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Vastlanken och andra
storande arbeten

Goteborgstar infor ett stortinfrastrukturprojekt - byggnationenav den
jarnvagstunnel somkallas Vastlénken. Byggnationen, som beraknas pagai8-10ar,
kommer attinnebaraenhel del storningar for boende och arbetande inarhetenav

tunnelns strackning.

TEXT: ANTON MELANDER, ADVOKATFIRMAN DELPHI

et pagir ofta arbeten i stadsmiljo
Dsom pa ett eller annat sitt orsakar

stérningar i sin omgivning. I den hiir
texten behandlar jag nagra av de fragor som
ir viktiga for fastighetsigare att ha svar pa
nar hyresgister dr missnojda pa grund av
byggnationen av Vistlinken eller andra
stérningar orsakade av byggnadsatgiirder.
Niir har en hyresgidist ritt till hyresnedsitt -
ning?

En hyresvird ir som utgangspunkt
skyldig att tillhandahalla ligenheten eller
lokalen i sadant skick att den enligt den
allmidnna uppfattningen i orten ir fullt
brukbar for det avsedda dindamalet. Hyres-
virdens skyldighet dr strikt, vilket innebér
att hyresvirden inte med framgiang kan
hdvda nagra andra ursikter for att ligen-
heten inte uppfvller detta in att hyres-
gisten sjdlv orsakat bristen. Stérningar
fran arbeten som annan utfér utanfér huset
och som paverkar hyresgisten med damm,
buller eller annat kan gora att ligenheten
eller lokalen inte uppfyller det skick som
krivs, med f6ljden att hyresgisten har ritt
till hyresnedsittning.

Det dr svart att formulera en tumregel for
vilka storningar som ger hyresgiisten ritt
till hyresnedsittning. Som exempel kan
nimnas att allmint férekommande trafik-
stérningar typiskt sett inte utgér en brist
i hyresritten, men att buller fran spring
ning i nirheten av ett hyresobjekt ofta
anses utgora en sadan brist att grund for
hyresnedsittning foreligger. Betriiffande
bostadsligenheter har Folkhilsomyndig
hetens allminna rad om buller inomhus
ansetts vigledande for bedémningen av

fastighetsfakta

om grund foér hyresnedsittning pa grund
av buller intritt.

En hyresviird som tvingats medge en
hyresgist hyresnedsittning kan i normal-
fallet kriiva att den som orsakat storning-
arna ersitter hyresvirden. Det kan dock
finnas stérningar som berittigar hyres-
gisten riitt till nedsittning, men som inte
ger hyresvirden mojlighet att rikta vidare
anspriket mot skadevillaren. Det dr oklart
vilka dessa storningar dr, men pa grund av
de olika formulerade bedémningskriteri-
erna kan det finnas ett sadant utrymme.
Hur bér en hyresviird hantera krav fran
hyresgister?

Det finns ett antal saker som kan minska
fastighetsigares forluster pA grund av sté-
rande arbeten. Den forsta och enklaste
atgiirden dr att uppmana den missndjde
att istiillet rikta sina ansprak direkt mot
skadevallaren. Hyresgisten har ibland ritt
att kriva skadevillaren direkt istillet for
hyresvirden. Eftersom hyresgisten alltid
har ritt att kriiva iven hyresviirden kan det
vara svart att sla ifran sig kraven genom att
hinvisa till den som utftir arbetena, men i
vissa fall kan det lyckas.

Hyresgisten bér endast medges sadana
nedsittningar som den har ritt till enligt
lag. Om hyresvirden gbr en generds
beddmning mot hyresgisten, och sedan
begir att skadevallaren ska ersiitta ned
sittningen, kan skadevallaren invinda att
hyresgisten inte hade ritt till nedsittning
och att det ddrfor inte finns nagon skada att
ersitta. For att undvika den problematiken
bér en legal bedémning av ritten till ned-
sittning goras i varje enskilt fall i forvig.

Anton Melander, bitrddande jurist pa
Advokatfirman Delphi.

En fastighetsiigare som har sin fastighet
nira ett omrade dir stérre arbeten kommer
utféras, exempelvis Vistlinken, kan avtala
med sina lokalhyresgister pa ett siitt som
innebir att storningarna inte ska medfora
ritt till hyresnedsittning. Effekten av ett
sadant avtal ir att lokalhyresgiisten endast
kan rikta sina ansprak direkt mot den som
utfér arbetena.

Avslutningsvis kommer det kanske mest
praktiska tipset. Fastighetsigaren kan
fora en dialog med den som utfor de sté-
rande arbetena for att komma fram till en
gemensam hantering av hyresgisternas
krav. Eftersom fastighetsigaren i normal-
fallet inda kan krava att den som utfor
arbetena ersiitter hyresnedsittningarna ir
det effektivt for alla inblandade att fragan
hanteras av skadevallaren och fastighets-
dgaren gemensamt. »



