Vad ryms inom dndamalet bostad? Om
bostadshyresgisters ritt att bedriva
naringsverksamhet i ligenheten*

ELISABETH AHLINDER**

1. Inledning

Hur en bostadshyresgist fir anvinda ligenheten framgar av 12 kap. 23 §
forsta stycket jordabalken (1970:994), JB. I bestimmelsen anges utgings-
punkten att bostadshyresgisten inte far anvinda ligenheten f6r ndgot annat
indamdl 4n det avsedda. Med det menas det upplatelseindamal som hyres-
gist och hyresvird vid avtalets ingiende kan anses ha varit 6verens om.
Upplatelseindamalet framgar normalt genom uttrycklig formulering i avta-
let, exempelvis bostad eller bostad och likarpraktik.! Om #ndamalet inte
framgér skriftligen av avtalet eller om det finns en dndamélsbestimmelse i ett
tidigare inganget avtal som 4r allmint hillen kan dndamilet dven tolknings-
vis faststillas mot bakgrund av allminna avtalstolkningsprinciper.?

*  Artikeln har genomgatt vetenskaplig expertgranskning (peer review). Den har tidigare

publicerats i Juridisk Tidskrift 2019-20, s. 848 ff.

** Docent vid Juridiska fakulteten, Stockholms universitet, verksam vid Stockholm Centre

for Commercial Law.

Se t.ex. foljande ritsfall angiende ligenheter upplatna fér kombinerat dndamél: NJA

1939 5. 57, NJA 1949 5. 141, RBD 1980:32 och RB 1978:13.

2 Om tolkning och faststillande av det avsedda dndamalet se t.ex. RH 1996:31, ligenhet
uthyrd som lokal, anvindes som bostad, dir fragan var om hyresvirden kunde anses
ha medgett indrad anvindning; RH 37:79 inslag av bostadshyra ansigs ringa, avtal om
uthyrning av bostadsligenheter som fér Linsarbetsnimndens rikning skulle anvindas
som lokaler for kontorsindamal. Ligenheterna kom emellertid faktiske att anvindas som
bostider for Linsarbetsnimndens elever i AMS-utbildning men ansags inte vara bostads-
ligenhet i hyreslagens mening. Se dven t.ex. RBD 5:93 friga om ligenhet for virdboende
var att anse som lokal eller bostadslidgenhet och tolkning av allmint hillna bestimmelser.
Se vidare angdende tolkning och faststillande av indamal: RBD 10:82, RBD 22:92; Svea
hovritts beslut 2004-11-16 i mal nr OH 6341-04; Svea hovrictts beslut 2012-04-19 i mal
nr OH 1968-12; Lagberedningens forslag till Jordabalk I med forslag till lag om nyttjan-
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Hyresgistens skyldighet att anvinda ligenheten i enlighet med det
avsedda dndamilet framgar dven genom 12 kap. 42 § punke sju JB, som
anger att hyresavtalet dr forverkat om hyresgisten anvinder ligenheten i strid
med 23 § och inte efter tillsigelse utan drojsmal vidtar rictelse. Hyresrdtten
ar dock enligt femte stycket samma paragraf inte forverkad om det som lig-
ger hyresgisten till last endast 4r av ringa betydelse. Om en hyresgist anvin-
der ligenheten i strid med det avsedda dndamalet kan det dven medfora att
hyresgisten vid en forlingningstvist enligt 12 kap. 46 § punkterna ett och
tva JB inte har ritt att fa avtalet férlingt.’

Mot bakgrund av de ovan nimnda bestimmelserna forefaller det rim-
ligt att anta att ett hyresavtal med dndamal bostad enbart fir anvindas som
just bostad. Det forefaller ocksd rimligt att anta att ett hyresavtal med flera
angivna dndamal, som till exempel bostad och likarpraktik, fir anvindas
dels som bostad, dels f6r bedrivande av den i avtalet uttryckligen angivna
ndringsverksamheten. Skulle hyresgisten i endera fallet avvika fran det
angivna andamdlet far det vidare formodas vara sd att hyresgisten dirmed
riskerar att hyresavtalet forverkas eller att hyresgistens avtal kan sigas upp
utan méjlighet till forlingning.*

I doktrin och praxis har det dock sedan linge antagits att indamalet bostad
inte nédvindigtvis utesluter att hyresgisten dven i viss utstrickning bedriver
niringsverksamhet i ligenheten.’ Till exempel anger Bengtsson med flera att

derite till fast egendom 1905, s. 230; Bjérkdahl, P. E, Hyra av bostad och lokal, 2 uppl.

2018, s. 41 f., samt Edling, T, Jordabalk (1970:994) 12 kap. 23 §, Lexino 2016-08-31

under 2.1.
3 Se tex. Svea hovritts beslut den 2019-03-26 Mal nr OH11887-18, hyresgiisten hade
asidosatt sina forpliktelser som hyresgist i sidan hog grad att avtalet inte skiligen skulle
forlingas, bland annat men inte enbart pd grund av att hyresgisten anvint ligenheten for
hotelliknande verksamhet.
Notera dock att det krivs annan anvindning f6r att férverkandegrund ska foreligga, att
inte anvinda en ligenhetet for nigot indamal utgdr inte grund for férverkande, se t.ex.
BD 162/1991.
Se Bengtsson, B, Hager, R och Victorin, A, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egen-
dom, 9 uppl.,, 2019, s. 220 £; Lejman, F, Den nya hyresritten efter hyresregleringens
avskaffande, 1976, s. 246 ff.; Holmgqyist, L, och Thomsson, R, Hyreslagen (JUNO
Version:11Z) 12 kap. 23 § JB Forsta stycket — Andamal — bostad; Edling, T, Jordabalk
(1970:994) 12 kap. 23 §, Lexino 2016-08-31 under 2.1; Bjorkdahl, P E, Hyra av bostad
och lokal, 2 uppl., 2018, s. 41 f., Victorin, A m.fl., Kommersiell hyresritt, 4 uppl., 2017,
s. 20 ff.; Underskog, T och Skorup, U, Hyreslagarna, 11 uppl., 2018, s. 94; Grauers,
Nyttjanderitt, Hyra, bostadsritt och tomtritt, 14 uppl., 2014, s. 68; se vidare NJA 1920
s. 581, BD 272/1985 samt RBD 28:76; se dven kommentarer i Distansarbetsutredningen
SOU 1998:115 s. 163.
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"hyresgistens anvindning av bostaden tillater honom ocksa att bedriva viss
niringsverksamhet dir, t.ex. som kontor”.® Grauers anger att hyresvirden fir
tolerera avvikande anvindning s linge inte exempelvis "tita kundbesok och
varutransporter okar slitaget pa ligenheten och/eller medf6r buller och stor-
ningar for évriga boende”.” Victorin med flera anger att det allmint kan sigas
att ”det fordras att verksamheten har sidan karaktir eller omfattning att den
har verklig betydelse for hyresvirden, t.ex. genom att den ir stérande eller
att den medfor forslitning e.d.”, for att dndrad anvindning ska anses fore-
ligga.® Edling utgar fran de kommentarer som finns i litteraturen och anger
sedan att indrad anvindning av betydelse for hyresvirden (fran bostad till
bostad och lokalverksamhet) foreligger ”[n]dr omstindigheterna ir sidana
att de motsvarar det som utgér en befogad anledning f6r hyresvirden enligt
[12 kap. 23 §] andra stycket”.” Holmqvist och Thomson anger kort att det
framgér av 12 kap. 23 § JB att hyresvirden méste "acceptera “avvikelser som
ir utan betydelse”."

Ett ytterligare exempel som kan nidmnas 4r Distansarbetsutredningens
uttalande i samband med att indamalet bostad togs upp som en del i utred-
ningen om privatpersoners majlighet att arbeta fran hemmet. Utredningen
antog, efter en kortare praxisgenomging, den nigot forsiktigare stindpunk-
ten att man “eventuellt [kan] siga att det verkar krivas ganska mycket for att
man skall anses ha anvint en ligenhet till nagot annat 4n det avsedda 4nda-
malet, eller &tminstone for att det skall vara av betydelse for hyresvirden.”"!

Séavitt kan utldsas och forstds baseras utgdngspunkten att bostadshyres-
gister har ritt att bedriva viss niringsverksamhet i ligenheten i huvudsak
pa tolkning av 12 kap. 23 § JB. Sirskilt den andra meningen i forsta stycket
som lyder: hyresvirden far dock inte dberopa avvikelser som ir utan betydelse
for honom."? Utifran hur forfattarna anger stéd far uppfattningen att hyres-
gisten far bedriva viss niringsverksamhet i bostaden férefaller vidare Hogsta

Bengtsson, B., Hager, R och Victorin, A, Hyra och annan nyttjanderite till fast egendom,

9 uppl,, 2019, s. 221.

Grauers, F, Nyttjanderitt, Hyra, bostadsritt och tomtritt, 14 uppl., 2014, s. 68.

8 Victorin, A, Badur, A, Flodin, J och Hager, R, Kommersiell hyresritt, 4 uppl., 2017,
s. 21 f.

Edling, T, Jordabalk (1970:994) 12 kap. 23 §, Lexino 2016-08-31.

' Holmagqpvist, L, och Thomsson, R, Hyreslagen (JUNO Version:11Z) 12 kap. 23 § JB For-
sta stycket — Andamal — bostad.

" Se SOU 1998:115 Distansarbete och annan lagstiftning s. 163.

Se till exempel Grauers som inte anger nigon annan killa 4n lagtext for att underbygga

sina slutsatser, Grauers, F, Nyttjanderitt, Hyra, bostadsritt och tomtritt, 14 uppl., 2014,

s. 68.
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domstolens avgdrande NJA 1920 s. 581 vara den killa som anses ge huvud-
saklig auktoritet och stod for utgangspunkten och bedomningen av vad som
kan anses omfattas av indamalet bostad."

I den hir artikeln diskuteras och analyseras huruvida bostadshyresgister
bor anses ha ritt att i viss utstrickning bedriva niringsverksamhet i ligen-
heten. Analysen fokuserar sirskilt pd hur meningen “hyresvirden far dock
inte dberopa avvikelser som ir utan betydelse f6r honom” ska forstas. Vidare
analyseras hur tolkning och tillimpning av 12 kap. 23 § JB har gjorts i
relevant praxis. Artikeln inleds med en spraklig och kontextuell analys av
forarbeten frin Lagberedningens forslag till Jordabalk &r 1905 till antagande
av proposition 1970:20. Syftet med genomgingen ir att spara och forsoka
forklara indamalsbestimmelsens historiskt avsedda funktion samt koppling
till bestimmelser om forverkande. Nagon systematisk genomging av bak-
grunden till indamélsbestimmelsens nuvarande formulering har inte tidi-
gare gjorts.

3 Exempelvis forefaller Lejman och Victorin huvudsakligen grunda sin bedémning av

hyresgistens ritt att anvinda sin bostad dven fér andra indamal pd NJA 1920 s. 581, fal-
let 4r inte det enda som Lejman och Victorin hinvisar till, de andra fall som anges under-
bygger dock inte slutsatsen att indamaélet ska tolkas sd extensivt som HD i NJA 1920
s. 581 gor, och eftersom varken Lejman eller Victorin nirmare anger hur de bedémer att
olika fallen bér tolkas i férhallande till 12 kap. 23 § JB:s innebord och till varandra, fir
det férmodas att de utgar frin detta forsta avgorande som varande av vigledande relevans
for tolkning och tillimpning av 12 kap. 23 § JB. (Se Hyra och annan nyttjanderitt till
fast egendom, 9 uppl., 2019, s. 220 f,, samt Den nya hyresritten efter hyresregleringens
avskaffande, 1976, s. 246 ff.); Bjérkdahl anger endast NJA 1920 s. 581 som stdd for upp-
fattningen att det mojligen ir s att bedrivande av niringsverksamhet i ringa omfattning
inte ska anses som 4dndrad anvindning. Hon anfér vidare att synsittet sannolikt motiveras
av att hyresvirden inte kan invinda mot niringsverksamheten si linge den inte utgér en
oligenhet for hyresvirden (se Hyra av bostad och lokal, 2 uppl., 2018, s. 41); Victorin,
A., mAl., anger forvisso fler killor som stdd for uppfattningen (NJA 1920 s. 581, NJA
1954s. 509, RBD 28:76, BD 272/1985 med vidare hinvisning, for mer detaljerad fram-
stillning, till Lejman, Den nya hyresritten efter hyresregleringens avskaffande (1976)
s. 246 ff., samt dven Holmqvist och Thomsson, Hyreslagen, Kommentaren till 12 kap.
23'§), dock pa samma sitt som ovan nimnts, utan nirmre kommentar angiende de olika
killornas inbordes relevans och med en slutsats som i huvudsak stéds av NJA 1920 s. 581,
se Kommersiell hyresritt, 4 uppl., 2017, s. 21, not 21; Edling anger som stdd for uppfatt-
ningen att indamalet bostad kan dndras s linge det inte dverstiger vad som enligt 12 kap.
23 § 2 meningen JB inte ska tillitas som dndrad anvindning for lokal, NJA 1920 's. 581,
NJA 1949 s. 141 (som dock behandlar ett fall av blandad upplatelse och inte bor anses
direkt relevant fér denna friga), NJA 1954 s. 509, RBD 1976:12 samt i 6vrigt generellt
till Lejman, Holmgqvist/ Thomsson, samt Victorin (samma killor som ovan), se Jordabalk

(1970:994) 12 kap. 23 §, Lexino 2016-08-31.
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Direfter redogors for och analyseras avgoranden frain Hogsta domstolen,
Bostadsdomstolen och Svea hovritt. Syftet med genomgangen och analysen
av rittsfallen r dels att utreda huruvida det genom praxis 4r mojligt att fast-
stilla att bostadshyresgister har ritt att i viss utstrickning anvinda ligenheten
for ndringsverksamhet, dels att forsoka klarligga hur domstolarna tolkar och
tillimpar 12 kap. 23 § JB samt vilken rittslig argumentation som anges som
grund for besluten. Avslutningsvis ges ndgra sammanfattande kommentarer
och slutsatser samt ett forslag till hur 12 kap. 23, 42 och 46 §§ JB kan tolkas
och tillimpas pa ett mer systematiskt och forutsebart sitt — sirskilt med avse-
ende pé hyresgistens mojlighet att bedriva niringsverksamhet i bostaden.

