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Sammanfattning
Bostadshyra utgér en speciell del av kontrakesritten, men har starka drag av skyddslagstift-
ning till hyresgistens forman. Avtalstypen har en stark social och ekonomisk betydelse, bdde

for individ och fér samhillet i stort.

Det forekommer att hyresgister beter sig pa ett sitt som forsvarar hyresvirdens fastighetsfor-
valtning. Hyresgister kan till exempel roka inomhus och pa balkonger, felsortera avfall, fel-
parkera fordon och installera maskiner som innebir en risk f6r skada. Vad har en hyresvird
for mojligheter att komma till ritta med problem som uppkommer i hyreshuset? Ordnings-
foreskrifter intas ibland i hyresavtal for att precisera hur hyresgisten forvintas upptrida.
Lagstiftningen idr dock alltfor generell f6r att pavisa vad som giller i olika situationer — enligt
12:24 JB har hyresgisten en skyldighet att "vil virda ligenheten” och enligt 12:25 JB att
”jaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och gott skick”. Uppsatsen behand-
lar avtalsutrymmet avseende vissa foreteelser i hyreshuset mot bakgrund av de tvingande reg-
lerna. Vilka skyldigheter kan hyresgister dliggas genom hyresavtalet, och i vilken man kan

hyresgisters kontraktsbrott leda till nigon péfoljd?

Nir lagstiftning gors tvingande dr det viktigt att den hinger med i samhillsutvecklingen, s&
att akeuella problem fir en limplig och férutsebar 16sning. Reglerna i 12 kap JB har en all-
min utformning, varfor reglerna kan anpassas till aktuella problem genom praxis. Det férut-
sattes dven i motiven att 12:25 JB skulle kompletteras med ordningsforeskrifter i hyresavta-
let.

Villkor kan delas upp i olika kategorier, men uppdelningen som sidan har inte nigon bety-
delse for villkorens giltighet. Det 4r innehallet som #r avgérande. Emellertid giller allmidnna
avtalsrittsliga regler kring avtalets ingdende, varfor samtliga villkor maste vara kinda for bdda
parter vid avtalets ingdende for att bli bindande. Som ett extra skydd for hyresgisten finns
det regler om tolkning, jimkning och omforhandling av hyresvillkor. Reglerna avviker starke

fran vad som i allminhet giller i kontrakestérhillanden.

Analysen av olika ordningsf6reskrifter visar att om de blir gillande mot hyresgisten, och om
denne kan drabbas av nigon péfoljd vid kontrakesbrott, beror pa vad villkoret innebir och
hur det dr utformat. De pafoljder som oftast aktualiseras 4r skadestdnd enligt 12:24 JB eller
pa allmin kontrakesrittslig grund, samt brutet besittningsskydd enligt 12:46 1 st 2 p JB. Vid
forlingningstvist enligt 12:46 1 st p 2 JB ska en intresseavvigning mellan parterna goras.

Forverkande kan ytterst sillan komma i friga vid brott mot ordningsforeskrifter som inte



endast dr en precisering av 12:24—25 JB, da det enligt 12:42 p 8 JB krivs att kontraktsbrot-
tet bade ir visentligt och att villkoret 4r av synnerlig vike for hyresvirden. RH 2006:34 och
efterfoljande avgéranden visar att domstolarna vid tillimpning av 12:46 1 st 2 p JB intagit

en forhallandevis string hallning vid beddmningen av hyresgisters uppsétliga kontrakesbrott.

Det gir inte att avtala om att en hyresgists ansvar for skada ska vara stringare in vad som
foljer av 12:24 ]JB. Hyresgisten kan till exempel inte genom hyresavtalet goras ansvarig for
rena olyckshindelser. En ordningsforeskrift kan dock inverka pa culpabedomningen som ska

foretas vid villande av skada enligt 12:24 JB.

Vilken prigel ett hyreshus har ir relevant for beddmningen av i vilken mén ett hyresvillkor
kan goras gillande i en f6rlingningstvist. Om hyreshuset till exempel har profil av allergihus
eller sjukhem kan hyresvirden uppstilla villkor om rokférbud, men normalt inte annars. Till
foljd av att en intresseavvigning ska goras dr det svart att generellt avgora vilka foreskrifter

som blir bindande. Klart str att foreskrifterna ska ha ett meningsfullt och sakligt syfte.

Hyresvirden har séledes viss mojlighet att paverka hyresgisters beteenden genom att ta in
skiliga ordningsforeskrifter i hyresavtalet. Foreskrifterna fungerar som en varning om vad det
finns for risker och hur hyresgisten forvintas handla for att férebygga skada. Om hyresgis-
ten bryter mot ordningsféreskrifterna riskerar denne att bli skadestindsskyldig eller tvingas

flytta.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Bostadshyra ir en sirpriglad form av avtal, och utgér en sirskild del av kontrakesritten.
Hyresforhillandet tar frimst sikte pd att hyresgisten ska ha ett hem att trivas och leva i, och
hyresvirden ska fi ersittning f6r upplatandet av ligenheten och kunna driva en ekonomiske
rationell fastighetsférvaltning. Men Zdven andra forpliktelser i hyresforhéllandet spelar roll,
sasom till exempel hyresgistens vardplike och skyldighet att visa hinsyn till sina grannar.
Hyresforhéllandet regleras genom ett avtal mellan parterna, men stor del av reglerna i 12 kap
JB idr wingande till hyresgistens formén. Det finns dessutom regler om hyresavtalets tolk-
ning och jimkning av avtalsvillkor som har till syfte att skydda hyresgisten. Motiven bakom
lagstiftningens skyddskarakedr dr att hyresgisten anses vara den svagare parten', och att

avtalsforhallandet ror dennes hem.

Denna uppsats kommer att beréra i vilken utstrickning en hyresvird kan precisera och
utveckla en hyresgists skyldigheter genom hyresavtalet. Det dr nidmligen trots avtal och
lagregler vanligt att hyresgister beter sig p& annat sitt dn hyresvirden tinkt vad giller ord-
ning och véird av boendet. Hyresgister monterar paraboler pd fasaderna, roker inomhus och
pa balkonger och felparkerar motorfordon m m. Hyreslagstiftningen har, trots sin indispositi-
va karakeir, en alltfor generell utformning for att direkt pavisa vad som giller i alla situationer.
For att styra hyresgisters beteenden stadgar hyresvirdar ofta mer detaljerade bestimmelser i
hyresavtalen och dirtill bifogade ordningsféreskrifter. Emellertid ir avtalsbestimmelsernas och
ordningsforeskrifternas betydelse i paféljdshinseende omdiskuterad — vilken status har de

egentligen?

Det har vidare skett en omfattande teknisk utveckling sedan hyreslagstiftningen kom till.
Elektriska eller vattenfyllda maskiner sdsom diskmaskiner, akvarier och TV-apparater etc blir
alltmer avancerade och vanligt férekommande i hemmen. Risken fér skada ir stor om de
skulle g sénder. Mer invecklad utrustning stiller hogre krav pa kunskap hos den som anvin-
der och installerar utrustningen for att anvindningen ska ske pd ett sikert sitt. Dessutom blir
det allt svdrare numera, i takt med att maskinerna blir alltmer komplicerade, att utreda
anledningen till att en skada uppkommer. Detta skapar en otrygghet for sdvil hyresvird som
hyresgist, eftersom det kan vara svart att avgora vad som ir att anse som vardslgst, och dir-

med vem som ska std kostnaden om skada uppkommer. Det dr mot denna bakgrund viktigt

1 Andermyr, Bostadshyra: hyreslagen, sirskilda boendeformer, triningsboenden m.m., s 20.

2 Se Bengtsson, Om ordningsféreskrifter, s 709.



att hyresavtalen som anvinds ir uppdaterade och hinger med i samhillsutvecklingen, s3 att

avtalet korrelerar med verkligheten.

1.2 Syfte och fragestillningar

Examensarbetet analyserar hyresavtalets betydelse for férhallandet mellan hyresvird och
bostadshyresgist, sirskilt mot bakgrund av hyreslagstiftningens tvingande karakeir. Vilka
mojligheter har en hyresvird att styra hyresgisters beteenden inom fastigheten? I vilken
utstrickning blir ordningsforeskrifter bindande for hyresgister? En diskussion kring nagra
forekommande ordningsforeskrifter ska foras for att exemplifiera problematik p&d omradet.
Har efterlevnad av avtalsinnehéllet kunnat utkrivas? I vilken utstrickning kan allminna kon-
traktsritesliga regler tillimpas pa hyresférhallandet? Exempel pa foreskrifter som ska analyse-
ras dr klausuler om forbud mot rékning, montering och installation av maskiner och para-
boler m m. Féreskrifterna ir intressanta att titta nirmre pd idag mot bakgrund av ritts-
utvecklingen pd omréddet. Rittsfall som pa olika sitt behandlar avtalsutrymmet i bostads-
hyresférhillanden ska analyseras. Mot bakgrund av den tekniska utvecklingen ska uppsatsen
dven behandla vilka méjligheter det finns att reglera ansvar for skada i hyresavtalet. Ansvaret
for skada dr dven kopplat till frigan om forsikring — kan hyresvirden kriva att hyresgisten

har hemf6rsikring?

Syftet med uppsatsen ir séledes att

* Belysa avtalsutrymmet gillande vissa foreteelser i bostadshyreshuset mot bakgrund av
hyreslagstiftningens indispositiva karakeir,

* Utreda vilken inverkan olika ordningsforeskrifter har pa en bostadshyresgists skyldig-
heter, och i vilken man ett brott mot en ordningsforeskrift kan leda till ndgon péfoljd

for hyresgisten.

1.3 Metod och material

Fragestillningarna som ska besvaras kriver en utredning om vad som ir gillande ritt. Vad
som ir gillande ritt ska faststillas genom rittsdogmatisk metod. De rittskillor som anvinds
dr dirfor lagtext, forarbeten, praxis och doktrin. Dessa killors auktoritet brukar anses vara i
fallande ordning; det vill siga lagtexten ir hogst upp i hierarkin, doktrin lingst ned. Bero-
ende pd vilken infallsvinkel en studie har kan virdet av forarbeten respektive praxis skifta
plats i rittskillehierarkin. Ett mer praktiske perspektiv resulterar ofta i att praxis blir mer
intressant dn forarbeten, eftersom den bedémningen domstolarna gér blir den som kommer

verkstillas.



I vissa frigor som behandlas i examensarbetet saknas prejudikat frin HD, varfér underritts-
avgorande bitvis lyfts fram i stérre utstrickning. Vilket rittskillevirde ett sidant har beror pd
olika faktorer. Till exempel har ett underrittsavgsrande som blivit dndrat av dvre instans
inget virde, mer dn att det kan belysa ett resonemang som forts i frigan. Om underritter i
flertalet avgéranden kommer fram till samma sak, och avgorandena inte provas i ovre
instans, skapas forstds en praxis i frigan genom underrittsavgorandena. Underritts-
avgoranden refereras i examensarbetet ibland dven eftersom en friare diskussion kan foras i

avsaknad av prejudikat frain HD.

I minga hyresrittsliga frigor dr Svea hovritt hogsta instans. D3 ir givetvis Svea hovritts
domar prejudicerande. Men dven riklig praxis frin hyresnimnden i viss friga fir anses ha ett

hogt riteskillevirde.

Aven vissa uttalanden i domskiil, som i och for sig inte dr prejudicerande (s k obiter dictum),

dterges i examensarbetet. Deras rittskillevirde kan jimstillas med doktrinens.

1.4 Avgrinsning

12 kap JB reglerar hyra av bdde bostider och lokaler. Intressekonflikterna och lagens avvig-
ning mellan parterna ser annorlunda ut for bostadsligenheter och lokaler, dven om reglerna
ir samlade i 12 kap JB. Till exempel rider storre avtalsfrihet vid hyra av lokal’?
Examensarbetet ir inriktat pa avtalsforhdllandet mellan hyresvird och bostadshyresgist, var-
for lokalhyra faller utanfor ramen for uppsatsens syfte. Jag tar emellertid i enstaka fall upp

exempel frin lokalhyra nir det 4r intressant som jimférelse.

All diskussion utgdr frdn att avtalsvillkor utformats utan inblandning av intresseorganisatio-
ner och att férhandlingsordning 7nte giller. Anledningen ir att forhéllandet mellan hyresvird
och hyresgist blir mer jamlikt nir det 4r intresseorganisationer som forhandlar, och det med-

for att ménga resonemang kring partsstillningen blir annorlunda.

Det férekommer f6rstds ett otal andra ordningsforeskrifter och villkor i hyresavtal 4n de jag
valt att ta upp i uppsatsen. Urvalet jag gjort dr huvudsakligen baserat pd mitt intryck av vilka
problem som hyresvirdar upplever idag, vad som varit f6remal for diskussion samt vilka vill-

kor som férekommer i hyresavtal pd dagens marknad.

3 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 17 och Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 19.
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Villkor och ordningsféreskrifter som dr menade att forhindra férekomsten av stdrningar i
boendet enligt 12:25 JB ska inte sirskilt analyseras i uppsatsen. Anledningen ir att villkor
och ordningsféreskrifter som tar sikte pa att motverka storningar i boendet vanligen 4r upp-
stillda i grannarnas intresse, och hyresvirden i regel knappast har nigot intresse av att ha reg-
ler som r stringare 4n vad som f6ljer av storningsbestimmelserna.* Reglerna om stérningar
i 12:25 JB ir inte utformade som civilrittsliga regler om kontrakesbrott, utan som forplik-
telser i férhillande till grannarna.’ For en djupare analys av strningar i boendet hinvisas till
uppsatsen Den stirande grannen — en kritisk analys av reglerna om stirningar i olika boende-
former’ av Agnes Gétlind. Villkoret om debitering f6r stérningsjour som behandlas i uppsat-
sen tolkar jag emellertid som uppstillt i hyresvirdens intresse. Det ir sjilva debiteringen jag

analyserar, inte férhindrandet av strningar.

1.5 Terminologi
Den lagstiftning som dr mest intressant for amnet dr 12 kap JB, vilken ibland kallas for
hyreslagen”,” dock inte i denna framstillning. Alla paragrafer som stadgas i uppsatsen ir i

JB om inte annat anges.

Examensarbetets syfte dr bland annat att analysera “ordningsforeskrifter” i bostadsavtal. Men
alla hyresvirdar kallar inte motsvarande avtalsbestimmelser f6r just ordningsforeskrifter,
dven om de fyller samma funktion. Ordet ordningsforeskrifter kan dirfér dven i denna upp-
sats syfta pa avtalsbestimmelser som rubricerats som ndgot annat, sisom “sirskilda foreskrif-
ter”, ”6vriga villkor”, "sirskild bilaga” eller liknande. Omviint kallas ibland ordningsforeskrif-
ter for villkor”, "bestimmelser” eller nigot annat i denna uppsats. Podngen ir att de ir bifor-
pliktelser till avtalet och reglerar ndgot som har med skétseln eller hanteringen av boendet

att gora. Foreskrifterna ir utformade av hyresvirden och kan antingen utgora en precisering

av vad som f6ljer av 12 kap JB, eller vara nigot som inte utan vidare f6ljer av 12 kap JB.

Forutsatt att inte boendet har ndgon sirskild prigel sisom sjukboende eller liknande.
Christensen, Hemoritt i hyreshuset, s 169 f.

Examensarbete, Juridiska institutionen, VT 2015, Uppsala Universitet.

NN N

Andermyr, Bostadshyra: hyreslagen, sirskilda boendeformer, triningsboenden m.m., s 20.
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1.6 Disposition
Uppsatsen inleds i avsnitt 2 med en 6versiktlig genomging av hyreslagstiftningens historia,

avtalstypens speciella karaktir och férhallandet till kontraktsritten i dvrigt.

Eftersom ordningsforeskrifternas stillning maste avgéras mot bakgrund av tvingande lagstift-
ning foljer i avsnitt 3 en genomgdng av vardplikten (12:24) och hyresgistens skyldighet att
iaketa sundhet, ordning och gott skick (12:25). Aven hyresvirdens eventuella mojlighet att
siga upp eller hiva avtalet vid kontraktsbrott behandlas, liksom andra méjliga péfoljder vid

kontraktsbrott.

Avsnitt 5 dgnas 4t sjilva avtalet — hur det normalt ingds, dr uppbyggt och vad det innehaller.

Vanligen forsoker hyresvirdar styra hyresgisternas beteende genom hyresavtalet.

Tolkning, jimkning och omférhandling av avtalsvillkor ir ytterligare aspekter pa hyresavta-
lets speciella karaketir, som forutom skyddslagstiftning dven omfattas av konsumentskydds-

regler. Tolkning, jimkning och omférhandling av avtalsvillkor behandlas i avsnitt 6.

I avsnitt 7 foljer en ingdende analys av olika ordningsforeskrifter. Analysen belyser problema-
tik kring ordningsforeskrifternas stillning och visar pd svdrigheterna att bestimma vilken

pafsljd som kan komma ifriga vid brott mot olika ordningsforeskrifter.

