Om ordningstoreskrifter 1 hyresavtal

Av professor, f.d. justitierddet BErRTIL BENGTSSON

Artikeln behandlar vissa fragor om rdttsverkningarna av sadana ordnings-
Jforeskrifter som fastighetsigarna brukar ta upp i hyresavtalen. Denna sdr-
skilda typ av kontraktsvillkor bor lampligen tolkas och tilldmpas mot bak-
grunden av andra hyresritisliga regler. I artikeln utvecklas att man far
skilja pa olika typer av foreskrifter — sadana som ndrmast avser skydd for
bostadsmiljon och sadana som nmdrmast avser att tillvarata hyresvirdens
ekonomiska intressen; bl.a. bor overtradelser rimligen bedomas ndgot olika i
ena och andra fallet. Det dr tveksamt om den stranga tillampning som emel-
landt forekommit i praxis stammer helt med lagstiftarens avvagning mellan
parternas intressen.

1. Ordningsforeskrifter meddelade av hyresvirden har pad senare tid
blivit omdebatterade, framfor allt nar det géller pafdljden av att de
overtritts. De framstar som ett ganska siarpraglat inslag i avtalet, sar-
skilt om de sammanstélls med allmdnna kontraktsrattsliga principer. I
fortsattningen skall jag mot den bakgrunden ta upp négra fragor om
foreskrifternas tillampning.'

Over huvud taget ar forhallandet komplicerat mellan hyresreglerna
och kontraktsratten i Ovrigt. Bestimmelserna i 1907 ars nyttjande-
rattslag foljde till stor del allmdnna grundsatser pa omradet, om ocksa
avtalets varaktighet och sociala hansyn medforde vissa avvikelser. Se-
dan har det ju varit en stark utveckling just pa detta rattsomrade, med
standigt dterkommande ny lagstiftning; man har tagit sikte pd sarskil-
da problem just pa detta omrade och till skydd for hyresgasterna in-
fort en rad speciella 16sningar utan motsvarighet inom civilratten i 6v-
rigt. A andra sidan framstar hyra som en sa viktig avtalstyp att det fo-
rekommit ett visst inflytande i motsatt riktning — hyresreglerna har
paverkat regler vid andra varaktiga avtal dar liknande skyddssynpunk-
ter framtrader.” Gransen mellan allmdnna och speciella kontrakts-
rattsliga grundsatser ar pa detta vis ganska flytande.

Man kan i varje fall paminna om nagra drag som utmarker hyresav-
talet. Hyra ar som sagt ett varaktigt avtal. Dessutom ar det ju delvis ett
konsumentavtal, alltsd vid bostadshyra, och har vager sociala hdnsyn
tungt — tyngre an vid de flesta andra konsumentavtal. Ocksa vid lo-

' Artikeln dr en nagot utvidgad version av en foérelasning hallen vid en hyresrad-
konferens i maj 2007.

? Det galler inte bara arrendeavtalet utan ocksa exempelvis forsikringsavtalet; jfr
bl.a. om ritten att fa forsikring fornyad de ursprungliga direktiven till Forsak-
ringsrattskommittén, vars arbete lag till grund for 2005 ars forsikringsavtalslag
(SOU 1977:84 s. 36, jfr aven s. 135). Se vidare prop. 2003/04:150 s. 188 om pre-
miebetalning, jfr NJA 1992 s. 282.
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kalhyra framtrader vissa skyddshansyn, fast de inte dominerar pa
samma satt. Hyra hor vidare till de ganska talrika avtalstyper som géar
ut pa omhdndertagande av annans egendom — i detta fall framst fér an-
vandning av egendomen, men i ndgon man ocksa for atgarder med
den. Avtalet ar samtidigt i sarskild grad beroende av ena partens per-
son; det galler inte bara hyresgastens ekonomi och allmdnna aktsam-
het utan aven hans livsforing i ovrigt. Detta kan dock variera med
hansyn till laigenhetens art: problemen ar andra i flerfamiljshus an vid
uthyrning av villor eller fritidshus. I varje fall ingriper hyresavtalet i
sarskild grad i ena partens personliga forhallanden. Slutligen kan
namnas de kollektiva inslagen i hyresratten, som delvis utformats efter
arbetsrattens monser; de skall dock inte narmare beroras har.

Sardragen hos avtalet framtrader pa manga sitt i regelsystemet. Att
kontrollen dver hyrans storlek ar nagot speciellt ar ju uppenbart. Det lig-
ger vidare nara till hands att betona hyresgastens besittningsskydd,
normalt kan ju inte ett tidsbegransat avtal forlangas mot ena partens
vilja. Detta drag har dock hyra gemensamt med vissa andra varaktiga
avtal — arrende, anstillningsavtal, avtal om konsument- och person-
forsakring. Sociala hansyn och 6nskan att skydda den svagare kontra-
henten har i alla dessa fall medfort en ratt till forlangning. Besitt-
ningsskyddet hanger nara samman med kontroll 6ver vederlaget; utan
en sadan kontroll skulle inte rétten till férlangning fungera.

Vidare kan ndmnas bestimmelserna om forverkande, dvs. havning av
hyresavtalet, som ju framfor allt vid betalningsdrojsmal ar patagligt
valvilliga mot hyresgasten; det racker inte bara med att kontraktsbrot-
tet skall vara vasentligt (nagot som foljer av allmdnna principer), utan
vid sidan hérav finns en rad andra skyddsregler (se 12 kap. 43 och 44
§§JB).