2. Andamilsenlig anvindning — fran outtalad och given
“naturlig” skyldighet till uttrycklig men tvetydig
lagbestimmelse

I Lagberedningens forslag till Jordabalk I med f6rslag till lag om nyttjande-
rite till fast egendom 1905 fanns ingen uttrycklig bestimmelse som angav att
hyresgisten maste anvinda ligenheten i enlighet med det avsedda dndamalet.
En sidan bestimmelse ansags inte nodvindig eftersom skyldigheten ansigs
vara grundliggande och féljde av avtalsforhallandets natur.!* Att hyresgis-
tens anvindning av ligenheten i enlighet med dndamélet var en sirskilt vik-
tig skyldighet for hyresgisten framkom dock 4nda tydligt i 1905 ars forslag
genom forverkandebestimmelserna. Av de fem punkterna i 3 kap. 23 § lag
(1907:36) om nyttjanderite till fast egendom, NJL, angavs som punkt tvd,
nist efter hyresgistens skyldighet att betala hyra, att hyresritten forverkas om
hyresgisten anvinder ligenheten i strid med dndamalet.

Likt nuvarande formulering av forverkandegrunder skulle avtalet dock
inte forverkas om hyresgisten gjort sig skyldig till en avvikelse som endast
kunde anses vara av ringa betydelse."” Exempel pa vad som enligt férarbetena
skulle anses utgdra avvikelse av ringa betydelse var om hyresgisten anvint
ligenheten i strid med det angivna indamalet men att villkoret i sig fick anses
vara sirskilt begrinsande for hyresgisten och dirmed oskiligt till sin karak-
tir. Om hyresvirden uppstillt ett villkor som pa ett oskiligt sdtt begrinsade

Se Lagberedningens forslag till Jordabalk I med forslag till lag om nyttjanderite ill fast
egendom 1905 s. 226.

Se nirmare nist sista stycket i ddvarande forverkandebestimmelsen, 3 kap. 23 § "Finnes i
fall, som denna § afser, hvad som ligges hyresgisten till last vara af ringa betydenhet, mi
¢j hyresgisten skiljas frin ligenheten.”
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hyresgistens mojlighet att anvinda ligenheten och dirmed minskade hyres-
gistens trygghet i besittningen till ligenheten skulle det alltsd inte kunna
dberopas som grund for forverkande.'

Forst ar 1939 formuleras hyresgistens skyldighet att anvinda ligenheten
i enlighet med dndamélet uttryckligen i en bestimmelse i lagen."” Enligt
1939 ars forslag, som sedermera antogs som lag, formulerades indamalsbe-
stimmelsen pa foljande sitt: "Ligenheten ma icke av hyresgisten nyttjas till
annat andamal dn vid upplételsen forutsattes; dock dge hyresvirden, anda att
annat avtalats, ej aberopa avvikelse som f6r honom ir utan betydelse.”™®. I
jamforelse med nu gillande andamalsbestimmelse kan konstateras att endast
mindre forindringar har gjorts sedan ar 1939. Dels har bisatsen 4nda annat
avtalats” tagits bort, dels har viss spraklig modernisering vidtagits. Sa hir
langt 4r mojligt att se att den del av andra stycket i 12 kap. 23 § JB som fore-
faller vara dtminstone en del av grunden till varfor flera forfattare anger att
bedrivande av viss niringsverksamhet fir accepteras inom ramen for inda-
malet bostad, har funnits i lagtext allt sedan den férsta uttryckliga bestim-
melsen om hyresgistens skyldighet att anvinda ligenheten i enlighet med
indamalet inférdes. Dessvirre framgar det inte lika klart av férarbetena vad
avsikten med den andra meningen var.

Det forsta forslaget till uttrycklig andamalsbestimmelse i NJL formu-
lerades av Hyreslagstiftningsutredningen 4r 1938. 1 Hyreslagstiftningsut-
redningens férslag angavs dock huvudregeln att hyresgisten inte fir anvinda
ligenheten till nigot annat dndamal 4n det avsedda utan tilligg om att
avvikelser utan betydelse for hyresvirden inte fick aberopas. Foreslagen
lydelse i 1938 ars forslag var: ”[h]yresgisten dge icke nyttja ligenheten till

Se t.ex. diskussion om férverkande och ordningsforeskrifter och sirskilda villkor i Lag-
beredningens forslag till Jordabalk I med forslag till lag om nyttjanderitt till fast egendom
1905 s. 224 ff.

Andamilsbestimmelsen placerades i 3 kap. 23 § NJL som efter revideringen alltsa inte
lingre var en férverkandebestimmelse, se prop. 1939:166 med forslag till lag angdende
dndring i vissa delar av lagen den 14 juni 1907 (nr 36's. 1) om nyttjanderitt till fast egen-
dom, m.m. s. 9.

Se prop. 1939:166 s. 9. Av 23 § foljde enligt det ursprungliga forslaget dven att "Hyres-
gisten md ¢j i ligenheten inrymma frimmande personer under sddana omstindigheter att
didrav kan uppkomma men for hyresvirden”. Andra meningen forflyttades sedermera till
en egen bestimmelser och partiell sublokation. Hyreslagstiftningskommitténs forslag lig
till grund f6r 1939 ars dndringar i 3 kap. NJL. Se t.ex. SOU 1961:47 s. 50 vid beskriv-

ningen av gillande ritt.
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annat indamal 4n vid upplitelsen forutsattes.”” Tilligget i indamalsbestim-
melsen att avvikelser utan betydelse inte fir dberopas inférdes efter justering
av hyreslagstiftningsutredningens forslag i 1939 ars proposition.

Skilet till varfor en andra mening inférdes i 3 kap. 23 § NJL i enlighet
med 1939 ars forslag framgar inte av forarbetena. Andringen har vare sig
motiverats eller kommenterats. Men dven om tilldgget infordes utan nirmare
kommentar om varfor det skulle inféras,?® innebir det dock inte att avsikten
med tilligget forblir helt oklar. Till exempel ar det mot bakgrund av de 6ver-
gripande dndringar som genomférdes vid revideringen av hyreslagen, med
beaktande av det syfte mot vilket revideringen vidtogs, samt i forhéllande
till den diskussion som f6rts avseende vad som enligt 3 kap. 42 § NJL skulle
anses vara av ringa betydelse mojligt att dra vissa slutsatser i detta avseende.

De 4ndringar som infordes genom revideringen av hyreslagen som inled-
des genom 1938 ars utredning syftade till att ge bostadshyresgister en starkare
stillning. Aven om 1907 ars NJL redan vid denna tidpunkt innehdll sirskilda
bestimmelser som var avsedda att balansera partsforhillandet mellan hyres-
gist och hyresvird var det alltjimt huvudsakligen avtalsfrihet som gillde. Av
utredningen framkom att det anségs att den grundliggande utgingspunkten
om avtalsfrihet i 1907 ars NJL utgjorde ett problem och att revideringen av
NJL syftade till att motverka att hyresvirdar genom att infora vildigt manga
ordningsforeskrifter och andra villkor i praktiken kunde radera eller kraftigt
minska hyresgistens sikerhet i hyresavtalet.”’

19

Se Lagforslagsformulering SOU 1938:22 s. 14, under rubriken Om hyresgistens skyldig-
heter vid ligenhetens nyttjande.

* Se prop. 1939:166 s. 103.

2! Angéende utgangspunkten och jimférelsen med existerande avtalsvillkor och syftet att i
lagtext finga upp dels sidana bestimmelser som var standard, dels motverka att bestim-
melser som var lingt mer detaljerad 4n en grundliggande skilig avtalsbestimmelse skulle
kunna medféra att hyresgisten hamnade i en simre och mer osikert lige in vad som
ansag skiligt och rimligt, jfr tidigare forarbetsuttalanden om vanliga villkor i hyresavtals-
blankettformulir som vid tiden i stor omfattning anvindes i SOU 1938:22 5. 214 "Mycket
vanlig 4r vidare klausulen att ligenheten uthyres att anvindas for det med forhyrningen
avsedda dndamadlet »om och i den min vederbérande myndigheter medgiva». Hyres-
gistens i 3 kap. 16-18 §§ stadgade allminna skyldigheter vid ligenhetens begagnande
iro i kontraktsformuliren utan undantag kompletterade och utvidgade genom stundom
mycket detaljrika bestimmelser.” Diskussionen om missbruk av detaljerade bestimmelser
foregick dock redan i 1905 ar forslag till jordabalk I. Se t.ex. féljande utdrag angdende
ordningsforeskrifter som dberopas som grund for forverkande, s. 218: "I de vanligen
begagnade formuliren till hyreskontrake forekomma ock merendels bestimmelser i detta
hinseende, hvilka emellertid icke alltid hélla sig inom grinsen af hvad f6r indamalet kan
anses nodigt och limpligt. Ofta nog alidggas hyresgisten forpliktelser, hvilka maste anses
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Grunden till reformen var siledes ett behov av att skapa ett starkare socialt
skydd for hyresgisten. Reformen innebar bland annat att hyresgisten gavs en
optionsritt (ett besittningsskydd) och att det inférdes flera tvingande bestim-
melser som syftade till att skydda hyresgister mot "ohemula krav” fran fastig-
hetsigarna. En mélsittning med reformen var att forhindra act hyresvirdar
kunde inskrinka hyresgistens rorelsefrihet pa ett orimligt sitt eller i dvrigt
infoga detaljerade kontrakesbestimmelser som anségs olimpliga.

En av de bestimmelser som inférdes vid denna reform var alltsd den
uttryckliga skyldigheten for hyresgisten att anvinda ldgenheten i enlighet
med det avsedda dndamalet. Inférandet av 3 kap. 23 § NJL genom anta-
gande av 1939 ars forslag var dock inte avsedd att medféra en materiell ind-
ring av rittsliget. De enda skil som anférdes for att hyresgistens skyldighet
att anvinda ligenheten i enlighet med det avsedda dndamalet skulle formu-
leras som en uttrycklig bestimmelse var dels att sidana villkor indd redan
utgjorde standard pa marknaden, dels att en sadan uttrycklig skyldighet fanns
i det norska forslaget till lov om husleie 23 § och i den danska Lov om Leje
44 §.% Den uttryckliga bestimmelsen avseende hyresgistens grundldggande
skyldighet att anvinda ligenheten i enlighet med #dndamalet motiverades
siledes frimst av 6nskemal om att formalisera villkor i hyreslagen som redan i
betydande omfattning anvindes av fastighetsigare samt att gora den svenska
lagtexten mer enhetlig med annan nordisk hyreslagstiftning.

Eftersom nagon materiell dndring inte var avsedd far det antas att det
overgripande syftet med formuleringen av hela 3 kap. 23 § NJL var att
bestimmelsen skulle motsvara och 6verensstimma med vid tiden gillande
ritt. Vilken som nidmnts inledningsvis i detta avsnitt enligt 1907 ars lag var
att hyresgisten hade en strikt skyldighet att anvinda ligenheten i enlighet
med det avsedda andamalet. Men, att hyresvirden som grund fér férverkande
inte fick aberopa avvikelser frin indamalsbestimmelser som var formulerade

godtyckliga och icke uppbiras af nagot hyresvirdens verkliga intresse. Att dylike godtycke
icke bor af lagstiftningen stodjas ir patagligt; hyresgistens underldtenhet att folja sidana
regler bor icke rimligen kunna ddraga honom den i aftalet vanligen stadgade péfoljden af
hyresrittens forverkande. De af hyresvirden utfirdade ordningsforeskrifter méste enligt
forslaget, om deras sidosittande skall medféra denna paféljd, std i ofverensstimmelse
med ortens sed och allminna uppfattning; eljest sakna de i sidant hinseende betydelse”.
Se dven liknande diskussion om att hyresvirdars uppstillande av detaljerade villkor som
begrinsar hyresgisters ritt utover vad som kan anses skiligt och rimligt inte ska kunna
dberopas som grund for forverkande, s. 224-225 i forslaget.

2 Se prop. 1939:166 s. 24 samt SOU 1938:22 s. 114.

23 Se SOU 1938:22 ss. 83, 214, 240 och 260.
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pa ett sadant sitt att de fick anses utgora ohemula krav, uppstillda i syfte att
kraftigt minska hyresgistens sikerhet i hyresavtalet. Den inskjutna bisatsen
”dnda annat avtalats” i 3 kap. 23 NJL kan dven anses tala for detta, att avsik-
ten med formuleringen var att avspegla den overgripande malsittningen att
motverka att skrupelldsa hyresvirdar tillits anvinda oskiliga villkor for att
forsvaga hyresgistens stillning.