Avslutningsvis innehdller avsnitt 8 en sammanfattande reflektion och ndgra synpunkter mot
bakgrund av diskussionen som f6rts i de foregiende avsnitten. Den overgripande frigestill-
ningen som ska besvaras ir vilka skyldigheter en bostadshyresgist kan &liggas genom hyres-

avtalet.
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2 Allmint om hyreslagstiftningen

2.1 Fran 1907 ars nyttjanderittslag till dagens 12 kap JB

1907 intogs bestimmelser om hyra som ett tredje kapitel i en ny lag som kallades f6r nytt-
janderittslagen. Det var den forsta samlade lagstiftningen om férhillandet mellan hyresvird
och hyresgist. P4 den tiden rddde ett liberalt klimat, och uthyrandet av bostider sigs som ett
niringsfing som bist reglerades mellan parterna. Lagstiftningen fick siledes en dispositiv
karaktir, och hyresvirdarna upprittade i stor utstrickning egna formulir med villkor som
passade dem bittre 4n lagstiftningen.® Men under seklets ging framfordes alltfler synpunk-
ter kring hyreslagstiftningens sirart, di den handlade om nagot si viktigt som minniskors
hem. Att hyresgister skulle skyddas frin godtycklig uppsigning och héjda hyror vann gehor,
och dessa hinsyn kom att prigla kommitténs forslag (SOU 1938:22) som resulterade i
lagindringar som tridde i kraft 1 januari 1940. Ett indireke besittningsskydd inférdes i da-
varande 38 § och en jimkningsméjlighet av oskiliga villkor tillkom. Bostadsbristen som
uppstod under andra virldskriget vickte emellertid storre krav pd lagstiftningen, och 1942

kom lagen om hyresreglering m m (1942:429). Den lagen innehsll en form av direkt besitt-
ningsskydd.’

Nista stora utredning som gav upphov till lagférslag var Ny hyreslagstiftning (SOU
1966:14). Med den utredningen kom hyresreglerna i stérre utstrickning att se ut som de gor
idag, med besittningsskydd som en principiell ritt for hyresgisten, utékad underhillsplike
for hyresvirden, m m. Hyreslagstiftningens sirart, som i stor utstrickning priglats av en
hyresmarknad i obalans under andra virldskriget, tycks ha blivit del av det allminna ritts-
medvetandet, och ndgra planer pé att gé tillbaka mot den helt fria marknaden har knappast

varit aktuella.™

1975 blev bostadsdomstolen enda och hégsta instans for 6verprévning av hyresnimndernas
beslut. Numera ir det Svea hovritt avd 2 som ir 6verinstans.”? Bostadsdomstolens praxis dr

dock fortfarande relevant i stora delar.

Jdrtelius, Hyra och bostad, s 11.
Jirtelius, Hyra och Bostad, s 12 ff.
10  Jidrtelius, Hyra och Bostad, s 14.
11 Jirtelius, Hyra och Bostad, s 16.
12 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 17.
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Frin 1960-talet fram till den stérre reformeringen genom lag (1984:694), foretogs endast
smaindringar i lagstiftningen. P4 grund av sittet lagstiftningen dndrats s manga ganger och
endast i vissa delar, dr hyresbestimmelserna komplicerade och sviroverskadliga f6r den som
dr inte 4r insatt.” Detta pdpekade dven lagutskottet (1983/84:5)." Att bestimmelserna ir
invecklade komplicerar beddmningen av vilka féreskrifter ett hyresavtal kan innehélla. 1989
drs hyreslagkommitté fick i uppgift att gora lagen mer Littillginglig genom att bland annat
dela upp bestimmelserna om lokalhyra och bostadshyra i olika kapitel, och lagstiftningen

skulle kallas for hyreslagen”. Forslaget gick inte igenom."

Med prop. 1992/93:115 om indringar i jordabalkens hyresregler skirptes skyddet mot stor-
ningar i boendet, men bestimmelsen om skyldigheten att iaktta sundhet, ordning och gott

skick i samma paragraf limnades materiellt oférindrad."

Betydelsen av att skicka en anmodan att vidta rittelse till hyresgisten innan denne kan sigas
upp varit uppe for behandling, och besittningsskyddet for hyresgister som utsatts f6r brott
har stirkes.”” T 6vrigt dr reglerna i stort sett desamma sedan den stdrre reformen pd 1980-
talet. Sedan dess har vi i Sverige haft bide borgerliga och socialdemokratiska regeringar. And
har hyreslagstiftningen inte indrats i nigon stérre min. Ar detta ett bevis for att den politik
och de virden som genomsyrar hyresreglerna r djupt férankrade i folks rittsmedvetande?
Det dr dtminstone svirt att argumentera for att de principiella 6vervigandena som gjorts i

lagens utformning saknar politiskt stod idag.'®

2.2 Hyra som avtalstyp

Avtalstypen hyra ir ett civilritesligt avtal pd formogenhetsrittens omréde. Det kinnetecknas
av ett langvarigt avtal dir egendom befinner sig i annans besittning. Avtalstypen har en stark
social och ekonomisk betydelse, bdde for enskild och samhillet i stort. Dirfor har den fiet

en forhallandevis utférlig reglering i 12 kap JB.”

13 Andermyr, Bostadshyra: hyreslagen, sirskilda boendeformer, triningsboenden m.m., s 20.

14 Se Jirtelius, Hyra och bostad, s 17 f.

15 Andermyr, Bostadshyra: hyreslagen, sirskilda boendeformer, triningsboenden m.m., s 20.

16  Se prop. 1992/93:115 s 2. ”Skick” dndrades till gott skick”, men 4ndringen var endast redaktionell,
se prop. 1992/93:115 s 30.

17 Se prop. 2013/14:195 Stirke besittningsskydd for utsatta hyresgister.

18  Se dven Bengtsson, Om ordningsforeskrifter, s 715.

19 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 15.
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Hyresreglerna har ett delvis flytande forhéllande till de allmidnna kontrakesrittsliga grundsat-
serna. 1907 4rs nyttjanderittslag foljde till stor del den allminna kontrakesritten, om in viss
social hinsyn medforde vissa sirdrag. Direfter har, som framgick av avsnitt 2.1, lagstiftning-
en dndrats i flera omgangar vilket fért hyresavtalsbildningen i sin egen riktning. Attribut som
konsumentskyddslagstiftning och avtalets varaktighet ir i framkant.”” Det 4r dock inte limp-
ligt ate hyresritten helt avskdrmas pa ett sitt som inte var menat eller 4r nédvindigt vid reg-
lernas tillkomst. Att en oprévad friga foljer kontrakesrittens ordning ér positive pa det sittet
att det skapar forutsebarhet och systematik.”’ Emellertid dr processen for hyrestvister annor-
lunda 4n andra kontrakestvister, med hyresnimnd istillet for allmin domstol som forsta

instans till exempel.??

Mot bakgrund av den speciella relationen som hyreslagstiftningen har till de allmidnna kon-
trakesrittsliga reglerna dr det bitvis osikert i vilken man hyreslagstiftningen kan fyllas ut med
allmin kontrakesritt. Det rader till exempel delade meningar om paféljderna som stadgas i
12 kap JB vid kontrakesbrott dr uttémmande. P4 grund av den sociala hinsyn som spelat stor

roll f6r hyreslagstiftningen bér forsiktighet vara pakallad.?

Hyresavtalsbildning skiljer sig inte i ndgon storre utstrickning frén andra typer av avtalsslut
vad giller regler kring dess ingdende. Det rider till exempel inget formkrav,* dven om skrift-

lig form #r en sjilvklarhet f6r serivsa hyresvirdar, framforallt ur bevishinsyn.

2.3 Avtalets relation till tvingande regler i 12 kap JB

Av 12:1 framgir att hus eller del av hus uppldts genom avtal till nyttjande mot ersittning for
att kapitlet ska bli tillimpligt p& hyresférhallandet. For detta examensarbete ricker det att
konstatera att “vanliga” flerfamiljshus i form av hyreshus normalt omfattas av lagen och

framstillningen utgdr i det féljande frin situationen nir 12 kap JB ir tillimpligt.

Enligt 12:1 5 st dr 12 kap JB dispositivt i vissa delar. Om det inte stir om inte annat har
avtalats” eller motsvarande i en paragraf ir lagen tvingande till hyresgistens férmin. Det

innebir att hyresgisten kan vilja om denne vill att avtalets eller lagens bestimmelse ska gilla.

20  Bengtsson, Om ordningsforeskrifter, s 709.

21 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 16.

22 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 17.

23 Se Bengtsson, Om ordningsféreskrifter, s 713.

24 Se 12:2 1 st JB och Andermyr, Bostadshyra: hyreslagen, sirskilda boendeformer, triningsboenden m.m., s 24.
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Med andra ord kan avtalsvillkor som strider mot lagen endast f& verkan om hyresgisten si
vill; detta kan bli aktuellt om hyresgisten finner villkoren i avtalet dr bittre 4n dem i lagen.”
Av 12:1 5 st framgdr siledes att 12 kap JB idr ramen f6r vad man kan avtala om i hyresfor-
hallanden. Villkoren i avtalet ir tillitna om de kan lisas in i de indispositiva paragraferna i

12 kap JB, eller ror ndgot som ir dispositivt och inte ir oskiliga.

Avtalet fyller flera viktiga funktioner. Det har till uppgift att trygga parternas forutsebarhet
vad giller avtalstérhallandet och fungera som bevismedel for vad parterna kommit Sverens
om. Det ska klart framgi vad respektive part ir forpliktigad till, och det ska inte rdda oviss-
het om hur en hyresgist forvintas bete sig i fastigheten och virda bostaden med tillhérande
utrymmen. Det dr dirfor 6nskvirt att hyresavtalet inte strider mot tvingande lagstiftning
eller dr otydligt i sin utformning. Det har dessutom gjorts gillande att regler som bildats
genom praxis inte girna kan §beropas mot hyresgisten,” varfor en uppdaterad precisering av
hyresgistens skyldigheter dr 6nskvird. Jag utgar frin att hyresmarknaden 4r som mest vilma-
ende nir det finns tydliga, befogade regler som hyresgistskollektivet i stort kan godta — for
allas trivsel och hilsa. Emellertid maste behovet av tydlighet i hyresavtalet vigas mot hyres-
gistens skydd mot att hyresvirden uppstiller oskiliga regler f6r boendet. Det dr som ovan
nimnts huvudsakligen 12 kap JB som sitter grinsen for vilka regler och skyldigheter en

hyresvird kan ta in i hyresavtalet.

25  Se Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 20.
26 Se Bengtsson, Om ordningsforeskrifter, s 717.
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3  Hyresgistens skyldigheter

3.1 Skyldigheter enligt ordningsforeskrifter

Ordningsforeskrifter férekommer i vissa bostadshyresavtal, nigot som iven forutsattes av
lagstiftaren.” De 4r dmnade att precisera hur hyresgisten forvintas upptrida i hyreshuset och
i bostaden. Lagens bestimmelser ir alltfor generella f6r att avgora vad som giller i alla olika
situationer. Av 12 kap JB f6ljer att hyresgisten ska vil virda ligenheten (12:24) och iaktta-
ga sundhet, ordning och gott skick samt inte stdra dvriga hyresgister (12:25). Eftersom
12:24-25 ir s allmint utformade kan ordningsforeskrifter upprittas som en precisering av
vad som avses med bestimmelserna i 12 kap JB. Ordningsregler dr da en hjilp for hyresgis-
ten att veta hur denne forvintas bete sig. Men ju mindre sjilvklart det ér att en ordningsfo-
reskrift 4r inom ramen for 12:24-25, desto besvirligare blir det att avgora hur en hyresgist
har att férhalla sig till den. Om en ordningsféreskrift utgér ett annat villkor 4n en preciser-
ing av 12:24-25, kan ett brott mot den endast leda till férverkande om den ir av synnerlig
vike for hyresvirden. Eventuellt kan istillet besittningsskyddet brytas vid avsteg frin sddana
villkor.”® Ordningsforeskrifterna kan alltsd delas in i tre kategorier — precisering av vardplikt
(12:24), precisering av sundhet, ordning och gott skick (12:25) samt andra villkor av syn-
nerlig vike f6r hyresvirden, eller 6vriga forpliktelser som kan leda till att avtalet upphér

(12:42 1 st p 8 respektive 12:46 1 st 2 p).

3.2 lakttagande av sundhet, ordning och gott skick

Enligt 12:25, vilken ir tvingande till hyresgistens férmén, ska hyresgisten vid sin anvind-
ning av ligenheten iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och gott skick
inom fastigheten. Skyldigheten giller inte endast sjilva bostadsldgenheten, utan dven gemen-
samma utrymmen sdsom trapphus, hiss och tvittstuga m m.” Hyresgisten ska dven hilla
noggrann tillsyn 6ver att detta iakttas av andra som hyresgisten svarar for.*® Bestimmelsen
om sundhet, ordning och gott skick tar sikte pd situationer da reglerna om stérningar i boen-
det enligt samma paragraf inte ir tillimpliga. lakttagande av sundhet, ordning och gott skick
respektive stérning ir tvd skilda rekvisit. En stérning ir dven ett brott mot sundhet, ordning
och gott skick, men det omvinda behover inte gilla.> Forr anvindes formuleringen "lastbart

och forargligt leverne”,* och bestimmelsen fingar upp beteenden hos hyresgister som ska-

27  Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 187 f och prop. 1939:166 s 104.
28  Se vidare avsnitt 4 och efterfoljande diskussion.

29  Holmqpvist och Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 246.

30 Holmgqyist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 245.

31 Holmgqpyist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 244.
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dar sdvil grannarnas som hyresvirdens intressen.* Exempel ir hot eller trakasserier riktade
mot hyresvirdens personal, att titta in genom fonstren pd en ligenhet pad bottenplan eller
inhysande av ett stort antal katter i sin ligenhet.* Det kan idven gilla hyresvirdens ekono-
miska intressen. Exempel pd handlingar som otillbérligt strider mot hyresvirdens ekonomis-
ka intressen ir stold eller avledning av elektricitet.”” En mer detaljerad bestimmelse om upp-
ritthallande av ordning, sundhet och gott skick ansigs inte méjlig vid regelns inférande. Det
forutsattes att stadgandet skulle kompletteras genom preciseringar i hyresavtalen genom
sirskilda bestimmelser eller ordningsforeskrifter.* Ordningsféreskrifterna dr menade att
inverka pd bedémningen av 12:25, forutsatt att de ir skiliga.” Vid en bedémning av vad som
ska anses falla under bestimmelsen ska hinsyn idven tas till for vilket indamal ligenheten
upplatits. Vid bostadshyra kan till exempel inte samma forpliktelser gilla som for lokalhyra
for diskotek. Aven de faktiska forutsittningar som ligger till grund for avtalet ir relevanta vid
bedémningen.” Saledes bér hyresvirden beakta indamal och férutsittningar for hyresforhal-
landet nir denne upprittar ordningsforeskrifter, med risk for att foreskrifterna annars blir

utan verkan mot hyresgisten.

3.3 Vardplike

Enligt 12:24, vilken sdsom 12:25 ir tvingande till hyresgistens forman, ska hyresgisten "vil
vérda ligenheten med vad dirtill hor”. Inneborden av vardplikten har beskrivits som en skyl-
dighet f6r hyresgisten att "visa den aktsamhet som skiligen kan fordras av en ordentlig per-
son.”” Aktsamheten fir beddmas med hinsyn till hyresobjektets beskaffenhet, anvind-
ningsindamadlet, byggnadens allminna karaktir och skick. Det kan stillas storre krav pd akt-
samhet i en nybyggd bostadsligenhet dn i ett idldre, simre hus.* Hyresgisten ir ersitt-
ningsskyldig f6r all skada som uppkommer genom hans véllande. Hyresgisten svarar dven for
forsummelse eller vardsloshet av andra som han inhyst i ligenheten, eller som gistar honom,

12:24. 12:24 stadgar inte nirmare vad som ska anses uppkommet genom hyresgistens val-

32 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 153.

33  Holmgqyist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 242.

34 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 153.

35 Se Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 187.

36  Holmgqyist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 243.

37 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 153 och Andermyr, Bostadshyra: hyreslagen, sirskilda boendeformer,
triningsboenden m.m, s 81.

38 Holmgqyist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 242.

39 Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 166.

40  Jirtelius, Hyra och bostad, s 113.
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lande och dirfér ska ersittas av denne. Klart ir att rena olyckshindelser inte omfattas av

vérdplikten.”

Det ankommer pé hyresgisten att stida, rengdra och bona regelbundet, medan underhallsit-
girder som exempelvis ommalning eller tapetsering ska ombesérjas av hyresvirden.* Hyres-
gistens vardplikt innebir sdledes inte att ligenheten méste dterlimnas i precis samma skick
som nir den tilltriddes. For "normalt slitage” behéver inte hyresgisten svara; det ingdr i
hyresvirdens underhallsplikt att uppritthilla standarden pd boendet.” 12:24 reglerar dven
brandansvar och situationen da ohyra finns i ligenheten. Hyresgistens ansvar f6r brandska-
da orsakad av andra dr mer begrinsat in for andra skador. Hyresgisten svarar endast for
brandskada om han brustit i den tillsyn och omsorg som bort ha iakttagits. Hyresvirden for-

vintas ha tecknat brandférsikring.*

Exempel pé vad hyresvirden anser ska klassas som aktsamhet som skiligen kan fordras enligt
12:24 preciseras ofta i hyresavtal. Mot bakgrund av 12:24s tvingande karakeir dr det inte
sjilvklart att sddana preciseringar blir gillande mot hyresgisten nir denne bryter mot dem —

det dr ytterst domstol som far ta stillning till vardpliktens grinser.