Hyresgastens skadestandsansvar for omhandertagen egendom —
alltsa for skada pa hyresligenheten — ar mildare dn annars, t.ex. vid
hyra av 16s egendom. Normalt galler ett presumtionsansvar — ett cul-
paansvar med omkastad bevisborda — vid skada pa saker i den ansva-
riges besittning, men vid hyra har enligt 12 kap. 24 § den skadelidan-
de hyresvarden bevisbordan (om ocksd beviskravet ibland kan lind-
ras). Har kan hanvisas till NJA 1975 s. 657 om badrumsskada, som ju
andd drabbat egendom under hyresgastens exklusiva kontroll, och
NJA 1991 s. 476 (om vattenskada pa grund av sondrigt akvarium).
Som framgér av 12 kap. 24 § 1 st. giller inte ens nagot vanligt princi-
palansvar for hyresgésten, savitt angar brandskada — alltsa en alldeles
speciell ansvarslindring utan motsvarighet i kontraktsratten i 6vrigt.*

Nar det galler hyresvédrdens ansvar for brister i ligenheten tillampar
man samma stranga regel om presumtionsansvar vid skada pa person

* Se narmare harom Bengtsson, 21 uppsatser s. 91 ff (ocksd i Normativa perspek-
tiv, Festskrift till Anna Christensen, 2000, s. 15 ff). — Mark a andra sidan att hyres-
gasten, pa grund av de sirskilda forhdllandena vid hyra, har ett ansvar for vissa
andra kategorier an medhjalpare i vanlig mening; se 12:24 1 st.
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och egendom som vid ren formogenhetsskada (se bl.a. NJA 2002 s.
213); det skiljer sig fran koplagens installning, dar som bekant pro-
duktskador pa grund av fel faller utanfor lagens reglering (67 § 1 st.).
Vidare kan framhdllas att hyresvirden i motsats till andra kontrakts-
parter kan bli ansvarig fér handlingar av andra personer som inte ens
framstar som hans medhjalpare; bl.a. kan hyran nedsattas vid stéran-
de upptridande av andra hyresgister.® — Ocksa reglerna om avhjdl-
pande av brister ar stranga mot varden (12 kap. 16 § 3 st. och 18 a §).

I jamforelse med allmanna kontraktsrattsliga principer tar alltsa hy-
resriatten pa ett sarskilt satt parti for ena parten — hyresgasten. Det
galler vare sig han ar konsument eller ¢j. I andra sammanhang har
lagstiftaren kompenserat tvingande regler till skydd for ena kontra-
henten med vissa formanliga regler for motparten;” men nigot mot-
svarande ar svart att finna vid hyra, dar man hopat forman pa férman
sarskilt for bostadshyresgasten.

2. Dessa allmanna synpunkter kan vara en bakgrund till diskussionen
om de speciella problem som uppkommer betraffande ordningsfore-
skrifter i hyresavtal. Det ar ju inte vanligt med foreskrifter av detta slag
vid andra avtalstyper; narmast ligger det val till hands att jamfora dem
med arbetsreglementen pa en arbetsplats, men dessa far ofta ses som
utslag av arbetsgivarens ratt att leda arbetet.” Vid hyra kan man inte
hanvisa till en motsvarande principiell ratt for hyresvarden att dirigera
medkontrahentens handlande. Anda anses det naturligt att sidana fo-
reskrifter om hyresgasternas upptradande tas in i avtalet och blir bin-
dande for hyresgasten.

Exempel pa ordningsforeskrifter finns bl.a. i fastighetsigarnas
standardavtal for bostadshyra. Delvis framstir de som preciseringar av
reglerna i 12 kap. 24 §, om hyresgastens vardplikt, och 12 kap. 25 §,
om hans skyldighet att undvika storningar och iaktta vad som fordras
for att bevara sundhet, ordning och gott skick i fastigheten. I stan-
dardavtalet aterges lagens skyldighet att vil varda fastigheten. Vidare
inskarps forpliktelserna enligt 12 kap. 25 §, och man hanvisar till en
broschyr som innehdller rad och anvisningar om detta. Intressantare
ar att standardkontraktet innehaller dtaganden av hyresgasten som
inte utan vidare gar in under lagens regler. Hyresgasten forbinder sig

* Jfr Bengtsson-Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom (6 uppl.
2003) s. 206, 233 med hanvisningar. Savitt framgar av lagtexten kraver i vart fall
hyresnedséttning inte vallande fran hyresvirdens sida, &ven om man ofta kan kon-
statera i varje fall passivitet hos virden. I regel lir inte hyresvirden utan vallande
behova betala skadestand till storda hyresgaster (jfr dock i sammanhanget NJA
1934 s. 190, om aldre ritt).

> Se t.ex. om 34 § konsumenttjanstlagen — en kompensation for att friskrivnings-
mojlighet saknades — SOU 1979:36 s. 390 ff., prop. 1984/85:110 s.1, 292 ff.; jfr
ocksa 34 § konsumentkoplagen, som bygger pa samma monster. Inom arbetsritten
— som ju annars uppvisar vissa likheter med hyresriatten — har man i varje fall ge-
nom korta preskriptionsfrister velat balansera andra féormanliga regler for arbets-
tagaren, jfr Kallstrom-Malmberg, Anstillningsférhallandet (2006) s. 56.