En maijlig friga att ta stillning till i sammanhanget dr om det bor liggas
vikt vid det faktum att bisatsen ”indé annat avtalats” inte finns i nuvarande
12 kap. 23 § JB. Huruvida borttagandet av denna bisats kan ha varit avsedd
att ge bestimmelsen en vidare omfattning och innebord 4n vad den ditintills,
i enlighet med ovan forda resonemang, fir anses varit avsedd att ha? Nagon
fullstindig klarhet avseende avsikten med borttagandet gir dock inte att fa.
Borttagandet vidtogs i samband med nista revidering av NJL som pabor-
jades genom hyreslagstiftningssakkunnigas utredning ar 1967. Borttagan-
det genomfordes pd samma sitt som inférandet, helt utan kommentar eller
angivande av syfte med dndringen. Med beaktande av att det inte heller vid
denna revidering av dndamalsbestimmelsen i hyreslagen angavs att nagon
materiell férindring var avsedd bor dock inte borttagandet i sig anses utgora
skal for att anta 12 kap. 23 § forsta stycket andra meningen JB skulle ha en
mer extensiv innebord dn vad dess foregangare i 3 kap. 23 § NJL hade.*

24

Tilldgget togs bort redan i de hyreslagstiftningssakkunnigas forslag i prop. 1967:141 (som
aldrig formellt antagits men som genom hinvisning dels i prop. 1968:91, dels i prop.
1970:20, innehdllsmissigt utgér grunden till stora delar av nuvarande 12 kap. JB, se
vidare i slutet av denna not) men utan angivande av sirskilt skil for revideringen. Av vad
som kan utlisas ur 1967 ars forslag, liksom de dndringsforslag som foljde direfter och
som sedermera antogs som gillande i nuvarande 12 kap. genom antagande av proposi-
tion 1970:20, har dock ingen materiell indring varit avsedd i detta avseende heller. Vid
de tillfdllen 12 kap. 23 § 1 st. 2 men JB omnidmns i andra lagindringssammanhang, efter
revideringen i enlighet med f6rslagen ar 1938 och 1939, ges inga ytterligare kommentarer
om syfte och avsedd innebérd av bestimmelsen. I SOU 1961:47 s. 15 och 188, formu-
lerades d foreslagen dndamélsbestimmelse, som placerades i 27 §, pa foljande liknande
sitt som i 1938 och 1939 &rs forslag: "Ligenheten md icke av hyresgisten nyttjas till annat
indamal 4n vid upplatelsen forutsattes; dock dger hyresvirden, dven om annat avtalats,
¢j dberopa avvikelse, som f6r honom ir utan betydelse.”. Att notera ir att formuleringen
dven om annat avtalats” alltjimt 4r kvar i forslaget. Genom formuleringen av forslaget
i prop. 1967:141, tas formuleringen “iven om annat avtalats” bort, dock utan nigon
forklaring till varfor. T forslaget anges generellt att ingen 4ndring utéver av rent formell
natur ir avsedd i férhéllande till tidigare utredningar och férslag, se s. 9 och féljande citat
fran s. 215: "Hyresgistens skyldigheter vid nyttjandet av ligenheten 23, 24, 25, 26, och
27 §S. Paragraferna motsvarar med vissa indringar av formell natur 23-27 §§ hyreslagen,
27-31 §§ i hyreslagskommitténs forslag och 23-27 §S i de sakkunnigas forslag. Bestim-
melsen i 23 § andra stycket hyreslagen har flyttats (se 12 § hyreslagskommitténs forslag
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Sammanfattningsvis finns st6d for att anta att den historiskt avsedda inne-
borden av 12 kap. 23 § forsta stycket andra meningen JB var att hyresvirden
inte fick aberopa avvikelser fran dndamalsvillkor som kunde anses oskiliga
och uppstillda i syfte att minska hyresgistens trygghet i besittningen. Syf-
tet var i huvudsak att klargora att avvikelse frin dndamalsvillkor, som i sig
inte kunde anses vara uppstillda i ett skiligt och godtagbart syfte och som
fick anses vara avsedda att minska hyresgistens trygghet i besittningen, inte
kunde anses vara forverkandegrundande. Syftet var till exempel inte att for-
dndra hyresgistens grundliggande skyldighet att anvinda ldgenheten i enlig-
het med dndamalet till att dven innefatta en rite att anvinda ligenheten for
andra dndamal.

3.  Fristdende tolkning av lagtextens ordalydelse?
Om tolkning av ordalydelse i ljuset av lagtextens
ursprungliga syfte, iandamal och grundliggande
systematik

Det kan mot den bakgrund som redovisats ovan anses olyckligt att 12 kap.
23 § forsta stycket JB formulerades som den gjorde. Tilligget till det for-
sta stycket har inte gjort bestimmelsen klarare utan snarare otydligare. Om
12 kap. 23 § forsta stycket andra meningen JB tolkas i enlighet med sin
ordalydelse kan det anses finnas stod for att domstolen ska gora en subjektiv
tolkning av vilka avvikelser frin andamélet som hyresvirden fir dberopa. Det
kan till exempel anses rimligt att bedémningen av vad som ir utan betydelse
for hyresvirden ir en fraga som ska avgoras utifrdn en faktisk bedomning av
vilka eventuella skador eller andra olidgenheter som den avvikande anvind-
ningen orsakar for hyresvirden.

Det foreligger dock inget stdd i forarbetena for att en sidan tolkning
och tillimpning av bestimmelsen skulle varit avsedd. Med beaktande av att

samt 40 § i de sakkunnigas forslag och 41 § i departementsforslaget). 24 § fjirde stycket
hyreslagen har utformats i anslutning till de foreslagna dndringarna i bestimmelserna
om substitution och sublokation (se 28 § fjirde stycket i hyreslagskommitténs forslag
samt 24 § fjirde stycket i de sakkunnigas forslag och departementsforslaget). Som sista
stycke har tagits upp den regel som de sakkunniga foreslagit i 80 § tredje stycket.”; I prop.
1968:91 s. 19 anges samma formulering av indamélsbestimmelsen som i 1967 ars pro-
position, forslaget i 1968 drs proposition dverfors sedan i JB genom antagande av forslag
i prop. 1970:20 om att infora 3 kap. NJL i 12 kap. JB, med endast smirre justeringar.
Prop. 1968:91 formulerades med enbart ett fatal undantag i enlighet med de forslag som
lades fram i prop. 1967:141, se prop. 1968:91 s. 2.
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ovan nimnda tolkning baserad pa bestimmelsens ordalydelse leder till att
hyresgistens grundliggande skyldighet att anvinda ligenheten i enlighet
med dndamalet forindras finns det skil for att anta viss forsiktighet med att
basera tolkningen av bestimmelsen pa dess ordalydelse utan beaktande av
dess avsedda syfte och dndamal.

Om 12 kap. 23 § forsta stycket andra meningen JB tolkas i férhallande till
sin ordalydelse men med beaktande av de uttalanden som gjorts i samband
med bestimmelsens formulering, inférande och olika dndringar, framtrider
en nigot annorlunda bild av vad det 4r f6r omstindigheter som kan anses
vara utan betydelse for hyresvirden. Som anférts ovan fir avsikten med for-
muleringen av 12 kap. 23 § férsta stycket andra meningen JB antas ha varit
att klargora att hyresvirden inte kunde uppstilla villkor som pa ett oskiligt
sitt inskrinkte hyresgistens trygghet i besittningen som grund for forver-
kande. Vad som enligt forarbetsuttalandena ska forstds med wzan berydelse
forefaller sammantaget i princip enbart vara avvikelser fran otillborligt upp-
stillda inskrinkningar avseende ligenhetens anvindning.

Aven om de syften och indamail som anges som grund for formulering
av indamalsbestimmelsen i forarbetena ir av viss dlder, tillkomna under en
annan tid med delvis annorlunda samhillsnormer och férutsittningar som
grund, ir de utgingspunkter som framgar genom forarbetena alltjimt rele-
vanta att ta i beaktande vid tolkning och tillimpning. Det huvudsakliga
skilet dr att de overensstimmer med hyreslagens systematik. Anvindning
av ldgenheten i enlighet med dndamalet 4r en av de mest grundliggande
skyldigheterna f6r hyresgisten. Skyldighetens fundamentala karakeir tydlig-
gors genom att icke-uppfyllande kan leda till den i bostadshyresrittsliga sam-
manhang tyngsta pafoljden, forlust av hyresritten och besittningsskyddet.
Dirmed 4r det av mycket stor vikt att hyresvirdar inte tillits formulera vilka
villkor och ordningsféreskrifter som helst, for att sedan aberopa dessa som
skil for att hyresgistens avtal ska forverkas.

Vad som tolkningsvis far forstds med uzan betydelse utifran denna kon-
text ir, som nimnts ovan, avvikelser frin dndamalsvillkor som fir anses
vara oskiligt begrinsande och betungande fér hyresgisten. Mot denna tolk-
ningsutgangspunkt forefaller tolkningen att hyresvirden fir “acceptera” att
hyresgisten i viss utstrickning anvinder ligenheten 4ven f6r andra indamil
in bostad ganska langtgaende. For att tolkningen ska kunna anses Gverens-
stimma med de utgingspunkter som f6ljer av férarbetena borde grunden till
varfor bostadshyresgisten anses ha ritt att i viss utstrickning bedriva nirings-
verksamhet i ligenheten dé vara att upplatelseindamalet bostad anses vara
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oskaligt i sig. Det vill siga att skilet till varfor en konstaterad avvikelse fran
indamalet bostad inte ska bedomas vara av betydelse for hyresvirden ir att
hyresvirden, genom att begrinsa bostadshyresgistens anvindning av ligen-
heten till att enbart bo i den, anses ha uppstillt ett oskiligt sirskilt betung-
ande villkor som inte ska beaktas.

I forhéllande till férarbetsuttalanden och lagstiftningens systematik fore-
ligger dock ingen grund f6r att anta att villkor som anger att ligenheten
enbart fir anvindas som bostad skulle kunna betraktas som oskiligt begrin-
sande for hyresgisten. Oskiligheten bor i sidant fall anses foreligga pa grund
av att indamalet utesluter annan anvindning, men en sidan tolkning av
oskilighet far anses alltfor extensiv. Att bostadshyresligenheter kan upplatas
med enbart ett indamil, 4r ju till exempel en uttalad férutsittning i 12 kap.
1 § JB. Diremot kan man tinka sig att olika typer av mer svirmotiverade
inskrinkningar i hur hyresgisten fir anvinda ligenheten kan anses vara utan
betydelse for hyresvirden och att en avvikelse frin en sidan inskrinkning
didrmed inte far dberopas av hyresvirden som en avvikelse fran indamilet.

Till exempel hade vid tiden for inférandet av 3 kap. 23 § NJL hyresgist-
foreningen under en lingre tid arbetat for att vissa kontraktuella begrins-
ningar i hyresavtal som forbjéd hyresgisten att lata barn vistas i ligenheten
inte skulle kunna aberopas som grund f6r forverkande.” Den bakomlig-
gande grunden till att avvikelsen 4r utan betydelse fér hyresvirden och inte
far aberopas dr dd att villkoret i sig 4r att betrakta som oskiligt betungande
for hyresgisten och dirmed ogiltigt — hyresvirden far siledes inte dberopa
villkoret och dndamalsstridig anvindning som grund for forverkande.

4.  Andamilsenlig anvindning enligt praxis

Av redogorelsen och analysen ovan kan i korthet konstateras att tolkningen
av 12 kap. 23 § forsta stycket andra meningen JB, att bostadshyresgister i
viss utstrickning kan anvinda ligenheten for att bedriva niringsverksamhet,
dtminstone inte kan bekriftas genom forarbetsuttalanden eller understédjas
av hyreslagens grundliggande intressebalansering och systematik. I den fort-
satta framstillningen utreds huruvida det dr mojligt att hirleda och styrka att
bostadshyresgister har en ritt att anvinda ligenheten i viss utstrickning for
niringsverksamhet genom utvecklingen i praxis.

% Se SOU 1938:22 5. 92.
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I det foljande redogors f6r och analyseras domar frain Hogsta domstolen,
Bostadsdomstolen och Svea hovritt fran ar 1920 och fram till januari 2020.
Di den aktuella fragan om méjligheten f6r bostadshyresgist att inom ramen
for indamalet bostad i viss utstrickning 4ven kunna bedriva niringsverksam-
het endast har behandlats och préovats i ett fital drenden har inget sirskilt
urval gjorts. Avsnittet behandlar de publicerade avgéranden fran Hogsta
domstolen Bostadsdomstolen och Svea hovritt som framkommer efter sok-
ning i tva ritesliga databaser,” samt dven i viss utstrickning opublicerade
avgéranden som antingen nimnts i doktrin eller som pé annat sitt omtalats
i doktrin och dldre rittsfallssammanstillningar avseende fragan om bostads-
hyresgistens anvindning av ligenheten.

4.1 Hogsta domstolens domar NJA 1920 s. 581 och 1949 s. 509

Frigan om hur 12 kap. 23 § JB ska tolkas och tillimpas avseende hyres-
gistens anvindning av bostaden for niringsverksamhet har inte provats av
Hogsta domstolen i modern tid men har dock historiskt prévats tva ganger
tidigare. Forst i NJA 1920 s. 581 och senare i NJA 1949 s. 509.

I NJA 1920 s. 581 prévade Hogsta domstolen om en bostadshyresgist
hade forverkat hyresavtalet genom att dven ha bedrivit advokatverksamhet
i ligenheten. Advokatverksamheten bedrevs av hyresgisten sjilv och nagra
av hyresgisten anstillda personer. Mellan 8-10 personer besokte ligenhe-
ten dagligen. I domskilen diskuteras huruvida advokatverksamhet kan anses
falla inom dndamal bostad. Hogsta domstolen fann att advokatverksamhe-
ten med hinsyn till vad som framgétt angiende omfattning och beskaffen-
het av verksamheten inte skulle anses utgora en avvikelse frin dndamaélet
bostad. Hyresgisten hade dirmed inte nyttjat ligenheten for annat indamil
in bostad och hyresritten var dirmed inte forverkad.