41 Andermyr, Bostadshyra: hyreslagen, sirskilda boendeformer, triningsboenden m.m., s 78.
42 Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 226.

43 Se Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 167.

44  Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 173.
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4 Pafoljder vid kontraktsbrott

4.1 Skadestind

Om hyresgisten inte iakttagit sin virdnadsplikt kan denne bli skadestdndsskyldig (12:24 1
st). Av RH 1997:56 framgdr att begreppet "all skada” innefattar inte bara ersittning fér den
skadade egendomen utan dven for foljdskador.” I det aktuella mélet utgick ersittning for for-
lorade hyresintikter och forlorad arbetsfortjinst.* Kretsen av personer som hyresgisten
ansvarar for vad giller uppkommande av skada dr dock vidare dn normalt,” vilket gor ska-

destindsansvaret enligt 12:24 stringare dn kontraktsritten i dvrigt.

Mer oklart 4r det om hyresvirden kan begira skadestdnd nir hyresgisten inte iakttar sund-
het, ordning och gott skick enligt 12:25. Det stér inte explicit i 12 kap JB att sddant skade-
stind kan utgd, men si lir kunna ske pd allmin kontrakesrittslig grund.® Hyreslag-
stiftningens tydligaste skyddsmekanism ir besittningsskyddet, vilket ska skydda hyresgist
fran att behova flytta ifrdn sin bostad. Besittningsskyddet inskrinks inte av ett skadestind,
varfor hyresrittens sirdrag av skyddslagstiftning inte har samma tyngd i frigan.” Det krivs
som alltid for ekonomiskt skadestdnd att faktisk skada uppkommit. Om till exempel gran-
nar som blivit storda och fitt nedsittning av hyran bér hyresvirden kunna kriva ersittning

frin den storande grannen.”

Eftersom det rader bostadsbrist pa flera hall i Sverige kommer f6rmodligen négra storre ska-
destdnd sillan i friga i samband med férverkande (12:42 6 st) — virden kan direke lita en ny
hyresgist flytta in i bostaden, och d& har ju virden inte lidit nigon ekonomisk skada i form
av uteblivna hyresintikter. Det kan emellertid finnas sirskilda arbeten hyresvirden méste

utfora, som hyresgisten blir ersittningsskyldig for.!

45 1 den man fljdskadorna motsvarar 5:7 SKkL. Se dven Hellner, Hager, H. Persson, férsta hiftet, s 335 f.

46 Se Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 173 £.

47 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 147.

48  Bengtsson, Om ordningsforeskrifter, s 718.

49  Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 189 f.

50 Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 190 och Bengtsson, Om ordningsféreskrifter, s 718.
Se dven avsnitt 7 nedan om debitering fér stérningsjour.

51 Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 285.
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4.2 Forverkande

4.2.1 Allmint

Alla typer av kontrakt innehéller i regel huvudférplikeelser och biforpliktelser. En hyresgists
huvudsakliga forpliktelse 4r att betala hyran. Bestimmelser kring uppférande i hyreshuset,
som ofta pabjuds i ordningsforeskrifterna, dr klara bif6rpliktelser till avtalet.” Brott mot
biforpliktelser utgor sillan hivningsgrund, diremot kan skadestindsskyldighet aktualiseras.”
Férverkande motsvarar hivning inom kontrakeritten i 6vrigt.” Enligt 12:42 kan en ligenhet
forverkas om hyresgisten allvarligt misskoter den. Sdsom vid andra typer av kontrake dr det
endast visentliga kontraktsbrott som leder till att hyresavtalet kan sigas upp i fortid (12:42
5 st).” 12:42 ir uppdelad i nio punkter, som var och en anger olika skil for forverkande.
12:42 1 st p 6 avser vanvérd och storningar (12:24—25). Forverkande kan bara ske om hyres-
gisten inte vidtar rittelse innan avtalet sigs upp (12:43 1 st 1 p), om det inte giller stérning-
ar av sirskilt allvarlig art (12:42 3 st). Forverkandegrunderna i 12:42 idr uttdémmande.*
Antagligen gir det inte heller att anvinda allminna principer om bristande forutsittningar

for att hiva ett hyresavtal.

4.2.2 Forverkande pa grund av dsidosittande av annan avtalsenlig skyldighet

Eftersom forverkandegrunderna ir uttémmande ska en ordningsforeskrift som inte 4r en
precisering av 12:24—25 alltid bedémas enligt 12:42 1 st p 8. 12:42 1 st p 8 stadgar att hyres-
gisten for forverkande ska ha dsidosatt en avtalsenlig skyldighet som gér utéver 12 kap JB.
Paragrafen kriver, forutom att hyresgistens kontrakesbrott ir visentligt, att villkoret idr av
synnerlig vike for hyresvirden. Avtalet ska enligt 12:43 1 st sigas upp inom tvd manader frin
det att hyresvirden fick kinnedom om férhallandet. Detta 4r stringare mot hyresgisten in
12:42 1 st p 1-4 och 6-7, eftersom de sistnimnda punkterna f6r forverkande kriver att
hyresvirden skickar anmodan om att vidta riitelse forst. Ngon motsvarande skyldighet for

hyresvirden vid férverkande enligt 12:42 1 st p 8 finns inte.

52 Se Bengtsson, Om ordningsforeskrifter, s 713.

53  Bengtsson, Om ordningsforeskrifter, s 713.

54  Se Hellner, Hager och H. Persson, andra hiftet, s181.

55 Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 266.

56  Se Bengtsson, Hivningsritt och uppsigningsritt vid kontraktsbrott, s 476
och Hellner, Hager och H. Persson, forsta hiftet, s 332.
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Parterna kan inte avtala om vad som ir av synnerlig vikt, utan domstolen prévar det vid upp-
kommen tvist.”” Det ska rora sig om ett “sirskilt betydande kontrakesbrott”, och stor ater-
hallsamhet har uppritthéllits i praxis. Allmidnna kontrakesrittsliga regler kriver bara att kon-
traktsbrottet ir visentligt, inte att det dessutom ska vara av synnerlig vike for den hivande

parten.’

Ett exempel pd kontraktsbrott som kan aktualisera bestimmelsen 12:42 1 st p 8 4r utebliven
betalning av moms,” eller att en lokal anvinds for annat indamdl 4dn som tydligt angivits.
Aven skyldigheten att hilla en villa uppvirmd pa vintern eller att utfora visst nodvindigt
reparationsarbete p& denna kan vara sidana villkor.®® Uttrycket ”av synnerlig vikt” medfor att

héga beviskrav stills pa bevisningen.®'

4.3 Brutet besittningsskydd

4.3.1 Allmint

Enligt 12:46 har hyresgisten ett besittningsskydd och dirmed en principiell rite att £8 hyres-
avtalet forlingt.® Hyresgisten kan emellertid forlora sitt besittningsskydd genom att stéra
sina grannar eller bryta mot andra forpliktelser, sdsom vardplikten. Hyresgisten kan ha for-
verkat hyresritten (12:46 1 st p 1) eller i 6vrigt dsidosatt sina forplikeelser (12:46 1 st p 2).
Punkten tvd avser mildare kontraktsbrott in punkten ett. Férverkande kan bara komma i

friga om forverkandegrund enligt 12:42—43 ir uppfylld.

I 12:46 1 st p 10 stadgas att besittningsskyddet kan brytas om det inte strider mot god sed
eller av ndgon annan anledning 4r oskiligt att hyresavtalet upphor. Paragrafen kallas for gene-
ralklausulen, d& den ir tinkt att finga upp omstindigheter som inte passar in pd de andra
punkterna i 12:46 1 st.®® For att hyresvirden ska kunna siga upp hyresavtalet enligt 12:46 1
st p 10 krivs att dennes skil ir sakliga. Exempel pd sakliga skil dr att hyresvirden behover
ligenheten f6r att sjilv bo i den, att hyresgisten dott, eller att ligenheten behdvs evakuer-

ingsligenhet under ombyggnad.* 12:46 1 st p 10 ir inte avsedd for fall d& hyresgisten bru-

57  Holmgvist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 360 f. Se RBD 17:76.

58  Bengtsson, Om ordningsféreskrifter, s 713.

59  Skorup & Underskog, Hyreslagarna i lydelsen november 2013, s 169.

60 Andermyr, Bostadshyra: hyreslagen, sirskilda boendeformer, triningsboenden m.m., s 126.
61  Skorup & Underskog, Hyreslagarna i lydelsen november 2013, s 169.

62 Andermyr, Bostadshyra: hyreslagen, sirskilda boendeformer, triningsboenden m.m., s 108.
63  Se Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 241.

64 Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 341.
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tit mot avtalsenliga forpliktelser, utan tar snarare sikte pd nir hyresgisten inte har lika tungt
vigande intressen av att forfoga over ligenheten som hyresvirden. Dirfér diskuteras denna

punket inte sirskilt ingdende i uppsatsen.

4.3.2 Asidosittande av forpliktelser som grund for att inte forlinga avtalet

Om inte forverkande kan komma i friga f6r brott mot viss ordningsforeskrift, kan i vissa fall
uppsigning enligt 12:46 1 st p 2 vara mojlig.” D3 dr omstindigheterna i det enskilda fallet
mer relevanta och en intresseavvigning gors, varfor det dr svért ate generellt siga nir sidan
uppsigning kan komma i friga. Mot hyresvirdens intresse skall vigas om det ir skiligt mot
hyresgisten att hyresférhillandet upphor. Vid avvigningen kan hinsyn tas till bland annat
ommande personliga forhéllanden,® och i viss mén dven méjligheten att fi en annan bostad
pa orten.” Till exempel kan en hyresvird f3 tila tillfilliga sociala problem i vissa fall.* Aven
hyresgistens attityd till nskad forindring, och om hyresgisten forsoke ritta till foljderna av

sitt beteende kan beaktas.®

Genomggngen av vad som krivs for att férverkande enligt 12:42 1 st p 8 ska kunna aktuali-
seras visar att en avtalsbestimmelse som inte f6ljer av 12:24-25 sillan leder till férverkande.
Asidosirtande av avtalsskyldigheter kan emellertid dven provas i forlingningstvist enligt
12:46 1 st p 2. Praxis har varit férhallandevis string mot hyresgister som trots tillsigelser
fortsitter bryta mot skiliga ordningsforeskrifter.” Av motiven till 12:46 1 st 2 p framgér att
den ir tinkt att finga in fall d& hyresgister misskott sig, men inte i sidan grad att forverkan-
de kan komma i friga. Hyresvirden skulle annars sakna tillrickliga méjligheter att uppritt-
halla ordning och skick i fastigheten. En viktig anledning till att hyresgister bor skota sig dr
att virdet av andra hyresgisters besittningsskydd annars kan urholkas. Det idr helhetsbilden
av hyresgistens uppférande som ska bedomas, snarare in enstaka forseelser. Proportionen

mellan férseelse och pafoljd ska vara rimlig.”

Det ir, till skillnad frin vid férverkande, inte formellt nédvindigt att uppsigningen foregitts

av en varning for att hyresférhallandet ska kunna upphéra pd grund av misskétsamheten.

65 Bengtsson, Hivningsritt och uppsigningsritt vid kontrakesbrott, s 570.

66  Holmqpyist & Thomsson, Hyreslagen - En kommentar, s 429.

67 Holmqpyist & Thomsson, Hyreslagen - En kommentar, s 429, med hinvisning till prop. 1968:91 Bihang A s 91.
68 RBD 15:90, refererat i Andermyr, Bostadshyra: hyreslagen, sirskilda boendeformer, triningsboenden m.m., s 113.
69  Jirtelius, Hyra och bostad, s 195.

70  Se t ex RH 2006:34 och Bengtsson, Om ordningsféreskrifter.

71  Holmgqyist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 428 f.
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Men huruvida hyresvirden har varnat hyresgisten att avtalet kan sigas upp om denne inte
bittrar sig ska enligt 12:46 2 st tas med i bedomningen i en f6rlingningstvist. Huvudregeln
dr darfor enligt motiven att ett hyresavtal inte upphér pd grund av dsidosatta forpliktelser,
om inte en anmodan om att vidta rittelse forst skickats.”? Det ir sdledes relevant i vilken
utstrickning hyresvirden har varnat hyresgisten om att dennes beteende inte dr acceptabelt
och kan innebira att avtalet inte forlings. Regeln ir enligt min &sike rimlig, d& ménga hyres-
avtal 4r forhillandevis omfattande och att tvingas flytta utan varning kan bli vil hirt mot en

hyresgist som vanligtvis uppfor sig ordningsamt.

4.3.3 Intresseavvigningen vid forlingningstvist

Reglerna i 12 kap JB syftar bland annat till att trygga hyresgisten mot att hyresvirden siger
upp avtalet utan godtagbar grund. Reglerna kring hyresavtalet dr uppbyggda med avtalets
varaktighet som utgdngspunkt. Om hyresvirden vill siga upp avtalet, méste denne enligt
12:46 anfora ett sakligt skil f6r det. Om hyresvirden anfor ett sakligt och objektivt skil, och
hyresgisten samtidigt har ett skyddsvirt intresse, sker en intresseavvigning mellan parternas
behov.”> Om saken rér 12:46 1 st p 1 och p 7 ska dock inte nigon intresseavvigning goras.
Denna uppdelning mellan punkterna har kritiserats. Det har sagts att det skulle stimma
bittre dverens med lagstiftningens utformning i andra avseenden om sociala hinsyn dven
kunde tas i forverkandefallen.” Hyresvirden maste emellertid i viss mén frict fi disponera
sina ligenheter for att gora verksamheten [6nsam, ett intresse inte bara f6r virden utan for
samhillet i stort. Det kan ligga i hyresgistkollektivets intresse att besittningsskyddet kan bry-
tas och ligenheter forverkas vid allvarlig misskdtsamhet, for att bli av med stérande grannar.
Bade hyresvirden och hyresgisten vill ha en bra boendemiljé — for god hilsa och att fastig-

heten inte tar skada, samt 4r attraktiv att bo i.

Sirskilda omstindigheter i det enskilda fallet inverkar pd bedémningen av om avtalet ska blir
forlingt eller inte. Ett villkor kan i och for sig vara tilldtet och ha verkan, men en hyresgist
kan under 6mmande omstindigheter f& bo kvar trots kontraktsbrott i vissa fall. Till exempel
att siga upp en barnfamiljs kontrake torde vara relativt sett svérare, eftersom péféljden blir

extra kinnbar for barnen.”

72 Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 429, prop. 2013/14:195 och bet. 2013/14:CU30.
73 Bengtsson, Hager, Victorin, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, s 65.

74  Bengtsson, Hager, Victorin, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, s 195.

75  Se prop. 2013/14:195, s 17.
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Innebir intresseavvigningen att det 4r svart for hyresvirden att veta hur en process kommer
att falla ut? Inte enligt Christensen, som menar att det har utvecklats vissa typregler for olika
situationer som praxis foljer, och att man dirfér kan forutse utgingen i milet.” Hennes reso-
nemang tycks emellertid frimst ta sikte p& andra typer av konflikter 4n de som faller in under
12:46 1 st p 2.7 Min uppfattning 4r att 12:46 1 st p 2 innefattar obegrinsat med situationer,
varfor utgdngen i enskilda mél kan vara svir att forutse. Alla méjliga typer av kontrakesbrott,
beroende pa villkoren i respektive avtal, kan komma att behandlas under 12:46 p 2. Det
kanske i och for sig kan uppstd typfall kring vanligt forekommande villkor, men inte pé
samma sitt som nir forlingningstvisten ror till exempel ett rivningskontrake. Rivnings-

klausuler medfor automatiske att besittningsskyddet 4r begrinsat.”

4.4 Andra foljder av intagna villkor

Minga olika faktorer kan spela in i sanktionsbedomningen, sdsom huruvida hyresgisten har
beretts tillfille att vidta rittelse och 6mmande omstindigheter pa hyresgistens sida etc. Att
sanktion uteblir behover dirfor inte betyda att avtalsvillkoret ir otilldtet och aldrig fir anvin-
das i avtalet. Ar det limpligt att ha villkor som ir "lagliga”, men kanske verkningslosa? Varje
ordningsforeskrift enskilt leder sillan till sanktion, men tillsammans kan de utgora en sidan
misskotsamhet som kan bryta besittningsskyddet enligt 12:46 1 st p 2. Dirfor finns ett virde
for hyresvirden att ha vissa villkor intagna i avtalet, 4ven om dessa for sig inte leder till
pafoljd. En annan sak ir att bedomningen av villkoren gérs olika beroende pa i vilken typ av
fastighet bostaden ir belidgen, varfor villkoret som sidant kanske inte ir oskiligt, men det blir
helt utan verkan i det enskilda fallet pa grund att det inte finns sakliga skil for det.” D3 spe-

lar det ingen roll for hyresgisten om denne bortser fran villkoret.

