandigheter i det enskilda fallet beaktas. Hyresnamndens
handlingsfrihet begransas av parternas yrkanden och &beropanden.*

Bengtsson menar att det i detta ssmmanhang ar viktig att gora skillnad pa
olika typer av foreskrifter. FOreskrifter som tillkommit i bostadsmiljons och
darmed 6vriga hyresgasters och omgivningens intresse kan oftast framsta
som direkt grundade pa JB 12:25 § medan foreskrifter som tillkommit
vasentligen i hyresvérdens intresse, exempelvis i ekonomiskt hanseende
eller for att tillgodose dennes intresse av rationell fastighetsskotsel inte kan
sé&gas ha stod i JB 12:25 8. Detta skulle medfora en strangare beddmning nér
allméanna hansyn star pa spel an forhallanden som bara utgér olagenheter for
hyresvérden. | det fall besvarliga gransfall uppstar mellan dessa typer av
foreskrifter menar Bengtsson att det i den man hyresvardens instéllning
stammer med en allman mening bland hyresgasterna kan finnas skal att utga
fran den.*

Ett exempel pa vissa sérskilda bestammelser ar att hyresgasten alaggs att
inte spela musikinstrument efter ett visst klockslag pa kvéllen eller forbud
mot att halla vissa husdjur i lagenheten.*? Svea Hovratt behandlade frdgan
om ett fran borjan i hyresavtalet intaget villkor om forbud att aka hiss med
hund och katt skulle tas bort. *® Villkoret ansdgs dock inte oskaligt med
anledning av hyresvardens sarskilda malsattning med huset, att
tillhandahalla bostader med ett stort matt av tillgodoseende av hansyn till
allergiker, och hyresgastens talan ogillades.

| ett annat mal, avslog Svea hovrétt hyresvérdens krav pa inférandet av ett
villkor i hyresavtalet som stadgade att hyresgasten skulle férbjudas ha
hund.* Hyresvarden menade att hyresgéstens hund visat aggressivitet mot
hyresvérden, hans hustru och deras hund. Hovratten ansag att inférandet av
ett villkor, inneb&rande ett forbud for hyresgésterna att inneha en hund som
de hade haft i flera ar, inte kunde anses skaligt mot hyresgéasterna.

Dylika foreskrifter & som synes inte utan vidare gallande mot hyresgasten.
Hansyn maste, som ovan namnts, bl.a. tas till huruvida forbudet rent
objektivt ligger i hyresvardens intresse att uppratthalla eller inte.*

0 Holmqvist/Thompsson 2009, s. 615

*! Bengtsson, Om ordningsforeskrifter i hyresavtal 2007, s. 714-715
*2 Bengtsson/Hager/Victorin, 2007, s. 231

** SOH 34/1998, mal nummer 2877/97-77

*“ OH 8695-06; 2007-12-10

** Holmqvist/Thompsson 2009 s 220
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3.7.2 Brott mot sarskilt avtalade skyldigheter
och ordningsforeskrifter

I JB 12:42 § 1 st p. 8 stadgas att hyresratten ska anses forverkad om
hyresgasten asidosatter avtalsenlig skyldighet som gar utéver hans
skyldigheter enligt 12 kap. JB och det maste anses vara av synnerlig vikt for
hyresvarden att skyldigheten fullgdrs. Det kravs aven for att hyresrétten ska
vara forverkad, att det som ligger hyresgésten till last inte &r av ringa
betydelse. Det fordras med andra ord ett sérskilt betydande kontraktsbrott
for att hyresgésten ska kunna avhysas. Bengtsson menar att detta stadgande
torde tillampas aterhallsamt, t.ex. vid brott mot forbud att halla hund sa
skulle bestammelsen normalt inte tillampas om olégenheter inte har
uppstatt, men daremot kunna tillampas da nagon overtratt forbud mot
storande musik sent pa kvéllen i ett hus som i 6vrigt anvandes som
sjukhem.*® Om det foreligger tveksamheter huruvida en féreskrift kan anses
avtalad eller om den ska tolkas enligt hyresvérdens uppfattning torde
forverkande inte utgora en rimlig pafoljd ens om hyresvarden har ett tydligt
intresse att bli av med hyresgasten.*’

Klart &r att ett brott mot féreskrifterna kan medféra uppségning till
hyrestidens utgang nar foreskrifterna anses vara en del av hyresavtalet.
Overtradelsen far dock inte vara allt for obetydlig eller bagatellartad. Aven i
detta fall borde hansyn tas till fragan om vilket allméanintresse som ligger
bakom foreskriften.*®

Slutligen kan en hyresgést som bryter mot en foreskrift drabbas av
skadestandskrav. Overtradelsen borde kunna ses som atminstone oaktsam
och medfor ansvar om den medfort 6kad risk for den aktuella skadan.
Foreskriften kan alltsa direkt ha paverkan pa culpabedémningen.*

3.7.3 Ordningsregler och hyresgasts
skadestandsansvar

| Hogsta domstolen (HD) provades fragan om skadestandsskyldighet for en
hyresgast som vallat vattenskada i den hyrda lagenheten samt fragan om
betydelsen av ordningsregel som tagits in i hyresavtalet.®® Till hyresavtalet
hérde en handling bendmnd ”Ordningsregler for bostadslagenheter” i vilken
hyresgasterna forpliktigades att vid varje tillfélle efter anvéandande av
diskmaskin stédnga av vattnet till denna. I det aktuella fallet hade hyresgasten
installerat en bankdiskmaskin pa vilken vattenslangen nagra ar senare
lossnat och vatten forsat ut i lagenheten. Vattnet till diskmaskinen hade inte

*¢ Bengtsson/Hager/Victorin, 2007, s. 232

*" Bengtsson, Om ordningsforeskrifter i hyresavtal 2007, s. 717-718
“8 Bengtsson, Om ordningsféreskrifter i hyresavtal 2007, s. 718

* Bengtsson, Om ordningsféreskrifter i hyresavtal 2007, s. 718
**NJA 2011 s. 454
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stangts av efter det att den senast anvants, vilket innebar att vattnet “’statt pa
tryck”. Vattenskadorna var omfattande och fastighetsagaren ansag att
hyresgésten varit vardslos och darmed skadestandsskyldig. HD hanvisade
till JB 12:24 § vilken avser hyresgastens vardplikt och
skadestandsskyldighet for all skada som uppkommer genom hyresgastens
vallande. HD menade att regeln &r tvingande nar en lagenhet &r uthyrd till
bostad. Sarskilda avtalsbestdammelser om hyresgasternas skyldigheter ar
vanliga och kan framsta som en precisering av skyldigheterna avseende
lagenhetens vardande enligt 12 kap. 24 § JB och som en upplysning om vad
som enligt hyresvardens mening utgor ett aktsamt beteende. HD
konstaterade att vattenskadan inte hade uppkommit om vattnet till
diskmaskinen varit avstangd. Regeln om avstangning av vattnet maste enligt
domen ocksa anses omfatta bankdiskmaskiner. Domstolen hanvisar till
doktrin och anger att varje dvertradelse av en ordningsregel inte utan vidare
kan anses utgora ett skadestandsgrundande brott mot plikten att val varda
ldgenheten. HD gjorde dock en sammantagen bedémning av samtliga
omsténdigheter - risken for skada, sannolikheten for att skada ska
uppkomma samt mojliga skadors storlek, hyresgéstens mojligheter att inse
denna risk och dennes mojligheter att férebygga skada samt kostnaderna for
och olagenheterna med sadana atgarder. Risken for att skada skulle uppsta i
detta fall var ganska liten men hyresgasten maste ha insett att om slangen
kunde komma att brista sa skulle skadorna kunna bli mycket stora. Da
vattnet enkelt kunde stdngas av utan att innebéra en olédgenhet for
hyresgasten ansags denne vallande till skadan och darmed
skadestandsskyldig gentemot hyresvéarden.

Av intresse &r att HD lagger vikt vid ordningsregeln och att denna spelar en

roll i bedémningen av om hyresgasten skulle anses vallande men att enbart
brottet mot ordningsregeln inte ensamt kan leda till detta.
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4 Lagenhetens skick och
brister | boendet

Hyresgastens rattigheter nar lagenheten inte haller det skick man har ratt att
krava eller da lagenheten besvaras av brister behandlas i JB 12:9-18 §8.

JB 12:10 och 16 88§ stadgar att om lagenheten fore tilltradet ar sa forstord
eller under hyrestiden forstors sa att den inte kan anvéndas till det avsedda
andamalet sa forfaller hyresavtalet. Om en myndighet skulle meddela
totalforbud mot att anvanda lagenheten for det avsedda andamalet enligt JB
12:10, 12 och 16 8§ kan dven detta innebéra att hyresavtalet forfaller. JB 12:
13 8 géller nér en lagenhet inte fardigstallts ndr avtalet ingicks och inte &r i
fardigt skick vid hyresgéastens tilltrade och rattsinverkningarna darav. Dessa
fragor kommer inte att behandlas ytterligare inom ramen for detta arbete.

I det ndrmaste beskrivs vad hyresgéasten har ratt att fordra avseende
lagenhetens skick och darefter vilka rattigheter som intrader da detta inte
uppratthalls.

4.1 Lagenhetens skick vid tilltrade

Bestammelsen i JB 12:9 § slar fast normen for lagenhetens skick och
stadgar att lagenheten vid hyresgastens tilltrade enligt den allménna
uppfattningen pa orten ska vara fullt brukbar for det avsedda andamalet.
Regeln &r tvingande for permanentbostader &ven om undantag kan goras vad
avser lagenheter som omfattas av kollektiva dverenskommelser. Vad som
menas med fullt brukbar for det avsedda andamalet preciseras inte utan &r
beroende av vilken typ av lagenhet som upplats, géllande bestammelser i
byggnads-, halsoskydds- och arbetarskyddslagstiftning. Aven brister i
underhallet avseende tapeter och malning ar av betydelse for bedomningen.
Det ar hyresnamnd eller domstol som i det enskilda fallet gor denna
beddmning.>*

4.2 Lagenhetens skick under hyrestiden

Hyresvarden ska enligt JB 12:15 § dven under hyrestiden halla lagenheten i
sadant fullt brukbart skick som stadgas i 9 §. Vidare stadgas i JB 12:15 § 2
st. att nar lagenheten &r uthyrd till bostad ska hyresvarden med skéliga
tidsmellanrum ombesérja tapetsering, malning och andra sedvanliga
reparationer med anledning av lagenhetens férsamring genom alder och
bruk. Har preciseras inte hur lang tid som avses med skaliga tidsmellanrum.

> Holmqvist/Thompsson 2009, s. 66
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Intervallet kan variera beroende pa vilken sorts atgard som avses. Nar det
galler malning och tapetsering av en normal bostadslagenhet uppskattas ett
sedvanlig reparationsintervall i allmanhet till 12-15 ar. For att
reparationsskyldighet ska foreligga krévs att ldgenheten &r i behov av
underhall. Det racker inte enbart med att en viss tid har forflutit fran
foregéende reparation.>?

4.3 Hyresgastens rattigheter nar brist
foreligger i boendet

JB 12:11 § behandlar fragan nar skada eller brist uppstatt i Iagenheten innan
hyresgastens tilltrade och dennes rattigheter i sadant fall. Om det fére
hyrestidens borjan uppkommer ringare skada &n som anges i JB 12:10 § 1
st. och skadan inte ar avhjélpt nar lagenheten ska tilltradas eller pa
tilltradesdagen inte &r i det skick hyresgasten har ratt att fordra galler
foljande:

1. Hyresgasten far avhjalpa bristen pa hyresvardens bekostnad, om
hyresvéarden underlater att efter tillsagelse ombesdrja atgarden sa
snart det kan ske.

2. Kan bristen inte avhjalpas utan dréjsmal eller underlater hyresvarden
att efter tillsagelse ombesorja atgarden sa snart det kan ske, far
hyresgésten saga upp avtalet. Uppsagning far dock endast ske om
bristen &r av vasentlig betydelse. Sedan bristen blivit avhjalpt av
hyresvérden, far avtalet inte ségas upp.

3. For den tid lagenheten ar i bristfalligt skick har hyresgésten rétt till
skalig nedsattning av hyran.

4. Hyresgasten har réatt till ersattning for skada om hyresvarden inte
visar att bristen inte beror pa hans forsummelse.

5. Om hyresavtalet avser en bostadslagenhet, far hyresvarden
forelaggas att avhjalpa bristen (atgardsforelaggande).
Atgardsforelaggande meddelas av hyresnamnden efter ansokan av
hyresgasten.

| de situationer nar det uppstar skada, underhallsbrist eller annat hinder eller
men under hyrestidens gang stadgar JB 12:16 § att bestimmelserna i 10-12
88 aven galler om:

1. L&genheten skadas under hyrestiden utan att hyresgésten &r ansvarig
for skadan,

2. Hyresvarden brister i sin underhallsskyldighet enligt 15 § andra
stycket,

>2 Larsson/Synnergren/Wahlstrém 2010, s. 87
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3. Hinder eller men pa annat satt uppstar i nyttjanderatten utan
hyresgastens vallande, eller

4. Myndighet under hyrestiden meddelas beslut som avses i 10 § andra
stycket eller 12 § utan att hyresgasten givit anledning till det, dock ej
forrén beslutet 1ander till efterréattelse.

Vidare stadgas att i de fall hyresavtalet avser en bostadslagenhet, sa far
hyresndmnden i fall som avses i punkterna 1-3 ovan eller om hyresvérden
inte fullgor sin underhallskyldighet enligt 15 § tredje stycket pa ansokan av
hyresgasten alagga hyresvarden att avhjélpa bristen (atgardsforelaggande).

JB 12:16 § medfor alltsa ratt for hyresgasten att utnyttja samtliga sanktioner
som stadgas under JB 12:118§ for brist som uppstar under hyresttiden.

Nar det i lagrummen talas om skada pa lagenheten eller lagenhetens skick
avses inte enbart sjalva lagenheten utan &ven de Ovriga utrymmen
hyresgasten har ratt att nyttja till f6ljd av hyreskontraktet som exempelvis
vinds- eller kallarutrymmen eller gemensamma delar av fastigheten som
trappor, tvattstuga, vind och kallare.>?

4.3.1 Vad ar att anse som en brist?

Vad som kan anses som brister har inte klargjorts i lagtexten vilket fatt till
foljd att fragorna darfor har prévats i domstol som medfort en praxis ur
vilken vagledning kan ges. Klart star att storande musik har inneburit en
brist (NJA 1934 s. 190) och likasa buller fran en restaurangrorelse vaningen
ovanfor den aktuella lagenheten (NJA 1939 s. 57). Varmvattenbrist (NJA
1941 s. 385) samt brist pa hushallsvatten pa grund av svar vattenbrist i det
kommunala vattenverket och dar hyresvarden inte kunnat ra for bristen
(NJA 1950 s. 131) bedémdes dven som en brist. Kraftig fukt som medférde
flackar pa innervaggar ansags som brist (NJA 1946 s. 623). Storningar fran
grannar ansags som en brist (Hovrétten for 6vre Norrland DT 1029/1983)
och aven kontinuerligt olampligt upptradande fran husets portvakt gentemot
hyresgasterna betraktades som en brist (NJA 1939 s. 213). Nar sanitér
olagenhet har forelegat enligt miljobalkens regler har detta ansetts utgéra
brist. Begreppet sanitar oldgenhet har numera ersatts av uttrycket oldgenhet
for méanniskors halsa, MB 9: 3 §.**

4.3.2 Nedsattning av hyran

Hyresgésten kan gora ansprak pa skalig nedsattning av hyran under den tid
lagenheten &r i bristfélligt skick eller hinder foreligger i hyresrétten. Rétten
till nedséattning géller oavsett om hyresgasten utnyttjar de évriga rattigheter

>3 Holmgqvist/Thompsson 2009, s. 75 och s. 100
> Holmqvist/Thompsson 2009, s. 72f
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som kan goras géllande nar brister foreligger. Hyresvardens
ersattningsskyldighet &r strikt, vilket innebar att hyresgésten &r berattigad
till skalig nedsattning av hyran. Detta galler oavsett vem eller vad som
orsakat hindret eller bristen och &ven om situationen har uppstatt genom
olyckshandelse. Ratten foreligger dven da hyresvarden har gjort allt for att
undanrdja bristen eller menet.