Hogsta domstolens utgangspunke f6r bedémningen ér intressant. Dri-
vande av verksamhet i en ligenhet skiljer sig till sin natur visentligen frin
anvindning av en ligenhet som bostad. Det borde inte krivas nagon tolk-
ning av vare sig dndamadlet eller verksamheten for att faststilla att bedri-
vande av advokatverksamhet inte kan anses falla inom “dndamalet bostad.
Bedémningen av hyresavtalets eventuella forverkande med utgangspunkt i
fragan om advokatverksamhet kan antas rymmas inom ramen for indamalet
bostad forefaller dirmed nigot motsigelsefull. Motsigelsen och avhallandet
av domstolen frin att nirmare forklara hur bedrivande av niringsverksam-

% Juno och Bisnode Infotorg juridik.

41



Elisabeth Ablinder

het kan anses falla inom dndamélet bostad skulle dock kunna ha en enkel
forklaring. Ect mojligt skal dill varfor domstolen inte nirmare kommenterar
den rent logiskt sprikliga inkonsekvensen 4r att domstolen helt enkelt inte
menade att advokatverksamheten kunde rymmas inom bostadsindamalet,
utan enbart att avvikelsen inte skulle anses utgdra grund for forverkande,
vilket var den rittsfriga som domstolen hade att avgéra. Det dr mojligt att
domen pi grund av bristande spraklig precision oavsiktligt formulerades
som att verksamheten rymdes inom dndamalet istillet for det rimligare, att
omfattningen av verksamheten och dess art inte skulle féranleda hyresav-
talets omedelbara upphérande.”

Eftersom domstolen dock inte formulerade sin dom pd detta sitt utan
angav att advokatverksamheten rymdes inom bostadsindamilet, foreligger
det i férhéllande till denna dom viss grund f6r att framhalla den uppfattning
och den tolkning av Hogsta domstolens dom som angetts som uttryck for
gillande rite i doktrin: att hyresgidsten inom ramen for bostadsindamalet
dven far bedriva niringsverksamhet i viss utstrickning. Hur tveksamt detta
beslut 4n ma te sig ur sprikligt och logiskt perspektiv.

¥ Av HD:s domskil framgir till exempel inte hur HD gor bedomningen av vad som kan

anses falla inom #ndamalet, utover att hovrittens dom faststills. Det hade till exempel
varit intressant att se huruvida och i sa fall pd vilket sitt domstolen beaktat svarandens
argument att anvindning av bostider dven till viss del som exempelvis advokatkontor
eller likarmottagning ir vanligt och 6verensstimmer med god sed pd hyresmarknaden.
Att blandade upplatelser férekom i viss utstrickning under denna tid, sirskilt pd landet
(se t.ex. Lagberedningens f6rslag till jordabalk I med f6rslag till lag om nyttjanderitt till
fast egendom 1905, s. 230, samt senare i prop. 1968:91 Bihang A s. 240 (prop. 1967:141
s. 124), och det ir séledes fullt méjligt att det stimde som hyresgisten sade, att anvind-
ning av bostider som likarmottagning och dylikt anségs acceptabelt och inom ramen for
vad som ansdgs utgora god sed pa hyresmarknaden generellt. Det kan dock inte anses
klart huruvida hyresgésten i detta fall var medveten om att det foreligger en skillnad i hur
man fir anvinda sin ligenhet beroende pa vad upplitelseavtalet medger. Det vill siga, det
ir inte klart huruvida det som avsigs var att upplatelser av bostadsligenheter till blandad
anvindning omfattas av god sed, eller att det dven kan anses omfattas av god sed att hyres-
gisten bryter mot upplatelseindamalet och anvinder ligenheten dven som kontorsverk-
samhet. Det senare torde nimligen rimligen inte kunna anses vara fallet mot bakgrund
av att indamilsbestimmelser och uppfyllelse av dem betraktas som en av hyresgistens
frimsta forpliktelser. Det 4r inte heller klart hur domstolen forholl sig till detta argument.
Rimligen bér ju domstolen gdra ndgon skillnad mellan upplatelser som medger att hyres-
gisten anvinder ligenheten for fler indamal, och upplatelser som den i fallet, som enbart
avser dndamalet bostad. Det ir en sak att konstatera att blandade upplatelser, avseende
exempelvis bostad och advokatkontor, anses acceptabla och vara férenliga med god sed
pa hyresmarknaden. En annan att anvinda en utbredd férekomst av blandade upplatelser
som grund for att utvidga inneborden av dndamalet bostad till att omfatta en rite att
anvinda ldgenheten f6r blandat indamal.
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Rittsfragan i NJA 1920 s. 581, huruvida hyresgisten genom att bedriva
niringsverksamhet i sin bostad anvint ligenheten i strid med dndamalet och
dirmed forverkat hyresritten till densamma har inte provats i Hogsta dom-
stolen fler ganger (frigan har dock provats i ett antal fall i Bostadsdomstolen
samt av Svea hovritt, vilka redogérs f6r nedan). Sa som domstolen formu-
lerat domen 4r dock prejudikatet frin NJA 1920 s. 581 inte avgrinsat till
att avse frigan om hyresgistens anvindning av ligenheten skulle betraktas
som ett kontrakesbrott som var allvarligt nog for att avtalet skulle forverkas.
Genom formuleringen av domen omfattar prejudikatet dven frigan om vad
som kan anses omfattas av indamélet bostad och denna friga har atminstone
provats ytterligare en ging i Hogsta domstolen.

I NJA 1954 s. 509 provades fragan om en hyresvird hade ritt att neka
en person att trida i dodsboet till en tidigare hyresgists stille.”® Den friga
som provades av Hogsta domstolen var om hyresvirden hade ritt att neka
overlatelsen av hyresritten till den person som doédsboet angett pi grund
av att hyresgisten overtagit bostadsligenheten huvudsakligen for att kunna
servera mat at skolungdomar och att hyresgisten dven anvinde ligenheten
for detta syfte. Aven om grunden till ate fallet prévades i Hogsta domstolen
var frigan om skyldighet f6r hyresvirden att godta den person som dédsboet
satt i sitt stille, var den avgorande frigan som provades, likt den fraga som
avgjordes i NJA 1920 s. 581, huruvida hyresgisten genom bedrivande av
niringsverksamhet i en ligenhet som upplétits som bostad anvint ligenheten
i strid med dndamilet.

Den person som dddsboet ville lata trida i site stille var den tidigare
hyresgistens hushallerska. Avsikten frin dédsboet sida var att lata den tidi-
gare hushallerskan overta ligenheten som visad uppskattning f6r hennes
insatser under den tidigare hyresgistens tre sista ar i livet. Prévningsligen-
heten var enligt uppgifter i domen en stor ligenhet om sex rum och kok,
och den tidigare hushallerskan som nu stod utan inkomst, anvinde delvis
ligenheten som matsal for att sikra forsorjning for sig sjilv och sin systerson.
Ligenheten anvindes som bostad it den tidigare hushallerskan och hennes
systerson samt en inneboende och ett av rummen anvindes som matsal i vil-
ken lunch och middag serverades it skolungdomar tva ginger per dag. Enligt

% Vid tidpunkten for domen hade dédsboet enligt 3 kap. 8 § NJL ritt ate i site stille sitta
annan. Rittigheten syftade till ate tillgodose dodsbons intresse att erhdlla skydd for det
sarskilda virde av ekonomisk natur som ldgenhetens nyttjande kan ha fér dédsboet. Det
angavs vidare att detta virde skulle vara dodsboet tillfrsikrat om den hyresgist som
dédsboet sitter i sitt stille kan tagas for god av hyresvirden.
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uppgifter i malet varierade antalet besokare mellan ca 12-15 personer per
dag, i detta antal inkluderades dock méjligen dven de tre personer som bodde
i ligenheten med hyresgisten, och som ocksa intog sina maltider i matsalen
samtidigt som skolungdomarna. Domen ir inte helt klar pa denna punkt.

I denna dom anger Hogsta domstolen som skil for beslutet att bifalla
hyresvirdens talan om att hyresgisten inte skulle ha ritt att éverta prov-
ningsligenheten att hyresgisten huvudsakligen 6vertagit hyresritten for att
bedriva matsalsverksamheten i den, att hyresritten dven anvints for denna
verksamhet och att bostadsligenheten med hinsyn till omfattningen av verk-
samheten anvints pa ett sitt som avviker frin det avsedda indamalet. Hogsta
domstolen anger siledes delvis samma skil for beslutet som i NJA 1920
s. 581. Bedomningen av huruvida hyresgisten anvint ligenheten i enlighet
med 4ndamalet bostad baseras pa hur stor omfattningen av verksamheten
anses vara.

I NJA 1949 s. 509 bedomer dock domstolen att bedrivandet av nirings-
verksamhet, i en omfattning som far anses vara i princip motsvarande hyres-
gistens verksamhet i 1920 ars fall, inte kan anses falla inom ramen for dnda-
milet bostad. Omfattningen av advokatverksamheten i 1920 ars fall kan till
och med formodas ha varit nagot stérre dn vad skolmatsalsverksamheten i
1949 érs fall var. Advokatverksamheten var mer omfattande i det avseendet
att hyresgisten inte bedrev verksamheten ensam utan hade flera anstillda
som arbetade i ligenheten, som rimligen kom och gick till ligenheten under
dagen, medan hyresgisten i 1954 érs fall bedrev verksamheten helt sjilv. 1
ovrigt fir dock omfattningen av de bida verksamheterna anses Gverlag lik-
virdiga. I ena fallet ror det sig om maximalt ett tiotal (olika) besokare per
dag, i det andra fallet maximalt ett femtontal (dterkommande) besokare,
och i inget av fallen besoker utomstiende ligenheten under tidig morgon,
sen kvill eller natt. Av vad som framgér av fallen har heller inte i nigot av
fallen nigra klagomal frin grannar anférts avseende verksamheterna eller
dess omfattning, ¢j heller har nigra relevanta ekonomiska skil, sisom 6kade
kostnader for hyresvirden som kan hinféras till verksamhetens omfattning,
anforts.

Trots likheterna mellan fallen r det inte riktigt klart hur NJA 1949 s. 509
ska tolkas i férhéllande till NJA 1920 s. 581. Hogsta domstolen gor i 1949-
ars fall inte ndgon hinvisning till 1920 ars fall. Att Hogsta domstolen i 1949
ars fall inte vare sig nimner eller férhaller argumentationen och domslutet
till det tidigare avgorandet skulle kunna anses tyda pd att de bada fallen inte
ir av omedelbar relevans for varandra. En forklaring till varfor Hogsta dom-
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stolen inte nimner 1920 ars fall kan till exempel vara att de rittsfragor som
provas enligt yrkandena ir olika. I 1920 4rs fall avgor domstolen som nimnts
ovan frigan om hyresritten ska anses férverkad, i 1949 érs fall avgors fragan
om hyresvirden haft skil att neka den person som dédsboet satt i sitt stille
rite att tillerdda ligenheten som hyresgist.

Dessa skillnader skulle kunna medféra skl for att domstolen bedomer
situationerna olika. Beddmningen skulle kunna tinkas skilja sig at eftersom
forverkandefallet ytterst handlar om den principiellt grundliggande fra-
gan om bevarande av hyresgists besittningsskydd, medan Gvertagandefal-
let atminstone formellt handlar om den mindre skyddsvirda situationen att
bedéma om en hyresvird maste godta en av dodsboet utsedd person som ny
hyresgist i dess stille. Vid en intresseavvigning medf6r denna skillnad mel-
lan fallen att det till exempel vore fullt rimligt att hyresgéstens skydd balan-
serades olika i forhallande till hyresvirdens intresse i dessa bdda situationer.

Sa som domarna slutligt formulerats och avgjorts, och i forhallande till
den fraga som diskuteras i denna artikel, 4r dock inte de skillnader i rittsfragor
som nimns ovan av nimnvird betydelse. I bada fallen har den avgorande fri-
gan varit huruvida hyresgisten genom bedrivande av niringsverksamhet i en
ligenhet upplaten f6r att anviindas som bostad anvint ligenheten pa ett sitt
som strider mot dndamalet. Denna sakfraga méste rimligen tas stillning till
innan en eventuell intresseavvigning kan ta vid. De skillnader som nimnts
ovan, avseende de olika rittsfragorna i fallen, motiverar siledes inte att dom-
stolen bedomer grundfrigan olika i de bada fallen.

I korthet foreligger det alltsd anledning att tolka och forhalla dessa bada
avgoranden till varandra. Den jimférelse som domstolen silunda rimligen
borde foretagit vid provningen av NJA 1949 s. 509 var huruvida omfatt-
ningen av hyresgistens verksamhet i 1920 ars fall var mindre omfattande 4n
vad hyresgistens verksamhet i 1949 ars fall var. Mot bakgrund av att omfatt-
ningen av verksamheten i det senare fallet far anses férhillandevis likvirdig,
och till och med nigot mindre omfattande in i det tidigare fallet, uppstar viss
tveksamhet avseende rickvidden av prejudikatet i 1920 ars dom.