Féreskrifter kan 4dven ha preventiv verkan, oavsett om det faktiskt hinder nigot nir hyres-
gisten bryter mot dem eller inte. Det kan finnas konsumenter som ir okunniga om lagens
regler, nigot som tyvirr utnyttjas av vissa niringsidkare. Det forekommer att foretag intar
klausuler i sina standardavtal, trots att de vet att de strider mot tvingande lagstiftning. Det

dr ett medvetet vilseledande av konsumenterna om deras rittigheter.®

76  Christensen, Hemritt i hyreshuset, s 195. Annan asikt se Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar,
s 310.

77  Se Christensen, hemritt i hyreshuset, s 194 f.

78  Se Christensen, Hemritt i hyreshuset, s 192.

79  Till exempel kan det anses finnas sakliga skil for ett rokforbud i vissa typer av boenden, sisom sjuk- eller allergi-
boenden, men inte i ett “vanligt” hyreshus.

80 Bernitz, Standardavtalsritt, s 195.
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Av just preventionsskil skulle man 4 andra sidan kunna tinka sig att det vore bra om hyres-
virdar i storre utstrickning kunde sanktionera brott mot ordningsforeskrifter.® Tandlosa reg-
ler kan annars leda till att hyresgister struntar i anvisningar och regler i hyreshusen, med
simre boendemiljé och dyrare forvaltningskostnader som f6ljd. Min uppfattning ir ate skii-
liga och meningsfulla avtalsvillkor och ordningsféreskrifter ska leda till rimlig pafoljd for den

hyresgist som bryter mot dem.*

81 Bengtsson, Om ordningsforeskrifter, s 714.
82  Analysen av praxis i avsnitt 7 visar att detta i viss utstrickning dven 4r domstolarnas uppfattning.

Se dven Edling, 12 kap. JB "Hyreslagen” — en kommentar, s 325.
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5 Hyresavtalets utformning och ingdende

5.1 Allmint

Normalt regleras de preciseringar av hyresgistens skyldigheter som hyresvirden vill f3 «ill
stdnd i sjilva hyreskontraktet. Det finns sillan utrymme for individuell utformning av det.
Istillet utformar hyresvirden ett kontrake i form av standardavtal, eftersom hyrestérhallan-
den ofta ser likadana ut f6r alla hyresgister. En hyresgist som ingdr hyresavtal for ate flytta
in i en ny bostad ir siledes normalt i en situation dir denne inte férvintas paverka avtalsin-

nehillet.®

Mingden villkor standardavtalen innehdller varierar — somliga hyresvirdar har bara en enkel
blankett som fylls i, medan andra har flertalet sidor med féreskrifter om allt majlige. Nir vill-
koren 4dr minga kan de delas in i olika kategorier — sdsom allminna och sirskilda villkor, samt
ordningsforeskrifter m fl. Det som ir gemensamt for alla hyresavtal 4r att de maste forhélla

sig till de tvingande reglerna i 12 kap JB.

5.2 Uppdelning av villkor

Férutom huvudinnehillet i avtalet sisom namn pa parterna, hyresperioden, hyresobjektets
beteckning etc, tillkommer ofta vissa “allminna villkor”. De hinfér sig direke till hyresfor-
hallandet eller objektet.* Exempel pé allminna villkor dr vad som ska ingd i hyran och om
hyresgisten har ritt till nedsittning av hyran vid olika typer av underhdll. Férutom allmin-
na bestimmelser brukar hyresavtal ha ett filt for, eller en rubrik med, 7sdrskilda bestimmel-
ser”. Sirskilda bestimmelser kan antingen ange om boendet har en speciell profil, som till
exempel seniorboende, allergihus eller studentbostad. En sirskild bestimmelse kan dven vara
ndgot som ir specifikt f6r det forevarande hyresférhallandet, det vill siga en individuellt
utformad klausul om négot sirskilt. Ofta foljer efter allminna och sirskilda bestimmelser en
bilaga med foreskrifter som mer tar sikte pd skotseln av boendet, sdsom sophantering, tider
di ovisen ej fir foras, regler for installation och montering av teknisk utrustning etcetera.
Ibland finns i avtalet endast en hinvisning till ett séddant dokument. Foreskrifterna benimns

vanligen "ordningsféreskrifter”, "att tinka pa i hyreshuset” eller liknande.

Vad har uppdelningen av villkor i olika kategorier for betydelse for deras giltighet och paver-

kan pa hyresforhdllandet? Om villkor har bringats till motpartens kinnedom fore eller i

83 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 46.

84 I vissa avtal betecknas dylika villkor som ”6vriga villkor”.
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anslutning till avtalsslutet blir de del av avtalet. Detta f6ljer av grundliggande avtalsrittsliga
regler. P4 si sitt 4r uppdelningen av villkor i olika kategorier irrelevant. Emellertid ir
hyreslagstiftningen 1 stor utstrickning tvingande och hindrar dirfér parterna att avtala om
vad som helst. Ofta behandlar ordningsféreskrifterna sddant som inte utan vidare foljer av
12 kap JB, varfér bedémningen av deras "giltighet” kompliceras. Det ir sdledes inte sé att
benimningen “ordningsf6reskrifter” har nigon betydelse for deras paverkan pa hyresforhal-
landet,* utan det idr innehdllet i villkoren som ir avgérande. Det som ir relevant dr om fore-

skriften 4r férenlig med 12 kap JB och om den ir skilig.

5.3 Hyresavtalets ingdende

Férutom innehallet i ett villkor, kan sjilva processen for avtalsslutet paverka vad som blir
avtalsinnehdll och dirmed bindande for parterna. Act klausuler, vilken kategori de in ma till-
héra, och som stdr direkt pd avtalet som skrivs under, i princip blir bindande for bida par-
ter 4r sjilvklart. Men hur forhaller det sig med ordningsforeskrifter i form av en separat lista
med regler upprittade ensidigt av hyresvirden, vilka hyresgisten inte ens kint till nir denne
skrev under avtalet? En hinvisning till ordningsforeskrifter i avtalet ricker for att ordnings-
foreskrifterna ska bli en del av avtalet, forutsatt att de dr tillgingliga for hyresgisten vid
avtalsslutet. Om hyresgisten i avtalet forbinder sig att f6lja ordningsforeskrifter av sedvanligt
slag som hyresvirden utformar giller dven dessa. Men om hyresvirden utformar nya villkor
som inte finns med i kontraktet blir dessa inte gillande mot hyresgisten.”” Villkor maste ha
bringats till motpartens kiinnedom fére eller i anslutning till avtalsslutet for att bli del av

avtalet. Detta f6ljer av grundliggande avtalsrittsliga regler.®

Aldre motiv till hyreslagstiftningen intar stindpunkten att ordningsforeskrifter ska intas som
villkor i avtalet.®” Enligt Bengtsson bér foreskrifter som hyresgisten har forplikrat sig att f6lja
redan pi férhand tillimpas med forsiktighet. Sirskilt om foreskrifterna inte endast 4r en pre-

cision av vad som redan f6ljer av 12:24-25."

85 Bernitz, Standardavtalsritt, s 81.

86  Forutsatt att de ir del av avtalet och att det framgir att ordningsféreskrifterna dr menade att vara bindande for
hyresgisten. Informationen i en exempelvis en broschyr med rubriken ”bra att tinka pd” kan féranleda en annan
bedémning.

87  Bengtsson, Om ordningsforeskrifter, s 716.

88  Bernitz, Standardavtalsritt, s 81.

89  Prop. 1939:166 s 104.

90 Bengtsson, Om ordningsféreskrifter, s 716.
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En organisation, till exempel en bostadsrittsforening, kan genom beslut av drsmote eller sty-
relse besluta att deras medlemmar ska vara skyldiga att tillimpa vissa ordningsregler i den
utstrickning stadgarna medger det.”” Detta ir en visentlig skillnad gillande bruket av ord-
ningsforeskrifter i bostadsrittsforeningar respektive hyresritter. Det finns en lagstadgad skyl-
dighet att folja foreningens ordningsforeskrifter (7:9 BRL), forutsatt att dessa foljer sed pé
orten och har ett reellt foreningsintresse.” Typexemplen ir regler for tvittstuga och trapp-
hus.”? Om en bostadsrittshavare inte iakttar en ordningsforeskrift s& kan det innebira ett av-
steg fran plikten att iaktta sundhet, ordning och gott skick. Detta giller alltsd oavsett om
foreskriften inférdes fore eller efter att bostadsrittshavaren flyttade in i bostadsrittsforening-
en. Att inte iaktta sundhet, ordning och gott skick kan i sin tur innebira att bostadsritten dr
forverkad.” Diremot kan inte foreningen framtvinga ett dterstillande, eftersom aterstillan-

de inte 4r en kiind ritestoljd enligt BRL nir det giller brott mot ordningsforeskrifter.”

Forslag pa motsvarande reglering gillande utfirdande av ordningsforeskrifter for hyresritter
har forkastats med hinvisning till att det skulle vara alltfor fordelaktigt f6r hyresvirden.”
Klart stir allesd att det krivs att de nya villkoren intas som klausuler i avtalet, eller som ord-
ningsforeskrifter som omnimns i avtalet och ir tillgingliga for hyresgisten vid avtalsslutet,
for att det dverhuvudrtaget ska vara mojligt att kriva ate villkoren f6ljs. Bevisliget forbittras
dven avsevirt genom att dokumentet med ordningsforeskrifter skrivs under av hyresgisten.
Det ir viktigt att ha i dtanke att hyresvirdar har olika sitt att hantera ordningsforeskrifter
inom sin fastighet. En del tar in dem i hyresavtalet, medan andra har en lapp i trapphuset
som de uppdaterar lite nu och da. Detta paverkar naturligtvis beddmningen av om ordnings-
foreskriften ska anses ingd i hyresavtalet och om ett brott mot den kan medféra nigon
pafsljd. Konkludent handlande och passivitet frin hyresgisternas sida skulle teoretiskt sett
kunna leda till bundenhet, men antagligen dr utrymmet for det nist intill obefintligt.” I fort-
sittningen utgdr jag frin forhillandet att ordningsféreskrifterna och andra villkor blivit

avtalsinnehall, om inte annat sigs.

91  Bernitz, Standardavtalsritt, s 58.

92 Nilsson Hjort & Uggla, Bostadsrittslagen — En kommentar, s 211.

93  Victorin och Flodin, Bostadsritt, s 239.

94  Nilsson Hjort & Uggla, Bostadsrittslagen — En kommentar, s 211.

95  Se Hovritten 6ver Skdne och Blekinge, mal T 194-13 dom 2013-11-20. Refererat i Nilsson Hjort & Uggla,
Bostadsrittslagen — En kommentar, s 211.

96 NJATII 1908 s 152, NJA II 1939 s 535 och s 537,
och Bengtsson, Hivningsritt och uppsigningsritt vid kontrakebrott, s 555 och prop. 1939:166 s 104.

97  Se P Bjérkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 158 och 160 f.
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6 Tolkning, jimkning och omférhandling av hyresvillkor

6.1 Allmint

For att skydda hyresgisten, som anses vara den svagare parten, finns alltsd tvingande regler.
Hyresvirden ir dven i enlighet med allminna avtalsrittliga regler forhindrad att ensidigt
uppritta villkor och ordningsregler for hyresforhéllandet. En annan del av skyddet f6r hyres-
gisten som konsument ir regler om hur avtalet ska tolkas. Dessutom kan oskiliga villkor
jimkas och omforhandlas. Tolknings- och jimkningsreglerna har sin grund i att hyresgisten
dr en konsument och dirfor anses i behov av ett starkare skydd. Konsumentlagstiftningen ir

ett extra skydd utdver hyreslagstiftningens tvingande regler.

6.2 Oklarhetsregeln

Oklarhetsregeln 4r en tolkningsregel som i korthet innebir att om ett avtalsvillkor dr oklart
till sin utformning, sa att innebdrden inte sikert kan faststillas, ska villkoret tolkas till nack-
del for den som utformade avtalet. P4 hyresmarknaden anvinds i princip alltid standardise-
rade avtal som utformats av hyresvirden, varfor oklarhetsregeln kan aktualiseras.”® Om avta-
let tillkommit genom férhandlingar med hyresgistorganisation bor oklarhetsregeln sillan

kunna tillimpas eftersom hyresgistsidan varit med och utformat avtalet.

Tillimpningsomridet for oklarhetsregeln anses generellt vara begrinsat.”” Numera har den
dolda kontrollen som oklarhetsregeln utgér ersatts i stora delar med 6ppen kontroll.' Den
oppna kontrollen innebir att avtalsvillkor som strider mot tvingande konsumentlagstiftning

jimkas eller forbjuds av domstol.

6.3 Avtalsvillkor i konsumentférhillanden

Oklarhetsregeln kommer iven till uttryck i Lag (1994:1512) om avtalsvillkor i konsument-
forhillanden ("AVLK?”), vilken ofta ir tillimplig pa forhéllandet mellan hyresvird och hyres-
gist. Av 10 § AVLK framgar att villkor som inte tillkommit genom individuell férhandling

ska, d4 bestimmelsens innebord ir otydlig, tolkas till konsumentens f6rmén.

MD kan forbjuda villkor om det ir pakallat ur allmin synpunkt. Friga om forbud tas upp

efter ansékan av KO.

98  Se till exempel NJA 2011 s 454 (analyseras i avsnitt 7).
99  Se HDs domskil i NJA 2010 s 416.
100 Prop. 1994/95:17, s 17.
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Villkor kan 4ven bli jimkade enligt 36 § AvtL. D4 ir det ordinir domstol som avgor skilig-
het ex post, inte ex ante.” Vid tillimpning av 36 § AvtL gérs en konkret provning av fallet
med alla dess sirskilda omstindigheter, medan provning enligt AVLK ir abstrakt.
Bedémningen enligt AVLK ir frikopplad frén omstindigheterna i det sirskilda fallet.

Fragestillningen 4r om villkoret "typiskt sett” kan anses oskiligt.'”

6.4 Villkorsprévning enligt JB

Det str hyresvird och hyresgist fritt att i samf6rstdnd dndra sina avtalsvillkor.'”® Om parter-
na inte pé frivillig vig lyckas omforhandla avtalsvillkoren finns i 12:54—55'"" en méjlighet
for bdde hyresvird och hyresgist att pakalla férhandling infér hyresnimnden. Hyres-
nimnden har d4 mandat att andra hyresvillkoren i den man det 4r skiligt, se 12:55 7 st. Aven
ett nytt villkor kan inforas i avtalet.'” Det nya villkoret fir inte utan tvingande skil leda till
nigon mer grundliggande forindring av hyresforhallandet. Hinsyn maéste tas till vad parter-
na frin borjan avsett ska gilla f6r forhillandet dem emellan.” Fésljden av att en begiran om
omforhandling behandlas i hyresnimnden blir alltsd att nimnden beslutar om hur aktuellt

villkor i hyresavtalet ska lyda.

I RBD 23:80 ville hyresvirden f2 till stdnd ett villkor i avtalet som &lade hyresgisterna skyl-
dighet att utfora arbete sisom sndskottning och skétsel av gronytor. Bostadsdomstolen kom
fram dill att villkoret inte var skiligt. Skilen var bland annat att “ett bifall till hyresvirdens
talan i denna del skulle [...] innebira en inte obetydlig dndring av de férutsittningar under
vilka klagandena har ingitt sina hyresavtal” och att vissa hyresgister kunde bli tvungna att
flytta till ett annat boende pa grund av é&lder och sjukdom. Hyresvirden hade inte lagt fram
tillrickligt stod och sakliga skil for att viga upp de nackdelar villkoret skulle innebira for

hyresgisterna.

101 Bernitz, Standardavtalsritt, s 185.

102 Bernitz, Standardavtalsritt, s 186.

103 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 157 £.

104 Forut 16d bestimmelsen "om det inte stred mot god sed i hyresforhallanden eller eljest var obilligt mot hyresgisten”,
se Jirtelius, Hyra och bostad, s 255. Andringen till dagens lydelse skedde med prop. 1983/84 s 134, s 89.
"Motsvarande som i jordbruks- och bostadsarrende. [...] hyresvirdens foretride slopas och att parterna i princip lik-
stills.” Hyresgisten kan allts numera fi ett helt nytt villkor infért i hyresavtalet.

105 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 159.

106 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 165.
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Férfarandet med villkorsindring ir ett klart avsteg frin vad som normalt giller i avtalsfor-

hallanden.'” Syftet 4r att hyresgistens besittningsskydd inte ska bli urholkat.'*®

107 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 158 f.
108 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 159.
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7  Forekommande ordningsforeskrifter

Allméint

I detta avsnitt foljer en mer praktisk analys av férekommande ordningsforeskrifter for att
belysa avtalsutrymmet gillande olika féreteelser i hyreshuset. Mot bakgrund av tvingande lag
och praxis tas olika exempel upp for att undersoka vad det gir att avtala om och inte. Har
hyresvirden kunnat kriva att hyresgisterna f6ljer ordningsforeskrifter? Vilka konsekvenser

har brott mot olika ordningsforeskrifter gett?