¢ Jfr Kallstrom-Malmberg, a.a. s. 189 f.
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bla. att inte utan sarskilt tillstdind uppsitta anslag, skyltar, markiser,
utomhusantenner eller dylikt pa fastigheten; mojligen kan det ses
som en precisering av vardnadsplikten, men den gar lingre dn vad
man normalt menar med vard. En annan tolkning kan vara att en fas-
tighet som har sidana féremal uppsatta inte anses i gott skick. Vidare
skall hyresgasten pa egen bekostnad lata bortforsla for sopnedkast el-
ler soptunna oldampligt avfall om inte varden sarskilt tillhandahaller
container eller liknande — alltsd narmast en precisering av skyldighe-
ten att halla fastigheten sund och i god ordning. Hyresgasten skall
ocksa halla balkong eller altan fri fran sn6 och is, ndgot som vl fram-
for allt ses som en vardplikt. — Vad angéar den broschyr som omtalas i
kontrakten innehdller den inte si varst betungande foreskrifter dar-
utover; det finns ett kort avsnitt om hédnsyn till grannar, men det gall-
er ganska sjalvklara saker. Att man inte far mata faglar eller skaka mat-
tor pa balkongen eller fran fonster ar ju inte sa 6éverraskande. Att bal-
konglador och vadringsracken skall sittas upp pa balkongens insida
och inte ut mot det fria kanske inte ar alldeles givet men bor inte ska-
pa nagra sarskilda bekymmer for hyresgasterna. I vissa fastigheter kan
det dock forekomma en del mera besvarande foreskrifter.

I alla handelser ar det svart att se dessa ordningsregler som bara en
tolkning av lagens bestimmelser om hyresgastens skyldigheter; dtskil-
liga foreskriver ndgot som inte utan vidare foljer av lagen. De kan vi-
dare synas inta en viss sarstallning i forhdllande till andra avtalsvillkor.
Sa ser man i varje fall saken i dansk och norsk ritt. I Danmark anses
s.k. "husordensforeskrifter” inte ha kontraktsstatus; varden skulle en-
sidigt kunna utfirda och andra dem.” Ocksa enligt norsk lag har var-
den en sadan ratt, savitt angar vanliga och rimliga foreskrifter.* Syftet
synes vara att tillgodose medhyresgasters intresse snarare an hyresvar-
dens.” Som framgar av fortsittningen finns det knappast stod for att
nagot motsvarande skulle galla i svensk ratt. " Har ar det av intresse att
enligt lagberedningens forslag till nyttjanderattslag det fanns en regel
att hyresgasten var skyldig att ratta sig efter ordningsforeskrifter som
varden stallde upp efter ortens sed; overtradelse kunde medfora for-
verkande, om inte rattelse skedde efter tillsigelse. Det var alltsa fraga
om ensidigt bestimda regler om hyresgastens upptradande. P4 Hogs-
ta domstolens forslag togs emellertid bestimmelsen bort; den ansags
alltfor formanlig for hyresvirdarna och deras organisationer." Ocksa
senare har forslag i den riktningen aterkommit men forkastats.™

7 Se Lejeloven § 27, stk 2 med kommentar av Halfdan Krag Jespersen i Karnov
2006 (s. 21).

* Se husleieloven § 5-2, jfr Norsk lovkommentar, Studentutgave 2005 s. 3099 not
292 f. och Wyller, Boligrett, 3 utg. 1992 s. 246 f£.

* Jfr Mo, Handbok i husleierett (1993) s. 80.

' Jfr aven Walin, Allmdnna hyreslagen (5 uppl. 1969) s. 112 f.

" Se NJA II 1908 s. 150 ff. Detta var ju innan Lagradet inrittades; lagforslagen
granskades i stillet av HD.

" Se NJA II 1939 s. 535 och 537.
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JB sager alltsd for narvarande ingenting om foreskrifter av detta
slag utom att forverkande kan ske vid vasentliga brott mot avtalsbe-
stammelser av synnerlig vikt for hyresvarden (12 kap. 42 § 8 p.). Sa-
dana bestimmelser kan ju bl.a. vara ordningsforeskrifter. Ocksa har
finner man ett exempel pa att lagstiftaren i sarskild grad tar parti for
hyresgasten; enligt allmanna kontraktsrattsliga regler ger redan ett va-
sentligt brott mot en avtalsenlig forpliktelse ratt att hava avtalet, oav-
sett om den har nagon “synnerlig vikt” for den hivande parten. Aven
detta motiverar en viss forsiktighet nar man bestimmer paféljden for
brott mot ordningsforeskrifter (jfr 6 nedan).

3. I alla handelser ger ordningsforeskrifterna upphov till sarskilda
problem utan direkt motsvarighet pa andra rattsomraden — man kan
inte bara hanvisa till allmanna kontraktsrattsliga grundsatser eller till
principer rorande standardavtal. De aktualiserar flera fragor som
hanger nara ihop: ndr blir foreskrifterna bindande for hyresgdsten (om
man bortser fran verkan av féorhandlingséverenskommelser); hur skall
de tolkas; och hur skall pafoljderna bestimmas ndr foreskriften har overtrdtts?