Bristen eller hindret i nyttjanderatten ska vara nagorlunda varaktig for att
ratten till nedsattning av hyran ska foreligga. Enstaka héndelser foretagna av
personer hyresvérden inte svarar for torde inte medfora ratt till nedsattning
av hyran.>

Nedsattningen av hyran ska goras efter en objektiv beddmning och anpassas
efter bristens karaktar och omfattning samt hur bristen paverkat
anvandningen av lagenheten. Storleken av nedsattningen paverkas aven av
vilka delar av lagenheten som paverkas av bristen. Nedsattning kan aldrig
overstiga den totala hyran for lagenheten och i ett sadant fall ses hela
ldagenheten som oanvéndbar. Nedsattningen beréknas i princip per dygn
under tiden som bristen eller menet foreligger. >

Nedsattning av hyran kan inte utga for tid innan bristen eller hindret i
nyttjanderatten blev kand av hyresvarden. Avgorande blir fragan om nar
hyresgasten anmalde bristen till hyresvarden eller om hyresvarden sedan
tidigare haft kannedom om férhallandet. Nagon retroaktiv ersattning medges
dessforinnan inte enligt praxis. Slutligen ska ndmnas att bevisbdrdan for
bristens eller menets omfattning aligger hyresgasten.>’

4.3.3 Skadestand

Hyresgésten kan aven gora ansprak pa ersattning for skada han lidit p.g.a.
bristerna eller menet om hyresvarden varit vardslos eller férsumlig. Om
hyresvérden kan visa att bristen inte berott pa dennes vardsloshet eller
forsummelse foreligger ingen skadestandsskyldighet. *®

4.3.4 Atgardsforelaggande

Nar en brist uppstar i en bostadslagenhet har hyresgasten ratt att ansoka om
atgardsforelaggande hos hyresnamnden enligt JB 12:16 § 2 st.
Atgardsforelaggande kan tillgripas nér lagenheten skadas, hyresvarden inte
fullgor det periodiska underhallet eller nar annat hinder eller men uppstar i
nyttjanderatten.

% Larsson/Synnergren/Wahlstrém 2010, s. 93
% |_arsson/Synnergren/Wahlstrém 2010, s. 93 ff
>" Holmgqvist/Thompsson 2009, s. 77f

*® Holmqvist/Thompsson 2009, s. 78
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En forutsattning for att atgardsforelaggande ska bli aktuellt &r att ett faktiskt
hinder har uppstatt i hyresgastens nyttjanderéatt. Vanligtvis beror hinder i
hyresratten pa fysiska brister av olika slag i lagenheten, exempelvis
vattenskada eller en ej fungerande spis. Det finns dock inget hinder mot att
utfarda ett atgardsforelaggande dven om bristen inte ar av ren fysisk natur.
Ett atgardsforelaggande kan bli aktuellt betraffande alla slags hinder i
hyresratten. Strningar i boende &r att anse som ett sadant hinder och i de
fall en hyresvard inte tillser att stérningarna upphor kan hyresnamnden i
atgardsforelaggande forelagga hyresvarden att anmoda den storande
hyresgésten att vidta réttelse, och om rattelse inte vidtas, saga upp
hyresavtalet med den stérande hyresgasten. | provningen av en sadan
ansokan om atgardsforeldaggande ar det den stérde hyresgésten som maste
visa att storningar forekommer.*®

Ett atgardsforelaggande kan endast omfatta avhjélpande av férekommande
brister. En hyresgast kan inte tvinga hyresvarden att forse hyresldgenheten
med ny utrustning eller standardhdjande atgarder. Ansokan om
atgardsforelaggande avseende en hyreslagenhet kan endast goras av
hyresgasten i den aktuella lagenheten. Nar det géller gemensamma
utrymmen kan varje enskild hyresgést som drabbats av hinder eller men i
nyttjandet ansdka om atgardsforelaggande i hyresnamnden.®

> Larsson/Synnergren/Wahlstrém 2010, s. 97 f
% |_arsson/Synnergren/Wahlstrém 2010, s. 97
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5 ROkning | boendet, praxis

5.1 RoOkning och vardnadsplikten

Som tidigare redogjorts for kan en hyresgast bli skadestandsskyldig om
denne orsakar skador i boendet. Vid rékning inomhus kan foljden bli att
roklukt satter sig i ytskikten och missfargningar av nikotin uppstar i ytskikt
vilket kan resulterar i kostnader for fastighetsagaren da denne maste
sparrmala alternativt byta ut ytskikten.

Fragor som rér beddmningen av huruvida hyresgasten ska anses skyldig for
skador uppkomna av rékning har annu inte prévats av HD men i ett antal
underrétter samt av hovratt.

Vid brott mot vardnadsplikten kan som tidigare redogjorts for hyresgasten
forutom att drabbas av skadestandsskyldighet dven drabbas av att
hyresvarden sager upp avtalet i fortid p.g.a. vanvard, alternativt sager upp
avtalet till hyrestidens utgang. Fraga om enbart rokning som brott mot
vardnadsplikten har endast provats i fraga om skadestandstalan.

Holmqvist menar att rokning i den egna lagenheten alltjamt konstateras som
normalt. Genom hyresgastens normala nyttjande forslits 1agenheten. For
detta ansvarar hyresvarden bl.a. genom skyldigheten att underhalla med
skaliga tidsmellanrum. Hyresgéasten har i sin tur en vardnadsplikt. | den
ingar bl.a. att forebygga skador, exempelvis missfargning och andra
olagenheter sasom lukt som uppstar genom hyresgéastens rokning. Det gors
genom att vadra ut roken och stada.®*

5.1.1 Hovrattsavgorande, fraga om skadestand
p.g.a. rokskador i lagenhet

| ett &rende som forst prévades i tingsrétt var ldgenheten hyresgasterna
forhyrt nyrenoverad vid deras inflyttning.®* Nar hyresgasterna efter tva &r
flyttade hade deras rokning medfort att lagenheten maste renoveras. Varden
yrkade att hyresgasterna skulle anses skadestandsskyldiga da lagenheten var
totalforstord pa grund av hyresgésternas rokvanor. Vaggar och golv hade
gulnat och var pa en del stallen brunflackiga. Pa de ytor mobler statt och
tavlor suttit var dessa omraden ljusare men i 6vrigt var ytskikten morkare
och missfargade. Hyresgéasterna anforde att de rokt ungefar en ask vardera

®1 Holmgqvist/Thompsson 2009, s 206
%2 Eskilstuna TR, Fastighetsdomstolens dom den 7 juni 1990, DF 80 F 131/89
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per dag och da vistades mestadels inne. De menade att en hyresvard far
rdkna med att en hyresgast roker.

Tingsratten pekade pa att en lagenhet forslits genom normal anvandning. En
hyresgast svarar inte for skador som uppstar genom normal forslitning.
Sadana skador tillhor hyresvardens underhallsskyldighet. Tingsratten
anforde vidare att tobaksrékning ar en utbredd vana, och att det torde vara
allmant bekant att rokning medfor att t.ex. malade tak och andra ytor samt
tapeter missfargas snabbare. Manga andra faktorer kan emellertid ocksa
medfora missfargningar, t.ex. os fran matlagning och utifran kommande
fororeningar. Enligt tingsrattens mening kan inte omstandigheten att en
hyresgast ar rokare medfora bedomningen att hyreslagenheten anvénds pa
ett onormalt satt. Detta om inte hyresavtalet innehaller ett villkor som
forbjuder rékning. Tingsratten fann darfor att &ven om hyresgéasten varit
rokare, kunde detta inte fa till foljd att denne skulle anses vallande till de
skador som orsakats av rokande — vallande i den mening att han skulle vara
ersattningsskyldig for dylika skador.

Hyresvarden 6verklagade till Svea hovratt® och anférde att en
bostadslagenhet i normalfallet, &ven nér hyresgasten ar rokare, behdver
renoveras efter tolv ar. | detta fall hade behov av renovering uppstatt redan
efter c:a tva ar eftersom hyresgasterna rokt i en onormalt stor omfattning
och inte forebyggt de skador som kunde uppkomma av rékningen
exempelvis genom intensiv vadring. Hyresgasterna invande att man gjort
vad man kan krava for att forebygga skador, bland annat genom att alltid
stalla fonstret i sovrummet pa glant.

Aven hovratten ogillade hyresvardens talan och fann att hyresgésterna inte
eftersatt sin vardplikt genom att roka i lagenheten. Det ansags heller inte
visat att hyresgésterna forsummat att vadra ut tobaksrok i den omfattning
som kan fordras och savitt framkommit hade de inte heller pa annat satt
varit forsumliga nér det gallde att forebygga skada av rok i form av lukt och
missféargning.

| beslut av Hovratten dver Skane och Blekinge fann hovratten ej skal att
lamna provningstillstand.®* Malmé tingsratts dom stod darfor fast.®® | mélet
yrkade hyresvarden skadestand p.g.a. uppkomna tobaksskador i lagenheten.
Lagenheten har renoverats fem ar innan hyresgasten lamnade lagenheten.
Hyresgasten bestred yrkandet och anforde att skadorna fick anses motsvara
normal forslitning vid utnyttjandet av 1agenheten. Hyresgasten angav att
bade denne och hans hustru var rokare och att hustrun som vistats hemma
mycket &ven hade rokt valdigt mycket. Hyresgésten menade vidare att
tapeterna verkade suga at sig eftersom de gulnade redan efter ett ar samt att
en valdigt dalig ventilation kan ha bidragit till skadorna.

%% Svea hovratt, dom den 11 juni 1991, DT 50
® Hovratten 6ver Skane och Bleking, beslut den 3 maj 1991, mal nr FT 159/91
% Malmé tingsratt, Fastighetsdomstolen, dom den 15 februari 1991, mél nr FFT 316-90
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Tingsratten anforde att det allmént kan ségas att rékning i normal
omfattning ar tillaten i lagenheten. Skador i nagon storre omfattning ska
darmed inte uppsta under den tid som forflyter mellan ordinarie
renoveringar. Man framholl dven att om hyresgésten roker i l1agenheten i
sadan omfattning att det finns risk att den blir nedsmutsad i en onormal
omfattning, aligger det denne att vidta atgarder for att begransa skadorna.
Sadana atgarder kan exempelvis besta i att man vadrar i storre utstrackning.

Tingsratten konstaterade att skadorna uppstatt till foljd av rokningen och att
aven om ventilationen kan ha haft viss betydelse sa har detta inte fritagit
hyresgasten for skadorna som kunnat uppkomma genom rokingen. Detta da
det innefattats i hyresgéastens skyldigheter att genom kompletterande
vadring begransa skadorna. Tingsratten menar vidare att det framgatt av
vittnesmal att nedsmutsning varit exceptionell. Vid en sammantagen
beddmning fann tingsrétten att hyresgasten skulle anses ansvarig for den
forsummelse som lagts honom till last.

| ytterligare en prévning fann Svea hovratt®® att det fick anses utrett att
ldgenheten skadats av hyresgéstens tobaksrokning och att skadan som
bestatt i en missfargning fick anses storre an vad som kunde anses normalt
for den korta hyrestiden som varit 8 manader. Nagot forbehall om rokning
eller vadring hade inte intagits i hyresavtalet.

Hyresvarden anforde att det vid besiktning av lagenheten framgatt bl.a. att
lagenheten varit missfargad av tobaksrok och att franluftsventilen ej varit
rengjord. Hyresvéarden uppgav avseende ventilationssystemet att detta var
ett utmarkt atervinningssystem med filter som rengjorts av sotare vartannat
ar.

Hyresgésten uppgav att bade denne och hans fru var vanerokare som
vardera rokte ett paket cigaretter per dag varav halften pa arbetet.
Hyresgésten hade inte fatt nagon instruktion om hur ventilationssystemet
skulle skotas utover att det fordrades att fonstren inte fick 6ppnas.

Hovrétten konstaterade att det ingar i hyresgastens vardplikt att soka
forebygga dylika skador genom att véadra ut tobaksroken. Det fick dock
anses styrkt att hyresvarden forklarat och hénvisat till att vadring skulle
orsaka att balsansen i ventilationssystemet rubbades och att rokning i
lagenheten inte skulle innebara nagot problem. Utredningen i malet gav
anledning till antagande att skadan blivit mindre om filter i
ventilationssystemet bytts ut oftare. Det alag dock inte hyresgésten att skota
ventilationsanldggningen. Hovratten fann att rokskadan inte skulle betraktas
som en foljd av forsummad vardplikt fran hyresgastens sida.

| ett drende i Vaxjo tingsratt,®” saknades besiktningsprotokoll avseende
lagenhetens skick vid hyresgastens inflyttning. Nar hyresgasten flyttade in i

% Svea Hovratt, avd. 16, dom den 24 september 1996 i mal nr T 579/96-79
%7 \axjo tingsratt, mal nr. FT 629-08
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ldgenheten iordningstélldes dock ytskikten i alla utom ett av rummen,.
Hyresgasten hade bott tio ar i lagenheten. Nagot rokforbud hade inte
foreskrivits vid avtalets tecknande.

Det avgorande for tingsréttens stallningstagande var huruvida de
rokskador/nikotinskador som konstaterats i l4genheten kunde anses utgéra
brister i hyresgastens vardnadsplikt. De spar av tobaksrokning som avsatts i
lagenheten hade uppstatt under en tidsperiod av c:a tio ar. Det radde heller
ingen tvekan om annat &n att lagenheten vid avflyttningen behdvde
repareras. Tingsratten menade att &ven om attityden till rokning forandrats
under senare ar torde det alltjamt fa anses normalt att roka i den egna
bostaden. Tingsratten angav vidare att det i forevarande fall kunde
konstateras att nagot forbud mot rokning ej intagits i hyresavtalet — om nu
ett sadant generellt forbud ar mojligt i ett hyresavtal — samt att hyresvarden i
samband med 6vertagandet av fastigheten forklarat att hyresgésterna dgde
ratt att roka i vart fall fram till dess att renovering foretogs. Det kunde da
inte anses att hyresgasten forsummat sin vardnadsplikt genom att roka i
lagenheten. Arendet dverklagades till Gota Hovrétt.

| Gota Hovratt,°® dberopade hyresvarden samma bevisning och anforde att
oavsett om synen pa rokning blivit strangare med tiden sa ar rokning i en
bostadsldgenhet en extraordinar aktivitet som inte kan tillatas da detta for
med sig att mer ingdende aterstallningsatgarder an eljest maste vidtas i
lagenheten. Oavsett om rékning ska anses som normalt slitage eller inte sa
foreligger ersattningsskyldighet da skadorna varit sa allvarliga att fortida
renovering varit nédvéndig.

Hovratten konstaterade att vissa ytskikt som var nya vid hyresgastens
inflyttning hade skadats under hyrestiden och att dessa skador till stor del
berodde pa rokning. Rokning hade i vart fall inte varit uttryckligen forbjudet
och arendet prévades med utgangspunkt i forutsattningarna i JB 12:24 § dar
hyresgasten val ska varda lagenheten och ar skyldig att ersatta all skada som
uppkommit genom hyresgastens vallande eller genom vardsloshet.

Hovratten hanvisade i domskalen till Svea Hovratts dom®°dar hyresvardens
karomal ogillades, samt till doktrin™. Enligt hovrattens bedémning kan
skadestandsskyldighet sasmmanfattningsvis véasentligen grundas pa att
hyresgasten inte har gjort vad som krévs for att minimera skadeverkningarna
eller pa att skadorna &r sa allvarliga att de gar utover foljderna av en
ordentlig persons brukande. En indikation pa att skadestandsskyldighet
foreligger ar enligt doktrinen att normalt reparationsintervall underskrids.

Hovratten framholl att eftersom rokning generellt sett inte ar forbjudet
kunde det i sig inte utgora grund for skadestand att hyresgasten rokt i
lagenheten. Viss rokning fran hyresgasten maste talas och da viss rokning

%8 Gota Hovrétt, dom den 24 augusti 2009, FT 2831-08
% Svea Hovratt, dom den 11 juni 1991, DT 50
" Holmgqvist/Thomsson, 2009, s. 205 f.
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ligger inom ramen for ett normalt brukande maste ocksa eventuella
ytterligare renoveringsatgarder som kan kravas efter acceptabel rokning
talas av hyresvarden. Da det saknades narmare utredning om rékningens
omfattning samt huruvida regelbunden védring skett sa ansag hovrétten att
underlaget for prévning vasentligen var tillgangliga uppgifter om uppkomna
skador.