Debitering for stirningsjour

Det férekommer att hyresvirdar anvinder sig av ett foretag, en sa kallad stérningsjour, for
att kontrollera nir stérningar forekommer i hyreshus. Grannar som blir stérda kan ringa till
stérningsjouren, som aker och dokumenterar eventuella stérningars art och omfattning.
Detta medfér f6rsts en kostnad f6r hyresvirden. Kostnaden uppkommer pa grund av att en
storande hyresgist inte iakttar vad denne ska enligt 12:25. Om hyresvirden kan debitera den
storande hyresgisten for kostnad for utryckande stdrningsjour har s vitt mig bekant endast
provats i tvd tingsrittsmal;'” det ena dr frén 1997 och det andra frin 2010. Hyresvirden for-
lorade i béda fallen, med hinvisning till att det saknades grund f6r debiteringen. I 2010 &rs
fall anférde TR att 12:25 inte medf6r ndgon ritt for hyresvirden att debitera en hyresgist for
utryckande av storningsjour. I 1997 érs fall anforde TR att 712:25 JB [...] inte heller [ger]
hyresvirden ndgon ritt att vid storningar dldgga hyresgisten ersittningsskyldighet f6r even-

tuella kostnader som uppkommer i anledning dirav.”

Att anlita en stérningsjour och de kostnader som det medfor 4r inte nigot som hyresvirdar
madste gora. Det dr inte sjilvklart att skadan kan anses typisk och forutsebar.'® Kostnad som
en hyresvird har pa grund av att grannar fir nedsittning av hyran till f6ljd av stérningar dr
ddremot en sddan ekonomisk skada som hyresvirden bér kunna kriva ersittning for pd all-
min kontrakesrittslig grund.'! Den skadan 4r en mer direkt f6ljd av stérningen 4n vad en

kostnad for storningsjour ir.

109 Eskilstuna tingsritts dom den 21 oktober 1997, mél nr FT 1115-97
och Géteborgs tingsritts dom den 23 september 2010, mal nr FT 7181-10.
110 Se Bengtsson, Om ordningsforeskrifter, s 718.
111 Se Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 190 och Bengtsson, Om ordningsféreskrifter, s 718.
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En sak bada tingsrittsfallen har gemensamt 4r att det inte fanns ndgon klausul i hyresavtalet
angdende hyresvirdens ritc att debitera hyresgisten for utryckande av storningsjour.'?
Eftersom skadestdind med storsta sannolikhet kan utgd for brott mot 12:25 bor en sidan
klausul angdende stérningsjour vara giltig. Enligt P Bjérkdahl kan ett sidant hyresvillkor
"mdjligen anses skiligt.”'”® De ovan refererade tingsrittsdomarna limnar frigan om en klau-
sul om debitering i avtalet kan bli bindande for hyresgisten ppen. I 1997 ars fall anforde
TR till och med f6ljande. ”For att en hyresvird skall ha majlighet att — utéver hyra — ta ut
en sddan kostnad som det i mélet r friga om bér det i hyresavtalet tas in en bestimmelse

om att hyresgisten kan drabbas av skadestindsansvar for brott mot uttryckliga ordnings-

foreskrifter.”

Min uppfattning ir att en skiligt utformad klausul gor det méjligt f6r hyresvirden att begi-
ra skadestdnd for utryckandet av storningsjouren. Det kanske inte kan anses vara skiligt att
en hyresgist som har en forhéllandevis stillsam tillstillning vid ett enstaka tillfille blir debi-
terad for storningsjourens utryckande. Att en hyresgist stér ndgon enstaka ging under en
lang hyresperiod maste antagligen anses s& pass normalt att den kostnaden f6r hyresvirden
fir gd mot den allminna fastighetstérvaltningen. Grinsen f6r detta borde gi vid bedomning-
en for 12:25 — att en hyresgist har en livligare tillstillning nir denne fyller &r fir grannarna

till exempel tala."*

Kan en hyresvird ange ett bestimt minimibelopp som debiteras varje ging stérningsjouren
rycker ut? Principerna for berikning av skadestdnd blir normalt inom den allminna kon-
traktsritten gillande, om inte jimkning aktualiseras.'” Eftersom det inte finns nigon
lagstadgad ritt till skadestdnd vid brott mot 12:25, torde annan berikning dn att hyresvir-
den fir ersittning for den rena formégenhetsskada han har lidit inte komma i friga. Med
andra ord fir skadestdndet aldrig bli hogre 4in den faktiska kostnaden for storningsjourens

utryckning.

112 12010 rs fall hade hyresvirden satt upp en lapp i trappuppgéngen med informationen.
Se anfért angdende avtalets ingdende i avsnitt 5.3 ovan.

113 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 153 not 447.

114 Se Jirtelius, Hyra och bostad, s 121.

115 Hellner, Hager, H. Persson, andra hiftet, s 235. Om jimkning, se avsnitt 6.3.
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Vikten av att skicka en anmodan om att vidta rittelse till hyresgisten fore uppsigning enligt
12:46 har 6kat genom lagindring,' se 12:46 2 st. Innebir det att hyresgisten inte kan kri-
vas pa skadestind utan att denne f6rst blivit varnad? Lagindringen rérde skydd mot uppsig-
ning och innebar dessutom inte ett absolut krav pa varning."” Regeln om varningens bety-
delse hade till syfte att skydda hyresgister frén ovintade uppsigningar.'® Uppsigning och
skadestdnd dr tvd skilda saker, varfor varning inte har ndgon betydelse nir det giller skade-
stdnd."” En annan sak ir att en paféljd kan framstd som mer skilig om hyresgisten varnats
om att beteendet inte accepteras. Min uppfattning dr emellertid att varning inte behévs,
dtminstone om det finns en klausul i hyresavtalet om debitering. Krav p& bevisning om att
storningen faktiskt dgt rum rader forstds ocksd — “onddiga” utryckningar kan inte hyresgis-

ter tvingas ersitta.

Paraboler m m

En bestimmelse som forekommer i hyresavtal dr forbud mot montering av anslag, skyltar,
markiser eller utomhusantenner och dylike pa fastigheten.' En sddan bestimmelse kan ses
som en precisering av vardplikten, eller iakttagande av ordning och gott skick. Men bestim-

melsen foljer knappast utan vidare av reglerna i 12:24-25."

RH 2006:34 ir ett mycket omdiskuterat ritesfall, som numera i vissa delar dr verspelat. I
RH 2006:34 kom HovR fram till att montering av en parabol i strid med en ordningsfore-
skrift var att anse som en sddan missktsamhet som kan skilja hyresgisten frin ligenheten
enligt 12:46 1 st 2 p. Hyresgisten hade trots varningar vigrat att nedmontera parabolen frin
fasaden. HovR ansig att biférpliktelserna hade sidan generell vikt att inte kontraktsbrottets
betydelse for virden i det enskilda fallet spelade nigon roll. Hyresvirden méste fi gora gene-
rella riskbeddmningar.'? Rittsfallet var ett exempel pd att dven brott mot avtalsforpliktelser

som inte utan vidare foljer av 12:24—25 kan leda till konsekvenser f6r hyresgisten.

116 Se prop. 2013/14:195, s 16 £.

117 Se prop. 2013/14:195, s 24 f.

118 Prop. 2013/14:195, s 17.

119 Se Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” - en kommentar, s 190 som argumenterar for att skadestind kan utgd
utan varning, och att villkoret inte heller méste vara av synnerlig vikt for hyresvirden.

120 Se till exempel Fastighetsigarnas standardavtal for bostadshyra.

121 Bengtsson, Om ordningsforeskrifter, s 712.

122 ”En ganska tveksam bedémning” enligt Bengtsson, Om ordningsforeskrifter, not 13.
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Fallet ansgs tydligen ha principiell betydelse, da det foljdes av flera liknande domar.'® RH
2006:34 gillde en biforpliktelse som generellt sett dr meningsfull och som 6verlappar
12:24-25 i ndgon man. Avgorandet stod i linje med motiven,'* dir det forutsattes att reg-

lerna om ordning och skick skulle preciseras genom hyresavtalet.'”

Emellertid fick hyresgisten ritt nir de klagade pd domen i Europadomstolen.'*® Hyresgisten
tillerkdndes skadestind for att ha tvingats flytta frin ligenheten. Europadomstolen anforde
bland annat f6ljande:

"Parabolen utgjorde ingen sikerbetsrisk. Hyresvirdens intresse av att kunna gora generella risk-
bedimningar mdste enligr domstolen anses viiga liitt i forbdllande till hyresgiisternas intresse av
information. — Hyresvirdens invindningar om risk for skador pa fastigheten och estetiska aspek-
ter végde ocksd liitt i detta fall [...] Séirskild vikt mdste ocksd fistas vid utgdngen i malet, nim-
ligen att hyresgiisterna med sina tre barn tvingades flytta frin en ligenhet som de bortt i sedan
mer dn sex dr. Avhysningen var en digird som inte stod i rimlig proportion till hyresviirdens

intresse att fi bort parabolen.””

Efter Europadomstolens dom har hyresgisten i tvA mal i Svea HovR' fitt bo kvar trots att
denne, dven efter anmodan att vidta rittelse, inte tagit bort paraboler han uppsatt i strid mot
bestimmelser i hyresavtalet. HovR motiverade sitt beslut med den praxis som Europa-
domstolen faststillde efter RH 2006:34. Féljden av overtridelsen stod inte enligt HovR i

proportion till ritten till yttrandefrihet som inskrinkts.

Ett férbud mot montering av anslag, skyltar, markiser eller utomhusantenner och dylikt pa
fastigheten dr alltsd giltigt och kan ha verkan mot hyresgisten. Men pa grund av domen frin
Europadomstolen och efterfoljande praxis frin HovR kan inte ett brott mot den féranleda
att hyresgisten i ett fall som det som var aktuellt mister sin ligenhet. Min bedémning ar att
RH 2006:34 har ett fortsatt prejudikatvirde for beddmning av upphérande av avtalet enligt

12:46 1 st 2 p i situationer nir ordningsforeskriften inte inskrinker nigon rittighet enligt

123 Bengtsson, Om ordningsforeskrifter, s 719.

124 Se dven annan 4sikt, Bengtsson, Om ordningsféreskrifter not 13 och s 720.

125 Se Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 243.

126 Se Domstolens dom den 16 december 2008 i mélet Khurshid Mustafa och Tarzibachi mot Sverige
[drende nr 23883/06].

127 Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 469.

128 OH 10425-14 och OH 10294-14, Svea hovritt 2015-04-24.
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EKMR. Till exempel om det ir en hyresgist som inte behover ta del av nyhetssindningar och
underhillning frin sitt hemland, sisom hyresgisten behévde i RH 2006:34, 4r domen inte
overspelad. Fallet var speciellt pa det sittet att det rorde hyresgistens informationsfrihet och
fick en sirskild prigel — dels ddrfor att hyresgisten var invandrare med barn och hade sirskil-
da behov av information, men 4ven f6r att en parabol anvinds just f6r att inhimta informa-

tion.'”

Det ir inte sikert att Europadomstolens avgorande blivit detsamma om hyresgisten inte
hade haft sirskilda informationsbehov. Om malet hade gillt en montering av exempelvis en
markis hade Europadomstolen inte ens varit behérig att prova saken, eftersom det inte hade
berort ndgon rittighet enligt konventionen. Uttalandena i RH 2006:34 om att en hyresgist
miste fi gora generella riskbedémningar och att villkorets betydelse for hyresvirden i det

enskilda fallet inte dr avgdrande ir alltjimt prejudicerande.

Resonemangen om uppsigning som forts med anledning av RH 2006:34 bér kunna goras
gillande dven pd andra typer av villkor, som till exempel felplacerad egendom, otilldten upp-
stillning av pooler och liknande. I RH 2006:34 beaktades dock att hyresgisten var medve-
ten om att dennes beteende inte var acceptabelt och indd vigrade ritta sig. Betydelsen av
hyresgistens vilja att vidta rittelse i bedomningen papekades dven i forarbetena.'” Dessutom
maste villkoret vara skiligt och ha en generell mening s till vida att det finns ett sakligt skil
till den och ett skyddsvirt intresse bakom. Det viger antagligen tyngst om det bakomliggan-
de skilet 4r sikerhet eller ndgot i grannarnas intresse. Hyresvirden behéver dock inte gora en
riskbedémning f6r varje enskilt fall, utan generella bedomningar av villkorets limplighet

ricker.

Om det i det enskilda fallet kan konstateras att till exempel en parabol utgér en reell risk att
skada ndgon, och hyresgisten inda vigrar att montera ned den, bor enligt min uppfattning
hyresvirdens intresse av att avtalsvillkoret f6ljs viga mycket tungt. D4 bér hyresvirden kunna
siga upp hyresgisten enligt 12:46 1 st p 2. I fallet som provades i Europadomstolen foreldg
ingen konkret fara f6r skada, varfor intresseavvigningen antagligen skulle bli annorlunda om

en sidan kunde konstateras.

129 Se dven Bengtsson, Om ordningsforeskrifter, s 720 angiende om informationsfrigan verhuvudtaget ska spela
ndgon roll i bedomningen.

130 SOU 1966:14 s 84 f.
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Europadomstolen pekade speciellt pd att paféljden, som innebar att hyresgisten miste sin
lagenhet, var oproportionerlig.””" Att tvingas flytta dr enligt Bengtsson “ofta [...] den kinn-
baraste civilrittsliga pafoljd som kan hota en privatperson, och den drabbar i minst lika hég
grad den felandes familj som honom sjilv”."*? Enligt Christensen ir “flyttningspaféljden [...]
sd ingripande att den kommer att likna en straffrittslig pafoljd.'™ Skulle hyresvirden kunna
kriva skadestind pa grund av brott mot parabolvillkoret istillet? Om monteringen kan ses
som eftersatt vardplike, skulle skadestdnd kunna krivas enligt 12:24 1 st 2 men. Men for att
skadestdnd enligt 12:24 ska kunna krivas under pigiende hyrestid s& méste en faktisk skada
ha uppstatt. Ett bittre sitt vore dirfor att inta en bestimmelse i ordningsféreskrifterna som
ger hyresvirden ritt till ersittning for nedmontering och bortforsling av parabolen. Beroende
pa hur parabolen sitter kan hyresvirden dven begira sirskild handrickning enligt 4 § lagen

(1990:746) om betalningsféreliggande och handrickning ("BFL”) f6r att £ bort den.

Vad som sagts om skadestind kan forstds dven tillimpas pd andra typer av villkor. Kanske
kommer i vilken man hyresgisten uppmirksammats pd att dennes brott mot viss ordnings-
foreskrift inte accepteras att vigas in i bedomningen av om ett krav pa skadestdnd ir skiligt
eller inte. Forsiktighet med skadestind ir pakallad mot bakgrund av att det inte finns nigon
lagstadgad rite till det i 12:25, utan bara kan komma i friga pa allmin kontrakesrittslig

134

grund.

Pooler, studsmattor, felplacerar avfall mm

Det forekommer att hyresgister skripar ned pa fastigheten, felparkerar fordon, samt place-
rar utomhuspooler och studsmattor pa mark tillhrande hyreshuset. Detta kan medféra pro-
blem eller extra kostnader for hyresvirdar, som méste bortforsla avfall och flytta pd fordon
osv. Att en pool tappas upp med vatten frn hyresvirdens vattenledningar kan ocksa innebi-
ra en kostnad som hyresvirden inte hade att rikna med och som gér utéver vad som var tinkt
att inte i hyran. En annan sak ir att det kan vara oklart vem som stdr risken — hyresvirden

eller hyresgisten — for skador som intriffar.

131 Domstolens dom den 16 december 2008 i mélet Khurshid Mustafa och Tarzibachi mot Sverige
[drende nr 23883/06].
132 Bengtsson, Hivningsritt och uppsigningsritt vid kontraktsbrott, s 489.
133 Christensen, Hemrite i hyreshuset, s 171.
134 Se Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 190, som ir av dsikten att eventuell varning torde

vara irrelevant for skadestdndsfrigan.
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Skadorna kan till exempel vara att en grismatta forstors eller det blir fukeskador pé fastighe-
ten om poolen licker. Vilka mojligheter har hyresvirden att avtala om att en hyresgist som
bryter mot ordningsféreskrifter gillande dessa saker inte far sitt hyresavtal forlingt, eller fir

bekosta ett iterstillande?

Regler om sophantering torde kunna hinféras under 12:25 som iakttagande av sundhet, ord-
ning och gott skick, och om avsteg frin regeln framkallar obehag for kringboende kan det
utgdra en storning. En skyldighet att ta hand om sitt avfall pd ritt sict kan dven sigas f6lja
av vardplikten. Men det uppstdr direkt problem med att bestimma eventuell pafoljd — idr det
en skada att soppdsar liggs utanfor anvisad container? Och hur ska bevisning om vem som
gjort det foras? For att hyresvirden ska ha nigon chans att halla en hyresgist ansvarig, krivs
att tydliga regler for sophanteringen, och péféljd vid dess misskotsel, 4r tillgingliga f6r hyres-
gisten. Eftersom det inte finns nigon lagstadgad ritt till skadestind for brott mot 12:25 kan
det med fordel framga av avtalet att hyresgisten debiteras f6r bortforsling av felplacerat avfall.
Om skada uppkommer pi fastigheten s att skadestdnd enligt 12:24 blir aktuellt fungerar
forstds det ocksd, men bevisféringen om skadans storlek etc. kan vélla bekymmer. Vanligtvis
debiterar sophimtningsforetaget for felplacerat avfall, vilket dr utmirke bevis for skadan.
Men problemen med att bevisa vilken hyresgist som felat dr uppenbara, och det kan inte ett

avtal 16sa.