Av redogorelsen ovan kan konstateras att NJA 1920 s. 581 il viss del sto-
der slutsatsen att bostadshyresgister inom ramen for indamalet bostad dven
kan bedriva egen niringsverksamhet. Domen styrker till och med att defini-
tion av vad som ryms inom bostadsindamal ska goras extensivt. I detta fall
ansdgs “bostad” innefatta drivande av advokatverksamhet i kontorsform av
betydande omfattning med flera anstillda personer. Fallets prejudikatvirde
kan dock anses tveksamt av flera skil. Ett av dem idr att ritesfallet avgjordes
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for etthundra ar sedan under en tid dd Hogsta domstolen inte var en utprig-
lad prejudikatinstans pa samma sitt som idag. Det kan 4ven noteras att efter-
som fallet avgjordes dr 1920 avser det egentligen inte tillimpning av 12 kap.
23 § JB, eller for den delen 3 kap. 23 § NJL, da det inte fanns nagon explicit
indamalsbestimmelse vid denna tidpunke.”” Ritesfallets alder 4r dock inte
det enda skilet som kan anses minska dess relevans och auktoritet. Det finns
dven skil att anta att relevansen av 1920-ars fall minskat efter det senare
avgjorda NJA 1949 s. 509 med motsatt utging.

En f6ljd av det ovan sagda ir att de bada avgorandena inte kan anses ge
uttryck for nigon generell tolkning eller bedémning av hur hyresgisten far
anvinda ldgenheten inom ramen for dndamélet bostad. Vad som mojligen,
inte utan tvekan, kan sigas f6lja av de bada rittsfallen ir att bedrivande av
just advokatverksamhet, i en sidan omfattning som beskrivs i NJA 1920
s. 581, inte ska anses utgora en anvindning som avviker frin dndamalet
bostad. I denna dom angav hégsta domstolen uttryckligen att vare sig verk-
samhetens omfattning eller beskaffenhet foranledde att hyresgistens skulle
anses ha anvint ligenheten for annat andamal. Betrakrat i ljuset av 1949 ars
fall kan méhinda just advokatverksamhet anses synnerligen likt indamalet
bostad, medan servering av mat patagligt skiljer sig frin bostadsindamalet.
Med nédgon form av generalitet i tolkningen kan d4 tillitna niringsverksam-
heter med visst rittsligt stod anses utstrickas till att hyresgisten kan anvinda
ligenheten som kontor for egen bedriven verksamhet. De tva fall om bedri-
vande av niringsverksamhet i bostadsligenheter som Hogsta domstolen
provat kan dock inte utan vidare anses ge stod for att bostadshyresgister i
allmanhet har rite att bedriva niringsverksamhet i ligenheten.

4.2 Andamﬁlsenlig anvindning enligt Bostadsdomstolens
och Svea hovritts praxis 1970-80-tal

Under 1970- och 1980-talen provade Bostadsdomstolen och Svea hovritt
i flera domar olika frigor som anknyter till frigan om hur hyresgisten fir

#  Huruvida det 4r limpligt att anvinda just detta fall som avgorande for bedomningen

av vad som mer generellt kan sigas rymmas inom dndamélet bostad enligt 12 kap. 23 §
1 st. 2 men. JB ir dirmed tveksamt. Ett skil till varfér denna dom inte ska anses avgé-
rande fér tolkning och tillimpning av just 12 kap. 23 § 1 st. 2 men. JB ir att domen
behandlade fragan om hyresavtalet skulle anses forverkat enligt 1907 ars NJL. Vid tid-
punkten fér domen fanns saledes ingen uttrycklig bestimmelse om dndamél i lagen och
dirmed gjordes heller ingen bedémning av huruvida avvikelsen kunde anses vara utan
betydelse for hyresvirden enligt nu gillande 12 kap. 23 § 1 st. 2 men. JB.
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anvinda ldgenheten inom ramen for indamilet bostad.*® Av dessa avgéran-
den dr frimst fyra av relevans for frigan om hyresgistens ritt att anvinda
sin bostadslidgenhet i viss utstrickning for att bedriva niringsverksamhet:
RBD 28:76, angiende anvindning av bostadsligenhet uppliten for fritids-
indamal som permanentboende, BD 272/1985, angiende anvindning av
bostadsligenhet for dagbarnsverksamhet, Svea hovritts mal nr T 620/71°!
angiende anvindning av bostadsligenhet for poseringsverksamhet,’” samt
RBD 22:84, angiende anvindning av bostadsligenhet for sméskalig hund-
uppfodning. I det sistnimnda fallet prévade Bostadsdomstolen skilig hyra
for en ligenhet som var uppliten som bostad men anvindes bide som bostad
och f6r smaskalig hunduppfodning. Fallet r siledes inte direke relevant for
fragan om bostadshyresgister dven i viss utstrickning fir anvinda ligenheten
for bedrivande av niringsverksamhet. Domen innehaller dock intressanta
resonemang som grundar sig pa just denna frdga och tas darfor upp i detta
sammanhang.

RBD 28:76 avsig en forlingningstvist som uppkommit efter att hyres-
virden sagt upp en hyresgist som hyrde en stuga pé hyresvirdens gird som
sommarbostad. Tvisten avsig bland annat frigan om hyresavtalet, som av
savil hyresnimnden som Bostadsdomstolen faststilldes till att avse upp-
latelse av ligenhet som fritidsbostad, skulle anses forverkat enligt 12 kap.
46 § punkt ett JB pa grund av att hyresgisten sedan en tid tillbaka anvint
ligenheten som permanentbostad.® Anvindningen av en fritidsbostad som
permanent boende ansags vara en avvikelse av betydelse for hyresvirden, med
foljd av avvikelsen fick aberopas som grund f6r forverkande. Bostadsdomsto-

3 Se t.ex. RBD 1:76, RBD 2:76 och RBD 24:76.

31 Se Svea hovritts dom DT-17 mal nr T 620/71 meddelad den 6 juni 1972. Beslutet utgor
den tredje provningen av saken som inleddes i hyresnimnden och direfter provades i
tingsritten, se Stockholms tingsritts dom DT 252 mal nr T 414/71 den 4 november
1970, samt hyresnimnden i Stockholms beslut i drende nr AB 3222/71-02 den 16 augusti
1971. Svea hovritt faststillde enhilligt tingsrittens dom.

Andra fall som omnimnts i sammanhanget men som inte kan anses ha nigon avgérande
relevans f6r den grundliggande friga som behandlas i denna artikel &r RBD 22:92, en
lagenhet har hyrts som bostad fér anstillda vid hyresgistens bolag. Friga huruvida hyres-
virden kan anses ha medgivit att upplételseindamilet har dndrats till att avse upplatelse
till hyresgistens anhériga; RBD 17:92, angéende beviskravet nir hyresgist pastar att han
har beaktansvirda skil for indrad anvindning av lokal enligt 12 kap. 23 § 2 st. JB; samt
RBD 14:93, angdende om hyresgisten visat beaktansvirda skil f6r dndrad anvindning av
lokal enligt 12 kap. 23 § 2 st. JB.

Den andra friga som provades i mélet var huruvida hyresgisten inkommit med ansokan
tll hyresnimnden i ritt tid.
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len bedémde dock inte att hyresavtalet skulle vara forverkat pa grund av att
stugan anvints for ett annat indamadl dn det avsedda.

Det av domstolen angivna skilet for att den avvikande anvindningen inte
skulle medfora att avtalet forverkades ar svartolkat. Bostadsdomstolen angav
att hyresvirden inte visat att hyresgdsten "genom att anvinda stugan for per-
manent boende brutit mot vid upplatelsen eventuellt forutsatta inskrink-
ningar i nyttjanderitten eller andra villkor av betydelse for upplatelsen.” Hur
detta ska forstas i forhallande till att det av lagtexten uttryckligen framgir
att anvindning av ligenheten i enlighet med det angivna dndamilet 4r en
grundliggande skyldighet for hyresgisten, samt att en konstaterad avvikelse
fran indamalet ska leda till forverkande ir inte helt klart. Bostadsdomstolen
konstaterar ju att hyresgisten genom anvindningen av ligenheten som per-
manentbostad anvint ligenheten pé ett sitt som avviker frin det avtalsenliga
dndamalet. Detta bor rimligen medféra att hyresgisten brutit mot forutsatta
inskrinkningar i nyttjanderitten och mot ett klart hyresvillkor som ir av
grundliggande betydelse for upplatelsen. Majligen dr argumentet grundat
i en outtalad tolkning mot bakgrund av vad som far anses vara av ringa
betydelse.

BD 272/1985 gillde en hyresgist som i sin bostadsligenhet om tvd rum
och kok bedrivit dagbarnsverksamhet utan tillstdnd fran hyresvirden. Hyres-
virden hade uppmanat hyresgisten att upphora med verksamheten. Hyres-
gisten horsammade dock inte denna uppmaning och hyresvirden yrkade
dirmed att hyresavtalet skulle forverkas pd grund av att ligenheten anvints i
strid med ldgenhetens avsedda dndamal. Av Bostadsdomstolens skl framgér
tvd huvudsakliga argument som talande f6r att hyresritten inte skulle anses
forverkad: dels att bedrivande av dagbarnsverksamhet i bostidder ansigs vara
en allmint accepterad foreteelse, dels att hyresvirden inte kunnat visa att
verksamheten orsakat hyresvirden ndgra faktiska kostnader i form av okat
slitage och reparationsbehov. Utifrin dessa argument beslutade domstolen
att hyresritten inte var forverkad.

En intressant sak med domen ir att domstolen i detta fall inte faststéller
huruvida anvindningen av ligenheten for bedrivande av dagbarnsverksam-
het utgjorde en avvikande anvindning. Beslutet att hyresritten inte skulle
anses forverkad forefaller ha baserats huvudsakligen pd frigan om hyres-
virden kunnat uppvisa nigra fysiska skador pé fastigheten eller stérningar
genom exempelvis hoga ljud eller spring i trapphus, som skulle kunna med-
fora att anvindningen var av betydelse for hyresvirden. Beslutet formulera-
des pa foljande sitt:
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"Dagbarnsverksamhet i bostidder ir en allmint accepterad foreteelse. Mot verk-
samheten som sidan kan dirfor inte resas nigra invindningar. Pistdendet att
verksamheten haft sidan omfattning att dirigenom uppkommit stora merkost-
nader och 8kat reparationsbehov dr mycket allmint hillet och ir inte underbyggt
med négon utredning. Hyresnimnden har vid sin besiktning inte kunnat iaktta
nagot slitage eller nagra skador i ligenheten eller trappuppgingen. Om dag-
barnsverksamheten 6ver huvud taget ska anses utgdra nigon avvikelse fran det
avsedda dndamalet med ligenhetens anvindning dr det i vart fall inte visat att
avvikelsen ir av ndgon betydelse for hyresvirden. Hyresritten kan dirfor inte
anses forverkad.”

Bostadsdomstolen forefaller dirmed bedéma frigan om vad som ryms inom
dndamalet bostad baserat pa en uttolkad uppfattning om den samhilleliga
allminna acceptansen for viss verksamhet och hyresvirdens risk for att verk-
samheten medfor storningar for andra hyresgister eller kostnader for 6kat
slitage. Bostadsdomstolen grundar dirmed inte sitt beslut avseende hyres-
gistens anvindning och den eventuella diskrepansen mot det avtalsenliga
avsedda dndamadlet pa de forutsittningar och utgingspunkter som foljde av
det aktuella avtalsférhillandet och den 6verenskommelse som hyresgist och
hyresvird far anses ha ingétt i samband med undertecknandet av hyresavtalet.

I det tredje fallet, Svea hovritt, mal nr T 620/71, prévades frigan om
anvindning av bostadsligenhet om ett rum och kék i viss utstrickning for
poseringsverksamhet skulle utgora grund for férverkande eller ett asidosit-
tande av forplikeelser i en sidan grad att avtalet inte skulle férlingas enligt
12 kap. 46 § punkt ett och tva JB. I domen konstateras att ligenheten
anvints for annat indamal 4n bostad i stor utstrickning, att hyresgisten inte
upphort med avvikelsen efter tillsdgelse och att hyresritten ddrmed forver-
kats. I denna dom férefaller det inte ha krivts av hyresvirden att bevisa vare
sig att den avvikande anvindningen var av betydelse for hyresvirden eller att
den avvikande anvindningen medfért att hyresgisten brutit mot forutsatta
inskrinkningar i nyttjanderitten. Domen innehaller i vart fall inga motive-
ringar eller prévningar av storningens art, omfattning eller om och i sa fall
pa vilket sitt bedrivandet av verksamheten kunde anses vara av betydelse
for hyresvirden. Av domen framgar till exempel inte i vilken omfattning
poseringsverksamheten bedrevs, ej heller diskuteras huruvida anvindningen
av ligenheten f6r poseringsverksamhet kunde anses stérande. Det framgir
dock av domen att hyresgisten invinde att poseringsverksamheten enbart
pagick dagtid mellan kl. 10-18 och att hyresgisten menade att detta inte
kunde anses strande.
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Det fjirde fallet, RBD 22:84, avsig faststillande av skilig hyra for en
bostadsligenhet som utan hyresvirdens samtycke dven anvindes for sma-
skalig hunduppfodning. Hyresvirden anforde som skil for att hyran skulle
sittas hogre 4n tidigare att den av hyresgisten bedrivna hunduppfédnings-
verksamheten medférde ett mervirde som skulle anses gora att ligenhetens
bruksvirde héjdes. Bostadsdomstolen fann dock att hyresligenhetens bruks-
virde skulle faststillas i enlighet med det angivna upplitelseindamalet. Vil-
ket i det aktuella fallet var bostad.