Vad som regleras genom dessa foreskrifter ar ju biforpliktelser till hy-
resavtalet, fast av ett viktigt slag — framfor allt skyldighet att varda la-
genheten och iaktta ordning och skick. De tar sikte inte bara pd hy-
resvardens utan ocksa pa medhyresgasters intressen.” Biforpliktelser
vid sidan av huvudprestationen féorekommer ju vid méanga typer av av-
tal; ofta gar de ut pa att visa hansyn och omsorg i forhallande till
medkontrahenten, och brister i detta kan medféra skadestandsskyl-
dighet. Mera sillan anses de ha sddan betydelse for avtalsforhallandet
att kontraktsbrott medfor havning (jfr t.ex. 55 § koplagen, som bara
ger en begransad ratt till havning i sidana fall).

Man kan stélla fragan om dessa biforpliktelser bor inta nagon sar-
stallning just i hyresratten. Allmanna ordningsforeskrifter av denna
typ blir ju aktuella just i flerbostadshus — inte vid uthyrning av villor,
an mindre vid arrende. Man kan forstas tinka sig vissa liknande vill-
kor i det enskilda avtalet, men siadana forsok att bestimma 6ver nytt-
janderattshavarens upptradande kan har ofta strida mot tvingande
regler eller anses som ett oskaligt avtalsvillkor; i varje fall skulle 6ver-
tradelser bara i mycket speciella fall leda till nagra rattsliga sanktio-
ner.

Pa detta vis ar det knappast sjalva dganderdtten till fastigheten som
skulle ge makt att bestimma 6ver hyresgasternas handlande — det ar
bara undantagsvis som fastighetsigaren har nagot ansvar just som
agare, i sa fall narmast i férhallande till grannar." Det viktiga dr snara-
re, att fast det galler ett civilrattsligt avtalsforhallande allmdnna intres-

" Ang. det nedan omtalade parabolfallet, Svea hovritts dom 2005-12-20, OH 8786-
04, kan namnas att hovratten ansett biforpliktelserna ha sadan generell vikt att inte
kontraktsbrottets betydelse for varden i det enskilda fallet spelat nagon roll (en

ganska tveksam bedémning).
" Jfr 3:1 JB och 32:6 MB.
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sen har sarskild vikt i flerfamiljshus — alltsd ordning och trygghet i
huset och miljohansyn. Framfor allt ar det dessa intressen som kan
framjas av foreskrifterna. Att de fatt sadan vikt just vid bostadshyra ar
naturligt med tanke pad avtalets varaktighet och den ldngvariga kon-
takt det medfoér mellan hyresgasten a ena sidan, hyresvarden eller i
varje fall medhyresgaster a andra sidan. — Ett speciellt drag dr som
sagt att kontakten till stor del forekommer i privatlivets féorhallanden;
kontraktsbrotten har mera sillan sa stor ekonomisk verkan. Av sadana
skal blir skadestand inte den viktigaste sanktionen vid o6vertradelse;
havning och uppsiagning vid avtalstidens slut far storre betydelse.

Det kan ocksa finnas andra skal for att inskdrpa vikten av att folja
ordningsforeskrifterna. Preventionsskal kan vid dessa massavtal viaga
sarskilt tungt — hyresvarden far se till att inte andra hyresgaster upp-
muntras att bega kontraktsbrott — och likhetssynpunkter kan tala for
att inte man tar for mycket hansyn till ursikter eller 6mmande om-
standigheter i enskilda fall. Dessutom kunde sagas att man har skulle i
viss man kunna kompensera hyresvirden for alla de begransningar
lagen foreskriver i hans rattigheter enligt avtalet: han kan i varje fall fa
goda mojligheter att uppratthalla ordning och skick i huset pa det satt
han 6nskar. Det ar en synpunkt som mdjligen kan ha spelat en roll for
domstolarnas instillning.”” Den har dock knappast ndgon storre
tyngd; det vore inkonsekvent att vid en viss typ av kontraktsbrott ga
ifrdn den avvagning mellan parternas intressen som annars spelat sa
stor roll for lagstiftaren.

Mot sddana argument star naturligtvis sociala skil, som inte beho-
ver utvecklas har. De praglar som sagt JB:s regler sarskilt om bostads-
hyra men aven annars.

4. I sammanhanget verkar det viktigt att skilja mellan tva typer av fo-
reskrifter. Vissa av dem har tillkommit i bostadsmiljons och darigenom
ocksa duriga hyresgdsters och omgivningens intresse — det ar inte enbart
hyresvirdens ekonomiska intressen som star pa spel. Har kan ofta ord-
ningsforeskriften framsta som direkt grundad pa 12:25; dar sigs ju
bl.a. att hyresgasten skall hindra att andra i huset stors i boendet pa
ett satt som skdligen inte far tdlas, och han skall ocksa i 6vrigt iaktta
sundhet, ordning och skick — dven genom tillsyn 6ver andra som han
svarar for.

En annan typ av foreskrifter kan anses tillkomna wdsentligen i hyres-
vardens intresser: de skall tillgodose hans intressen av rationell fastig-
hetsskotsel och lamplig fordelning av skyldigheter och rattigheter i
forhallande till hyresgasterna. Det ar fraga om en mera typisk avtals-
rattslig situation. Har ger 12:25 inte direkt stod for foreskrifterna.