En hyresvird bér kunna forbjuda att pooler, rutschkanor och studsmattor etc. placeras pd
fastigheten. Hyresgisternas hyresobjekt ir ligenheten, och de gemensamma ytorna och 6vrig
tillhérande mark ir inte menad att blockeras av diverse foremél. Om hyresvirden inte for-
bjuder sidan egendom, och skada uppkommer, kan det bli oklart vad som giller.
Hyresgisten ir skyldig att ersitta skador som denne véllat pd ligenheten och gemensamma
utrymmen. Men hur férhiller det sig med skador pa den dvriga fastigheten? Ansvaret borde
folja den allminna principen om skadestindsansvar vid culpa, och dirfor gora hyresgisten
ersittningsskyldig dven f6r sidana skador." En jimforelse med NJA 1991 s 476 talar emel-
lertid for att om till exempel en pool licker av okind anledning, hyresgisten inte anses vards-
16s — det klassas som en ren olyckshindelse som inte hyresgisten kunde férutse. I NJA 1991
s 476 hade av okind anledning limningen i en fog lossnat pa hyresgistens akvarium och orsa-

kat vattenskador. Hyresvirden gjorde gillande att hyresgisten skulle ersitta skadorna, men

135 Se Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 173 och Bengtsson, Hager, Victorin,

Hyra och annan nyttjanderite till fast egendom, s 204.
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HD ogillade talan d& inget framkom som tydde p4 att hyresgisten varit virdslgs. Det 4r i och
for sig inte lika naturligt f6r en hyresgist att ha en pool jimf6rt med ett akvarium. Om hyres-
virden uttryckligen férbjuder pooler, med hinvisning till att de medfor risk for skada pa gris
och vattenskador, 6kar sannolikheten att hyresgisten far std for eventuell uppkommen skada.
Detta for att hyresvirden markerat att det inte ir tillitet och att hyresgisten tvingats reflek-
tera over risken for skada (jfr analysen av NJA 2011 s 454 nedan). Men det enklaste ir
kanske att begira sirskild handrickning enligt 4 § BFL, eller inta en klausul i hyresavtalet
om att hyresvirden fir bortforsla egendomen p3 hyresgistens bekostnad. Att tappa vatten till
en pool frin hyresvirdens vattensystem skulle kanske i vissa fall kunna jimféras med att av-
leda elektricitet — ett illojalt beteende som fir bedémas enligt reglerna om sundhet, ordning

och gott skick.

Det ir svirare att se vilka risker for skador pa fastigheten som rutschkanor och studsmattor
medfor. Anledningen till att hyresvirdar vill forbjuda sidana torde snarast vara att de med-
for 7stok” kring hyreshuset. Om kringboende stérs av stoket kan det utgdra en storning. I s3

fall bide kan och ska hyresvirden fi det att upphora.

Rikforbud

Rékning ir ett utbrett problem f6r hyresvirdar, da roken allvarligt kan skada en ligenhet och
kriva omfattande renoveringar. Ofta f6rdrojs inflyttningen for nista hyresgist eftersom
dtgirder maste vidtas innan inflyttning kan ske. Hyresvirden behéver dven hantera klagomal

frin grannar som drabbas av roken, vilket kriver 6kade resurser till férvaltningen.'”’

Det har ansetts som normalt slitage med littare dverkan frin rékning i bostaden. Men en
rokskadad ligenhet kan utgora en brist i boendet for nista hyresgist. Bristen kan hyresvir-
den enligt 12:16 2 st bli tvungen att dtgirda for att bostaden ska uppnd godtagbart skick."*
En annan sak ir att rok sprider sig till intilliggande ligenheter, antingen frén balkong till bal-
kong eller genom ventilationssystem.'” Hyresgister har dock inte vunnit framgéng i mal gil-

lande balkongrokande grannar.'®

136 Se OH 3023-05; 2005-06-27, refererat i Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 243.

137 Se Fastighetsigarna, PM om rokning i boendet, s 1.

138 Se Holmgvist och Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 229.

139 Fastighetsidgarna, PM om rékning i boendet, s 1.

140 Se Falu tingsritt, dom den 30 april 2008, mal nr FT 603-07, hyresnimnden i Stockholm, beslut den 30 augusti
2005, drende nr 5838-05, och Eva Clasé, Dagens juridik, "M4ste acceptera att grannarna roker pa balkongen —

hyresgister forlorar i hovritten”.
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Rékning har blivit alltmindre accepterat det svenska sambhillet de senaste decennierna.
Rokforbuden pé restauranger, caféer och barer genom tobakslagen (1993:581) ir ett exem-
pel pd det. Minniskors allminna uppfattning om rékning och insikten om hilsoriskerna
med passiv rékning lir vara bidragande for hyresvirdars ckade méjligheter att forbjuda rok-
ning med hinvisning till sundhet och gott skick. Vid tiden nir praxis om hyresgisters ritt
att roka sina ligenheter etablerades var det dven tilldtet att réka pé caféer, restauranter och

barer — ndgot som knappast skulle accepteras av manga idag eller ens ir lagligt.

S4 hur 4r det — kan en hyresvird genom en ordningsféreskrift hindra en hyresgist frin att
roka i sin bostad? Det generella svaret ir alltjimt “nej”, en hyresvird kan inte godtyckligt
infora ett giltigt rokférbud. Det krivs ndgot sirskilt med fastigheten eller boendet f6r att ett
rokforbud lagligt ska kunna uppstillas. Till exempel om det ror sig om ett allergiboende eller
ett sjukhem kan ett forbud mot rokning vara méjligt. Hyresvirden maste ha ett sakligt skil
for foreskriften, det ricker inte med att rokning medfér besvir for honom underhalls-

missigt.'!

Svea HovR har i ett mal'*? provat huruvida villkor benimnda "sirskilda bestimmelser” inne-
birande férbud mot bland annat rékning och pilsdjur skulle tas bort. HovR ansig inte att
hyresvirden visat att villkoren uppstillts i ett objektivt och sirskilt berdttigat intresse.
Hyresvirden hade anfort att villkorens syfte var att gora huset allergivinligt. Men eftersom
villkoren inte gillde samtliga hyresgister, dd klausulerna endast fanns med i de senare teck-
nade hyresavtalen, vann skilet inte gehdr. HovR faststillde att de uppstillda villkoren inte

var skiliga.

Rittsfallet visar att hyresvirden maste ha sakliga skil och kunna styrka dem for att ett rok-
forbud ska bli giltigt. Det pekar dven pé svarigheterna att infora rokforbud i ett redan bebott
hyreshus — i rittsfallet ansdgs det inte skiligt att olika regler gillde for olika hyresgister. Nir
nya hyreshus byggs torde det vara méjligt att inféra ett totalt rokforbud, eftersom husets pro-

fil som rokfritt boende bor kunna ses som ett sakligt och meningsfullt skil for rokforbudet.

141 Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 229.
142 Svea Hovritt avd 16, mal nr OH 1010-02.
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I vissa extremfall, d& rokningen klassats som vanvird, har hyresgisten blivit ersittnings-
skyldig enligt 12:24.' I ett underritesmal'* konstaterade TR att attityderna till rékning for-
dndrats och kraven pd att hyresvirdar tillhandahéller rokfria miljser har 6kat, och dirfor for-
pliktigades hyresgisten att betala ersittning for rokskadorna.'” I ett annat mal'* vann hyres-
virden ocksa framging med sin skadestdndstalan mot en rokande hyresgist. Ligenhetens tak,
viggar, golv och snickerier hade efter hyrestiden om sju &r blivit missfirgade pd grund av rok-
ning. Tingsritten konstaterade att skadorna var onormalt stora och att hyresgisten inte vir-
dat ligenheten sdsom han var skyldig, speciellt mot bakgrund av otillricklig vidring och

stidning.

Holmqpvist och Thomsson anser att eventuell brist i form av lukt och missfargningar till £5ljd
av rokning i en ny hyresgists boende i vissa fall medf6r ersittningsplikt f6r den rokande
hyresgisten. De menar att om en hyresgist kan kriva att hyresvirden foreliggs att sanera
ligenheten i fortid, bér hyresvirden med framgang kunna kriva den tidigare hyresgisten pa

1 men deras

ersittning pa grund av rokskadorna.'”” Ny praxis ser ut att g i den rikeningen,
uppfattning tycks bara stimma om ett legitimt rokforbud giller i huset. Se till exempel f6l-
jande fall. En ligenhet var nyreparerad vid inflyttningen, men redan efter tva ar nir hyres-
gisten flyttade behévde den renoveras pa nytt pa grund av rékskador. TR anférde att om inte
ett villkor om rokférbud finns, kan inte den omstindigheten att hyresgisten roke i ligen-

heten medféra att ligenheten anvinds pa ett onormalt sitt. D3 kan heller inte hyresgisten

anses villande till de skador som orsakats av roken.'®

HovR ogillade ocksd hyresvirdens talan. Hyresgisten hade inte eftersatt sin virdplikt genom
att roka i ligenheten. Det var heller inte visat att hyresgisten inte vidrat s mycket som krivs

och i ovrigt forebyggt skador i nédvindig omfattning.™

143 Se till exempel Ljungby tingsritt, dom 2000-12-18 i mal nr T 44-00 och Lunds tingsritt, dom den 2 juni 1998,
mal nummer FT 1732-97.

144 Ljungby tingsritt, dom 2000-12-18 mal nr T 44-00.

145 Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 230.

146 Lunds tingsritt, dom den 2 juni 1998, mal nummer FT 1732-97.

147 Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 230.

148 Se de senare tingsrittsdomarna (not 143 ovan), och idven de borjar fa ndgra ar pa nacken.

149 Eskilstuna tingsritt Fastighetsdomstolens dom 1990-06-07, DF 80 i mél nr F 131/89.
Refererat av Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 228.

150 Svea hovritts dom 1991-06-11, DT 50. Refererat av Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 228 f.
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Sammanfattningsvis har reglerna kring rékning i hemmet inte hingt med i samhillets syn pa
rokning i dvrigt. Det 4r alltjimt svért f6r en hyresvird att forhindra att hyresgisterna roker i
hyresldgenheterna. Det krivs ndgot sirskilt skil till ett rokférbud for att det ska bli gillande
mot hyresgisterna, eller att rékningen 4r sd extrem att det 4r att se som vanvérd. D3 har dom-
stolarna tittat pd i vilken utstrickning den rékande hyresgisten kompenserat genom att stida

och vidra extra mycket.

Praxis har emellertid gitt i en stringare riktning mot rékande hyresgister, varfor det sanno-
likt bara ir en tidsfriga innan hyresvirdar kan avtala om férbud mot rokning i vidare omfatt-
ning. Till exempel torde hyresvirdar ha goda méjligheter att inféra rokforbud i nybyggda
hyreshus. Frigan ir emellertid vilken pafoljd ett eventuellt brott mot férbudet kan medféra
for en hyresgist. Det dr mycket tveksamt om rékning i liten omfattning kan utgéra grund
for att siga upp avtalet enligt 12:46 1 st p 2. Diremot bér en hyresgist som bryter mot ett
rokforbud 1 ett nytt hyreshus med profil som ett rokfritt boende fa std kostanden f6r even-
tuella skador eller okat slitage pa ligenheten. Rékskadorna ir en direkt konsekvens av att

hyresgisten brutit mot ett avtalsvillkor, och om avtalsvillkoret ir skiligt har hyresvirden ritt

till skadestind.

Diskmaskiner, akvarier mm

Fér att inte vattenskador ska drabba fastigheter dr det viktigt att hyresgister iakttar stor om-
sorg vad giller hantering av maskiner och egendom som kan ge upphov till vattenskada.
Diskmaskiner, tvittmaskiner, vattensingar och akvarier ir typexempel pd sidana, och regler
kring innehav och brukande av dylika maskiner ir ofta intagna i ordningsféreskrifterna som
en precisering av 12:24. Risken for att hyresgisten orsakar skada i ligenheten anses typiske
sett vara storre eftersom denne har exklusiv tillging till ligenheten. Dirfor torde aktsam-
hetskravet vara ndgot skirpt i hyresforhéllanden i jimforelse med utomobligatoriska forhal-
landen.”" En annan sak dr att presumtionsansvar inte giller, vilket gor ansvaret for skada i
hyresforhallanden mildare 4n i andra kontraktstyper nir egendom befinner sig i annans

besittning."?

151 Bjorkdahl, Skadestdndsansvar i hyresforhéllanden — en analys i ljuset av NJA 2011 s 454, i Wingberg m fl (red),
Hyresgiists skadestindsansvar, s 22.

152 Bengtsson, Om ordningsforeskrifter, s 710.
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I NJA 2011 s 454 blev en hyresgist skyldig att ersitta en vattenskada som orsakats av att
slangen till en diskmaskin lossnat med hiftigt rinnande vatten som f6ljd. Enligt en ordnings-
foreskrift var hyresgisten skyldig att stinga av vattentillforseln till diskmaskinen efter varje
ging den anvints. Hyresgisten hade gjort en invindning om att det inte framgick av klau-

sulen att villkoret dven innefattade binkdiskmaskiner.'s?

Klausulen l6d:

(...) att inte utan sirskilt tillstind av hyresvirden installera tvitt- eller diskmaskin (s k béink-
diskmaskin fir dock installeras) eller kioksfliikt och att vid installation efter sidant tillstind utfora
installationen pd etr fackmiissigt sitt, atr utova tillsyn och kontroll av maskinen med vatten-
anslutningar och dylikt samt art vid varje tillfille efter anvindande stinga av vatmer till maski-

nen... >

Bade HovR och HD anslét sig till hyresvirdens tolkning av foreskriften utan att ange skil
ddrfor. Enligt min &sike dr klausulens utformning inte sa tydlig att en diskussion om en even-

tuell tillimpning av oklarhetsregeln eller 10 § AVLK ir irrelevant.

HD gick istillet in pa culpabedomningen och gjorde en skonsmissig virdering av skade-
véllarens handling med ett allsidigt beaktande av omstindigheterna i det enskilda fallet. I
bedomningen tog HD hinsyn till risken for skada — sannolikheten f6r skada samt den moj-
liga skadans storlek — och hyresgistens majlighet att inse risken, méjligheterna att forebygga
skada och kostnader och oligenheter med sddana dtgirder. Det vanligaste beteendet bland

folk 4r antagligen att inte stinga av vattentillforseln pa diskmaskiner.

Hur kunde det da anses virdslost av hyresgisten att underldta att stinga av vattnet? Den sd
kallade learned hand-modellen som HD tillimpade fungerar inte sd. Den ir av rittsekono-
miskt slag och ser till att ju stérre sannolikheten for skada vid en handling ir, desto hogre
stills kraven pa att handlingen ska underldtas eller att atgirder ska vidtas som kan férekom-

ma skadan. Det ska goras en ekonomisk avvigning mellan nytta och kostnad av ett handlan-

153 Baheru, NJA 2011 s 454 — en konsumentrittslig analys, i Wingberg m fl (red), Hyresgists skadestindsansvar, s 40.
154 Baheru, NJA 2011 s 454 — en konsumentrittslig analys, i Wingberg m fl (red), Hyresgists skadestdndsansvar, s 40.
155 Se vidare Baheru, NJA 2011 s 454 — en konsumentrittslig analys, i Wingberg m 1l (red),

Hyresgists skadestdndsansvar, s 40 f.

156 Se Diskussionsinligg, i Wingberg m fl (red), Hyresgists skadestandsansvar, s 153.
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de som kan orsaka skada."” Att ingen stinger av vatten till diskmaskinen ir for den skull inte
avgorande i frigan.”® Det finns inga relevanta mothinsyn som kan ursikta hyresgistens
underlatenhet att stinga av vattnet, vilket talar f6r att folk handlande i allminhets ska lim-
nas utan avseende.”” I NJA 2011 s 454 konstaterade HD att det var mycket litt och helt gra-

tis att vrida av vattnet.

Hur ska vi forstd HDs resonemang i NJA 2011 s 4542 Ar det i allminhet vardslost att inte
stinga av vattentillférseln pd en binkdiskmaskin nir denna inte anvinds? Det ska inte anses
vérdslost om insikt om risken for skada saknas. Ordningsforeskriften kan drastiske oka insike
om fara for skada. Sa linge som villkoret har till syfte att férhindra att skada uppstar héjer
den kravet pa aktsamhet hos hyresgisten.' HD anférde att ”en ordningsforeskrift inte uzan
vidare blir gillande mot en hyresgist...” Var ordningsforeskriften en nidvindig forutsitining
for hyresgistens ansvar? Var frigan i milet om ordningsforeskriften skulle bli gillande, eller

endast om hyresgisten var virdslos?