Hovratten maste saledes ta stallning till om huruvida vissa skador som
forelag efter tio ars hyrestid grundade skadestandsskyldighet. Mot bakgrund
av att det varit ett boende under en sa pass lang tid och under beaktande att
det endast aterstod en kort tid av det av hyresvarden angivna
renoveringsintervallet kunde det ej anses visat att hyresgéstens anvandning
av lagenheten hade avvikit fran en ordentlig persons brukande i sadan grad
att ersattningsskyldighet skulle anses foreligga enligt jordabalkens regler.
Kéromalet ogillades darfor.

| ytterligare ett nyligen avgjort drende,”* meddelades inte prévningstillstand
for den av hyresvarden dverklagade domen varvid tingsréttens avgdrande '
stod fast. Hyresvarden hade yrkat ersattning for reparationskostnader samt
utebliven hyra under fem manaders tid vilket dodshoet efter hyresgasten
bestred. Forutsattningarna var att hyresgasten hade bott i lagenheten i 22 ar
och under 15 ar av dessa som sambo. Bada var rokare och rokte i
lagenheten. Vid hyresforhallandes upphdrande var lagenheten skadad av
tobaksrok.

Tingsratten konstaterade att det i malet inte framkommit annat &n att den
aktuella lagenheten inte renoverats under de dryga 20 ar hyresgasten bott i
denna. Det hade ostridigt varit tillatet att roka i lagenheten. Det kunde inte
uteslutas att rokning har forekommit i lagenheten under hela hyrestiden och
under betydande del av tiden ldgenheten delades av samboparet. Av
fotografier och i vésentligt samtliga forhor framgick att l1agenhetens skick
varit starkt paverkat av den rokning som fortgatt i lagenheten. Tingsratten
menade att det &ven fick anses utrett att hyresgédsten och dennes sambo
orsakat oldgenheterna i form av roklukt och missfargning. Det ansags aven
klarlagt att hyresvérden haft kostnader for renovering och sanering
Overstigande 176 000 kronor och att kostnaden i sin helhet varit behovlig for
att atgarda samtliga oléagenheter.

Tingsratten konstaterade att inget framkommit i malet som indikerat att
hyresgasten skulle ha varit forsumlig i sitt satt att skota lagenheten i
allménhet. Vittnesmalen visade att hyresgasten varit noga med att stada och
ibland vadrade lagenheten. Det kunde darfér inte anses visat att hyresgasten
varit misskotsam som hyresgast. Med hansyn till detta samt att det varit
tillatet att roka i lagenheten och skadorna faktiskt uppkommit under en tid
om dryga 20 ar kunde inte skadorna betraktas som en foljd av forsummad

™' Hovratten for vastra Sverige, dom den 13 september 2012, mél nr T 3061-12
72 \armlands tingsratt, dom den 15maj 2012, mal T 623-10
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vardnadsplikt. Tingsratten fann darmed att hyresvarden darfor inte kunde
anses berattigad till skadestand.

5.1.2 Underrattsavgdrande — ej bifall till
skadestandstalan

| ett flertal avgorande i underréatter har hyresvardens talan om skadestand
inte bifallits. I ett avgorande,”® menade hyresvarden att hyresgastens maka
rokt i sadan omfattning att tapeten maste bytas ut da vita flackar uppstatt pa
tapeten dar tavlor tidigare hangt. Hyresgésten hade bott i ldgenheten i c:a
fem ar. Hyresgasten menade i sin tur att andra faktorer kunde ha spelat in
for skadornas uppkomst sasom matos eller solljus och dylikt. Tingsratten
framholl att bevisbordan for att skada uppkommit pa sa satt som omnamns i
JB 12:24 8§, d.v.s. genom vallande av hyresgasten eller genom vardsloshet
eller forsummelse av ndgon narstaende, och som darigenom medfor
ersattningsskyldighet for hyresgasten, avilade hyresvarden. Hyresvérden
hade inte lyckats visa att flackarna ensamt tillkommit genom hustruns
rokning utan solljus, matos, luftféroreningar kunde ocksa ha bidragit. Det
hade inte heller visats att flickarna var av sa allvarligt slag att omtapetsering
varit oundgéngligen ndédvéndig. Talan ogillades darfor.

| Norrképings tingsratt, " ogillades hyresvardens skadestandstalan avseende
ersattning p.g.a. vanvard av lagenheten da den helt nyrenoverade lagenheten
skadats av hyresgastens rokning. Hyresgasten som hade bott sex ar i
ldgenheten anfdrde att hon inte normalt rokte mer an fyra till fem cigaretter
per dag och att hon skdtt stadning och vadring av lagenheten i normal
omfattning. De tilluftsventiler som funnits i yttervaggarna pa lagenheten var
overtapetserade vilket medfort att hon sa gott som standigt varit hanvisad att
halla vardagsrumsfonstret 6ppet.

| domskalen angavs att det av utredningen framgatt att viss missfargning
och viss roklukt funnits i lagenheten. De sakkunniga var nagot oense
rorande omfattningen av missfargningarna. Det kunde dérav inte anses visat
att missfargningarna haft sddan intensitet eller utbredning som beréttigat till
slutsatsen att hyresgasten rokt i onormalt stor omfattning. Tingsratten
anforde att missfargning av tak och véggar som i en bostadslagenhet kan
uppkomma genom tobaksrokning i normal omfattning tillhor sadan normal
forslitning som, om inte hyresavtalet innehaller annat, en hyresgast inte ska
svara for utan faller under hyresvérdens underhallsskyldighet. Hyresgésten
ansags inte eftersatt sin vardnadsplikt genom att roka i lagenheten. Det
ansags heller inte visat att hon forsummat att vadra ut tobaksrok i den
omfattning som kunnat fordras eller att hon pa annat satt varit forsumlig nar
det galler att férebygga skada av rok i form av lukt och missfargning.

® Sollefted tingsratt, dom den 13 september 1991, mal nr FT 55/91
™ Norrképings tingsratt, dom den 29 november 1996, mél nr T 2260-95
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| ett avgdrande fran Norrtalje tingsratt, yrkade hyresvarden att
hyresgasterna skulle aldggas att ersatta de skador som uppkommit da
lagenheten de bott i under fyra ar hade blivit kraftigt missfargad av
tobaksrok. Hyresgasterna vitsordade att lagenheten blivit missfargad pa
vissa stallen, dock ej i den utstrackning hyresvérden framfort, men att de
skador som uppkommit var sadana som uppstatt genom normal forslitning
och saledes sadana som hyresvarden maste ansvara for. Hyresgasterna
anforde att de rokt c:a 20 cigaretter var per dag och endast i koket med
koksflakten pa.

Tingsratten fann det styrkt att lagenheten under hyrestiden erhallit de skador
varden pastatt och att dessa uppkommit pa grund av tobaksrokning. Rétten
utgick aven ifran att ventilationen fungerat pa ett tillfredsstallande satt. Da
nagra restriktioner angaende rokning inte hade alagts hyresgasterna kunde
inte tobaksrokning i den omfattning som har var i fraga om anses medféra
att lagenheten anvants pa ett onormalt satt. Hyresgasterna kunde darfor inte
endast pa grund av att de rokt i lagenheten anses vallande till de skador som
orsakats av roken i den mening som avses i JB 12:24 8. Den vadring och
rengoring som hade foretagits i lagenheten hade skett i den omfattning som
kan krdvas och hyresgasterna kunde inte heller anses forsumliga i det
avseendet. Hyresgasterna kunde darfor inte anses ha brustit i sin
vardnadsplikt och inte heller anses ansvariga for de skador hyresvérden
yrkat ersattning for. Hyresvardens talan lamnades darfor utan bifall.

| Bords tingsratt, "° provades fragan om skador p& grund av rékning som
uppstatt i en nybyggd lagenhet. Enligt hyresvéarden hade rokningen medfort
en kraftig nikotinlukt som inte gick att vadra eller skura bort och som
inneburit att omtapetsering och malning samt byte av mattor i sa gott som
hela lagenheten erfordrats. Hyresgasten hade bott i lagenheten i c:a fyra ar
och nagot forbehall om rokning, vadring eller dylikt hade inte gjorts i
hyreskontraktet.

| tingsrattens beddomning framholls att tobaksrokning fortfarande ar en
ganska utbredd vana i samhéllet. Enligt tingsrattens mening kunde den
omstandigheten att en hyresgast ar rokare inte — savida inte hyresavtalet
innehaller villkor som forbjuder rokning — medfora den bedémningen att
hyreslagenheten darigenom anvants pa ett onormalt satt. Detta galler i vart
fall da hyrestiden ar sa lang att skador uppkommer dven genom normal
forslitning eller skadorna inte dr av exceptionell art. Den kan darfor inte
heller fa till foljd att hyresgasten anses vallande till de skador som orsakas
av roken - vallande i den mening att hyresgasten ska anses
ersattningsskyldig for dylika skador. Genom utredningen i malet fick det
dock anses klarlagt att i vart fall storre skador i form av missférgning
uppkommit an vad som kan anses normalt med hansyn till hyrestiden.
Tingsratten tog i beaktande att hyrestiden varit relativt lang, eller fyra ar. Da
inget forbud mot rokning forelegat och mot bakgrund av den langa

"> Norrtalje tingsratt, dom den 28 april 1997, mél nr FT 28/97
"® Bords tingsratt, dom den 16 juni 98, mél nr FT 1044-97
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hyrestiden hade det enligt tingsrétten inte visats att hyresgasten eftersatt sin
vardplikt genom att roka i lagenheten. Det ansags inte heller visat att
hyresgasten forsummat att vadra ut tobaksrok i den omfattning som kan
fordras eller pa annat satt varit forsumlig nar det galler att forebygga skada
av rok. Skadestandstalan ogillades darfor av tingsratten.

5.1.3 Underrattsavgdrande — bifall till
skadestandstalan

Ett par underrattsavgdérande har fallit ut till fordel for hyresvarden avseende
skadestandstalan gallande skador som uppstatt p.g.a. hyresgasten rokning i
lagenheten.

| en provning’’ som avgjordes av Angelholms tingsratt, hade hyresgasterna
bott c:a tva ar i lagenheten. Vid syn pa plats konstaterade tingsratten att
missfargningar forelag och att lagenhetens skick var sadant att det var
nddvéandigt med en helrenovering av alla utrymmen utom badrummet.
Ratten fann det styrkt att skadorna uppkommit under den tid som
hyresgasterna bott i lagenheten. Tingsratten anférde att tobaksrokning i och
for sig inte behover leda till att en lagenhet skadas. Man papekade att
vadring och stadning dock var en nodvandighet som ett led i den
vardnadsplikt som avilar en hyresgast. Hyresgasterna hade vadrat genom att
dorren standigt har statt pa glant till den inglasade balkongen. Tingsratten
ansag dock att det for att en effektiv vadring skulle kommit till stand hade
erfordrats att fonster utat fran balkongen éppnats vilket enligt hyresgasten
endast gjorts nar vader och vind sa tillatit. Det fick darfor antas att rok fran
cigaretter kunnat paverka de bara ytorna i lagenheten sa att missfargning
uppkommit pa det satt tingsratten kunnat konstatera. Tingsratten
konstarerade att rokning i stor omfattning far anses nodvandiggora sarskilt
noggrann stadning kontinuerligt just for att undvika beldggningar. Den
stddning som forekommit enligt hyresgéstens beskrivning hade
uppenbarligen inte varit tillrdckligt noggrann med hansyn till
omstandigheterna. Tingsratten fann darfor att hyresgasterna varit vallande
till skadorna och darmed &ven skadestandsskyldiga.

| ytterligare ett avgorande i underratt’® dar hyresgéasten ansags
skadestandsskyldig var den del av lagenheten hyresgasten rokt i 24 m2,
Hyresgasten uppgav att han hade rokt c:a 20 cigaretter per dag. Nar
hyresgasten flyttade efter c:a sju ar, var alla ytor pa véggar, tak, golv och
snickerier missfargade pa grund av tobaksrokning. Hyresgésten menade att
han alltid hade haft ett vadringsfénster och badrumsdoérren 6ppen.
Hyresgasten anforde vidare att han hade tagit ut mattor, dammsugit golv, tak

" Angelholms tingsratt, dom den 7 december 1994, mél nr T 98/94
"8 Lunds tingsratt, dom den 2 juni 1998, mal nummer FT 1732-97
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och vaggar samt vattorkat golv en gang per manad. En gang per kvartal
storstadade han, varvid dorrar, snickerier och badrum hade vattorkats.

| malet ansags styrkt att skadorna var orsakade av tobaksrok. Tingsratten
papekade att &ven om det fick anses normalt att en hyresgast rokte i
lagenheten och darmed bidrog till forslitningen ansags det styrkt att
skadorna varit onormalt stora. Framst till foljd av detta men &ven mot
bakgrund av vad hyresgasten hade uppgett om rok- och stadvanor, ansag
domstolen att han ej vardat lagenheten pa satt han var skyldig och vérden
fick bifall till sin skadestandstalan.

| annu ett ej dverklagat underrattsavgorande ™ prévade Ljungby tingsratt
hyresvérdens pastaende att hyresgasten sasom rokare brustit i sin
vardnadsplikt av lagenheten genom att underlata att stada densamma. |
domen redogjorde tingsratten for Holmgvists uttalande avseende rokning i
den egna lagenheten.® Tingsratten tillade dock att attityderna till rékning
torde ha forandrats ytterligare under senare ar i takt med att allt fler
maéanniskor kan vistas i helt rokfria lokaler. I konsekvens harmed stélls
numera storre krav pa fastighetsagare, hyresvardar och andra som
tillhandahaller lokaler mot betalning att de kan erbjuda rokfria miljoer.
Tingsrétten betonade att den som 6vertar en hyreslokal eller hyreslagenhet
naturligtvis inte ska behdva besvéras av t.ex. en kvardrojande roklukt.
Tingsratten fann att nagon tillforlitlig utredning avseende hyresgastens
rokvanor inte hade kunnat férebringas i malet. Det fick anses utrett att
hyresgasten rokt cigaretter och ibland pipa. Hyresgésten hade bott strax dver
fem ar i lagenheten. Tingsratten menade att man darmed torde kunna utga
fran att ett kontinuerligt rékande under flera ar i lagenheten hade kunnat
avsatta tydliga spar framforallt vaggar och tak. Tingsratten fann mot
bakgrund av vad som redovisats i malet att lagenheten varit avsevart mer
rokskadad &n vad som med hansyn till hyrestiden kunnat anses normailt.
Aven om hyresgasten hade rokt med oppet fonster hade vadringen och
stadning uppenbart varit helt otillracklig. Hyresgasten ansags ha brustit i sin
vardnadsplikt och darmed skyldig att ersatta hyresvarden de kostnader
rokskadorna medfort.

5.1.4 Hovrattsavgorande, fraga om vanvard

| provning avseende férlangning av hyresavtal,®* yrkade hyresvérden att
bostadshyresavtalet skulle upphora att gélla och hyresgésten avflytta till
kontraktstidens utgang. Som grund for detta aberopades i forsta hand 12: 46
8 1st. 1 p. JB och i andra hand punkt 2 i samma lagrum. Hyresvérden
anforde att lagenheten var i gott skick nar hyresgésten flyttade in. Efter lite
over ett ar kunde hyresvarden konstatera att lagenheten utsatts for
omfattande vanvard. Hyresgasten tillstalldes ett varningsbrev med anmaning

" Ljungby tingsratt, dom den 18 december 2000, mél nummer T 44-00
8 Holmgqvist/Thompsson 2009, s 206
8 Hyresnamnden i Linkdping, beslut 2008-02-28, 4rende nr 1332-07

35



om att vidta rattelse. Tva och ett halvt ar senare inspekterades lagenheten av
miljokontoret i kommunen vilka patalade forekomsten av vanvard av
lagenheten i sitt utlatande och konstaterade att lagenheten var en olamplig
milj6 for hyresgéstens hund. | anslutning till detta sa hyresvarden upp
hyreskontraktet.

Hyresgasten anforde att denne sedan ett ar tillbaka fran provningstillfallet
framfort onskemal om nya tapeter i lagenheten. Pa fraga uppgav hyresgasten
att denne rokte i lagenheten och att denne inte regelbundet vadrade
densamma. Det hande &ven vidare att hyresgésten glomde att ta ut
koksavfall och liknande.