Motiven till den senaste lagandringen fran 1993 ar satillvida intres-
santa som de betonar just storningarnas betydelse for bostadsmiljon.
Man har sett paragrafen framfor allt som ett skydd for de boendes

" Jfr det nedan omtalade "parabolmalet” fran 2005.
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halsa, fast det medges att situationer kan uppkomma nar miljon ska-
das utan storningar som innebar hélsorisker. Storningar for en lokal-
hyresgést far inte samma betydelse.” Vidare har lagstiftaren tydligen
bara med viss tvekan behallit regeln att hyresgasten ocksa i ovrigt skall
iaktta vad som fordras for att bevara sundhet, ordning och gott skick
inom fastigheten — detta med tanke pd situationer som inte stor-
ningsreglerna tar sikte pd, t.ex. nar hyresgastens klandervarda bete-
ende inte drabbar andra boende utan hyresvardens anstallda eller en
lokalhyresgast."

Vad som nu sagts tyder pa att forhdllanden som bara utgor oligen-
heter for hyresvirden som huvudregel inte skulle raknas till brott mot
12 kap. 25 § (fransett om han sjidlv som boende i huset rakar ut for
storningar). Det galler vare sig olagenheterna ar av ekonomiskt slag
eller av annan typ. Har skulle ordindra avtalsrattsliga resonemang spe-
la en storre roll — hyresavtalets sirdrag framtrader inte pa samma vis,
utan det ror sig om mera ordinara kontraktsbrott. En strangare be-
doémning skulle som sagt vara motiverad nar allmdanna hansyn star pa
spel. En sddan skillnad stimmer vil med resonemangen inom dansk
och norsk ratt (se 2 ovan). — Att marka ar att det var en borgerlig re-
gering som lade fram 1993 ars lagforslag och en borgerlig riksdagsma-
joritet som accepterade det. Man kan inte sla bort lagmotivens in-
stallning med hanvisning till lagstiftarens bristande forstaelse for fas-
tighetsagarens problem.

Det finns forstds besvarliga gransfall. Vissa hyresgaster kan ha en
bestaimd uppfattning att en storning inte far skiligen talas, och fragan
blir da om ordningsféreskrifterna maste utformas efter deras onske-
mal eller efter en mera objektiv bedomning. Har lir lagstiftningen
innebdra att man inte behover ta hansyn till sarskilt kansliga hyresgas-
ters 6nskningar.” — En del hyresvirdar kan & andra sidan tycka att
prydlighet inomhus och utomhus ar ett mycket vasentligt element i
kravet pa ordning och skick, andra kan vara mera toleranta. Man kan
val siga att i den man hyresvardens instiallning stimmer med en all-
man mening bland hyresgasterna i huset kan det finnas skal att utga
fran den. Intrycket ar i varje fall att vissa hyresnimnder och Svea hov-
ratt ar bendgna att se dessa fragor fran hyresvardarnas synpunkt, men
det ar osakert om detta i alla delar stimmer med lagstiftarens install-
ning — inte bara nar JB tillkom utan ocksd vid den senaste lagand-
ringen.

5. Mot denna bakgrund kan man diskutera hur foreskrifterna skall
behandlas i olika sammanhang. Jag dr medveten om att min stand-

" Jfr ocksa Svea hovritts dom 2006-03-30, OH 2919-05: grov misshandel och val-
lande till annans dod i ligenheten ansags inte innebdra asidosattande av skyldighe-
ter som hyresgast sa att hyresféorhallandet skulle upphoéra av hansyn till grannars
intresse.

"7 Se om det sagda NJA II 1993 s. 208 ff.

' Jfr NJA 11 1993 s. 209.
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punkt nog inte till alla delar stimmer med praxis. Men i ett lage dar
det saknas prejudikat frain HD bor man dnda kunna féra en mera fri
diskussion om tillampningen av reglerna.

Till en borjan blir dd fragan vad som kravs for att foreskrifterna
skall anses som en del av hyresavtalet. Jag bortser da fran majligheten
att de framgar av en forhandlingséverenskommelse.

Det star klart att foreskrifterna far anses avtalade inte bara om de
tagits in i hyreskontraktet utan ocksd om de framgir av en sadan
broschyr som omtalas i det namnda standardavtalet, i vart fall om den
var tillganglig i sammanhanget. Likasa kan de gélla om hyresgasten i
kontraktet forbinder sig att godta sadana ordningsforeskrifter av sed-
vanligt slag som hyresviarden utformar (da det dock kan bli fraga om
jamkning av oskdliga bestimmelser; se nedan).” Fragan om foreskrif-
ternas giltighet kommer daremot upp om fastighetsigaren utfardar
nya bestimmelser utan stod i hyresvillkoren.

Skall man tillaimpa allmdnna avtalsrattsliga regler far ju en sadan
ensidig andring av avtalsvillkor som huvudregel inte nagon verkan.
Den som redan leasat ut egendom kan t.ex. inte dndra leasingvillko-
ren under leasingtiden, en fastighetsagare som avtalat om servituts-
upplitelse eller upplatelse av grustakt kan inte inskranka det avtalade
bruket genom ett senare meddelande till motparten, den som gett ett
varaktigt uppdrag till ndgon kan inte sedan ensidigt foreskriva att
uppdraget nu skall utféras pa annat satt.