Enligt min uppfattning hade ordningsforeskriften antagligen en storre betydelse in man forst
far intrycket av i det aktuella mélet.' HD hade haft svirt att komma fram till att hyresgis-
ten “mdste ha insett att risken for att skadan skulle kunna bli omfattande” om inte hyresvir-
den varit s varnande att denne till och med intagit en bestimmelse om saken i avtalet.
Genom en foreskrift fir hyresgisten information om vad som f6rvintas av denne, och tving-
as reflektera 6ver sitt handlande. Edling f6r ett liknande resonemang: “Det ir tydligt att 24
§ behéver konkretiseras med praktiska regler for att vara anvindbar for en hyresgist i prak-
tiken. [...] hyresgisten [har] genom ordningsféreskrifterna blivit upplyst om en risk och
ocksd om hur risken kunde undvikas. Detta kan fi betydelse vid den efterfoljande friare

bedsmningen av hyresgistens beteende som enligt domstolen miste goras.”'® Aven

157 van der Sluijs, NJA 2011 s 454 ur ett skadestdnds- och forsikringsperspektiv, i Wingberg m fl (red), Hyresgists
skadestindsansvar, s 47.

158 Se Andersson, Culpabegreppet — teoretisk bas och praktisk tillimpning, i Wingberg m fl (red), Hyresgists skade-
stindsansvar, s 89.

159 P Bjorkdahl, Skadestindsansvar i hyresforhillanden — en analys i ljuset av NJA 2011 s 454, i Wingberg m 1l (red),
Hyresgiists skadestindsansvar, s 27.

160 P Bjorkdahl, Skadestdndsansvar i hyresforhillanden — en analys i ljuset av NJA 2011 s 454, i Wingberg m 1l (red),
Hyresgists skadestdndsansvar, s 23.

161 Se annan asikt Nilsson Hjort, hyresgistens virdansvar for ligenheten, i Wingberg m fl (red), Hyresgists skade-
stindsansvar, s 14.

162 Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 171. Se d4ven Munukkas uttalande i Diskussionsinligg, i
Wingberg mfl (red), Hyresgists skadestdndsansvar, s 159.
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Bengtsson anser att en ordningsforeskrift har direkt betydelse for culpabedémningen om
overtridelsen okar risken for skadan.'® Sedan kan det forstds finnas andra omstindigheter
som gor att en hyresgist uppmirksammas pa risk for skada. Det stdr och faller s3 att siga inte

med en ordningsforeskrift.

I ett tidigare mél,' frin HovR, hade en hyresgist limnat en diskmaskin utan tillsyn.
Hyresgisten ansigs inte forsumlig och dirmed inte heller ansvarig for den skada som upp-
kom nir maskinen lickte vatten. HovR beaktade att hyresgisten reparerat maskinen hos ett
etablerat foretag varje ging den gitt sonder, att maskinen var utrustad med oversvim-
ningsskydd och nivévake, samt att hyresvirden tidigare bekostat renovering av golv och
underlag efter tidigare skada. I det fallet fanns ingen ordningsféreskrift, men 4ven andra

omstindigheter skiljer sig frin 2011 &rs fall.

Diskmaskinen i hovrittsfallet hade gitt sonder flera ginger férut, men var 4 andra sidan
nyreparerad. Hyresgistens mojlighet att inse risken var dirfér samtidigt stor och liten.
Hyresvirden hade bekostat dtgirdandet av skador forut. Det framstir som ndgot oklart var-
for det hade betydelse i malet. Hyresvirdens agerande efter en skadevallande handling ir inte
relevant for culpabedomningen. Atminstone inte enligt den metod som HD anvinde i 2011
&rs fall.' HD meddelade inte provningstillstind.'* Enligt min uppfattning far fallet anses ha

mycket liten betydelse sedan 2011 ars HD-avgérande.

I NJA 1991 s 476 hade av okind anledning limningen i en fog lossnat pa hyresgistens akva-
rium och orsakat vattenskador. Hyresvirden gjorde gillande att hyresgisten skulle ersitta
skadorna, men HD ogillade talan d& inget framkom som tydde pd att hyresgisten varit vards-
16s. Domskilen kan jimféras med NJA 1975 s 657, ddr det handlade om skador pé ett bad-
kar. En skada pd ett badkar ir typiskt sett en skada som uppkommer genom oaktsambhet,
men da det i det aktuella fallet fanns en rimlig méjlighet att skadorna uppkommit pa annat
sitt dn genom hyresgistens villande ogillades talan. Fallet illustrerar svérigheterna f6r en

hyresvird att fora bevisning i skadeirenden. Emellertid har beviskravet f6r hyresvirden gitt

163 Bengtsson, Om ordningsforeskrifter, s 718.

164 Svea hovritt, avd 16, dom 1998-08-31, DT 48 i mal nr T 216-98.
165 Se HDs domskil i NJA 2011 s 454.

166 Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 228.
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i en mildrande rikening. I alla fall vid en jimférelse med ildre praxis,' dir hyresvirden hade

att bevisa att skadan uppstétt genom hyresgistens villande.'*®

Det ir inte méjligt att 16sa bevisproblemen genom villkor som nirmast ir att se som strike

ansvar. | Marknadsdomstolens dom'®®

forbjods en fastighetsigare vid vite att anvinda f6ljan-
de villkor i sina bostadshyresavtal: ”Skulle fonsterruta eller porslinsdetalj ga sonder, f6rbin-
der sig hyresgisten att std f6r kostnaderna f6r insittning av nya fonsterrutor och porslins-
detaljer.” Villkoret anségs oskiligt dd det utvidgade hyresgistens ansvar for skada utover
bestimmelserna i 12:24." Villkor som gor hyresgisten ansvarig for skador dill fsljd av
olyckshindelse, eller skador som uppsétligen vallats av annan 4n hyresgisten, ir alltsd inte

tillitna i bostadshyresavtal. Att hyresgisten inte svarar for skador som uppsatligen véllats av

annan framgdr av lagtexten i 12:24 med tillh6rande forarbeten.”

Ordningsforeskrifterna kan pavisa hur hyresgisten forvintas bete sig for att undvika att en
skada intriffar och eventuellt paverka culpabedémningen,” men de kan inte reglera att
hyresgisten ska std for skada i lingre utstrickning in vad som f6ljer av 12:24."° Hyresvirdar
kan alltsd uppstilla rimliga aktsamhetskrav i sina ordningsforeskrifter, till exempel att ett
akvarium ska installeras pa ett fackmannamissigt sitt for att vara tillatet i ligenheten, eller
att en diskmaskin fir installeras om vattnet stings av efter varje anvindning. Foreskrifterna
gor hyresgisten uppmirksam pa vilka risker denne har att tinka pa och gor det svarare for
hyresgisten att skylla ifrin sig pa okunskap eller bristande insikt. Emellertid ska dven en
bedémning av om det finns relevanta mothinsyn till det handlande som hyresvirden pabju-
der foretas. Ju fler och mer relevanta mothinsyn som finns, desto svarare blir det for hyres-

virden att vinna framging med sin talan.”

167 NJA 1909 s 301, NJA 1943 s 581.
168 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 146.
169 den 3 september 1979, refererat i Skorup & Underskog, Hyreslagarna i lydelsen november 2013, s 105.
170 Skorup & Underskog, Hyreslagarna i lydelsen november 2013, s 105.
171 P Bjoérkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 148.
172 Som i NJA 2011 s 454.
173 Som i Marknadsdomstolens dom den 3 september 1979.
174 Se P Bjérkdahl, Skadestindsansvar i hyresforhallanden — en analys i ljuset av NJA 2011 s 454,
i Wingberg m fl (red), Hyresgists skadestandsansvar, s 26 f.
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Hemforsitkring

Frégan om hur ansvar f6r skada ska regleras mellan parterna ir nira kopplad till i vilken min
parterna kan teckna forsikring.'” Ett annat bekymmer for hyresvirdar ér att dven om en ska-
destdndsprocess faller ut till hyresgistens nackdel, denne inte alltid har ekonomiska resurser
att ersitta skadan. Om hyresgisten saknar hemforsikring blir det trots skadestdndsprocessen

likvil hyresvirden som fir betala f6r skadan.'”

En del hyresvirdar intar ett villkor i sina hyresavtal om att hyresgisten maste inneha hem-
forsikring under hela hyresférhillandet. Att uppstilla ett krav pa att den som blir hyresgist
tecknar en hemférsikring torde vara oproblematiskt, och kan enkelt kontrolleras genom att
hyresgisten ombeds uppvisa forsikringsbrev fore inflyttning. Det ér svirare att avgora om
hyresvirden kan kriva att hyresgisten fortsitter att ha hemforsikring under hela hyresperio-
den. Ett krav p& hemforsikring strider inte direkt mot nigon tvingande regel i 12 kap JB,
varfor avtalsfrihet bor rada i frégan. Om villkoret anses oskiligt kan det emellertid bli jim-
kat, och en forlingningstvist grundad pd 12:46 1 st 2 p kan falla ut dill forman for hyresgis-
ten. I ett m&l"”” om lokalhyra hade hyresgisten i strid med bestimmelse i avtalet underlatit
att teckna rorelseforsikring. Hyresvirden anférde som grund for sin skadestdndstalan att
hyresavtalet var forverkat enligt 12:42 1 st p 8 pa grund av kontrakesbrottet. TR ansig det

visat att villkoret var av synnerlig vike f6r hyresvirden.'”®

HovR diremot anférde att det

“av utredningen framgdr att friagan [om tecknande av rorelseforsikring] diskuterades mellan par-
terna forst i samband med ett mate den 1 april 2010. E[...] K[...] har i forhir uppgett att fragan
om forsikring var viktig for honom pd grund av risken for skador pa sivil den av honom restau-
rerade lokalen som fastigheten i dvrigt. Sammantager instimmer hovrétten i vad tingsriitten
anfort om att avtalsvillkoret om forsikring fir anses ha varit av viss betydelse for EJ...] K]...] och
att forekomsten av forsikring typiskt sett fir anses vara viktig for en hyresvird. Hovriitten anser
dock inte atr E[...] K]...] har formdtt visa att villkoret varit av sidan synnerlig vike for honom

att han varit berittigad att siga upp avtalet i fortid.™”

175 Se NJA 2011 s 454, HDs domskil.

176 Kravet mot hyresgisten kvarstir givetvis, men det ir inte sikert att denne nigonsin fir rdd att betala skulden.
177 Svea Hovritt dom 2012-10-04 i mal nr T 9796-11.

178 Solna tingsritt, avd 2, dom den 2011-10-31, mal T 6104-10.

179 Svea Hovriitt dom 2012-10-04 i mal nr T 9796-11.
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Domskilen ger upphov till en del frigor. Om till exempel hyresvirden hade lyckats visa att
denne med eftertryck pdpekat redan vid avtalets ingdende att villkoret var speciellt viktigt f6r
honom, hade han d& vunnit mélet? Givet att TR och HovR kom fram till olika slutsatser,
och att det finns foérhallandevis lite praxis avseende 12:46 p 8, hade det varit utmirkt om

saken provats i HD.

Fallet rorde lokalhyra, varfor paralleller till frigan om hemforsikring i bostadshyresférhallan-
den endast kan dras med forsiktighet. Det bor kunna stillas hogre krav pd en lokalhyresgist,
eftersom det da rér en avtalsrelation mellan tva niringsidkare. Det finns inte samma skydds-
aspekter for en lokal som en bostad, och ritten till f6rlingning har olika regleringar i 12 kap
JB.™ Att ett bostadshyresavtal inte kan férverkas for att hyresgisten inte har hemforsikring

under hela hyresperioden torde st klart.

Men hur forhaller det sig med ritten till forlingning i 12:46 — kan hyresvirden siga upp
avtalet enligt 12:46 1 st p 2 pa grund av brott mot ett villkor att inneha hemf6rsikring? Det
ovan refererade HovR-fallet ger stdd for att hyresgistens innehav av en forsikring i vart fall
typiskt sett dr av betydelse for hyresvirden. Det kan dock tinkas att kopplingen till riskfylld
verksamhet i lokalen var relevant f6r HovRs bedémning. Men villkoret bor dtminstone mot
bakgrund av fallet anses sakligt och meningsfullt dven i bostadshyresforhéllanden. Vad det
giller hyresgistens intresse av att fi bo kvar i ligenheten 4r detta typiske sett mycket starke.
Om det anses att villkoret dr uppstillt enbart i hyresvirdens eget intresse — och inte i gran-
narnas — kommer antagligen en intresseavvigning mellan parterna falla ut till hyresgistens
forman. Dessutom innebir villkoret en extra kostnad for hyresgisten. A andra sidan skulle
villkoret kunna sigas vara uppstillt i hyresgistkollektivets intresse, och pa sa vis 6ka i bety-
delse. Dessutom bér det ligga i hyresgistens eget intresse att ha hemférsikring, eftersom
ersittningsansprik mot denne kan bli mycket stora och ge omfattande konsekvenser f6r den

personliga ekonomin.'

Det har motionerats i riksdagen angiende obligatorisk hemforsikring vid nigra tillfillen.'

Samtliga motioner har avslagits med hinvisning till bland annat att det i férsta hand méste

180 Se Andermyr, Bostadshyra: hyreslagen, sirskilda boendeformer, triningsboenden m.m., s 108.
181 Se bet. 2008/09:CU20 s 5.
182 Se till exempel 2013/14:C299, bet. 2008/09:CU20 och 2013/14:CU20.
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std var och en fritt att avgdra om vederborande ska teckna forsikring.' Att vissa hyresvirdar
stiller krav pa tecknande av forsikring nimns i betinkandet, utan att det tas nigon stillning
till om det ir bra eller inte."™ Att infora ett generellt och obligatorisk krav pd hemférsikring
dr inte detsamma som att tillita att en hyresvird kriver att hyresgister har en. Dirfor ir inte
riksdagens avslag pi motionerna sirskilt relevant f6r bedomningen av hyresvirdens majlig-

heter att kriva innehav av hemférsikring.

Sammanfattningsvis 4r det oklart i vilken man ett brott mot ett villkor om krav pd hemfor-
sikring kan leda tll nigon pafsljd for en hyresgist. Eftersom villkoret ir sakligt och
meningsfullt och inte strider mot nigon bestimmelse i 12 kap JB bér det dtminstone inte
kunna jimkas. Eventuellt kan ett avtalsbrott avseende hemférsikringen leda till att hyresgis-
ten mister sitt besittningsskydd, om intresseavvigningen faller ut till dennes nackdel. S&som
vid andra bedémningar enligt 12:46 1 st 2 p ska enligt 12:46 2 st i vilken utstrickning hyres-
gisten varnats tas med i beddmningen. Hyresgistens eventuella vilja att ritta sig ska tillmitas

stor betydelse i bedémningen.'®

183 2013/14:CU14s6 f.

184 Se 2013/14:CU14 s 6. Civilutskottets uppfattning har dock i detta sammanhang liten, for att inte siiga ingen,
betydelse i fragan.

185 SOU 1966:14 s 84 f.
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8 Vilka skyldigheter kan en hyresgist dldggas via hyresavtalet?

8.1 Har en hyresvird mdjlighet att styra hyresgisters beteenden inom fastigheten?

Nir lagstiftaren bryter in i avtalsfriheten med tvingande lagstiftning 4r det viktigt att regel-
verket hinger med i samhillsutvecklingen. Annars ir risken att resultatet inte bli tillfredstil-
lande for parterna. Ett sitt att halla lagstiftningen aktuell 4r att limna vissa paragrafer, om
dn tvingande, nigot oppna si att de kan utvecklas genom “sedvana” och praxis. Det var s&
lagstiftaren tinkte med 12:25, eftersom det forutsattes att bestimmelsen skulle kompletteras
med ordningsforeskrifter, och att det skulle limnas till domstolarna att nirmare ta stillning
till paragrafens innebérd.”™ Hir stdr vi idag med denna praxis — som varit forhéllandevis
string mot hyresgisten."” HovR har genom domskilen i RH 2006:34 och flera andra

domar'®

visat att hyresvirden maste ha mojligheter att uppritthélla ordning och skick pé sin
fastighet. Hyresvirden kan uppritta ordningsforeskrifter och andra villkor som passar in pa
det aktuella hyreshuset, dock med visentliga begrinsningar. Till exempel krivs sakliga och
objektivt meningsfulla skil for foreskrifterna. Att de passar hyresvirden ricker inte. En
annan sak ir att paf6ljdsfrigan kan bli komplicerad, eftersom det méste anses vara en myck-

et ingripande pafljd att hyresgisten mister sin ligenhet.

Det finns en risk for att hyresvirdar infor villkor som ir vil tilltagna och hoppas pé att hyres-
gisterna tror att de méste f6lja dem. Det ir forst om talan fors om jimkning eller omfor-
handling som hyresvirden kan tvingas att ta bort villkoret frin sitt avtal. P4 grund av att det
finns oseridsa hyresvirdar dr det bra att méjligheterna att f3 till stind en 4dndring av villko-
ren eller att jimka dem finns. En annan sak ir att dagens bostadskéer i universitets- och stor-
re stider 6kar obalansen mellan parterna. Desperata bostadssékande kan néja sig med for lig
standard pé& boendet eller for stringa villkor av ridsla f6r att annars std utan bostad. Om det
rddde en sund konkurrens skulle antagligen problem med oserivsa hyresvirdar minska.
Regeringen har gett i uppdrag &t en sirskild utredare att 6verviga vissa frigor kring hyra av
ligenheter, for att stirka hyresgisters stillning.” Bland de frigor som ska utredas finns inte

190

frigan om avtalsutrymmet i hyresférhallanden,” varfor det fir antas att regeringen inte ser

dagens mojligheter till avtalsutformning som ett bekymmer.