I motiveringen till beslutet uttrycker Bostadsdomstolen att bostadshyres-
gisten visserligen fick anses ha ritt att bedriva viss kommersiell verksamhet i
ligenheten, men att detta inte kunde avspeglas i hyressittningen savida inte
anvindningen av ligenheten bade som bostad och for kommersiell verk-
samhet rymdes inom dndamalet. Exakt vad Bostadsdomstolen menade med
detta ir inte helt klart. Bostadsdomstolen anfor dels att upplitelseindamalet
enbart kunde anses omfatta bostad, dels att hyresgisten samtidigt fick anses
ha ritt att bedriva hunduppfédningsverksamhet i ligenheten. Ett anmirk-
ningsvirt skil som anférdes som grund for varfor hyresgisten fick anses ha
ritt att bedriva niringsverksamhet i ligenheten var att hyresgistens verksam-
het bedrevs med tillstind av miljo- och hilsoskyddsnimnden.* Bostadsdom-
stolen anfor med anledning av detta: ”(d)a hunduppfédning i ligenheten,
lat vara inom vissa vagt skisserade grinser, av myndigheterna anses tillitlig
ur sanitir synpunkt nédgas man tills vidare rikna med att den inom samma
granser far anses tillitlig dven ur civilriteslig synpunke, det vill siga inom
ramen for ifrigavarande hyresavtal.”

% Den slutsats som domstolen drar med anledning av frigan om myndighetstillstind i

hunduppfodningsfallet RBD 22:84 ir tveksam. Huruvida hyresgisten har tillstind av
myndighet att bedriva en viss verksamhet ir rimligen utan relevans for frigan om verk-
samheten kan bedrivas inom ramen for hyresgistens hyresavtal. Vilken verksamhet som
enligt olika myndigheter kan bedrivas i olika lokaler och byggnader kan inte ges civil-
riteslig verkan i avtalet mellan en hyresvird och en hyresgist. Det grundliggande skilet
till detta dr givetvis att tillstindsprévningen sker av en extern tredje part, en myndighet,
som provar huruvida viss verksamhet kan tillitas ur exempelvis sikerhetssynpunke eller
utifran ete miljdmissigt hinseende. Beroende pa huruvida verksamheten riskerar orsaka
sanitira oldgenheter eller buller. Varken polismyndigheten eller exempelvis miljé- och
hilsoskyddsnimndens handliggare kan ges befogenhet att genom sin tillstindsprovning
dndra i civilritesliga avtal. Med samma argumentation skulle en bostadshyresgist ha rict
att bedriva hotellverksamhet i sin bostadsldgenhet, inom ramen for hyresavtalet, om poli-
sen gett tillstdnd till verksamheten enligt lag (1966:742) om hotell- och pensionatsrorelse.
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4.3 1990-2020-tal

Sedan de ovan behandlade rittsfallen avgjordes har frigan om bostads-
ligenheters anvindning endast provats ett fatal ganger i Svea hovritt.”” De
mest relevanta avgorandena for frigan om bostadsldgenheter kan anvindas
i viss utstrickning for att bedriva niringsverksamhet har avgjorts under ar
2019 och 2020. Svea hovritt har nyligen avgjort tva drenden avseende fri-
gan huruvida omfattande uthyrning av bostadsligenheter via webbaserade
uthyrningssajter ska anses medféra att hyresgisten anvint ligenheten i strid
med dndamalet bostad.

I OH 777-19 prévade hovritten om uthyrning via Airbnb vid ett tret-
tiotal tillfillen under tiden september 2014 fram till drsskiftet 2016/2017
skulle medféra att hyresgisten éasidosatt sina forpliktelser i sidan grad att
avtalet inte skiligen borde forlingas. I OH 1284719 provade hovritten om
uthyrning via Airbnb cirka en helg i minaden fran &r 2015 till och med ér
2018 skulle medféra att hyresavtalet inte skiligen skulle férlingas. Hovritten
anfor i bada fallen samma skil som grund for sin bedomning och de kommer
dirfor att redovisas tillsammans i det f6ljande.

Som utgangspunkt fér bedomningen anfér hovritten att det av 12 kap.
23§ forsta stycket andra meningen JB foljer att en hyresgist inte far anvinda
ligenheten f6r nagot annat indamaél 4n det avsedda, sivida inte avvikelsen
ar utan betydelse for hyresvirden. Hovritten provar direfter i bada fallen
huruvida upplatelserna medfort ace hyresgisterna har anvint ligenheten i
strid med upplatelseindamalet och dirigenom asidosatt sina forpliktelser i s

3 Se t.ex. nedan omnimnda Svea hovritt, avd. 2, Mal nr OH 12847-19 samt M3l nr
OH 777-19 som behandlar frigan om indrad anvindning pa grund av tillfilliga kort-
tidsuthyrningar. Frigan om 4ndrad anvindning nimns 4ven i fljande avgoranden, dock
utan att provas i sak, bland annat i Svea hovritt, avd. 16, Mél nr OH 4818-08, dberopas
avvikelse frin dndamadlet pa grund av omfattande uthyrningar av mer kortvarigt slag,
nigra ménader it gingen, men provas inte av hovritten di domstolen fann att avtalet
inte skulle férlingas pd grund av att uthyrningarna skett for sjilvstindigt bruk och utan
tillstind, och angav att det dirmed inte fanns anledning att préva yrkandet om avvikelse
frin dndamilet enligt 12 kap. 23 § JB. I Svea hovritt, avd. 2, mél nr OH 9977-09, yrkade
hyresvirden att hyresgisten anvint ligenheten i strid med dndamalet fritidsbostad genom
att anvinda den som permanentboende. I mélet ansigs det dock visat att det inte forelag
nigon begrinsning i indamalet bostad, avseende att ligenheten endast fick anvindas som
fritidsbostad (eller snarare fér magasinering, enligt vad hyresvirden anfor i utveckling
av talan.) Hyresgisten hade ddrmed ritt att anvinda ligenheten som permanentbostad i
enlighet med dndamalet. Jfr dven t.ex. RH 2019:15 och Svea hovritts beslut den 25 okto-
ber 2018 i mal nr OH 9299-18.
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hog grad att hyresavtalet skiligen inte bor forldngas enligt 12 kap. 46 § forsta
stycket andra punkten JB.

Hovritten konstaterar i bada fallen att upplatelserna varit kortvariga och
att de upplatits for ett relativt hogt pris som betalats per natt som ligen-
heten anvints. Utifrdn detta konstaterande anser hovritten att upplitelserna
dirmed inte skett for bostadsindamal utan snarare for hotelliknande 4nda-
mal. For fragan om avvikelsen frin indamalet ska medfora att hyresgisterna
dirmed dsidosatt sina forplikeelser i sadan grad att hyresavtalen inte ska for-
lingas anger hovritten i bida fallen att uthyrningen skett i en omfattning och
under sadan lang tid att avvikelsen varit av si hdg grad att avtalet inte skulle
forlingas. I OH 12847-19 anges iven att avvikelsen dirmed inte kan anses
vara utan betydelse for hyresvirden.*

4.4 Sammanfattande slutsatser om Bostadsdomstolens
och Svea hovritts praxis

De avgéranden som redogjorts f6r ovan ger inget entydigt svar pa frigan
hur Bostadsdomstolen och sedermera Svea hovritt betraktat och betraktar
hyresgistens eventuella ritt att anvinda sin bostadsligenhet i viss utstrick-
ning for att bedriva niringsverksamhet. I Fritidsbostadsfallet anségs den dnd-
rade anvindningen av ligenheten, fran fritidsbostad till permanentboende,
utgdra avvikande anvindning enligt 12 kap. 23 § JB. I fallet avseende dag-
barnsverksamheten som fir anses vara en mer péifallande avvikande anvind-
ning kunde dock inte Bostadsdomstolens avgéra om bedrivandet av verk-
samhet ens kunde bedémas som en avvikande anvindning. I poseringsfallet
ansig Bostadsdomstolen att verksamheten var en klar avvikelse frin indamai-
let, medan hyresgistens verksamhet i hunduppfodningsfallet ansigs tilliten
eftersom hyresgisten bedrev verksamheten med myndighetstillstand. I de
senaste tvé fallen frin Svea hovritt har kontinuerlig uthyrning av bostads-
ligenheter for tillfilliga 6vernattningar via Airbnb ansetts utgora avvikelse
frin dndamalet bostad eftersom upplitelserna inte avsett permanentboende.

Utéver oklarheten avseende under vilka omstindigheter och pa vilka
grunder en hyresgist kan ha ritt att bedriva niringsverksamhet i ligenheten
enligt 12 kap. 23 § forsta stycket JB foreligger dven oklarhet avseende tolk-
ning och tillimpning av 12 kap. 42 punkt sju och 12 kap. 46 punke ett och
tva JB i forhallande till 12 kap. 23 § JB. I fritidsbostadsfallet intog Bostads-

36

I OH 777-19 konstaterar hovritten vidare att det i princip saknar betydelse i vilken
utstrickning Airbnb-gisterna har forfogat 6ver ligenheten for sjilvstindigt brukande.
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domstolen den tvetydiga instillningen att hyresgidsten ansdgs ha brutit mot
ett uttryckligt upplitelseaindamal och dirmed anvint ligenheten i strid med
12 kap. 23 § JB. Samtidigt menade Bostadsdomstolen att avvikelsen inte
kunde leda till forverkande eftersom hyresvirden inte hade visat att hyres-
gisten brutit mot négra villkor av betydelse f6r upplételsen.

I dagbarnsverksamhetsfallet fann Bostadsdomstolen att hyresavtalet inte
skulle vara forverkat. Dock utan att ta stillning i sakfrigan om hyresgisten
genom att bedriva dagbarnsverksamhet anvint ligenheten i strid med 4nda-
milet. I de tva senaste avgérandena fran Svea hovritt, i vilka indamalsfragan
provats i férlingningstvister enligt 12 kap. 46 § punkt tva JB, forefaller Svea
hovritt dtminstone i det ena fallet inledningsvis ta stillning till hyresgistens
anvindning enligt 12 kap. 23 § JB, for att ddrefter bedoma huruvida den
avvikande anvindningen skulle anses medfora att hyresgisten sidosatt sina
forplikeelser i s hog grad att hyresavtalet skiligen inte borde forlingas enligt
12 kap. 46 § punkt tva JB. I det andra fallet 4r dock tillimpningen av 12 kap.
23 § och 46 § punkt tva JB nigot mindre klar.”” I det fallet anger hovritten
som skil for att hyresavtalet inte ska forlingas att avvikelsen frin dndamilet
skett med sidan omfattning och under s lang tid att det inte kunde anses
vara utan betydelse for hyresvirden. Vilket ju ir en formulering som enbart
finns i 12 kap. 23 § forsta stycket andra meningen JB.

Eftersom de tillfilliga korttidsupplatelserna i Airbnb-fallen anses utgéra
avvikelser som medfor att hyresgisternas avtal inte ska forlingas, och da
hovritten inte klargor vilken bestimmelse som avvikelsens betydelse hinfors
till, forblir det siledes nigot oklart huruvida bedémningen av avvikelsens
omfattning gors utifrin en bedémning av grad av allvarlighet av kontrakts-
brott enligt 12 kap. 46 § punkt tva eller utifrin en bedomning av om avvi-
kelsen #r utan betydelse enligt 12 kap. 23 § forsta stycket andra meningen
JB. Det dr mojligt att domstolen helt enkelt inte gor nagon storre atskillnad
i detta avseende utan grundar beslutet pa en i nigon mening samtidig tolk-
ning av de bdda bestimmelserna.

37 Svea hovritt, avd. 2, mal nr OH 12847-19.
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5. Om behovet av ett mer systematiskt forhallningssitt
till prévningen av dandamalsenlig anvindning

5.1 Saklig provning eller generell intressebalansering — hur faststills
indamalsenlig anvindning?

Den bild av rdtesldget som framkommer genom de olika beslut i Hogsta
domstolen, Bostadsdomstolen och av Svea hovritt som redovisats ovan
ar otydlig. Svaret pa frigan — har en hyresgist ritt att i viss utstrickning
anvinda bostadsligenheten f6r bedrivande av niringsverksamhet — kan inte
med stod av den praxis som finns besvaras pa ett entydigt sitt. Si som frigan
om hyresgistens anvindning av ligenheten har behandlats i praxis forefal-
ler prévningen av indamal i flera fall vara nirmast kasuistisk och efterlik-
nar snarare en generell intressebalansering 4n en provning av den fakrtiska
anvindningen i férhéllande till indamalet. En intressebalansering genom
vilken olika generella hyresgists- och hyresvirdsintressen kan tillmitas bety-
delse for besvarande av frigan om hyresgisten i det enskilda fallet ska anses
anvinda ligenheten i enlighet med det avtalsenliga upplatelseindamalet.
Bedémningen av vad som ir en tilliten verksamhet verkar avgoras utifran en
sammantagen bedomning av verksamhetens art och omfattning, exempelvis
om verksamheten som sddan far anses generellt socialt accepterad i flerbo-
stadshus och huruvida verksamheten orsakar storningar eller kostnader for
hyresvirden.?® Det forefaller vidare som att hyresgisten som ett utflode av
denna intressebalansering kan fa bedriva vissa verksamheter i sina bostads-
ligenheter men inte andra.

Helt entydig dr dock inte denna bild heller. Till exempel sé ir det tvek-
samt hur beslutet i NJA 1949 s. 509 ska anses passa in i denna uppfattning. I
detta avgdrande sa dberopades varken klagomal frin de 6vriga boende i huset
eller nagot okat slitage pa ligenheten. En generell intressebalansering borde
didrmed med beaktande av hur just storningar och kostnader lyfts fram som
omstindigheter av betydelse i annan praxis inte medfora att anvindningen
ansigs utgdra en avvikelse som hyresvirden far dberopa. A andra sidan kan
detta fall ocksé anses bekrifta bilden av att det 4r en generell intressebalan-
sering som vidtas. Dock inte pd exakt samma grund. I NJA 1949 s. 509
fanns ett 6nskemal fran hyresvirden om att siga upp hyresgisten for att gora
om prévningsligenheten till tva enheter och hyra ut dem separat till andra

3% Se t.ex. resonemang om att advokatverksamhet bedrivs i bostider och att det far anses

allmint accepterat i NJA 1920 s. 581, not 21 ovan samt BD 272/1985.
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hyresgister. Mojligen ansig domstolen att detta ekonomiska intresse skulle
tillmiras betydelse i beddmningen — som en del i en generell intressebalanse-
ring. Motiveringen av domslutet dr dock alltf6r knapp for att denna tolkning
ska kunna beldggas med nagon form av sikerhet.