Huvudprincipen maste ocksa for hyresgastens del vara att han skall
medvetet ha gatt med pa villkor av denna typ, nar avtalet slots eller
dtminstone nir avtalet forlingdes. Aldre motiv till hyreslagstiftningen
intar standpunkten att ocksa ordningsforeskrifter skall tas in som vill-
kor i avtalet.® Som namnt féorekommer det visserligen i en del hyres-
kontrakt att hyresgasten pa féorhand forpliktar sig att folja sidana fo-
reskrifter, utan att det niarmare anges vad de innehaller. Sidana fore-
skrifter bor dock tillimpas med forsiktighet, sarskilt om de synes va-
sentligen tillgodose hyresviardens intressen pa sitt som nyss utveckla-
des — inte framstar bara som en utveckling av reglerna i 12 kap. 24
och 25 §§. Motsvarande bor gélla om ett godtagande pastas ha skett
redan genom passivitet: hyresgasten far i ett senare skede kinnedom
om foreskrifterna men protesterar inte. Bestimmelser utan lagstod
bor knappast anses bindande i detta lage. I Danmark och Norge skil-
jer man som sagt mellan dessa foreskrifter och andra kontraktsvillkor
— i det senare fallet skulle vanliga avtalsrattsliga principer tillimpas
— och det verkar rimligt att goéra en liknande skillnad ocksa i Sverige.
Hér kan ocksa motiven till 12:25 aberopas.

' Jfr Jan Ramberg och Christina Ramberg, Allman avtalsratt (7 uppl. 2007) s. 142
f.
* Se bl.a. NJA II 1939 s. 535, 537.
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Vad sedan giller fragan om tolkning av ordningsforeskrifter sa blir
har liksom i andra sammanhang den s.k. oklarhetsregeln tillamplig —
den innebdr ju framfor allt att avtal mellan naringsidkare och konsu-
ment skall vid oklarhet tolkas till konsumentens forman, ifall villkoren
uppstallts ensidigt av motparten (se 10 § lagen om avtalsvillkor om
konsumentforhallanden). Eftersom det ar fraga om handlingsregler
for medkontrahenten finns det skal att krava sarskild tydlighet i dessa
foreskrifter. — Regeln galler daremot inte om villkoren tillkommit
under medverkan av hyresgastorganisation.

I 6vrigt far man soka ledning av allmdnna principer. I diskussionen
om tolkning av andra avtal — bl.a. forsakringsavtal, dar man kan dra
vissa paralleller med hyra* — har framhallits betydelsen av sadana
forhallanden som hansyn till foreskriftens syfte, i varje fall om det ar
synbart féor motparten, och traditionella formuleringar.® Man far
dock vara forsiktig med att lita hyresvirden aberopa en praxis som
hyresgésten inte garna kan ha haft kinnedom om. Vidare far reglerna
i 12 kap. 24 och 25 §§ betydelse aven i detta lage: det ar lattare att
godta en tolkning som ndra ansluter till dessa bestimmelser an om
foreskriften galler andra fragor. Viasentligt dr dessutom vilken ratts-
foljd som blir aktuell i tvisten: pastar varden att hyresritten skall for-
verkas, att en uppsagning vid avtalstidens utgang skall godtas, eller att
skadestand skall utga? Fragan bor alltsa bli vad som ar den rimliga
tolkningen med hansyn till de konsekvenser det leder till for hyresgas-
ten.

I det sammanhanget kan man fraga i vad man ordningsforeskrifter
kan jamkas med stod av 36 § avtalslagen. Det har sagts att man numera
inte har samma anledning att vara forsiktig med att anse parterna ha
antagit standardklausuler som de inte tagit del av fran boérjan, efter-
som man kan tillgripa den paragrafen vid oskiliga resultat.* Pa det vi-
set lar man framst kunna komma at mera ovanliga klausuler, som en-
bart tillgodoser hyresviardens intressen eller annars framstar som sar-
skilt betungande. I 6vrigt ar det nog en enklare 16sning att visa over-
seende vid brott mot en patagligt strang foreskrift — t.ex. lata hyres-
gasten trots overtrddelsen behdlla sitt besittningsskydd — an att for-
klara foreskriften ogiltig.

6. Den viktigaste fragan fran praktisk synpunkt ar emellertid pdfoljden
av brott mot ordningsforeskrifter — sarskilt forverkande eller uppsagning
vid hyrestidens utgang.

Vad angar forverkande framgar ju bade av 12 kap. 42 § och dess for-
arbeten att detta bor komma i fraga bara i sallsynta fall, féor den han-

? Det kan framhallas att det i bada fallen galler ett varaktigt avtal med vasentlig
betydelse for ena partens trygghet — ett forhallande som spelat stor roll for lag-
stiftningens utformning.

* Jfr senast Bengtsson, Forsakringsavtalsratt (2006) s. 58 ff. med hanvisning bl.a.
till NJA 2001 s. 750 (som dock inte rorde konsumentforsakring).