Hyresnamnden konstaterade att utredningen gett vid handen att hyresgéasten
under relativt lang tid hade eftersatt den underhallsplikt som aligger en
hyresgast. Man konstaterade vidare att forutom den allménna oordning som
radde i provningslagenheten sa hade hyresgastens rékning med stor
sannolikhet haft en avgdrande betydelse for lagenhetens skick vid
sammantradet. Hyresnamnden héanvisade till att Svea hovratt i bl.a. mal nr
T579/96-79 uttalat att det i hyresgastens vardnadsplikt ingar att soka
forebygga skador i anledning av rokning genom att vadra ut roken.
Hyresnamnden ansag att den vanvard av provningslagenheten som
hyresnamnden funnit styrkt gatt langt utéver vad en hyresvard ska anses
behova tala. Hyresnamnden fann darfor att hyresratten forverkats. Beslutet
Overklagades till Svea Hovratt.

Svea Hovrétt,®” konstaterade inledningsvis att grund for forverkande inte
forelegat avseende provning i enlighet med JB 12: 46 § 1 st. 1 p. Hovrétten
provade darfor hyresvardens andrahandsyrkande enligt JB 12: 46 § 1 st. 2 p.
och huruvida hyresgasten asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att
hyresavtalet skaligen inte borde forldngas. Hovréatten anférde att man saknar
anledning att franga den beddmning hyresnamnden gjort vid besiktning av
lagenheten dar hyresnamnden fann att lagenheten var vanvardad langt
utdver vad en hyresvard ska behova tala. Det fick darmed anses utrett att
hyresgésten genom vanvard allvarligt asidosatt sina forpliktelser som
hyresgast och hyresavtalet skéligen inte borde forlangas. Hovratten fann att
hyresavtalet skulle upphora i enlighet med hyresvérdens uppséagning.

5.2 ROk som stérning/brist i boendet

| foregaende kapitel har hyresgéstens skadestandsansvar for skador som
uppstar pa grund av rokning behandlats. Cigarettrok och skador fran rokning
kan dock aven medfora paverkan pa andra hyresgéaster eller hyresgaster som
flyttar in i en lagenhet dar tidigare hyresgast rokt. Dessa hyresgaster har att
stalla ansprak pa hyresvarden for att forma denne att komma till ratta med
problematiken.

82 Svea Hovrétt avdelning 16, beslut 2008-04-11, mal nr OH 2497-08
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5.2.1 RoOkskadad lagenhet

En hyresgést som flyttar till en lagenhet dar brister foreligger har mgjlighet
att krava atgarder i enlighet med JB 12:11 och 16 88, exempelvis
nedsattning pa hyran eller anséka om atgardsforelaggande i hyresnamnden.
Holmgvist menar att forekomsten av sadana foreteelser sasom missfargning
och lukt sékerligen &r att anse som brister som gor det mojligt for
efterfoljande hyresgéast att med framgang aberopa ovan namnda rattigheter.
Troligtvis kan dven en miljonamnd pa tilltradande hyresgasts ansokan under
aberopande av miljobalkens regler avseende olagenhet for manniskors hélsa
forelagga en hyresvard att sanera lagenheten.®

| provning® av ansdkan om atgardsforelaggande, var omstandigheterna
sadana att hyresgasten under manga ar stallt krav pa hyresvarden att atgéarda
olika brister i boendet. Ett av kraven var att atgarda missfargning till foljd
av tobaksrokning pa tak och vaggar som forelegat redan da hyresgasten
flyttade till lagenheten 15 ar tidigare. Hyresvarden havdade i sin tur att
hyresgasten sjalv orsakat missfargningarna och att denne dérfor sjélv var
vallande till skadorna. Hyresgasten uppgav att rékning endast skedde pa
balkongen. Hyresndmnden hade i beslut gjort beddmningen att det p.g.a.
dessa uppgifter inte gick att sdga att hyresgasten sjalv skulle svara for
missfargningarna i fraga. Hyresvarden alades att vid vite vidta de sokta
atgarderna. Hovratten instamde i den beddmning hyresnamnden gjort.

5.2.2 Intrangande rok eller lukt i lagenheten

ROk eller lukt som tranger in i ldgenhet kan anses vara en brist som medfor
ratt for hyresgasten att begara atgarder fran hyresvardens sida samt
nedsattning av hyran.

| Svea hovrétts beslut®, var fraga om bl.a. hyresgastens anvandning av
rokelse skulle medféra att hyresavtalet inte skulle forlangas. Aven andra
allvarliga storningar lades hyresgéasten till last. I hyresndmnden framférde
hyresvarden att hyresgésten anvéande rokelse i lagenheten vilket medfort en
kraftig lukt som trangt in i andra lagenheter samt trapphus. Hyresvarden
menade aven att 6vriga hyresgaster inte kunde vistas pa sina balkonger nar
hyresgasten anvéande rokelse. Under vissa perioder anvéndes rokelse var och
varannan dag och i évrigt ungefar en gang per vecka. Hyresnamnden
konstaterar inledningsvis avseende hyresgéstens anvandande av rokelse att
det i flerfamiljshus maste finns en viss tolerans mot bl.a. olika lukter och
liknande. Detta géller oavsett om dessa ar resultatet av traditionella svenska
kulturyttringar eller andra sddana. Man menar dock att det 4 andra sidan
finns en bortre grans nar resultatet i fraga om t.ex. lukt eller rok gar utdver

8 Holmqvist/Thompsson 2009, s. 206
8 Svea Hovratt, beslut 2010-05-01, OH 8661-09
8 Svea hovratt, beslut 2003-07-18, mal nr 3408-03
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vad man kan anse att andra hyresgaster ska behova tala. Genom
vittnesbevisning ansag namnden det klarlagt att rokelsen gett upphov till
irritationer som gatt utdver vad man som granne ska behdva tala. Detta
tillsammans med 6vriga storningar medforde att hyresgésten ansags ha
eftersatt sina aliggande som hyresgast att avtalet skaligen inte borde
forlangas. Svea hovrétt instdmde i hyresndmndens bedémning.

| ytterligare en forlangningstvist,®® konstaterades att hyresgésten eftersatt
sina aligganden sa att avtalet skaligen inte borde forlangas. | detta fall var
fraga om luktstorningar fran katter i hyresgastens lagenhet, dar lukten av
katturin trangt in i 6vriga hyresgasters lagenheter samt ut i trapphuset trots
att hyresvard och hyresgast 6verenskommit att hyresgasten skulle bekosta
och ombesdrja en luktsanering av prévningslagenheten.

| en 6verprévning®” av ansékan om &tgardsforelaggande, uppgav
hyresgasten i hyresnamnden att rok och lukt fran hyresgaster i lagenheter pa
lagre plan trangde in i dennes lagenhet. Hyresvarden uppgav i sin tur att
utford ventilationskontroll visat att inga onormala vérden eller undertryck
forelag i lagenheten. Hyresnamnden menade i sitt beslut att hyresgasten inte
formatt visa nagot fel som inneburit att hinder eller men férelegat i
nyttjanderatten och avslog darfor ansokan. Hovrétten avslog hyresgastens
overklagande da man ansag att den utredning som forelag visade att
ventilationen fungerat pa satt som kan kravas och att det inte funnits nagra
onormala vérden i prévningslagenheten.

| ett nyligen avgjort underrattsavgorande, ®® erh6ll hyresgéasten nedséttning
pa hyran p.g.a. att rok trangt in i lagenheten fran en grannlagenhet.
Forutsattningarna var sadana att hyresgasten deponerat hyra hos
lansstyrelsen pa grund av hinder och men i nyttjanderatten. Hyresgéasten
menade att hon varit berattigad till hyresnedsattning pa grund av att en
omfattande roklukt spridit sig i hennes lagenhet. Roklukten hade gatt ner
genom en luftspalt vid en skjutdorr och genom ventilationen vilket gjort att
hon inte kunnat vistas i tva av rummen i lagenheten samt bott pa annan plats
vid ett flertal tillfallen. Tingsratten ansag att det genom vittnenas uppgifter
klarlagts att det under de tva sista aren av hyresforhallanden forekommit en
under vissa tider mycket besvérande roklukt i vissa rum i lagenheten.
Tingsrétten anforde att ensamma vore uppgifterna i och for sig kanske inte
tillrackliga for att hyresgésten skulle ha ansetts uppfyllt sin bevisbérda
eftersom olika manniskor far anses ha olika uppfattning om vad som &r en
mycket besvérande roklukt. Da hyresgasten dven aberopat ett forelaggande
fran Miljo- och Byggnadsnamnden och hallit forhér med den miljo- och
hélsoskyddsinspektor som vid flera tillfallen besokt lagenheten ansag
tingsratten att hyresgasten visat att det i lagenheten under den tid hon pastatt
hade férekommit en sadan besvarande roklukt att det inneburit ett men i
hennes nyttjanderétt. | och med detta fann tingsrétten det belopp hyresgasten

8 Svea hovratt, avd. 16, beslut 2006-10-06, mal nr OH 1966-06
87 Svea hovrétt, avd. 16, beslut 2010-02-24, mél nr OH 10380-09
8 Eksjo Tingsratt, dom 2009-05-08, mal nr T 2078-08
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begért i hyresnedsattning som skaligt. Domen 6verklagades till Géta hovrétt
som inte meddelade provningstillstand i beslut 2009-09-07.%

| fraga om &tgardsforelaggande,® yrkade hyresgésterna att hyresvarden
skulle alaggas att utfora vissa atgarder pa grund av intrangande rok samt
inpyrd rok i provningslagenheten. Hyresvérden uppgav att man sett 6ver
ventilationen samt utfort vissa tatningsatgarder for att eliminera att rok
kommer in utifran. Hyresvarden utlovade dven vissa mindre ytterligare
atgarder i likhet med dessa. Hyresvarden anforde vidare att det inte har gatt
att konstatera spridning av rok fran grannlagenheten. Prévningslagenheten
hade tidigare sanerats p.g.a. rokskador men tidigare hyresgést hade inte
framfort klagomal pa inpyrd roklukt.

Hyresndmnden konstaterade att det vid miljokontorets inspektion av
provningslagenheten inte hade kunnat férnimmas nagon farsk roklukt. Vid
de undersdkningar som hade gjorts av miljékontoret hade det inte heller
kunnat konstateras nagon rokspridning fran lagenheten under till
provningslagenheten. Enligt hyresndmndens mening fanns det darfor inget
direkt stod for att cigarettrok trangt in i provningslagenheten fran lagenheten
under. Avseende fragan om inpyrd rok noterade hyresnamnden att det vid
miljokontorets besok endast var "kontorets basta ndsa” som kunnat
konstatera en svagt inpyrd roklukt. Med hansyn dartill ansag hyresnamnden
att det inte kunde anses visat att lagenheten var behéftad med sadan brist
som inneburit hinder och men i nyttjanderatten. Arendet 6verklagades till
Svea hovritt.

Svea hovrétt avslog 6verklagandet.®* Enligt hovréttens bedémning hade det
framkommit i malet att det forekommit viss roklukt i lagenheten. Hovratten
fann dock, i likhet med hyresndmnden, att det inte kunde anses visat att
lagenhetens skick varit sadant att den, enligt den allmanna uppfattningen pa
orten, inte varit fullt brukbar for det avseende &ndamalet.

| ytterligare en fraga om atgardsforelaggande,® , gjorde hyresgasterna
gallande att rok fran en grannes balkongrékning trangde in i lagenheten
genom springor i balkongkonstruktionen samt genom tilluftsventil.
Hyresgasterna yrkade att hyresvarden skulle forelaggas att vidta erforderliga
atgarder for att forhindra att rok kom in pa balkongen och i lagenheten.
Detta skulle ske genom att hyresvarden skulle féreldgga den rokande
grannen att inte réka pa balkongen alternativt glasa in och tata balkongen i
provningslagenheten. Hyresgésterna anforde &ven att grannen rokte valdigt
mycket. Hyresvarden menade att man vidtagit de atgarder man haft
mojlighet till samt att det obehag hyresgasterna upplever inte utgor en sadan
brist som innebéar hinder eller men i nyttjanderétten enligt hyreslagens
mening. Hyresgasterna anforde viss skriftlig bevisning fran olika personer

% Gota hovritt, beslut 2009-08-17, mél T 1463-09

% Hyresnamnden i Goteborg, beslut den 25 september 2008, arende 2315-08
*! Svea Hovritt, beslut 2009-06-16, mal nr OH 8063-08

% Hyresnamnden i Vasteras, beslut 2011-11-10, mal nr 1334-11
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som besokt hyresgésternas lagenhet och darvid gjord iakttagelse med
avseende pa roklukt pa balkongen och i lagenheten. Hyresnamnden framholl
att lindriga stérningar utgor ett normalt inslag i boendet och maste
accepteras dven om de i vissa fall kan ha en viss skadlig inverkan pa hélsan.
| prévningen maste en avvagning goras mellan grannens ratt att anvanda sin
ldgenhet och hyresgasternas rétt att inte utsattas for storningar. | denna
avvagning ska ingen sarskild hansyn tas till manniskor som &r kansligare an
normalt. Hyresnamnden betonade att det aligger en hyresgést att styrka sin
uppgift om att de storningar som roklukten innebér ar av sadan omfattning
att de inte skaligen bor talas. Hyresnamnden klargjorde att &ven om
skriftliga vittnesuppgifter inte kunde tillmétas samma tyngd som muntliga
vittnesuppgifter lamnade under ed, sa ansags det utrett att viss roklukt
forekommit pa hyresgasternas balkong. Hyresnamnden ansag dock att
hyresgasterna inte hade formatt att visa att den roklukt som uppgavs tranga
in pa balkong och in i lagenheten varit av sadan art och/eller omfattning att
den skaligen inte bort talas. Det kunde heller inte anses utrett att nagon brist
funnits i ventilationen som skulle ha medfort att det forelegat hinder eller
men i nyttjanderatten. Arendet verklagades till Svea hovrétt.

Svea hovrdtt var av samma uppfattning som hyresndmnden och avslog
overklagandet.®®. Hovratten anforde i sin bedémning att det fick anses utrett
att viss roklukt forekommit pa hyresgastens balkong. Av ett lakarintyg
framgick att en av hyresgéasternas psykiska halsa paverkats av roklukten.
Hyresgasterna hade dock inte formatt att visa att den réklukt som uppgavs
tranga in i lagenheten och pa balkongen varit av sadan art eller omfattning
att den inte skaligen borde talas. Hovrétten delade dven hyresnamndens
uppfattning att det vid den intressevagnings som ska goras inte kan tas
hansyn till manniskor som far anses vara kansligare &n normalt.

5.2.3 Balkongrdkning

Under ovanstaende kapitel framgar att rok och lukter som tranger in i
bostaden p.g.a. byggnadens konstruktion kan vara att anse som ett hinder
eller men i hyresgéstens nyttjanderétt.

Det ar vanligt att det till lagenheten hor en balkong vilket i dessa fall ses
som att denna &r en del av lagenheten. Vid anvéndning av balkongen har
hyresgasten inte langre mojlighet att stdnga om sig utan kan paverkas av
eller paverka andra hyresgéasters nyttjande av balkongen. Fragan om rok
som tranger in pa hyresgéasters balkonger eller in via balkongddrren nar
andra hyresgaster roker pa sina balkonger eller uteplatser har provats i nagra
fa arenden.

% Svea Hovratt, 2012-01-16, mal nr OH 9814-11
40



| bostadsdomstolens beslut® lamnades yrkandet om att hyresvarden skulle
alaggas att undanréja de olagenheter som hyresgasten hade av att grannen
rokte pa sin balkong utan bifall och bostadsdomstolen gjorde samma
beddmning som hyresndmnden gjort. *°

Vid hyresndmndens sammantréde besiktigades balkongen och det framkom
att grannens balkong befann sig pa tva meters avstand i jamnhojd med
hyresgastens balkong. Hyresgasten anforde att nar vadret var vackert sa
rokte grannen cigarr pa sin balkong. Da vinden oftast var vastlig svepte
roken in pa hyresgastens balkong och, om balkongdorren var 6ppen, aven in
i lagenheten. Tobaksroken luktade mycket illa. Hyresgésten uppgav vidare
att hon led av tobaksallergi och att hon inte kunde vistas pa balkongen eller
ha balkongddrren 6ppen nar grannen rokte pa sin balkong. Hyresgastens
lagenhet var belagen fyra trappor upp i fastigheten och da hyresgasten var
handikappad och hade svarigheter att ta sig ner for trapporna var
hyresgasten hanvisad till balkongen for att fa frisk luft.