186 Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, s 243.
187 Se Bengtsson, Om ordningsféreskrifter, s 718.

188 Se Bengtsson, Om ordningsféreskrifter, s 719.

189 Kommittédirektiv 2015:83.

190 Se kommittédirektiv 2015:83 s 1.
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8.2 I vilken utstrickning kan allminna kontrakesrittsliga regler tillimpas pa
hyresférhéllandet?

Bostadshyresavtal idr del av kontrakesritten, om in med manga egna attribut och sirregler-
ingar. Det 4r omtvistat huruvida parterna kan géra gillande krav mot varandra pé allmin
kontrakesrittslig grund nir regler i hyreslagen saknas. Det finns till exempel ingen stadgad
ritt till skadestdnd vid brott mot skyldigheten att iaktta allt som fordras f6r att bevara sund-
het, ordning och gott skick eller stora sina grannar enligt 12:25. Betyder det att hyresvirden
aldrig kan kriva skadestind vid brott mot 12:25? Min uppfattning ir, liksom Edlings och
Bengtssons, att hyresvirden kan kriva skadestind nir denne kan visa en verklig skada.”' Det
har forutsatts i andra sammanhang att hyreslagen ska kompletteras av kontrakesrittsliga prin-
ciper."” Ett skadestdnd berér inte heller besittningsskyddet som varit den mest centrala delen
av skyddet i hyreslagstiftningen. Férverkandeparagrafen ir diaremot uttémmande. I 6vrigt ir
12 kap JB ett gediget regelverk, vilket gor behovet av att fylla ut med allminna kontrakts-

rittsliga regler svagt.

8.3 I vilken utstrickning blir ordningsforeskrifter bindande f6r hyresgister?

Sjilva avtalsbildningen for bostadshyra skiljer sig stort sett inte frin andra typer av kontrakt.
Dirfor méste ordningsforeskrifterna bli del av avtalet for att binda hyresgisten. Det finns
ingen ritt for hyresvirden, sisom for styrelsen i bostadsrittsforeningar, att ensidigt utfirda
bindande ordningsforeskrifter. Forslag pa en sidan ordning har avslagits. Frigan dr dock om
skillnaden blir speciellt stor — ordningsforeskrifterna i bostadsrittsforeningar maste ju inda
ha ”ett foreningssyfte” och folja sed pa orten. Ar inte det vad som bor omfattas av sundhet,
ordning och gott skick enligt 12:25, och som hyresvirdarna var menade att precisera genom

ordningsforeskrifter?

Skillnaden skulle snarare ligga i att hyresvirdar inte kan 4ndra sina ordningsregler — om inte
nya avtal sluts eller befintliga kompletteras — men det kan styrelser i bostadsrittsféreningar.
Jag skulle emellertid inte se ndgot problem med om hyresvirdar skulle fi utfirda ordnings-
foreskrifter, dven vartefter hyresforhillandet I6per, s linge de ir skiliga och meningsfulla.
Det ir dndé vanligtvis hyresvirden som tillhandahéller kontraktet och dirmed bestimmer
vilka ordningsregler som ska finnas i huset frin start, inte hyresgisten. Min uppfattning tycks

emellertid sakna stéd i de politiska ligren, eftersom reglerna inte dndrats sedan inférandet.

191 Se Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 190 och Bengtsson, Om ordningsforeskrifter, s 718.
192 Se prop. 1973:23 s 139.
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Om ordningsforeskrifter vil blivit del av avtalet 4r det for den skull inte sikert att de blir bin-
dande f6r hyresgisten. Dels kan oskiliga villkor jaimkas, dels kan villkor bli utan verkan mot
hyresgister om villkoren i ett aktuellt fall saknar sakliga och meningsfulla skil. Till exempel
kan ett villkor om att hyresgisten inte fir roka i ligenheten i och for sig vara giltigt, men
anses sakna befogat intresse dirfor att det inte giller samtliga hyresgister i hyreshuset.
Hyresvirdens pastiende om att vilja ha en rokfri miljo pa fastigheten blir inte trovirdigt om
vissa hyresgister fir réka och andra inte.”® Dessutom kan tolkningen av villkor som ir otyd-

liga falla ut till hyresgistens formén pd grund av oklarhetsregeln eller 10 § AVLK.

8.4 Vilka mojligheter finns det att reglera ansvar for skada i hyresavtalet?

Ansvaret for skada i hyresférhallanden ir reglerat i 12:24. Hyresgisten ska ersitta skada som
denne véllat. Skada till f6ljd av vardslgshet eller uppsitliga skadehandlingar ansvarar alltsd
hyresgisten sjilv for. Den speciella situationen att hyresgisten har sjilvstindig besittning av
hyresobjektet, samtidigt som lagstiftningen ir en skyddslagstiftning till hyresgistens formén,
komplicerar bedomningen av ansvaret. Det ir hyresgisten som har majlighet att bevaka
ligenheten och forebygga skador, inte hyresvirden. Detta forhillande kan leda till att hyres-
virdar lockas att infora klausuler i avtalen som skirper hyresgistens ansvar f6r skador som

uppstdr i ligenheten.

Emellertid 4r det inte tilldtet pd grund av att 12:24 ir tvingande — det stér klart ate det inte
gir att reglera ett strike ansvar eller motsvarande for hyresgisten genom avtalet. Hyresgisten
ansvarar aldrig for rena olyckshindelser. En méjlighet som hyresvirden har ir att se éver vilka
faror som generellt forekommer i ligenheterna och mot bakgrund av riskerna uppritta ord-
ningsforeskrifter. Hyresvirden fir sedan hoppas pa att hyresgisterna f6ljer foreskrifterna, och
om de inte gor det, att culpabedomningen faller ut till hyresgisternas nackdel. Det 4r svért
att sidga hur stor betydelse en ordningsforeskrift har, mer @n att den har direkt betydelse f6r
culpabedémningen om &vertridelsen okar risken for skadan,” och att den upplyser hyres-
gisten om hur risk for skada kan undvikas.'”> Att en 6vertridelse av ordningsforeskrifter inte
utan vidare medfor ansvar for skada ir inte typiskt f6r det hyresrittsliga omradet, utan har

viss generell rickvidd."”*

193 Se till exempel Svea HovR, avd 2, 29 november 2011 mél nr OH 9849-10.
194 Bengtsson, Om ordningsforeskrifter, s 718.

195 Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 171.

196 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 145.
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HD kallade emellertid vattenskadan i NJA 2011 s 454 f6r “nirmast [...] en olyckshindelse”,
dndd blev hyresgisten ersittningsskyldig. Var detta ett fall av “casus mixtus cum culpa™"’
Enligt denna allminkontrakesliga princip kan skador som beror pd olyckshindelse under
vissa omstindigheter medféra skadestdndsskyldighet. Det krivs att villandet har foregite
olyckshindelsen och skadan inte skulle ha intritt om inte vallandet hade fsrekommit.””® Kan
hyresvirden kriva att hyresgisten beter sig pa ett sitt som minimerar risken for att en olycks-
hindelse leder till skada? Enligt Hellner giller principen om casus mixtus cum culpa “vid [...]
overtridelser av uttryckliga foreskrifter om vérd av egendom fran igaren till egendom som
skadas.” Det kan mdjligtvis passa in pa situationen i NJA 2011 s 454. Det kan vara svért
att faststilla orsaken till att en maskin eller liknande gir sénder. Eftersom hyresgisten da i

200

princip gér fri frin ansvar,” och hyresvirden sjilv inte kan forhindra skada, ar det fullt rim-

ligt att hyresgisten alidggs att f6lja ordningsregler kring anvindande av utrustning som kan

ge upphov till skada. Atminstone om ordningsreglerna inte ir betungande for hyresgisten.>”"

Reglerna kring vilket ansvar hyresgisten ska dliggas maste utvecklas i samma takt som sam-
hillsutvecklingen i 6vrigt. Att hyresvirdar inte i storre utstrickning kan avtala fram ett ansvar
for skador som uppkommit pd grund av att hyresgisten roke i ligenheten visar att
hyreslagstiftningen inte hingt med i samhiillets utveckling. Att det alltjimt anses normalt att
roka inomhus och hyresvirden dirfor fir tdla att ligenheten forslits nigot snabbare ir enligt
min uppfattning inte tidsenligt. Att det trots all information om hur skadligt det 4r med pas-
siv rokning inte gir att hindra en hyresgist frin att dra ner pd sin balkongrokning 4r ocksa
anmirkningsvirt. Emellertid gr praxis mot en stringare hillning angdende rékande hyres-
gister, i vart fall inuti ligenheten. Det framstdr som en tidsfrdga innan hyresvirdar generellt
kan reglera ansvar for skador till f5ljd av rokning i hyresavtalet. Antagligen gir det redan nir

det giller nybyggda hyreshus med profil som rokfria boenden.

197 Se vidare Baheru, NJA 2011 s 454 — en konsumentrittslig analys, i Wingberg m fl (red), i Hyresgists
skadestindsansvar, s 39 f.

198 Hellner, Hager, H. Persson, andra hiftet, s 223.

199 Hellner, Hager, H. Persson, andra hiftet, s 223.

200 Se NJA 1991 s 476, dir orsaken till att akvariet gick sénder var okind.

201 Se NJA 2011 s 454, dir anstringningen att stinga av vattnet var ~som obefintlig”.
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8.5 Vad kan avtalas om i hyresférhéllanden mot bakgrund av
hyreslagstiftningens indispositiva karaktir?

Det stdr parterna fritt att avtala om vad som helst s linge det ir till hyresgistens fordel.

Reglerna ir endast tvingande till hyresgistens forman. Det gir forstds ocksa att avtala om

sddant som redan f6ljer av lagens regler, men det kan te sig onédigt. Emellertid kan vissa pre-

ciseringar vara till nytta. Till exempel kan preciseringar av vad som enligt praxis ska omfat-

tas av 12:24-25 med f6rdel tas in i hyresavtalet for att halla hyresgister uppdaterade om vad

som forvintas av dem.

Det gir dven att avtala om helt andra saker, si linge de inte strider mot 12 kap JB. Det kan
da dven gilla saker som ir till nackdel f6r hyresgisten — till exempel en extra forpliktelse. Men
nir det giller andra forpliktelser 4n de som regleras i 12 kap JB ir lagen mycket restriktiv nir
det giller mojligheterna att kriva fullgorelse av forpliktelserna. Det krivs till exempel for for-
verkande enligt 12:42 1 st p 8, dels att kontraktsbrottet ir visentligt, dels att villkoret dr av

synnerlig vikt for hyresvirden.

Forutom att 12 kap JB dr tvingande till hyresgistens forman finns dven tolknings- och jimk-
ningsregler i AVLK. Detta innebir 4nnu en grins for vad det gir att avtala om. Att det inte
finns ndgon bestimmelse i 12 kap JB som reglerar viss sak innebir inte att det gir att avtala
om vad som helst i frigan. Vid jimkning enligt AVLK blir villkoret inte endast utan verkan,
utan kan tll och med forbjudas vid vite. Det finns dven en speciell férhandlingsordning
enligt 12:54-55, ddr bade hyresvird och hyresgist har mojlighet att i villkor prévade. Att
en domstol ges mandat att bestimma hur ett avtalsvillkor ska lyda dr en mycket stor

inskrinkning av avtalsfriheten och avviker starke frin gillande avtalsrite i Svrige.*”

8.6 Nir kan brott mot en ordningsforeskrift leda till pafsljd for en hyresgist?

Att det dr svart for en hyresvird att framgingsrikt tvinga hyresgister att folja alla ordnings-
foreskrifter 4r tydligt. Det beror frimst pa att konsekvensen, att mista sin ligenhet, dr ansett
som en sé ingripande paféljd f6r den enskilde.”® Det anses oskiligt att tvinga en hyresgist att
flytta om denne brutit mot en ordningsféreskrift av mindre betydelse. Domen i Europa-
domstolen® har bekriftat att det 4r en mycket string pafoljd att mista sin ligenhet, dven om

detta intriffar vid avtalets utgng.

202 P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 158 f.
203 Se Christensen, Hemritt i hyreshuset, s 171.
204 Domstolens dom den 16 december 2008 i mélet Khurshid Mustafa och Tarzibachi mot Sverige [drende nr 23883/06].
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Bedémningen gillde emellertid en inskrinkning av informationsfriheten, vilket gor domens
prejudikat forhillandevis smalt. Villkorets giltighet som sidant ifrdgasattes inte. Uttalandena
i RH 2006:34 om att hyresvirden maste f3 gora generella riskbedomningar, och alltsd inte
behéver underséka vilken risk varje enskild montering innebir, ir fortsatt vigledande. Hyres-
virden behover heller inte visa att villkoret hade sirskild betydelse f6r honom i just det aktu-
ella fallet. Detta innebir att hyresvirdar kan gora generella 6verviganden nir de utformar
sina hyresavtal gillande risker och faror som generellt hotar fastigheten. Om hyresgisterna
trots varningar inte foljer ordningsforeskrifterna, riskerar de att forlora en eventuell forling-
ningstvist. Det gir att avtala om att en hyresgist som bryter mot skiliga och meningsfulla
ordningsforeskrifter ir skyldig att ersitta hyresvirden for kostnader denne har f6r ett dterstil-
lande. I vilken mén ett sidant villkor blir gillande torde bero pa hur férutsebar och typisk
skadan dr,* och villkorets skilighet i 6vrigt. Med tanke pd att hyresgisten till och med vig-
rades forlingning till foljd av parabolmonteringen i RH 2006:34 bér méjligheterna for
hyresvirden att begira skadestdnd vara goda. Att tvinga hyresgisten att flytta var allef6r ingri-
pande, men ett skadestind bor anses rimligt. En annan sak ir att det i minga fall kommer

vara fortsatt svirt att fora bevisning om hyresgistens kontraktsbrott.

Ju lingre ifrdn vad som foljer av 12:24—25 ett villkor ir, desto hégre krav stills pa villkorets
skilighet och betydelse f6r hyresvirden for att ordningsforeskriften ska kunna sanktioneras.
Forverkande dr en mycket hard pafoljd, sd det stdr vil i linje med hyreslagstiftningens karak-
tir av skyddslagstiftning att det krivs mycket for att ett villkor ska anses vara av synnerlig
vikt for hyresvirden. Men misskdtsamhet kan dven bedomas enligt 12:46 1 st p 2 och bryta
besittningsskyddet, och det dr sd bedémningen i RH 2006:34 utmynnade. Vid en forling-
ningstvist ska en intresseavvigning goras, varvid det finns utrymme att ta hinsyn till hyres-
gistens intressen och sociala situation.” Till f6ljd av att en intresseavvigning ska goras dr det

svért att ge generella svar pd om hyresgisten kommer mista sitt besittningsskydd eller inte.?”

Det har pastitts att man skulle "fista vikt vid ursikter som nyttjanderittshavaren kan dbero-

pa for sitt beteende, framférallt ritesvillfarelse och liknande misstag.” Det har dven fram-

205 Se Bengtsson, Om ordningsféreskrifter, s 718.

206 Christensen, Hemritt i hyreshuset, s 153.

207 Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen” — en kommentar, s 310. Annan aspekt angdende forutsebarheten, se
Christensen, Hemritt i hyreshuset, s 191 ff.

208 Bengtsson, Hivningsritt och uppsigningsritt vid kontrakesbrott, s 550.
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forts att hyresvirden inte borde fi dberopa praxis som hyresgisten inte har kinnedom om.*”

Om detta stimmer 4r det hogst visentligt for hyresvirden att ge hyresgisten information om
hur denne f6rvintas virda ligenheten. Limpligen gors det genom hyresavtalet, med en hin-
visning till ett dokument med ordningsforeskrifter, vilket hyresgisten ocksd skriver under.
Ordningsforeskrifter blir alltsd inte utan vidare gillande mot hyresgisten. Men hyresvirden
riskerar att hyresgister undgdr ansvar om inte ordningsregler finns for att upplysa hyresgis-

ter om deras skyldigheter. Sledes ligger det i hyresvirdens intresse att "gardera sig”.

Man kan friga sig om detta ir en speciellt lyckad [6sning. Det kan skapa f6rvirring och osi-
kerhet for hyresgister att de inte vet hur de ska forhélla sig till olika ordningsforeskrifter.
Samtidigt kan oseridsa hyresvirdar forsoka vilsededa hyresgisterna genom att infora string-
are foreskrifter dn tillitet och hoppas att hyresgisterna inte vigar bryta mot dem. Det ir bitt-
re att faststilla vilken auktoritet ordningsforeskrifter ska ha en ging for alla. Emellertid ir fra-
gan svérreglerad — hyresvirdarna kan ju heller inte fa alltf6r stor frihet att ensidigt utfirda

regler, och vem ska kontrollera det hela?

209 Bengtsson, Om ordningsforeskrifter, s 717.
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