* Se Ramberg-Ramberg, a.a. s. 143.
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delse inte 12 kap. 25 § kan dberopas. Regeln om foreskrifter av syn-
nerlig vikt for vairden — alltsda punkt 8 — bor fa sjalvstindig betydelse
bara undantagsvis, i mycket grova fall (da vanligen andra punkter blir
tillampliga) eller vid brott mot vissa 6verenskommelser med den sar-
skilde hyresgasten (da det inte ar fridga om egentliga ordningsfore-
skrifter).* I 6vrigt bor nog forverkandepafoljden inskrankas till forfa-
randen som ar forbjudna enligt lagen oavsett vad varden kan ha fore-
skrivit. Ar det tveksamt om en foreskrift kan anses avtalad eller om
den bor tolkas enligt hyresvirdens standpunkt, kan férverkande nor-
malt inte utgora en rimlig pafoljd ens om hyresvarden har ett tydligt
intresse att bli av med hyresgasten. Kontraktsbrottet kan inte anses
tillrackligt vasentligt. Det far racka att hyresvarden eventuellt kan saga
upp hyresgasten vid hyrestidens utgang.

Skadestdnd lar som sagt vara en mindre viktig pafoljd vid overtradel-
se av ordningsforeskrift. I allmanhet far 6vertradelsen anses atminsto-
ne som oaktsam och medféra ansvar, under forutsittning att den
medfor okad risk for den aktuella skadan — har far alltsd foreskriften
direkt betydelse for culpabedémningen. Oftast lar den da vara grun-
dad pa vardplikten enligt 12 kap. 24 §. I 12 kap. 42 § sista stycket fore-
skrivs vidare generellt att vid forverkande hyresvarden ar berattigad
till skadestind — en regel som val framst tar sikte pa den hyresforlust
han gor nar avtalet upphor i fortid.

Nar inte hyresratten forverkas ar det mera oklart vad ansvaret in-
nebar. Det har diskuterats om en hyresgast, vars storande upptradan-
de medfort att medhyresgaster fatt hyran nedsatt, blir skyldig att ersat-
ta hyresvirden denna forlust — alltsd en ren féormogenhetsskada av
speciell typ. Allmanna kontraktsregler talar for skadestandsansvar
ocksa vid sadana uppsatliga brott mot avtalet; skadan ar bade typisk
och forutsebar for hyresgasten. Skyddet for hyresgasten kan inte gar-
na ga sa langt att det utesluter ansvar i denna situation.

Det star klart att en 6vertradelse av foreskrifterna i varje fall kan
medfora uppsdagning vid hyrestidens utgang, om foreskrifterna far anses
inga i avtalet. Har tycks praxis vara ganska strang — mojligen som en
sorts kompensation for vardens ofordelaktiga rattslage i ovrigt. Syn-
punkter av detta slag kan ha spelat en roll bl.a. i en omdiskuterad
hovrattsdom fran 2005, dar en hyresgast miste sitt besittningsskydd
sedan han vagrat att ta bort en parabol som placerats i strid med gal-

* Jfr Bengtsson, Havningsritt och uppsagningsratt vid kontraktsbrott (1966) s. 567
ff. Se vidare Walin, a.a. s. 112 f. och 172, Lejman, Den nya hyresritten (1976) s.
263 f., HolmqvistThomson, Hyreslagen (8 uppl. 2007) s. 327 f.
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lande ordningsforeskrifter.” Avgorandet, som efterfoljts av flera lik-
nande domar,” har tydligen ansetts ha principiell betydelse.

Ocksd med ett sadant resonemang maste emellertid uppsagnings-
ritten ha sina begrinsningar. Overtridelsen far inte vara alltfor
obetydlig; det kravs ju inte ett vasentligt kontraktsbrott, som vid for-
verkande, men i varje fall ett icke bagatellartat kontraktsbrott. Aven
vid denna provning ar det naturligt att man tar hansyn till vilket all-
manintresse som ligger bakom den o6vertradda foreskriften. Ju mer
den framstar snarast som ett uttryck for hyresvardens ekonomiska in-
tresse, dess lattare viager den i forhdllande till hyresgastens intresse av
besittningsskydd. Det ar tveksamt om detta ar en riktig beskrivning av
rattspraxis, men i varje fall borde det vara en konsekvens av lagstifta-
rens installning.

Ibland kan man forstas ha delade meningar om ett allmanintresse
foreligger och vilken vikt det i sa fall har. Skyldigheten att ta bort
olampligt avfall kan t.ex. anses tydligt ta sikte pa en god boendemiljo;
ett krav pa tillstand for att uppsitta anslag, skyltar och dylikt avser val
daremot narmast risken for estetiska storningar, och brott mot detta
ror vasentligen hyresvardens intresse. Det skall till mycket for att sa-
dana foremal skulle anses forsimra boendemiljon sd att nagon pafoljd
ar motiverad, dven om det inte ar helt uteslutet. Nagot liknande galler
ocksd paraboler; ibland kan de dock ses som en sarskild olagenhet om
de medfor risk for boende i huset eller for utomstiende. I sidana fall
uppkommer fragan hur stor risken egentligen ar och vilka risker som
rimligen far tas i saidana sammanhang.

En friga som aktualiserats ar om o6vertradelse av forbud mot s.k.
kamphundar kan anses som en sadan storning som kan medfora at-
minstone att besittningsskyddet bryts. I varje fall om kamphunden vi-
sat aggressiva tendenser kan den i betydande grad skada andra hyres-
gasters trivsel i huset. A andra sidan har hovritten ibland bortsett fran
sadana olagenheter av sociala hansyn.”