Hyresnamnden redogjorde i beslutet for vissa rad och rekommendationer
fran arbetarskyddsstyrelsen och socialstyrelsen avseende vad passiv rokning
kan innebéra gallande obehag samt att nyare forskning bérjat tala om direkta
hélsorisker av passiv rokning. Man klargjorde att dessa rad visserligen
gallde rokning i offentliga lokaler, men hyresnamnden ansag att dessa likval
fortjanade att beaktas i vidare sammanhang eftersom de uppmérksammar de
halsorisker rokning medfor for andra &n de aktiva rokarna. Hyresnamnden
konstaterade att oldgenheten i forevarande fall gallde utomhusluften vilket
gjorde det svarare att avgora vart gransen gar for ett ingripande av
hyresnamnden. Man menade att det inte ratt nagot tvivel om att grannens
rokning fororsakat hyresgésten betydande oldgenhet eftersom denne var
allergisk mot tobaksrok. Hyresgasten var dértill i stor utstrackning hanvisad
till sin balkong p.g.a. dennes handikapp. Hyresnamnden ansag det helt klart
att hyresgasten upplevt grannens rokning som hansynslos och sasom en
stérning som ej kunde anses vara av ringa betydelse. Lika klart var det att
grannens beteende utgjort att visst hinder eller men uppstatt i nyttjanderatten
for hyresgasten. Vid bedomningen om detta skulle vara tillracklig
forutsattning for atgardsforelaggande menade hyresnamnden att det dock
maste tas i beaktande att en hyresgast har nyttjanderétt till sin lagenhet,
vilket innebér att denne har réatt att anvanda den pa sedvanligt satt. Normalt
har en hyresgast ratt att roka i lagenheten och pa den balkong som hor till.
Redan detta talade enligt hyresndmnden i och for sig med avsevérd styrka
for att ett atgardsforelaggande inte kunde utfardas. Nagon mojlighet att
forbjuda en hyresgast att roka pa av hyresgasten disponerat omrade torde
saledes inte foreligga. Hyresnamnden menade dock att detta inte skulle
inskranka en hyresgasts fundamentala skyldighet att begagna ldagenheten pa
ett sadant satt att storningar — av vilket slag de an vara ma — inte
uppkommer for évriga boende. Detta skulle enligt hyresndmnden innebéra
att en hyresgast vid rokning pa sin balkong maste tillse att denne darigenom

* BD 321/1985
% Hyresnamnden i Malmé, beslut den 30 juli 1985, drende nr 1230/85:5
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inte stor eller besvérar en granne. Vid den samlande bedémningen av vad
som forekommit i fallet fann dock hyresndmnden att den tobaksallergiske
hyresgastens ansokan ej kunde bifallas.

| ytterligaren en provning av ansokan om tgardsforelaggande,* yrkade
hyresgasten att hyresvarden skulle dlaggas att tillse att de storningar
hyresgasten besvarades av, skulle upphdra. Stérningarna bestod av
intrangande rok i vardagsrummet fran hyresgastens balkongdorr.
Hyresgasten uppgav att rok som kom in i vardagsrummet kom av att
grannarna snett nedanfor hyresgasten rokte mycket pa sin balkong vilket
ledde till att rok trangde in i hyresgastens lagenhet. Hyresvérden uppgav i
sin tur att denne gatt igenom ventilationen utan att finna nagot fel samt att
hyresvérden och personal fran kommunens miljokontor varit i
prévningslagenheten utan att ha markt av nagon roklukt. Hyresvéarden hade
aven diskuterat frdgan med de grannar som tvisten géllde vilka ansag att de
inte rokte sarskilt mycket pa balkongen.

Hyresnamnden ansag dock inte att hyresgésten visat att de storningar denne
utsatts for i sitt boende gatt utdver vad som skaligen far talas i ett
flerfamiljshus och grund saknas darfor for att meddela atgardsforelaggande.

Hyresgésten dverklagade beslutet till Svea Hovratt®’ som menade att det av
utredningen framgatt att hyresgasten upplevt det som mycket stérande att
utsattas for tobaksrok nar dennes grannar rokt pa sin balkong. Hovrétten
ansag att rokningen maste ha inneburit ett visst hinder eller men i
hyresgastens nyttjanderétt. Hovréatten framhdll dock att det vid
bedomningen av om ett atgardsforelaggande skulle kunna utfardas i en
sadan hér situation sa maste en avvagning goras i forhallande till grannarnas
ratt att anvanda sin lagenhet. Hovratten konstaterade att ndr en hyresgast har
nyttjanderatten till sin l&genhet innebdr det att denne har ratt att anvanda den
pa sedvanligt satt och darmed normalt sett har réatt att roka saval i lagenheten
som pa den balkong som tillhor lagenheten. Detta talar med avsevard styrka
for att nagot atgardsforelaggande inte skulle kunna utfardas. Hovratten
anforde vidare att vad som nu sagts dock inte inskranker en hyresgésts
grundlaggande skyldighet att anvanda lagenheten pa ett sadant satt att
storningar av olika slag — bl.a. rokning — inte uppkommer for 6vriga boende
i fastigheten. Det ansags dock inte ha framkommit att hyresgastens grannar
skulle ha rokt pa balkongen i sadan omfattning att det inte skaligen borde
talas. Hovratten fann att det darfor inte foreladg nagon grund for att forelagga
hyresvarden att ingripa mot grannarna.

I hyresnamnden i J6nkoping, vann hyresgasterna viss framgang gentemot
hyresvarden i yrkande om atgardsforelaggande avseende atgéarder mot
intrangande rok harstammande fran grannarnas balkongrékning. *®
Hyresgasterna yrkade att hyresvarden skulle alaggas att utfora installation

% Hyresnamnden i Stockholm, beslut den 30 augusti 2005, arende nr 5838-05
%7 Svea hovritts beslut, OH 7164-05
% Hyresnamnden i Jonkoping, beslut den 24 juni 2008, arende nr 529-08
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av kolfilter i hyresgastens fonsterventiler, tdtning av gallergrindar mot
trapphus, installation av flakt pa deras balkong med automatisk start vid
oppnandet av ytterdorr/balkongdorr. Forutsattningarna var sadana att
hyresgasterna var mycket ké&nsliga for tobaksrok och att rok tagit sig upp till
och in i deras lagenhet fran balkongen under dem. Hyresgasterna hade inte
kunnat anvanda sin balkong eller ha dorren 6ppen nar det rokts pa
balkongen under.

Hyresnamnden noterade att det framgatt att hyresgasterna upplevt det som
mycket storande att utsattas for tobaksrok nar deras grannar rokt pa sin
balkong. R6kningen maste anses inneburit ett visst hinder eller men i deras
nyttjanderatt. Hyresndmnden klargjorde vidare att det vid beddmningen av
om ett atgardsforelaggande ska utfardas i en sadan hér situation maste en
avvagning goras i férehallande till grannarnas ratt att anvanda sin lagenhet
och vilka atgarder som rimligen bor kravas av hyresvarden.

Hyresnamnden konstaterade att hyresvarden inte var bunden av nagot
atagande som skulle medfora ett atagande som stréacker sig langre &n vad
som galler generellt. Ett exempel pa detta skulle vara om hyreslagenheten
eller trappuppgangen hade klassats som sarskilt avsedd for allergiker eller
helt rokfritt omrade vilket i sadant fall hade beaktats. Hyresnamnden
menade att det inte hade framkommit att grannarna rokt i sadan omfattning
att det skulle kunna anses som sanitar olagenhet. Det foreldg dock uppgifter
som gav stod for att grannarnas rokvanor varit nagot mer omfattande &n vad
som numera &r vanligt. Hyresgasterna hade dven sjélva beskrivit sig som
mycket kansliga for tobaksrok och sammantaget talade dessa
omstandigheter for att atgardsforelaggande inte kunde utfardas.

Hyresnamnden fann dock att det maste beaktas vad hyresvarden skulle
kunna gora for att i ndgon man forbéattra hyresgasternas boendemiljo. Om
man med relativt sma atgarder skulle kunna uppna forbattringar kan det
anda kravas att en hyresvard vidtar sadana atgarder for att i vart fall mildra
konsekvenserna av grannarnas tobaksrokning. Hyresndmnden menade att
mot bakgrund av de speciella byggnadstekniska I6sningar som forelag i
arendet kunde smarre atgarder kravas i syfte att mildra besvaren. Det var
enligt hyresndmndens mening rimligt att hyresvarden utover installation av
kolfilter, vilket parterna i princip var 6verens om, &ven prévade en l6sning
som gick ut pa att hindra att roken leddes via trapphuset till hyresgasternas
lagenhet, bestaende av en gallergrindsskiva. Detta hade aven hyresvarden
stallt sig positiv till. Da hyresgasternas yrkande om installation av flakt pa
balkongen inte med tillracklig grad av sakerhet kunde forvantas na ett
positivt resultat avslogs detta yrkande.

| ett mal i underratt® avseende nedsattning pa hyran p.g.a. brist i boendet,
yrkade hyresgasterna nedséttning pa hyran p.g.a. men i nyttjanderatten da de
till foljd av grannarnas rokning inte kunnat anvanda sin balkong.

% Falu Tingsratt, dom den 30 april 2008, mél nr FT 603-07
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Hyresgasterna anforde att grannarna rokte mellan 20 till 40 cigaretter om
dagen vilket medforde att det réktes pa grannarnas balkong ungefar var
tjugonde minut férutom nattetid. Grannarna uppgav att de rokte c:a 10-15
cigaretter var om dagen under den aktuella perioden och de normalt brukade
dela pa ett paket cigaretter varje dag.

Tingsratten som ogillade kdromalet anforde att det i malet fick anses
ostridigt att grannarna rokte regelbundet pa sin balkong under den aktuella
tidsperioden. Tingsratten menade att det inte fanns anledning att ifragasatta
hyresgasternas uppgift om att de besvarades av réken. Tingsratten ansag att
det i hyresratten normalt sett ingar en ratt att utnyttja lagenheten och
balkongen for rokning, atminstone i rimlig omfattning. Utredningen hade
dock inte visat att grannarnas rokning hade varit mer omfattande an att den
skaligen bort talas. Med hansyn till detta fann tingsratten att rékningen inte
medfort ett sddant men som berattigat hyresgasterna till nedsattning av
hyran.

5.3 Mojliga pafoljder for stérande rokare

Under 3.6.2 redogors kort for vilka rattsliga paféljder som kan drabba en
hyresgast som gor sig skyldig till vanvard av lagenheten eller
storningar/allvarliga storningar i boendet. Fragan om en rokande hyresgast
asidosatt sina forpliktelser genom sin rékning sa att storningar har
uppkommit for andra hyresgéster har inte provats i praxis gallande enbart
rokning savitt jag kunnat finna. Teoretiskt sett foreligger inget hinder for att
dessa pafoljder skulle kunna alaggas en rokande hyresgast, men det
forutsatter att stérningen som uppstatt p.g.a. rokningen bedéms vara sa
allvarlig att paféljd kan utdomas. | tidigare angivna rattsfall (under avsnitt
5.2.2.) har dock forutsattningarna varit sadana att hyresgasternas
hyreskontrakt inte forlangts delvis p.g.a. de luktstérningar hyresgésterna
orsakat. Detta galler atminstone det rattsfall som behandlade rokelse vilket
torde kunna liknas vid tobaksrok.

5.4 ROkfritt boende — villkor

Som tidigare ndmnts har ett flertal bostadsbolag infort hyresvillkor,
klausuler eller ordningsforeskrifter tillhérande de hyresavtal man tecknar
med hyresgasterna. Holmqvist menar att da rokning i den egna lagenheten
fortfarande betraktas som nagot normalt sa ar det troligen inte majligt att
med framgang forhindra en hyresgast att roka i den egna lagenheten. I vissa
fall borde ett forbud dock kunna uppratthallas. Det galler exempelvis nar
hyresvarden intagit rokforbud i hyresavtalet med hansyn till andra
hyresgasters allergi.®

100 Holmqvist/ Thompsson 2009, s. 206
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5.4.1 ROkfoérbud som hyresvillkor

| Svea Hovrétt provades fragan om huruvida ett hyresvillkor innebarande
forbud mot rokning, palsdjur, vapen och lukter m.m. skulle tas bort.'%*
Villkoren var inforda i hyresavtalet under rubriken sérskilda bestammelser.
Efter att hyresgasterna i hyresndmnden yrkat att villkoren skulle tas bort i
avtalet uppgav hyresvarden att de sarskilda bestimmelser som stod i
hyresavtalet var dnskemal fran hyresvarden, ej villkor. Hyresvarden menade
att syftet med dessa 6nskemal var att for allas trevnad ha ett allergifritt hus.

Hyresgasten uppgav i hyresnamnden att hyresvarden, vad géllde andra
hyresgaster, hade dberopat att hyresgasten brutit mot dessa villkor vad
géllde exempelvis rokning och pélsdjur och att detta anvénts som
forverkandeskal vid uppségning av dessa hyresgéster. Fastigheten var inte
heller allergisanerad och villkoren darfor att anse som oskaliga.
Hyresndmnden beslutade att samtliga villkor under sarskilda bestammelser
skulle utga da dessa ansags oskaliga.

Hyresvarden dverklagade beslutet och vitsordade i hovratten att de
onskemal som fanns angivna under rubriken “sérskilda bestimmelser” var
att anse som villkor enligt kontraktet. Vidare gjordes géllande att villkoren
inte kunde anses som oskaliga, i vart fall inte for hyresgaster som var
inforstadda med dessa fore kontraktsskrivningen. Hovratten klargjorde att
enligt JB 12: 55 § st. 5 (nu st. 6) ska de villkor som hyresvéarden stéllt upp
galla i den man det ar skaligt med hansyn till hyresavtalets innehall,
omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare intraffade férhallanden och
omstandigheterna i dvrigt. Da hyresvarden inte kunde visa att villkoren
pakallats av ett sarskilt berattigat intresse och det av dennes egna uppgifter
framgatt att rokforbudet inte gallde samtliga hyresgéaster i fastigheten kunde
det inte rent objektivt ségas ligga i hyresvérdens intresse att uppratthalla
villkoren. Hovrétten fann att det darfor inte var skéligt att villkoren skulle
galla mot hyresgéasterna.

Hyresnamnden i Géteborg prévade fragan om andring av hyresvillkor i
arende nummer 2328-10. Hyresgéasterna yrkade att ett flertal hyresvillkor i
hyresavtalet under rubriken ”Sarskilda bestammelser” skulle utga. Ett av
villkoren lydde: "Ej rokning samt pélsdjur far vistas i lagenhet/balkong™
[sic]. Hyresgasterna menade att villkoret var att anse som oskaligt da det
redan forekom pélsdjur i husen samt da villkoren inte géllde mot samtliga
hyresgaster. Hyresvarden motsatte sig &ndring. Hyresvérden anforde
géllande rok- och palsdjursforbudet att hyresgasterna uppgett att de varit
rokfria, vilket senare visat sig vara en 16gn. Tanken var att husen framover
skulle bli allergiboende och att alla hyresgasterna maste inratta sig efter
detta.

101 gyea Hovrétt avd. 16, mal nr OH 1010-02
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Hyresndmnden konstaterade att villkor om férbud mot rékning och palsdjur
far anses inskranka en hyresgasts mojligheter att bruka sin lagenhet.
Visserligen hade hyresvarden forklarat att tanken var att husen framéver
skulle bli allergiboende, men hade inte narmare presenterat nagra planer for
detta. Villkoret tycktes inte heller gélla for samtliga hyresgaster och det
hade framkommit att det funnits katter i flera bostadslagenheter.
Hyresndmnden fann darfor att hyresvérden inte kunnat visa att det forelegat
ett befogat intresse av férbud mot rokning och pélsdjur och villkoret darfor
skulle utga ur hyresavtalet. Hyresvarden 6verklagade beslutet.

Arendet provades av Svea Hovratt.'% Hyresvarden tillade att planen for
fastigheten var att fastigheten skulle vara fri fran lukt och andra olagenheter
som framst drabbar allergiker och som kunde folja av rokning och hallande
av pélsdjur. Man angav aven att de aktuella villkoren om férbud mot
rokning och pélsdjur har inforts i hyresavtalen avseende 14 av 18
lagenheter.