5.2 Indirekta tillstand till tvangsvis indring av upplatelseindamal?

Huruvida det 4r en generell intressebalansering som domstolarna utgér ifrin
i sin bedomning av om en hyresgist ska tillitas anvinda bostadsldgenheten
for bedrivande av niringsverksamhet kan dock inte faststillas. Det dr som
nimnts ovan dverlag inte helt givet hur dessa domar ska tolkas. En tolk-
ning som framhalls 4r som nimnt inledningsvis att bostadshyresgister har
ritt att anvinda bostadsligenheter for att bedriva niringsverksamhet i viss
utstrickning.* Att bedrivande av niringsverksamhet helt enkelt inte avviker
fran dndamalet bostad. Denna tolkning 4r dock bland annat dels tveksam i
forhallande till den grundliggande grinsdragningen mellan bostad och lokal
i 12 kap. JB, dels i férhéllande till de rittsfall som talar f6r motsatt stand-
punke.®

En annan mojlig tolkning ir att bedrivande av niringsverksamhet inte
generellt ska anses rymmas inom bostadsindamalet men att hyresgisten anda
fir anvinda ligenheten for niringsverksamhet om det inte 4r av betydelse
for hyresvirden.”" Den rittsliga konsekvensen av en siddan tolkning ir dock
inte heller oproblematisk. Om rittsliget ska forstas pa detta sitt har domsto-
len alltsd mojlighet att besluta att hyresgisten fir anvinda ligenheten dven
for andra dndamal 4n de som foljer av avtalet. En sadan tolkning skulle i
praktiken medfora att hyresnimnden och domstolen har méjlighet att till-
lata dndring av andamalet f6r bostadshyresavtal. Att det skulle f6rhélla sig pa
detta sitt verkar dock inte rimligt. Hyresndmnden har férvisso enligt 12 kap.
23 § andra stycket JB mojlighet att under vissa forutsittningar tillita dnd-
ring av upplatelsedindamal for lokalhyresavtal. Hyresnimnden fir diremot
genom formuleringen i 12 kap. 23 § f6rsta och andra stycket JB, samt mot
bakgrund av forarbetsuttalanden vid tiden f6r inférandet av mojligheten att

Se Victorin m.fl., Bjorkdahl, Underskog och Skorup samt Distansutredningen, se not 5
ovan.

Tolkningen &verensstimmer med NJA 1920 s. 581 men motsigs bland annat av NJA
1954 s. 509.

4 Uppfattningen kan stddjas genom tolkning av BD 272/1985 och RBD 28:76, samt
uttrycks vidare exempelvis av Grauers, Lejman och Holmgqvist & Thomsson, se not 5

40

ovan.
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indra indamal under hyrestiden for lokalhyresavtal, anses forhindrad att till-
lata en sidan dndring i ett bostadshyresavtal.**

Det kan sikerligen i vissa fall och i sak — utan beaktande av lagtextens
uttryckliga formulering — anses skiligt och rimligt att hyresnimnd och
domstol under vissa omstindigheter har majlighet att dndra eller utvidga
dndamalet i ett bostadshyresavtal. Om till exempel dndringen inte kan anses
vara av betydelse for hyresvirden och om hyresnimnd eller domstol, efter en
bedémning som nirmast kan liknas vid en intresseavvigning mellan hyres-
gistens skl for att fi bedriva verksamhet och hyresvirdens anledning att
inte acceptera dndringen, finner att hyresgistens skl viger tyngre, forefaller
slutsatsen att hyresvirden ska anses behova “tala” den dndrade anvindningen
vara acceptabel och férenlig med hyreslagens generella systematik. Men, dven
om det kan anses skiligt och rimligt att hyresnimnden i vissa fall kunde ges
befogenhet att utvidga dndamalet bostad till att dven omfatta viss nirings-
verksamhet medfor inte det att hyresnimnden och domstolen i enlighet med
nu gillande regler ocksa kan anses ha befogenhet att gora det.

5.3 Sammanfattande slutsatser och kommentarer samt forslag till

hur 12 kap. 23, 42 och 46 §S JB kan tolkas och tillimpas

En slutsats som kan dras av redogorelserna och analyserna i denna artikel 4r
att det pa det hela taget far anses vara ganska oklart om och i sa fall i vilken
utstrickning bostadshyresgister kan anses ha ritt att bedriva niringsverk-
samhet i ligenheten. Att hyresgisten skulle kunna anses ha ritt atct i viss
utstrickning bedriva niringsverksamhet i ligenheten kan anses fa visst st6d
i praxis. De forhallandevis spretiga och till antalet fi domstolsavgoranden
som finns kan dock inte anses underbygga att ritesliget skulle vara s klart
och tydligt som uttalanden i doktrinen i flera fall ger intryck av. Utover den
praxis och de uttalanden i doktrin som talar f6r att bostadshyresgister skulle
kunna anses ha ritt att bedriva viss niringsverksamhet inom ramen for anda-
malet bostad finns det pd det hela taget dessutom ganska fa férutsittningar
som talar for att det skulle forhélla sig pa detta sitt. Desto fler forutsiteningar
talar for att det borde forhélla sig precis tvirtom.

# Att bostadshyresgister inte har méjlighet att ansdka om dndring av indamal foljer e cont-

rario av 12 kap. 23 § 2 st. JB samt forklaras i motiven till dndringen nér den infordes
1988, se vidare prop. 1987/88:146 s. 49 f., samt t.ex. Holmgqvist, L, och Thomsson, R,
Hyreslagen (JUNO Version:11Z) 12 kap. 23 § JB Férsta stycket — Andamél — bostad.
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Att hyresgisten har en klar skyldighet att anviinda ligenheten i enlig-
het med det avtalsenliga upplatelseindamalet foljer savil av allminna avtals-
rittsliga principer som av hyreslagens grundliggande systematik och tydliga
och medvetna indelning i bostads- och lokalhyresregler. Aven forarbetsut-
talanden pekar pa att hyresgistens skyldighet att anvinda bostadsligenheten
som just bostad dr grundldggande. Savitt kan uttolkas har det inte forelegat
nagon avsikt frin lagstiftarens sida att genom formuleringen av 12 kap. 23 §
forsta stycket andra meningen JB méjliggora for hyresgisten att sjilvstindigt
utvidga dndamalet till att dven omfatta bedrivande av niringsverksamhet.
Anvindning av bostadsligenheter f6r bedrivande av niringsverksamhet bor
alltsd normalt inte anses utgora en avvikelse wzan betydelse tor hyresvirden
som denne siledes maste acceptera. Tvirtom bér uppritthillande av den
grundliggande skyldigheten att anvinda ldgenheten i enlighet med dndami-
let bostad anses vara av mycket stor betydelse for hyresvirden.

Att hyresgisten nog bor anses vara skyldig att anvinda ligenheten som
bostad blir dven tydligt dels i férhéllande till att det inte foreligger nagon
mojlighet for hyresnimnden att tillita dndringar av dndamélet avseende
bostadsligenheter, dels i forhallande till att det skulle medfora den inkon-
sekventa foljden att en bostadshyresgist fritt kan vélja att anvinda bostads-
ligenheten till viss del som lokal, medan en lokalhyresgist inte kan vilja att
i motsvarande omfattning anvinda lokalen som bostad.

Ett ytterligare skil som talar for att indamalet bostad enbart ska anses
omfatta just bostad ir att en motsatt uppfattning i praktiken medfor att
hyresvirdens majlighet att paverka hur ligenheten far anvindas 4r starkt
begrinsad. Om hyresvirden inte ska anses ha ritt att dberopa en bostads-
hyresgists bedrivande av niringsverksamhet som ett kontraktsbrott saknar
hyresvirden i praktiken mojlighet att genom avtal bestimma hur ligenhe-
terna fir anvindas.

En annan aspekt som bor tas i beaktande ir att frigan om hur bostads-
ligenheten anvinds inte enbart ir en civilritslig friga. Hyresvirden har inte
enbart en skyldighet att tillse att ligenheterna i ett flerbostadshus anvinds
som just bostider i forhéllande till Gvriga hyresgister som bor i byggnaden.
Hur ett flerbostadshus anvinds dr dven en forvaltningsrittslig fraga. Skyldig-
heten att tillse att ett flerbostadshus anvinds som just bostad regleras bland
annat genom plan- och bygglagen (2010:900), PBL. Av PBL framgar att det
ar fastighetsigarens skyldighet att tillse att mark och byggnader anvinds i
enlighet med gillande detaljplaner och senast beviljat bygglov.
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For att en fastighetsigare som upplater hela eller delar av en byggnad for
nyttjande till andra ska kunna ha méjlighet att uppfylla skyldigheten att tillse
att byggnaden anvinds i enlighet med detaljplan och bygglov krivs att hen
har méjlighet att genom avtal reglera anviindningen. Om en hyresvird som
upplater bostadsligenheter inte ska anses ha ritt att genom avtal begrinsa
anvindningen till just bostad féreligger ett problem. Hyresvirden saknar di
mojlighet att tillse att anvindning av ligenheterna inte sker pa ett sitt som
strider mot den tillitna anvindningen enligt antagen detaljplan, bygglov och
eventuella andra féreskrifter.®

Ett sitt att pavisa det problematiska med att utgd ifrdn atc 12 kap. 23 §
forsta stycket andra meningen JB ger hyresgister i allminhet en sorts ritt
att anvinda bostadslidgenheten i viss utstrickning for bedrivande av nirings-
verksamhet 4r att skala upp fragan till att hypotetiskt omfatta alla ligen-
heter i ett flerbostadshus. Om man antar att det i ett flerbostadshus inom ett
detaljplaneomride med beteckning B Bostad, vars senaste beviljade bygglov
anger bostad, finns 26 ligenheter. Om man sedan vidare antar att samtliga
ligenheter 4r uthyrda som bostadsligenheter, samt att bostadshyresgisterna
i samtliga ligenheter bedriver kontorsverksamhet med ca 10-15 besokare
varje dag. Det vill siga i en omfattning som motsvarar den advokatverk-
samhet som inte ansigs utgora indrad anvindning i NJA 1920 s. 581. Det
totala antalet besokare i flerbostadshuset skulle i detta fiktiva exempel uppga
till mellan 260 och 390 per dag. Ett s stort antal besokare skulle tveklost
innebira att flerbostadshuset som sddant skulle anses anvindas pa ett sitt
som inte ir forenligt med detaljplan och bygglov.** Att huset inte anvinds i

43

Se 11 kap. 20 § PBL, rittelseforeliggande, samt vidare t.ex. 8 kap. 4 § PBL angdende skyl-
dighet att uppritthalla olika brandsikerhetskrav beroende pé hur en byggnad anvinds.

#  Se generellt relevanta bestimmelser och praxis avseende planbestimmelser och indrad
anvindning i PBL. Allmint ir omgivningspaverkan ett avgorande rekvisit, visentligen
indrad anvindning regleras genom 9 kap. 2 § 3a PBL. Inom planbeteckning B Bostider
ryms, férutom bostider eller bostadsindamil exempelvis dven bostadskomplement av
olika slag, till exempel giststuga, garage, parkering, tvittstuga, lekplats och sopsorterings-
hus for flerbostadshus. Vad giller annan verksamhet i B Bostider, kan enstaka arbetsrum
i en stor bostad accepteras medan en overnattningssoffa i nigot som i ovrigt fungerar
som kontor inte ricker for att ligenheten skall anses som bostad. Kommersiell och social
service kan i vissa fall medges som liten avvikelse, se till exempel RA 1993 ref. 9, han-
delsverksamhet i ringa omfattning (reparation av tennisracket i garage) som inte omfat-
tade forsiljning ansdgs godtagbart som bostadskomplement i detaljplan som foreskrev
bostadsindamal. I allménhet, detaljplanen foreskriver den verksamhet som fir bedrivas,
mindre avvikelser kan godtas om de ir forenliga med syftet med planen. I detta fall ansags
handel vara stérande, men enbart reparation ansigs rymmas inom bostadskomplement,
och eftersom verksamheten minskat mycket i omfattning ansigs den inte stérande. Se
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enlighet med detaljplan och bygglov skulle dock inte vara nidgot som hyres-
virden i civilrittsligt hinseende, i forhillande till hyresgisternas anvindning
av ligenheten enligt hyreslagen, kunde gora nagot at. Den teoretiska effekten
av detta skulle da vara att ett evigt vite for att upphora med otilliten anvind-
ning av byggnaden skulle kunna utga.”

Att anta att bostadshyresgister har ritt att i viss utstrickning anvinda
ligenheten f6r bedrivande av niringsverksamhet kan i korthet betraktas som
problematiskt. Likaledes kan man anta att en strikt syn pa indamalet bostad
och vad som kan rymmas inom ramen f6r detta indamal kan vara nira nog
sa problematiske. Klart 4r i vart fall att det foreligger ett behov av klargorande
av ritslidget. Eftersom den fraga som behandlas i denna artikel mig veterligen
inte inom kort kommer att upptas f6r provning av Hogsta domstolen och da
nagra lagstiftningsansatser for att 16sa denna friga inte heller forefaller vara
nira forestiende kommer i det f6ljande ett tolknings- och tillimpningsfor-
slag att ges.