Ocksa andra forhallanden kan beaktas, bl.a. om 6vertradelsen skett
uppsatligt och hyresgésten inte velat ratta sig efter tillsagelser.® Har
kan man erinra om en allman synpunkt som framtrader vid varaktiga
avtal, nar det giller hiavning eller uppsagning: frdgan ar om ett kon-

* Svea hovratts dom 2005-12-20, OH 8786-04. Hovritten fann visserligen att de ak-
tuella antennerna i och for sig uppfyllde rimliga krav pa stabilitet och sikerhet
men ansag hyresvarden berittigad att gora generella riskbedémningar i detta av-
seende; hyresgasternas intresse att ta del av TV-sindningar fran sitt hemland vigde
inte 6ver hyresvardens starka och befogade intresse av ordning och skick. — Do-
men har refererats i Holmqvist-Thomson, Hyreslagen, a.a. s. 415 £.

* Sadana domar hade for 6vrigt forekommit ocksa tidigare. Se om praxis Holm-
qvistThomson a.st.

* Det ar narliggande att har jamfora med det forut nimnda fallet om dodsmiss-
handel i lagenheten (dom 2006-03-30, OH 2919-05), dir andra hyresgister ansags
fa acceptera “visst obehag” nar hyresgasten aterkom. — Lejman (a.a. s. 264) ansag
t.o.m. att forverkande mojligen kunde grundas pa brott mot férbud att halla hund,
dock bara om férbudet var sarskilt viktigt for hyresvarden.

* Detta var fallet i det nimnda parabolmalet.
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traktsbrott visar bristande vilja eller formaga att fullgora kontrahen-
tens skyldigheter. Ar inte det fallet kan man vara mera 6verseende.”

En sarskild fraga, som ocksa aktualiserades i det nimnda parabol-
malet, ar om man skall fasta vikt vid foreskriftens betydelse allmant
sett eller i det enskilda fallet. I detta mal ansdgs det visat att den en-
skilda parabolen uppfyllde sikerhetskravet, men hovratten ansag hy-
resvarden ha ratt att gora generella bedomningar — paraboler inne-
bar i stort en oacceptabel risk. Det kan sagas att i ett sadant fall ar den
overtradelse som dberopas inte av samma betydelse; men naturligtvis
kan hyresvarden hanvisa till att foreskriften far mindre preventiv ef-
fekt om man i varje enskilt fall skall prova hur pass riskabel anord-
ningen ar. Hyresvirden kan ocksa framhdlla att en kranglig individu-
ell bedémning forsvarar en rationell fastighetsférvaltning.

Det ar ju en varderingsfraga hur man skall se pa avvagningar av det-
ta slag. I varje fall enligt de ursprungliga motiven till hyreslagstift-
ningen skulle nog de sociala synpunkterna vaga tyngst. Efter JB:s till-
komst har det ju hdant en del. Nar det galler boendemiljon har lagstif-
taren tydligen skarpt sin hallning i varje fall mot storande hyresgaster,
och hovritten har i parabolmalet talat om hyresvardens starka och be-
fogade intresse av ordning och skick i huset. Fragan ar dock om verk-
ligen paraboluppsattning kan likstillas med den sortens storningar
man hade i sikte néar reglerna skarptes (se 4 ovan).

Det ar ocksd en varderingsfraga vilken tyngd som hyresgéstens in-
tresse av information just med hjalp av en parabol har i samman-
hanget — i parabolmélet dberopades hans mojligheter att pa detta vis
ta del av TV-sandningar fran hans hemland. Har lar man inte fa led-
ning av ndgra som helst forarbeten; man kan bara konstatera att sa-
dana speciella intressen hos hyresgasten ligger helt utanfér resone-
mangen om lagen.

Vad som nu sagts innebér att man ibland kan sétta i friga om hy-
resnamndernas och Svea hovritts standpunkt alltid stimmer med lag-
stiftarens installning till hyresavtalet i stort och speciellt till ordnings-
foreskrifterna. Liksom i andra fall dar 6verklagande till HD inte ar
mojligt (t.ex. i vissa miljomal*) kan man beklaga att det inte finns
mojlighet att fa vissa principiella fragor provade i hogsta instans. HD
kan ju behandla en del av hyrestvisterna, medan andra gar till hyres-
namnderna och Svea hovritt; det ar inte sd lyckat om man har olika
syn pa vissa hyresrattsliga grundfragor. Det ar tinkbart att HD skulle
fasta storre vikt vid den allmdnna installning till brott mot ordning
och skick som framtrader i olika motivuttalanden. — Samtidigt bor
framhallas att jag inte har nagot egentligt stod for att domstolen skul-
le se annorlunda pa dessa problem dn hyresnamnderna och Svea hov-

® Jfr har Svea hovritts dom 2005-06-27, refererat av Holmqvist-Thorsson, a.a. s.
211: olovlig kraftavledning kort tid utan vetskap hos hyresgasten sjilv medforde
inte att besittningsskyddet brots.

* Jfr 23:8 MB.
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ratt. Deras standpunkt grundar ju sig pa sarskilda erfarenheter av de
praktiska problemen pa rattsomrddet, och det anses kanske som ett
vagande skal for HD att acceptera deras synsatt.