Hovratten meddelade att man delade hyresndamndens bedémning att det inte
kunde anses visat att det funnits ett befogat intresse av férbud mot rékning
och palsdjur. Hovrétten avslog darfor éverklagandet.

5.4.2 Konsekvenser vid brott mot rokférbud

Som tidigare framgatt kan det finnas tillfallen dar ett rokforbud &r att anse
som ett gallande hyresvillkor. N&r en hyresgast bryter mot ett uppsatt
hyresvillkor kan konsekvensen bli att hyresavtalet forverkas, att hyresavtalet
inte forlangs och/eller att hyresgasten anses skadestandsskyldig gentemot
hyresvarden.

| beslut av Bostadsdomstolen ansags hyresgasten ha asidosatt sina
forpliktelser i s& hog grad att avtalet inte forlangdes.'® Hyresgasten hade
inte iakttagit ett for varden vasentligt villkor om rokforbud i en méblerad
ldgenhet. Bostadsdomstolen beaktade darvid husets ringa storlek samt att
hustrun till stallforetradaren for varden (ett aktiebolag) led av allergiska
besvar.

| ett annat avgdrande avseende prévning av forlangning av hyresavtalet, var
utgangen den motsatta.'® Hyresvérden gjorde géllande att hyresgasten
asidosatt sina forpliktelser da han brutit mot ett for lagenheten gallande
rokforbud. Pa fastigheten fanns ett flertal bostadshus med hyreslagenheter.
Vissa lagenheter hyrdes ut till turister och vissa till permanentboende. De
lagenheter som hyrdes ut till turister var méblerade, medan de lagenheter
avsedda for permanent boende ej var mdblerade. | férevarande fall hyrdes

102 g\/ea Hovratt, mal nr OH 9849-10
103 Bostadsdomstolen, BD 57/1989
104 Svea Hovratte, mél nr OH 3855-02
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ldgenheten dock ut mdblerad foér permanent boende. Hyresvérden hade efter
ett par manader patalat for hyresgasten att det forelag rokforbud i
ldgenheten, varvid hyresgasten svarat att hyresvérden inte hade med dennes
rokning att gora samt att det i hyreskontraktet inte inskrivits nagot forbud
mot rokning.

Hovratten menade att normalt torde en hyresgast inte av en hyresvard kunna
alaggas ett rokforbud i den forhyrda lagenheten. Hovratten hanvisade till
ovan angivna fall, BD 57/1989, men klargjorde att omstandigheterna i det
fallet skiljde sig i flera avseenden fran det férevarande. | det tidigare fallet
var det for varden en helt avgérande forutséttning for uthyrning av
lagenheten att rékning inte skulle forekomma dar och hyresgasten hade fatt
detta klart for sig.

Hovratten papekade att det i forevarande fall varit ostridigt att fragan om
rokforbud inte hade tagits upp mellan parterna forran tidigast ett par
manader efter hyresgastens inflyttning. Det som darefter forekommit dem
emellan kunde enligt hovréttens mening inte ha gett hyresgasten
uppfattningen att rokforbud var en vasentlig fraga for hyresvarden. Da det
var tillatet att roka i lagenheterna for de permanentboende maste det vidare
ha tett sig naturligt att uppfatta de uppsatta skyltar med rokforbud som
gallande endast for de lagenheter som var avsedda for turister. Med hansyn
till detta fann hovrétten att hyresgasten genom att roka i 1agenheten inte kan
anses ha asidosatt sina forpliktelser i som hyresgast, i vart fall inte i sadan
grad att hyresavtalet skulle upphdra.
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6 Allmant om rékning och om
rokning | annan lagstiftning

Under forevarande stycke kommer kort redogdras for visst
lagstiftningsarbete avseende rokning, opinionsundersékningar avseende
rokning samt uttalande fran en fastighetsagarorganisation. Detta da dessa
skilda delar torde kunna inverka pa domstolars bedémning i fragor gallande
rokning i hyreslagenhet.

6.1 Mal for folkhalsan och tobakslagen

| propositionen Mal for folkhalsan 2002/03:35 s. 87 identifierade regeringen
elva malomraden for det samlade folkhélsoarbetet. Under malomrade 11
konstaterar regeringen att bruket av beroendeframkallande medel paverkar
halsan. Atgarder mot skador pé grund av tobak, alkohol och spel samt ett
samhalle fritt fran narkotika och doping &r nddvandiga for att det ska ga att
na det 6vergripande folkhalsomalet. Malet for samhallets insatser inom
tobaksomradet ska vara att minska tobaksbruket. Som ett av etappmalen for
samhallets insatser inom tobaksomradet bor galla bl.a. att ingen ofrivilligt
ska utsattas for rok i sin omgivning.

Den lagandring (SFS 2004:485) som sedermera infordes i Tobakslagen
1993:581 medforde ett forbud mot rokning inne pa restauranger och pa
andra serveringsstallen.

Sex manader efter lagandringen genomfordes en Temo-undersokning, T-
112113, pa uppdrag av Statens Folkhalsoinstitut. Undersékningen visar att
91 % av de tillfragade uppger att det ar bra att restaurangerna ar rokfria (sid.
21).

| skriftlig fraga 2009/10:124 Rékning i bostader'®, stalld till statsradet Mats
Odell, stallde Gunnar Sandberg (s) fragan om statsradet avsag att ta initiativ
till en skarpning av bestammelserna i hyreslagen sa att stérande rékning kan
forbjudas. Justitieminister Beatrice Ask framforde i Svar pa skriftlig fraga
2009/10:124 Rokning i bostader 1%, som ansvarig for fragan att det redan
idag finns mojligheter att ingripa vid storningar — till exempel tobaksrok —
som andra hyresgaster skaligen inte bor acceptera. Att darutover forbjuda
rokning i den privata hemmiljon skulle enligt hennes mening ga for langt.
Hon uppgav att hon inte var beredd att foresla en skarpning av hyreslagen.

105 Skriftlig fraga 2009/10:124 Rokning i bostader, 2009-10-22
106 Svar pa skriftlig fraga 2009/10:124 Rokning i bostader
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Under 2011 l&mnades tre olika motioner till riksdagen vilka samtliga
behandlar frdgan om storande rokning i hyreslagenheter. | motion till
Riksdagen 2011/12:S0240, Férbud mot rokning pa balkong av Anders W
Johansson (C)*¥, ar inneborden av forslaget att forbjuda rékning pa
balkonger i flerfamiljshus. I motion till Riksdagen 2011/12:S0429,
Grannstdrande rokning av Walter Mutt och Jan Lindholm (MP)'%, ar
innebdrden av forslaget att skarpa lagstiftningen sa att hyresvardar och
bostadsrattsforeningar far utokade majligheter att ingripa mot boende vars
rokning stor grannarna. 1 motion till Riksdagen 2011/12:S0468, En plan for
att stoppa passiv rékning i hemmet av Elin Lundgren (S)'*, ar inneborden
av forslaget att det krévs en plan for att motverka passiv rokning i det egna
hemmet. | samtliga dessa motioner berérs problematiken med att personer
som drabbas av passiv rokning pa balkong och i lagenheterna. Motionerna
har annu inte behandlats av riksdagen™™.

| regeringsbeslut 11:7, 2012-03-01**, har regeringen beslutat att ge statens
folkhé&lsoinstitut i uppdrag att under 2012-2013 utreda och analysera
forekomsten av passiv rokning pa allmanna platser, i synnerhet dar barn
vistas, och att lamna forslag pa atgarder for att ytterligare minska den
passiva rokningen pa dessa platser. Utredningen bor ge en fordjupad bild av
I vilka milj0er personer riskerar att utsattas for passiv rokning och vilka
miljoer de helst ser som rokfria. Den bor dven ge svar pa i vilken grad
manniskor utsatts for passiv rokning i olika miljoer. | beslutet klargors for
att fragan om exponering for tobaksrok ar avgdérande for manniskors halsa
och vidare att det innebér allvarliga halssorisker att vara utsatt for passiv
rokning. Enligt beslutet visar underskningar att det finns ett brett folkligt
stod for fler rokfria miljoer.

6.2 Passiv rokning

I Regeringens proposition Rokfria serveringsmiljoer 2003/04:65 sid. 7 ff.,
vilken forelag SFS 2004:485, forklaras vad som menas med passiv rokning.
Med passiv rékning menas att en person utsétts for de luftféroreningar som
bildas nar nagon i omgivningen roker. Tobaksrok fran en brinnande cigarett
bestar av huvudrok och sidorok. Sidoroken &r den rok som gar ut fran
cigaretten mellan blossen. Det tar i genomsnitt 7-10 minuter att roka en
cigarett. Under denna tid drar rokaren in rok i c:a 20 sekunder, resten av
réken gar ut i rokarens omgivning. Vid passiv rokning ar omgivningen

97| motion till Riksdagen 2011/12:S0240, Férbud mot rékning pa balkong av Anders W
Johansson (C), pnr: C352

198 | motion till Riksdagen 2011/12:S0429, Grannstorande rokning av Walter Mutt och Jan
Lindholm (MP), pnr: MP2801

199 | motion till Riksdagen 2011/12:S0468, En plan for att stoppa passiv rokning i hemmet
av Elin Lundgren (S), pnr: S2221

110 Telefonsamtal till Riksdagen, socialutskottet, 2012-08-28, kl. 15:40

111 Regeringsbeslut 11:7, 2012-03-01, S2012/1807/FST (delvis)
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huvudsakligen utsatt for sidorék men omgivningen utsatts aven for roken
som rokaren blaser ut. Vidare konstateras att passiv rokning kan bidra till
uppkomst av lunginflammation, utlésa allvarliga astmatiska besvar samt ge
upphov till olika slag av obehag och besvéar hos personer som inte ar
overkansliga. Det galler besvéar som andningssvarigheter, nastappa, hosta,
rinnande dgon och huvudvark.'*?

6.3 Fastighetsagarnas uttalande om
rokning

Fastighetsdagarna &r en intresse- och branschorganisation for fastighetsagare
med hyresrétter for bostader och lokaler och industrifastigheter.
Fastighetsdgarnas Etiska ndmnd rekommenderar i ett uttalande 2004-08-16
att fastighetségare, som vill leva upp till fastighetségarnas etiska regler,
aktivt bor verka for att gemensamma utrymmen i flerbostadshus halls
rokfria. Utgangspunkten for namndens stéllningstagande ar att en boende
inte ska behdva utséttas for passiv rokning i ett gemensamt eller allmént
utrymme.**®

6.4 Sifoundersdkning — R6kning i
bostaden

Hyresgastforeningens medlemstidning ”Var bostad” har aven latit
genomfora en Sifo-undersokning under april 2005 angaende rokning i
bostaden. Undersokningen visar att var femte svensk vill férbjuda rékning i
den egna bostaden. 18 % av de tillfragade svarar dven att de stors av rokning
fran ndgon granne i bostaden och att detta sker ofta eller ibland. Pa fragan
gallande pa vilket satt man blir stord av rokningen (fraga 4) svarar 90% av
de som stors att de stors av lukten och 17% att passiv rokning utgér en
halsorisk. '

12 prop 2003/04:65 s. 7

13 http://www.fastighetsagarna.se/BinaryLoader.axd?OwnerlD=9705ch7d-a369-4ed3-
814b-

03e6387ce222&0OwnerType=0&PropertyName=Filel&FileName=SV uttalande rok gem
ensamma_utrymmen_flerbostadshis.pdf, 2012-08-27, kl. 15:29

114 Sjfo telefonbuss 2005, Telefonintervjuer 04-19 Apr 2005 (c) Sifo Research &
Consulting Proj 1513488(JoAn)
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7/ Analys av rattslaget

7.1 Diskussioner med foretradare for tre
parter pa hyresmarknaden

Da jag inte funnit praxis som ger uttémmande svar pa fragorna som uppstar
avseende forbjudande av rokning som avtalsvillkor har jag kontaktat jurister
pa respektive medlemsorganisation SABO, Fastighetsagarna och
Hyresgastforeningen och diskuterat fragestallningarna med dem.

7.1.1 SABO - Carina Knapp Svedberger

Jag kontaktade Carina Knapp Svedberger, jurist pa SABO, och diskuterade
frgorna per telefon under 2011.**> Hon menar att organisationen inte tagit
stallning i fragan om inférande av forbud mot rékning som avtalsvillkor och
inte heller nagot stallningstagande avseende rokning i hyreslagenheten
utover det. Knapp Svedberger framholl att organisationen foljer
lagstiftningen och vad praxis sager. Hon konstaterar att SABO:s
medlemsféretag har borjat infora forbud mot rokning i hyresavtalen men att
det &n inte gar att sdga vilken utgang prévningen av ett sadant villkor skulle
fa. Knapp Svedberger tror inte att ett villkor ar att anse som oskaligt som
sadant, men att det beror dven pa omstandigheterna i det enskilda fallet.

Knapp Svedberger menar att om en hyresgast skulle bryta mot ett rokforbud
som har bedomts som skaligt och géllande sa skulle hyresavtalet antagligen
inte kunna ses som forverkat och aven att det skulle vara mycket svart att fa
avtalet att upphora till avtalstidens utgang i forlangningstvist. Hon tror
knappt att avtalet skulle kunna ségas upp. Knapp Svedberger menar att det
dock inte finns ndgon praxis sa det gar bara att gissa i detta fall. Det torde
krévas att det uppstatt en stérning for en annan hyresgést, inte enbart att
hyresgasten brutit mot sjélva avtalsvillkoret for att uppsagningen ska
bifallas. Knapp Svedberger menar att det dven ar troligt att det i sa fall krévs
en grov stdrning genom att nagon roker i stora mangder och inte enbart med
att nagon roker en cigarett. Hon anser att det ar mycket svart att sia om hur
framtiden ser ut. | det fall fragan provas géllande allvarligheten av
villkorsbrottet sa ska nagon hansyn till extra kansliga personer inte tas i
bedémningen. Villkorsbrottet torde ocksa kunna bedomas pa olika satt
beroende av var pa fastigheten rokningen skett. | det fall rokforbudet ar
géllande i ett allergihus dér rokning ar absolut forbjudet skulle méjligen
uppsagning till hyrestidens utgang bifallas om hyresgasten rokt och brutit
mot ordningsforeskrifterna.

15 Framforda sikter &r verifierade per mejl 2012-03-08
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Pa fragan om huruvida rattsutvecklingen gar mot ett forbjudande av rokning
i hyresbostader menar Knapp Svedberger att sa ar inte fallet med tanke pa
hur domstolarna agerar i rokskadedrenden. Hela samhallet har dock blivit
mer negativt till rokning och ett exempel ar fragan om férbjuden rékning pa
restauranger. Hyresvérdar borde vara tacksamma for den utvecklingen.
Nagon gang i framtiden kanske det infors ett forbud men det &r omajligt att
sia om. Manga vill bo rokfritt, men att forbjuda rokning helt ar ett
Onsketankande for ickerdkare eller hyresvardar nar det géller att slippa
nikotinsanering och de kostnader det innebéar. Pa fragan om hur manga
arenden avseende rokning som storning, dels i rokfria hus men &ven i 6vriga
bostader svarar Knapp Svedberger att det inte forekommer sarskilt manga
arenden. Vanligast ar fragan om rokskadade lagenheter.

Pa forfragningar om inforande av villkor om rékférbud far SABOS:s
medlemmar svaret att villkoret kan foras in i hyresavtalet men man vet
Overhuvudtaget inte om det kommer att ses som giltigt.

7.1.2 Fastighetsdgarna — Rune Thomsson

Jag har &ven kontaktat Rune Thomsson och diskuterat hyresvillkor om
rokforbud i bostadslagenheter.**® Thomsson var vid samtalstillfallet
chefsjurist pa organisationen Fastighetsagarna men arbetar nu pa Landahl
advokatbyra i Stockholm. Thomsson ar dven medforfattare till Hyreslagen —
En kommentar. Samtalet berdrde organisationen Fastighetsédgarnas
instéllning till rékning i boendet.