Under arbetet med denna artikel har ett problem med domstolarnas argu-
mentation och skil for besluten identifierats. Problemet kan forklaras utifrin
en bristande distinktion avseende vilka argument som anférs som stod for
faststillande av hyresavtalets indamil, bedémning av om hyresgisten har
anvint ligenheten i strid med andamalet, samt vilka avvikelser fran indamai-
let som ska utgéra grund for forverkande eller for att hyresavtalet inte ski-
ligen bor forlingas. Ett annat problem som identifierats 4r att det forefaller
saknas tydlig systematik avseende den ordning i vilken de olika rittsfrigorna
och grunderna ska provas.*

Ett sitt att 0ka klarheten och forutsebarheten vid tolkningen och tillimp-
ningen av 12 kap. 23 § samt 12 kap. 42 § punkt 7 och 46 § punkt ett och
tvd JB dr att tydliggdra de olika rittsfrigorna och hilla isir vilka argument
som ir relevanta for vilken del av bedomningen. For att astadkomma detta

vidare t.ex. RA 1985 2:70, bygglov krivdes nir dgarna av ett tvafamiljshus hade hyre ut
dvervéningen som kontor.

% Se 11 kap. 37 § PBL, vite.

#  Sammanblandningen av argument avseende hur ligenheten fir anviindas, om hyresgis-
tens anvindning av ligenheten i strid med upplitelseindamilet ska utgora grund for
forverkande och om ligenheten borde kunna anvindas dven fér bedrivande av nirings-
verksamhet efter en intresseavvigning och indring av upplatelseindamalet sker dven i
andra avgoranden 4dn de som redogjorts for i denna artikel. Efter de ovan nimnda fall
som avgjorts av HD har fragan om bostadshyresgistens anvindning av ligenheten dven
for niringsverksamhet i blandade avtal exempelvis tagits upp i ett par fall av Bostadsdom-
stolen och dirvid behandlats pa liknande sitt, se t.ex. RBD 2:80, RBD 10:82 och RBD
37:79.
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kan domstolen forslagsvis dela upp tolkningen och tillimpningen i olika
moment.

Vid forlingnings- eller forverkandetvist som grundar sig i frigan om en
bostadshyresgist som anvinder ligenheten delvis fér bedrivande av nirings-
verksamhet har anvint ligenheten i strid med dndamélet bor domstolen
inledningsvis faststilla avtalets indamal. Nir domstolen faststillt indamalet
provas om hyresgistens anvindning far anses avvika frin den enligt avtalet
tillitna anvindningen. Denna provning sker da enlige 12 kap. 23 § forsta
stycket forsta meningen JB, och avser att utreda frigan om bostadshyres-
gisten har anvint ligenheten for nagot annat indamal 4n det avsedda. Hur
denna utredning ska gi till finns det inga i lag, praxis eller férarbeten givna
svar pa. Utredningen bér dock rimligen i forsta hand utgd frin avtalets
lydelse. Ar indamalet bostad kan ytterligare ledning for faststillelse av villko-
rets innebord exempelvis tas frin de utgingspunkter f6r permanent boende
som framgir genom jimforelse av de rekvisit som uppstills vid prévning
av huruvida hyresgisten anvinder ligenheten som permanentbostad enligt
12 kap. 46 § punke tio JB.7

Huruvida en bostadshyresgist avvikit frin dndamaélet bostad bér under
detta moment utredas utan beaktande av exempelvis vilka eventuella stor-
ningar eller kostnader anvindningen kan anses orsaka hyresvirden. For fast-
stillande av om hyresgisten anvint ligenheten f6r ndgot annat indamal 4n
det avsedda ir det inte heller relevant att utreda i vilken omfattning eller
hur linge den eventuellt avvikande anvindningen pagitt. Atminstone inte
som utgangspunkt, dven om det naturligen kan vara si att omfattningen
av avvikelsen i nigon mening behéver beaktas. Jag aterkommer strax till
detta. Provningen enlige 12 kap. 23 § forsta stycket forsta meningen JB bor
didrmed som utgingspunkt endast omfatta fragan huruvida den anvindning
som hyresvirden dberopar som avvikande fran indamalet faller inom ramen
for indamalet.

Syftet med att halla isir faststdllande av avtalets indamal och prévning
av huruvida hyresgisten genom anvindningen far anses ha brutit mot dnda-
malet fran frigan om hur omfattande den avvikande anvindningen kan
anses vara, eller om den avvikande anvindningen medfér stérningar eller
okade kostnader f6r hyresvirden, ir att motverka risken fér att bedémningen

4 Se till exempel kommentarer och angiven praxis i Holmqvist, L och Thomsson, R, Hyres-

lagen (JUNO version 12, 2019-10-02) Kommentaren till 12 kap. 46 § Férsta stycket,
punkt 10 — Generalklausulen — Intresseavvigningen.
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av huruvida det foreligger en avvikelse i alltfor stor omfattning blandas ihop
med bedomningen av hur allvarlig forseelse avvikelsen far anses utgora.

Det kan dock, som antytts ovan, férmodas féreligga situationer da det
ar svart att helt undvika att bedémningen av hur omfattande avvikelsen
kan anses vara sammanblandas med fragan om hyresgisten genom anvind-
ningen avvikit frin dndamaélet. Eftersom domstolen ir forhindrad att andra
indamalet i ett bostadshyresavtal bor dock endast verkligt mindre avvikelser
godtas. | huvudsak avvikelser som kan sigas ligga i en grazon till att utgdra
indrad anvindning. Exempel pa en sidan grizon som rimligen fir anses
falla inom ramen for indamalet bostad skulle kunna vara en person som ir
handlidggare pa en myndighet eller sekreterare pa en revisionsbyré, som regel-
bundet ett par dagar i veckan arbetar hemifran.” Mer tveksamt skulle det till
exempel kunna vara om en person som driver egen niringsverksamhet, som
inte hyr lokal eller har nagon annan arbetsplats in hemmet utfor merparten
av sitt arbete i ett kontor i bostaden. En sidan person skulle istillet kunna
anses anvinda ligenheten bdde som kontor och som bostad. Det vill siga,
hyresavtalet borde, for att anvindningen av bostaden som huvudkontor for
verksamheten ska anses falla inom ramen f6r iandamalet, ha ett uttryckligt
blandat indamaél — bostad och kontor.

En annan sak ir att den faktiska risken for att anvindning av bostads-
ligenheten som “huvudkontor” pa ovan angivet sitt skulle komma att pro-
vas i exempelvis en forlingningstvist inte kan formodas vara éverhingande.
Atminstone inte sivida inte hyresgisten ocksa exempelvis monterar en skylt
pa fasaden eller tar emot kunder eller klienter i ligenheten. Ytterligare en
annan frga ir vilken pafoljd som bor f6lja av att en hyresgist anvinder sin
bostad delvis som kontor.

Efter den inledande utredningen enligt 12 kap. 23 § forsta stycket for-
sta meningen ] B faststiller domstolen slutligt om bostadshyresgisten anvint
ligenheten pa ett sitt som avviker frin dndamalet. Om domstolen kommer
fram till att sa inte ir fallet beh6ver ingen ytterligare utredning goras. Om
domstolen & andra sidan finner att en avvikelse féreligger gar provningen
over till att dverviga om avvikelsen, enligt 12 kap. 23 § forsta stycket andra
meningen JB, inte fir dberopas av hyresvirden pa grund av att avvikelsen ir
utan betydelse for henom. Vid utredningen av om en konstaterad avvikelse
fran det avtalade indamalet ska anses vara av den art att den far aberopas
bor i forsta hand villkorets syfte och innehall tas i beaktande. Om dndamals-

4 Se diskussion och exempel angiende distansarbete i hemmet i SOU 1998:115 5. 158 ff.
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villkoret som sidant kan konstateras ha antingen ett otillborligt syfte eller
medféra for hyresgisten oacceptabla konsekvenser, kan avvikelsen anses vara
utan betydelse for hyresvirden. Avvikelsen far da inte dberopas och villkoret
bor di exempelvis i en senare prévning kunna 4ndras genom villkorsprov-
ning enligt 12 kap. 55 § éttonde stycket JB. Tillimpningen av 12 kap. 23 §
forsta stycket andra meningen JB for faststillande av om villkoret som sadant
dr av den art att det fir anses vara av betydelse f6r hyresvirden kan jaimforas
med bedémning av huruvida ett villkor ska anses vara av synnerlig vikt for
virden enligt 12 kap. 42 § punkt elva JB.

Om domstolen hirefter faststiller att avvikelsen dr av den art att den fir
dberopas provas, beroende pd vad hyresvirden yrkar, exempelvis om avvi-
kelsen fran dndamalet ska leda till hyresavtalets forverkande enligt 12 kap.
42 § punke sju JB, eller att avtalet inte skiligen ska forlingas enligt 12 kap.
46 § punke ett eller tva JB. Ar exempelvis forutsiteningarna sidana att hyres-
gisten efter tillsigelse om att upphéra med den otillitna anvindningen av
ligenheten fortsitter att anvinda ligenheten pé ett frin andamaélet avvikande
sitt riskerar hyresgisten att avtalet forverkas. For att hyresgistens avtal inte
ska forverkas krivs da att hyresgistens forseelse anses vara av ringa betydelse
enligt 12 kap. 42 § femte stycket JB. Vid bedémning av om den avvikande
anvindningen ska anses vara av ringa betydelse kan exempelvis verksam-
hetens omfattning och eventuellt uppkomna stérningar anses vara av rele-
vans for om den avvikande anvindningen ska leda till avtalets omedelbara
upphorande.

Om den avvikande anvindningen av ldgenheten ir att anse som ringa,
och avvikelsen didrmed inte kan dberopas som grund for férverkande, innebir
det dock inte att hyresgisten har medgivits ritt for den fortsatta avtalstiden
fortsitta anvinda bostadsligenheten for bedrivande av niringsverksamhet.
Om hyresgisten fortsitter att anvinda ligenheten for ett annat andamal dn
det avsedda, om in i ringa omfattning, bor hyresvirden inte vara férhindrad
att infor hyresnimnden aberopa den otillitna anvindningen som grund fér
att hyresgistens avtal ska upphéra, exempelvis efter en provning av rite till
forlingning enligt 12 kap. 46 § andra punkten JB.

6. Nagra avslutande kommentarer

Den hir artikeln har tagit upp fragan om det verkligen kan vara si att bostads-
hyresgisten fir anvinda sin ligenhet i viss utstrickning 4ven for bedrivande
av niringsverksamhet. Som visats foreligger inga starka skil f6r en sddan tolk-
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ning. Det forefaller snarare vara si att den grundliggande utgingspunkten
avseende bostadshyresritters anvindning, om dndamalet dr explicit angivet
till bostad, bor vara att hyresgisten enbart fir anvinda ligenheten som just
bostad. En annan fraga 4r om det majligen kan finnas skil for att infora en
mojlighet f6r hyresnimnden att tillata dndringar i andamal 4ven i de fall da
ligenheten upplétits som bostad.®

Huruvida man vill tilldta liknande argumentation avseende bostadshyra
ir en mojlig fraga att utreda. Det kan till och med anses utgéra en angeligen
fraga da det i praktiken formodligen kan foreligga en rad grinsfall nir det
inte 4r klart om hyresgisten verkligen kan sigas anvinda ligenheten i enlig-
het med dndamalet bostad, som skulle tjina pd att kunna avgdras pd en nigot
mer pragmatisk basis dn strikt utifrin en beddmning av vad som ir anvind-
ning f6r permanentboende.

Det kan dock inte anses utgora en giltig och vilgrundad utgingspunke
att utan en sidan lagindring, eller tydligt prejudikat frain Hogsta domsto-
len som faststiller vad som kan anses rymmas inom indamalet bostad i
modern tid (till exempel pd ett sdtt som ir forenligt med gillande plan-
och bygglagstiftning)*, tillita indirekta dndamalsindringar genom beslut
som helt enkelt anger att blandad anvindning inte 4r blandad anvindning.
Hyresnimnder och domstolar bér till exempel inte kunna besluta att en
anvindning som ir klart i strid med dndamélet ska anses falla inom dndamai-
let f6r att hyresvirden inte kan visa att den dndrade anvindningen leder till
ckonomisk skada eller andra former av stérningar som inte ska behova tole-
reras. Eller for den delen anta att en myndighets beviljande av tillstind for
bedrivande av viss verksamhet ska medf6ra att hyresgisten dven har fitt en
obligationsrittsligt bindande ritt att bedriva verksamhet i ligenheten oavsett
vad som star i avtalet.

# De skil som kan anforas for att en sidan indring tvingsvis ska kunna tilldtas bor dock inte

vara exakt samma som de skil som anférdes for att inféra méjligheten att indra dindamal
under l6pande hyrestid for lokalhyresgister, vilka baseras pa risken for férindrade mark-
nadsférutsittningar som kan paverka hyresgistens méjlighet att bedriva verksamheten pa
ett lonsamt sitt, och som alltsd i forlingningen kan péiverka hyresgistens mojlighet att
betala hyra, se vidare prop. 1987/88:146 s. 40—41.

Andamilet bostad skulle t.ex. kunna formuleras pa ett sadant sitt att den Gverensstimmer
med tolkning och tillimpning av PBL avseende i vilken utstrickning anvindning som
avviker frén i detaljplanen angiven tilliten anvindning kan tolereras som bostadskomple-
ment eller som tillaten, mindre visentlig, avvikelse fran tidigare anvindning eller tilliten
anvindning enligt senast beviljat bygglov. Se vidare not 44 ovan.
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