Vilken stallning har organisationen tagit avseende fragan om inférande av
hyresvillkor gallande rokforbud? Thomsson berattar att nar fragan kommer
fran medlemmar i Fastighetsagarna avseende huruvida hyresvillkor som
forbjuder rokning kan inforas i hyreskontraktet ar svaret att det kan inforas.
Pa fragan om ett sadant villkor haller vid prévning av skaligheten sa menar
Thomsson att det borde anses som skaligt om hyresgésten skrivit pa
villkoret nar han tecknat avtalet. Aven nér det 4r ett nybyggt hus dar man
har rokallergiker kan villkoret halla vid prévning av villkorets skélighet. Det
kravs att villkoret uppratthalls konsekvent for att fastighetsagaren ska ha
framgang vid prévningen av ett sadant villkor. Om fastighetségaren énskar
infora villkoret i efterhand och hyresgéasterna bestrider villkorséandring
skulle inte villkorsandringen medfora rattsligt bifall. Utover detta s& maste
fastighetsagarens avsikt med villkoret vara objektivt och det haller inte att
pasta att det ar for att man ar radd om huset. Barkraft for ett sadant argument
saknas eftersom det anses normalt att fa roka i sin privata sfar. Det ar dven
det som i nuldget ligger till grund for att ett allmant férbud mot rokning i
hyresldgenheter inte kan inforas.

118 Framforda sikter &r verifierade per mejl 2012-03-14
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Thomsson menar att det i réttsliga provningar av skador orsakade av
rokning borde tas storre hansyn till kostnaderna fastighetsagarna drabbas av.
Detta dr dock ingen rekommendation som kan lamnas till medlemmar i
Fastighetsdgarna da det kanske inte haller vid prévning men det borde
kunna finnas skal for domstolen att ta hénsyn till detta argument.

Vidare anser Thomsson att det ar svart att saga hur en prévning avseende
brott mot villkor som innebér rokférbud skulle falla ut. Det har aldrig stallts
pa sin spets och forbud mot normal rokning i bostadslagenhet har inte
provats i nagot fall dar det foreligger ett sadant villkor. Rent principiellt sa
borde ihallande och omfattande rokning kunna ses som en storning dar den
storde skulle kunna vinna bifall i ans6kan om atgardsforelaggande.

Om rokforbud inforts och anses géllande i hyreskontraktet ar fragan vilka
konsekvenser ett brytande av rokforbudet kan fa for hyresgasten som bryter
mot det. Thomsson tror inte att ett sddant avtalsbrott kan leda till
forverkande och fragan &r om det skulle anses som att hyresgasten i annat
fall asidosatt sina forpliktelser att besittningsskyddet bryts. Att det bara
luktar rok i lagenheten racker i varje fall inte utan det kravs att ndgon ocksa
stors.

I beddmningen av storningar spelar grannars kanslighet inte in, utan
bedémningen gors utifran en objektiv rokmottagare. Inte heller vid andra
storningar tar man hansyn till sarskilt kansliga personer.

Pa fragan om bedémningen ser olika ut avseende var pa fastigheten villkoret
bryts, menar Thomsson att om en hyresgéast roker ute pa garden ar det svart
att anse att det ar en storning. | trapphuset ar det flera som far oldgenheter
nar nagon roker men om hyresgasten roker inne i lagenheten stors normalt
inte grannarna. Rokning pa balkongen &r pa satt och vis nagot av ett
mellanlage da hyresgaster kan storas nar de vistas pa sin egen balkong men
balkongrokning far man tala. Grannarna stors inte om de stanger fonster och
balkong och det ar darfor hogst troligt att rokning utomhus inte gar att
paverka.

Nar det galler synen pa rokforbud i framtiden sa menar Thomsson att manga
ogillar rokning och att det &r en trend som sprider sig. Det finns fog att sdga
att man ska kunna infora rokforbud i hyresldgenheten av hansyn till grannar.
Det ligger i tiden att hyresgéasterna ska ma bra. Om man jamfér med
exempelvis hotellrum sa ar numera samtliga rum rokfria. Pa hotell byts dock
hyresgaster varje natt, varfor det skulle vara mycket begransande att tillata
rokning i vissa rum och forbjuda det i vissa. Thomsson tror att
rattsutvecklingen gar mot ett forbjudande av rokning i hyreshostader. | vissa
lander har utvecklingen gatt langre som i exempelvis Finland dar rokforbud
rader pa allmén plats.
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7.1.3 Hyresgastforeningen — Susanna
Skogsberg

Jag har vidare diskuterat fragorna med Susanna Skogsberg, férbundsjurist
pa Hyresgastforeningen.™’ Hon berattar att det inte foreligger nigon
officiell standspunkt avseende inférande om hyresvillkor géllande
rokforbud. Skogsberg uppger att klausuler om rékférbud ar skaliga om det
galler boende for manniskor som &r sarskilt kansliga; boende i sa kallade
allergihus. Likasa maste ett rokforbud anses som ett skaligt avtalsvillkor nar
det ar frdga om nyproduktion dar fastighetsagaren vill erbjuda hyresgasterna
ett rokfritt boende som en kvalitet i boendet, forutsatt att avtalsvillkoret
tecknas i hyresavtalet i samband med inflyttning.

Att infora ett villkor om rokforbud fér hyresgéaster i befintlig bebyggelse kan
inte anses vara skaligt, om de motsétter sig detta. Det gar inte heller att
infora villkoret for inflyttande hyresgaster eftersom det da skulle galla olika
villkor for olika lagenheter och av den anledningen inte ses som skaligt.

Anser da Skogsberg att rattsutvecklingen gar mot ett fullstandigt
forbjudande av rokning i hyresbostader?

Hon menar att det endast gar att uttala sig rent generellt och det blir da
endast en spekulation. Samhéllsutvecklingen foréndras allteftersom, nér det
galler synen pa rokning. Inférandet av rokforbud pa restauranger och krogar
ar ett tydligt exempel. Skogsberg tror dock inte att det kommer att ga sa
langt. Man kommer knappast att kunna forbjuda manniskor att roka i en
bostad som de dger. Inte heller de som innehar en lagenhet med bostadsrétt.
Det skulle vara méarkligt att skilja pa upplatelseformerna och det ar trots allt
manniskors hem det handlar om. Skogsberg tror dock att kraven pa
ersattning for skador som uppstar nar hyresgaster roker kan komma att
skarpas i framtiden.

Vilka konsekvenser kan ett brott mot ett villkor om rokforbud fa? Skogsberg
menar att det ar en svar fraga eftersom sanktionen som star till buds &r
forverkande eller uppséagning av hyresavtalet till hyrestidens utgang da
hyresgasten bryter mot avtalsvillkor alternativt att agerandet strider mot
ordning och gott skick. I forsta hand kommer hyresn&mnden/domstolen
bedéma om rokningen &r sa storande att det kan vara skal for att avtalet ska
upphora. Forverkande eller uppségning av hyresavtalet ar dock en dramatisk
konsekvens av att hyresgasten roker. Hogst troligt kan forverkande inte ens
bli aktuellt. Det & mojligt att rokningen skulle spela in om denna &r en del
av ett storre problem med misskdtsamhet. Det torde vara orimligt att endast
sjalva rokningen skulle medfora att hyresavtalet inte forlangs. Skogsberg
menar att det &ven maste vagas in hur grov rékstérningen &r, exempelvis om
omgivningen stors i hég grad av grov rokning. Hon menar dock att detta ar

17 Framforda sikter &r verifierade per mejl 2012-04-10
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spekulationer fran hennes sida. Om en hyresgéast endast roker inne i sin
lagenhet har hon svart att se att hyresgasten skulle kunna bli uppsagd.

Ska fragan om grannarnas kanslighet spela roll vid bedémningen av hur
allvarligt villkorsbrottet &r? Vid en forlangningstvist eller ett forverkande ar
det sjalva stérningen som bedéms. Men om grannarna stors av en hyresgéasts
rokning, kan kommunens miljondmnd beddéma om rékningen utgdr det som
I miljobalken bendmns “oldgenhet for ménniskors hélsa”. Vid denna
bedémning ska hansyn tas till personer som &r nagot kansligare an normalt.
Miljondamnden kan i forekommande fall forelagga hyresvérden att agera sa
att rokningen, storningen, upphor. Pa sa satt kan grannarnas kanslighet
indirekt komma att spela en roll fér beddmningen av hur allvarlig stérningen
ar.

Slutligen berattar Skogsberg om att fragor om stérningar p.g.a. av rékning
ar en relativt vanlig fraga fran Hyresgastforeningens medlemmar.

7.2 RoOkning och skador pa lagenheten

Rokning ses enligt praxis idag annu som nagot normalt och nagot
hyresgasten far gora i lagenheten. Ska lukt eller nikotinflackar pa tapeter
som uppstatt da ocksa anses som normalt slitage? Det star dock klart att en
hyresgast kan bli skadestandsskyldig for skador i lagenheten som har
orsakats av rokning vilket de réttsfall som presenterats ovan visar. De
kriterier som beddms nar det galler fragan om hyresgéstens
skadestandsskyldighet ar dels vilka skador som uppstatt och hur grava dessa
ar, under hur lang tid skadorna uppstatt samt hur hyresgasten agerat for att
forbygga att skador uppstar. Férebyggande atgarder kan bland annat vara att
vadra ut lukten och stada. | beddmningen torde &ven vikt laggas vid
hyresvérdens underhallsansvar, det vill saga nar underhall senast utforts och
nar det &r tankt att underhall ska komma att utféras. Aven fragan om det
foreligger rokforbud i 1dgenheten har betydelse for bedémningen. Rétten tar
givetvis &ven hansyn till i det enskilda fallet uppkomna fakta som &r av
betydelse for bedémningen.

| de rattsfall som redogjorts for har skadestandsskyldighet utdomts i ett av
fallen i hogre rattsinstans. | 6vriga tva har sa inte skett. | Svea Hovratts dom
DT 50 den 11 juni 1991 ansag domstolen att hyresgasterna inte eftersatt sin
vardnadsplikt genom att roka i lagenheten. Det var heller inte visat att
hyresgasterna forsummat att vadra ut tobaksrok i den omfattning som kan
fordras och savitt framkommit hade de inte heller pa annat sétt varit
forsumliga nar det géllde att férebygga skada av rok i form av lukt eller
missfargning. | fallet framkom det att hyresgasterna rokt en ask cigaretter
vardera per dygn och mestadels rokt inomhus under tva ars tid.

Hovratten menar att man inte enbart genom att roka i lagenheten eftersatter
sin vardnadsplikt. | domen laggs vikten vid vilka atgarder hyresgasterna
vidtagit for att forebygga skadorna. Det framgar inte om man tillmatt
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skadornas storlek nagon betydelse. Jag menar att domen brister nagot i
klargorande gallande denna aspekt.

| Hovratten 6ver Skane och Blekinge fann hovratten ej skal att meddela
provningstillstand for hyresvardens overklagande, beslut FT 159/91.
Tingsratten hade i1 dom fastslagit att hyresgasten skulle anses
skadestandsskyldig for skadorna som var av exceptionell art. Tingsratten
betonade hyresgéastens skyldigheter att genom kompletterande véadring
begrénsa skadorna. Man menade &ven att rokning i normal omfattning ar
tillaten men att skador i storre omfattning darmed inte borde uppsta under
den tid som forflyter mellan ordinarie renoveringar. | fallet tas hénsyn till
tidsaspekten for de uppkomna skadorna samt skadornas storlek.

Nagra ar senare konstaterade Svea Hovratt avd. 16 i dom den 24 september
1996, mal nr T 579/96-79, att lagenhetens skadats av hyresgastens
tobaksrokning och att skadan som bestod av en missfargning fick anses
storre &n vad som kunde anses normalt for den korta hyrestiden som var atta
manader. Hyresgasten ansags dock inte varit forsumlig da hyresvarden
forklarat att rokning i lagenheten inte skulle vara nagot problem samt att
hyresgasten blivit tillsagd att inte vadra p.g.a. risk for storning av balansen i
ventilationssystemet samt att det ansags utrett att man kunde anta att skadan
blivit mindre om filter i ventilationssystemet bytts oftare.

I den senare domen lagger Hovrétten vikt vid tidsaspekten gallande skadans
uppkomst och dess storlek. Skadan som uppstatt var inte normal for den
korta tid hyresgasten bott i lagenheten. Den fraga som uppstar ar vilket
ansvar hyresgasten tilldomts om de omstandigheter som friat honom fran
ansvar inte forelegat?

Om hyresgasten inte tagit ansvar for att vadra och stéda for att forebygga
uppkomna skador ser jag det som att hyresgasten i sadant fall maste anses
ha férsummat att férebygga den uppkomna skadan och i sadant fall torde
tilldomas att utge skadestand till varden. Det kan tyckas nagot markligt att
Svea hovrdtt i sin dom, DT 50, lagt vikten vid hyresgastens vadring och inte
skadornas storlek. Man maste stalla fragan om skador av onormal karaktar
har uppstatt i forhallande till tidsaspekten - kan vadringen da
éverhuvudtaget anses varit tillracklig? Klart star att svara skador som
uppstatt under en period av atta manader inte kan anses normala.
Exceptionella skador som uppstatt under en tid om cirka fem ar har dven
medfort skadestandsskyldighet.

| framstéliningen har &ven redogjorts for ett antal underrattsdomar med
varierande utgang, avsnitt 5.1.2 och 5.1.3. Av intresse ar Ljungby tingsratts
uttalande dar tingsratten menar att attityderna till rokning forandrats
ytterligare under senare ar och att kraven pa hyresvardar att tillhandahalla
rokfria miljéer 6kat. Den som Overtar en hyreslagenhet ska inte behdva
besvaras en kvardrgjande roklukt. Da kontinuerlig rékning under flera ar
satt tydliga spar och stadningen uppenbart varit otillracklig tilldomdes
hyresgasten i avgOrandet att ersatta hyresvarden dennes skador.
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Da detta ar en underrattsdom som ej dverklagades ar det svart att sdga
vilken beddmning hovratten hade gjort. Fragan ar om attityden till rokning i
samhallet 6verhuvudtaget har ndgon betydelse for bedémningen om
hyresgasten forfarit vardslost. Det kan i och for sig spela in i bedémningen
om det dverhuvudtaget ska anses normalt att roka i l&genheten.

Min mening ar dock att &ven skador och missfargning uppkomna p.g.a.
rékning som uppstatt under ett par ars tid atminstone inte borde anses som
normala. Har allvarliga skador uppstatt och inga andra faktorer an
hyresgéstens agerande orsakat skadornas uppkomst sa anser jag att
hyresgésten dven maste ha brustit i sin vardnadsplikt och darmed torde vara
skadestandsskyldig. Jag anser dven att ju langre tid som hyresgéasten rokt i
lagenheten, desto grovre skador kravs for att hyresgésten ska anses ha
brustit i sin vardnadsplikt. Jag tror att rattsutvecklingen i detta fall gar mot
en lagre acceptans avseende skador i lagenheten som uppkommit genom
roékning. Som grund for detta lagger jag uttalandet fran Ljungby tingsratt om
hur attityden till rokning har forandrats i samhéllet.

| det fall villkor som forbjuder rokning i lagenheten foreligger torde
bedémningen kunna se annorlunda och vilket behandlas under avsnitt 7.4.

7.3 ROkning som stdrning

En hyresgast som flyttar till en lagenhet dar rékskador eller lukt fran tidigare
rokning i lagenheten foreligger ar sakerligen att anse som brister enligt
Holmaquvist.*® Hans uttalande styrks av Svea Hovrétts beslut 2010-05-01,
OH 8661-09, dar hyresvarden alades att atgarda missfargningar till foljd av
tobaksrokning.

R6k som trénger in i en lagenhet via ventilation eller otdta vaggar kan klart
ségas vara en storning for den drabbade hyresgasten. | forlangningstvister
har hyresgéster forlorat ratten till forlangning av hyresavtalet nar det bl.a.
handlat om lukter av rokelse eller katturin som trangt in hos grannar. | ett
avgorande har nedsattning pa hyran utgatt p.g.a. intrangande och mycket
besvarande roklukt eftersom detta inneburit ett men i hyresgastens
nyttjanderatt.

En stérning av intrangande rok far dock inte vara helt tillfallig. Synnergren
uttrycker att en hyresgast inte ska behdva tala upprepade stérningar av
onormal beskaffenhet.'*®

18 Holmgqvist/Thompsson, 2009, s. 206
19| arsson/Synnergren/Wahlstrém 2010, s. 137
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Nar det galler lukter uppstar dven en svarighet att bedoma hur stark en lukt
ar. Olika ménniskor upplever lukter olika. Beddmningen av en storning ska
enligt prop. 1992/93:115 goras sa att nagon hansyn till manniskor som &r
kansligare an normalt inte tas. Detta medfor att nagon hansyn inte kan tas
till hyresgaster som &r astmatiker, allergiker eller extra k&nsliga for
tobaksrok utan beddmningen maste géras utifran en "normalhyresgast”. Vid
bedémning far man soka stéd i den allmanna uppfattningen om vilka
storningar den som bor i ett flerfamiljhus ska behova tala.

Man maste stélla sig fragan vad den allménna uppfattningen om rékning
sasom storning far anses vara? Det foreligger inga djupare studier avseende
hyresgasters uppfattning om rok som stérning. Den undersékning som
utforts av hyresgastforeningens medlemstidning Var bostad visar 22 % av
de tillfragade anser att rokning borde forbjudas i bostaden. Vidare klargors
att 18 % av de tillfragade stors av grannars rokning. Hur besvarande
roklukten maste vara for att upplevas som en stérning framgar inte av
undersokningen.

Det gar kanske inte att dra en exakt slutsats vari den allmanna uppfattningen
om rok som stérning kan sagas vara men en stor del av de tillfragade stors
av grannars rokning.

Jag anser att rok som tranger in i en lagenhet mer &n helt tillfalligt trots allt
maste ses som ett allvarligt problem for de som drabbas av detta. |
forlangningen maste detta ses som en storning som en hyresgést inte ska
behova tala och darmed har ratt att stélla de krav som tillkommer en
hyresgast nar brister foreligger i bostaden.

Nar det galler fragan om rok som hyresgéaster drabbas av och som tranger in
utifran genom 6ppna fonster, Gppen balkongdorr eller in pa balkongen sa ser
praxis nagot annorlunda ut. | bostadsdomstolen och beslut fran Svea hovritt,
avd. 16, har atgardsforelaggande avseende stérande rok fran grannarnas
balkong inte ansetts kunna bifallas. Man anser att en hyresgést som har
nyttjanderatt till sin lagenhet har ratt att anvanda den pa sedvanligt satt och
darmed normalt har ratt att roka, saval i lagenheten som pa tillhérande
balkong. | det senare av fallen konstaterade domstolen att den storde
hyresgasten inte heller hade visat att grannarna rokt pa balkongen i sadan
omfattning att det inte skaligen skulle talas.

| fraga om hyresgaster rétt till anvandningen av balkongen sa uppstar en
intressekonflikt pa ett annat sétt &n nar roken tranger in mellan lagenheter
via otatheter eller ej fungerande ventilation. Om den intrdngande roken
kommer sig av en brist i fastighetens tekniska utformning kan hyresgasten
pa ett annat satt stalla krav pa atgardande av en sadan brist &n nar det galler
hyresvardens mojlighet att inskranka anvandningen av balkongen for en
rokare. | underrattsavgorande i hyresnamnden har ocksa ansékan om
atgardsforelaggande bifallits i vissa delar som handlar om just tekniska
l6sningar for att komma till ratta med problemet med intrangande rok fran
grannens rokning pa balkongen. | fallet framstar det som att hyresvarden
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varit beredd att vidta atgarderna och det gar inte att saga att utfallet blivit
detsamma om beslutet provats i hogre rattsinstans.

Som framgar av praxis verkar den rokande hyresgasten an sa lange ha ratt
att roka pa sin balkong i stor utstrackning. En hyresgést som énskar anvanda
balkongen till att fa frisk luft, vadra eller torka klader maste finna sig att
grannarna har ratt att roka pa balkongen. Jag anser att detta synsétt kan och
bor ifragaséttas.

Svea Hovrétt har i ett par beslut Oppnat for att omfattningen av rokningen
kan ha betydelse fér beddmningen av om stérning ska anses foreligga. Var
gransen for detta dras framgar dock inte av praxis.

| forekommande fall av kedjerdkning dér en hyresgast roker mer an c:a tio
cigaretter pa balkongen under dagen och roken fran cigaretterna uppfattas
som storande av en granne nar denne vistas pa sin balkong sa anser jag att
stérningen bor kunna ses som upprepad och &ven av onormal karaktar.
Tillfallig rokning eller rokning i mindre omfattning borde en hyresgast fa
tala. Men likval som att en hyresgast har ratt att roka pa sin balkong sa ska
en hyresgast dven ha mojlighet att vadra, torka tvatt eller vistas pa
balkongen utan att drabbas av intrangande rok i nagon storre omfattning.

Gar det da att inskranka en hyresgasts ratt att roka pa sin balkong? Aven om
hyresgasten normalt har ratt att réka saval i lagenheten som pa tillhérande
balkong sa kan man i jamférelse med annan anvandning av hyreslagenheten
konstatera att det borde vara fallet. Som exempel sa anses musiklyssnande,
tv-tittande och umganges- och familjeliv som nagot normalt i flerfamiljshus
men nér ljud fran dessa blir for hdga och frekventa kan detta anses som en
stdrning och hyresvarden har mojlighet att krava réttelse av den storande.
Samma forfarande torde kunna anvandas i det fall en rokande hyresgést stor
andra hyresgaster.

7.4 ROkforbud som hyresvillkor

Normalt gar det inte att forhindra att en hyresgast roker i den egna
lagenheten. Nar det galler sadana sarskilda villkor for hyresgasten ar de inte
alltid utan vidare bindande for hyresgasten. Bengtsson menar att
foreskrifterna for att galla forst och framst maste ha tagits in i hyresavtalet
eller varit tillgangliga i vid avtalets tecknande.'®® Hyresgésten méste allts&
medvetet gatt med pa villkoren nér avtalet sl6ts. Villkoren kan inte séttas
ensidigt fran hyresvardens sida efter avtalets ingaende.

Man kan dock konstatera att ett rokforbud sasom hyresvillkor kan vara
giltigt mot hyresgasten. Fragan om rokforbud som hyresvillkor har som

120 B Bengtsson, Om ordningsforeskrifter i hyresavtal, 2007, s. 716
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ovan angetts prévats av hovrétten i ett par &renden. Dessa utmejslar ett antal
av de kriterier som kravs for att villkoret ska anses skaligt och géallande mot
hyresgasten.

| beslut fran Svea hovratt, OH 1010-02, avseende villkor om rokning
klargor hovratten att villkor som hyresvarden stéllt upp ska galla i den man
det ar skaligt med hansyn till avtalets innehall, omstandigheter vid avtalets
tillkomst, senare intraffade forhallanden och omstandigheter i 6vrigt.
Hyresvérden hade dock inte kunnat visa att villkoren pakallats av ett sarskilt
berattigat intresse och da villkoren inte géllde samtligt hyresgaster ansags
det inte rent objektivt ligga i hyresvardens intresse att uppratthalla villkoren.

| ett av de beslut som ocksa redogjorts for ansags villkoret om rokforbudet
som skaligt och medforde att hyresgéstens avtal ej forlangdes, BD 57/1989.
Hyresgasten forhyrde en mdblerad ldgenhet och domstolen beaktade husets
ringa storlek samt att stéllforetradaren for varden led av allergiska besvér. |
ytterligare ett beslut, OH 3855-02, konstaterades att hyresgasten inte haft
k&nnedom om villkoret vid avtalets tecknande samt att 6vriga
permanentboende fick roka. Da hyresgasten inte hade kunnat fa
uppfattningen att rokforbud var en vasentlig fraga for hyresvarden hade
hyresgasten inte heller asidosatt sina avtalsenliga forpliktelser.

Man kan konstatera att ett villkor om rokférbud kan anses géllande mot
hyresgasten. For att villkoret ska anses géllande ska det ha pakallats av ett
sarskilt berattigat intresse, sta klart for hyresgasten vid tecknande av
hyreskontraktet, gélla samtliga hyresgaster och rent objektivt ligga i
hyresvardens intresse att uppratthalla. Ett sarskilt beréttigat intresse kan vara
att tillhandahalla bostader med stort matt av tillgodoseende av hansyn till
allergiker eller att en stéallforetradare for varden lider av allergiska besvar.

Hur langtgaende villkor kan hyresvarden da sétta upp? Min mening &r att ett
villkor som totalforbjuder rokning inne i lagenheten, pa tillhérande balkong
samt i allmanna utrymmen skulle kunna anses som skaligt nar ovanstaende
kriterier foreligger. Att forbjuda rokning i fastighetens omgivning, pa
garden eller tomten torde nagot svarare att motivera. Detta da risken for att
skada eller storning for hyresgésterna uppstar minskar desto langre fran
fastighetskroppen man kommer samt att hyresvarden inte kan agera mot
utomstaende som roker i fastighetens omgivning.

Om hyresvarden upprétthaller villkoren enbart for att fa lagre
underhallskostnader, torde villkoren dock inte ses som skaliga. Det priméra
maste vara att tillhandahalla de rokfria bostaderna till hyresgaster i forsta
hand och mojligtvis dven en rokfri arbetsmilj6 for anstallda med allergiska
besvér.
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D4 allt fler hyresbolag erbjuder rokfria bostader?! utan att bostaderna i

ovrigt avses som allergianpassade kommer fragan om villkorets skalighet
sékerligen provas i framtiden. Jag anser att det vore mérkligt om
hyresgasters dnskan om ett rokfritt boende inte skulle kunna anses som ett
sérskilt beréattigat intresse som rent objektivt ligger i hyresvérdens intresse
att uppratthalla.

Vilka konsekvenser kan ett brytande av villkor inneb&rande rokforbud
medfdra for hyresgasten? Som vi sett kan rokning som sadan medféra bade
skadestandsskyldighet, att hyresavtalet inte forlangs samt forverkande av
hyresavtalet. Detta géller dven nér ett villkor som forbjuder rékning och
som kan anses skaligt foreligger. Vart gar da gransen for asidosattande av de
forpliktelser villkoret medfor? | det fall ett klart forbud foreligger sa far
Overtradelsen trots allt inte vara allt for obetydlig eller ses som bagatellartad
enligt Bengtsson.*?? Frgan maste ocksa stallas vilken stérning eller risk for
andra hyresgaster dvertradelsen medfor.

I NJA 2011 s. 454 behandlades fragan om skadestandsansvar och
hyresgéstens ansvar att folja avtalad ordningsregel. HD ansag att
ordningsregeln spelade en roll i bedémningen av om hyresgéasten skulle
anses vallande men att enbart brottet mot ordningsregeln inte ensamt kan
leda till detta. Fallet gallde lackage fran diskmaskin men &r av intresse dven
nar det galler bedémningen i fraga om skador fran tobaksrokning.

Min asikt &r att det borde kravas ett betydligt mindre asidosattande av ett
befintligt villkor om rokforbud av en hyresgést jamfort med vad som krévs
for att en hyresgéast ska drabbas av paféljd enbart i enlighet med JB 12:24-
25 88,

7.5 Rattsutveckling

Gar rattsutvecklingen mot ett forbjudande av rokning i lagenheten? |
propositionen Mal for folkhalsan 2002/03:35 ér ett av etappmalen for
samhallets inom tobaksomradet att ingen ofrivilligt ska utsattas for rok i sin
omgivning. Detta har dock inte medftrt ndgon paverkan pa
hyreslagstiftningen. Rokning i lagenheten eller pa tillhérande balkong ses
alltjamt som normal anvéndning av lagenheten. | och med tobakslagens
inforande av forbud mot rokning pa serveringsstallen 2005 kom dock fragan
om passiv rokning och stdrning av rok i fokus i media. | samband med detta
boérjade media dven rapportera om byggandet av rokfria hyreshus. | praxis
gar det dock inte att klart se huruvida synen pa rékning som stérning
forandrats och inte heller vad géller bedémningen av uppkomna skador.

121 http://www.tobaksfakta.se/default.aspx?id=9992 , 2011-02-11, 12:00
122 Bengtsson, Om ordningsforeskrifter i hyresavtal 2007, s. 718
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| uttalandet fran Fastighetsagarnas etiska namnd 2004 rekommenderas
fastighetsagare som vill leva upp till Fastighetsdgarnas etiska regler att
aktivt verka for att gemensamma utrymmen i flerbostadshus halls rokfria.
Utgangspunkten ar att boende inte ska behdva utsattas for passiv rokning i
ett gemensamt eller allméant utrymme. Uttalande beror ett stort antal
medlemmar i Fastighetsagarna och torde i viss man dven paverka
hyresgasternas boende till en mer rokfri miljo.

Rokfria bostader ser ocksa ut att 6ka i antal och mojligen kommer éven
detta att sa smaningom skarpa domstolarnas tolkning av JB 12:25 §
avseende vilka krav en hyresgast kan stélla pa sitt boende nar det galler att
slippa bli stord av tobaksrok dven i flerbostadshus dar rokning ar tillaten. Sa
lange rokning trots allt ar tillaten i dvriga samhallet kommer det finnas
flerbostadshus dar rokning tillats.

Jag anser inte att det i dagslaget gar att saga att rattsutvecklingen gar mot ett
forbjudande av rokning i flerbostadshus, men jag tror att bostadsbolagens
tillhandahallande av samt hyresgasternas efterfragan pa rokfria lagenheter
kommer att medféra en forandring av lagstiftningen pa langre sikt.
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Bilaga A

Viérme

Hushéllsel Ingér &)
Reservnyckel
Férfallodag

Inkassokrav

Betalningsmottagare

Vérme ingdr i hyran. Varm- o kallvatten samt hushalisel debiteras separat.
Hushallsel ingér ej i hyran.

Hyresvéirden har ratt att Inneha reservnyckel {ill iigenhaten.

Hyran skall betalas senast sista vardagen fore bérjan av varje kalenderménad.

Vid fiyrsenad betalning dger hyresvarden ratt till ersattning for skriftligt krav med belopp som
vid varje tilifalle géller enligt lagen om Inkassokostnader.

Hyresvérden eller ombud enligt Sversént inbetalningskort,

Bastadesnd

wandning
Rokforbud

Férhandlingsklausul

Uppsigningstid
PerstennerMarkiser

Ovriga bestdmmelser

Sidoavtal

UPPSAGNING

amal.
Rikning &r inte tilldtet inomhus eller pa balkonger.

Hyresgésten och hyresvérden forbinder sig att utan faregaende uppsgning av hyresavtalet folja
bestdmmelser om hyra eller annat hyresvillkor, lagenheternas och husets skick, gemensamma anord-
ningar | huset samt évriga boendeforhallanden i den méan de rér hyresgésterna gemensamt, varom
dvarenskommelse triffats eller kan komma att tréffas med stéd av gllande avtal om férhandiings-
ordning mellan hyresvirden och hyresgéstférening ansluten till Hyresgéstfbreningen.

Uppségning av detta avtal kan ske tidigast till det manadsskifte som intréffar nérmast efter tre
manader frin uppségningen.

Hyresgésten ansvarar sjélv fér ev persienner och markiser. Utvandigt placerade markiser ska alitid
godkénnas av hyresvirden innan uppsattning. Arbeten ska ulfdras hantverksméssigt ralt.

Hyresgéslen tger ej erhalla nedstining i hyran for den tid varunder hyresvérden (ater utfdra

arbete fir att séita lagenheten i avtalat skick eller fir sedvanligt underhall av ligenheten

eller fastigheten i dvrigt. Arbetet skall dock ske utan onddig tidsspilian.

Hyresvirden tillnandahaller vérme och varmvatten,om e] annat avtalats, med undantag av den tid,
dé nadvindig dversyn eller reparation av pannan eller annan virmekilla, virmevéxlare etc och
dartill herande ledningar verkstills, Arbetena skall dock ske utan ansdig tidsspillan.

Hyresg#sten farbinder sig att:

A. icke utan hyresvirdens medgivande féretaga dndringsarbeten i ligenheten utéver vad som fdljer
av hyreslagen.

B. icke utan tillstind uppsétta skyltar eller utomhusantenner. Tillstand ldmnas normalt. Det kan
dock férenas med villkor beroende av speciella keav fran myndighet eller skaliga krav fran
hyresvérden.

C. noga félja for fastigheten ach dess uteomraden géllande ordningsanvisningar varom dverenskom-
melse traffats eller kan komma att tréiffas mellan hyresvirden och hyresgéstitrening ansluten

till Hyresgéstforeningen. Ordningsreglerna annonseras pé KopparStadens hemsida.

Samtidigt som bostadsavialet upphtr att gélla upphtr eventuella sidoavtal som har samband med
anvandningen av 4genhaten, t.ex. avial for bilparkering, garage ete.

Undlershaft Hyrasvarden

Ny adress hyresgist 1

My adress hyrasgést 2

Telaton bostad

Telelon arbale

TBTD - Avialrpt
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